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Uppdragsformulering, underlag och arbetsmetodik

Bakgrunden till framtagandet av strategin ir att koncernens dgare Stadshus AB i samband med
dgardialogen 2018 gett Forvaltnings AB Framtiden 1 uppdrag att ta fram en langsiktig utbyggnads-
och fastighetsstrategi & satsning i utvecklingsomraden.

Utdrag ur Goteborg Stadshus ABs styrelseprotokoll nr 4 180507 §10:

"Framtidenkoncernen har de senaste daren gitt frin att i forsta hand vara en forvaltande koncern till att vara en
samhdllsbyggare, i enlighet med dgarens viljeriktning. Agardirektivet, i kombination med KF:s uppdrag att bygga
1 400 bostéider/ dr, staller stora krav pa analyser och lingsiktiga strategier for hur Framtidenkoncernen ska
bidra bide med bostadsvolym och hallbara stadskvaliteter. Pa uppdrag av KE' har Framtiden redogjort for
koncernens arbete med att skapa en stad med blandade bostads- och upplatelseformer (beslut i Forvaltnings AB
Framtiden 2017-12-15). En av slutsatserna dr att det behiver goras fordjupade analyser om vilka atgérder som
krds i vilka omraden bade utifran ett finansiellt perspektiv och ett boendeintegrationsperspektiv.

Framtidens styrelse har i sin Affirsplan beslutat att gira extra satsningar i sex sa kallade ntvecklingsomraden.
Ambitionen ér att utjamna skillnaderna i livsvillkor och hélsa i Giteborg. Det girs redan idag en rad olika
aktiviteter och dtgdrder i dessa omraden for att stirka de boendes vilfird och ika tryggheten. 1 enlighet med
koncernens affdrsplan planeras ytterligare dtgdrder och satsningar i de aktuella omridena.

Framtiden ges i uppdrag att beskriva koncernens langsiktiga nthygonads- och fastighetsstrategr. Strategin ska dven
relatera till koncernens satsning i utvecklingsomraden. Av rapporten ska framga hur Framtiden mer konkret kan
bidra till en stad med blandade bostads- och upplitelseformer, hur detta héinger ibop med satsningar i
utvecklingsomraden, hur strategin ska finansieras och vilka strategiska prioriteringar som behiver goras. Det ska
aven framga bur Framtiden tinker synkronisera sitt arbete med andra relevanta aktorer (t.ex. stadens namnder,
Polis mm.).

Rapporten ska vara skriftlig och ska tillstillas Stadshus styrelse
senast den 1 juni 2019.”

Fragestillningarna som utredningen belyser ar darfor:

1. Beskrivning av koncernens langsiktiga utbyggnads- och fastighetsstrategi.

2. Beskrivning av koncernens langsiktiga satsning i utvecklingsomraden,
och hur arbetet synkroniseras med andra relevanta aktorer (t.ex. stadens namnder, Polis
mm).

3. Beskrivning av hur strategin, inklusive satsningar i utvecklingsomraden, ska finansieras och
vilka strategiska prioriteringar som behdéver goras.

4. Beskrivning av hur Framtiden mer konkret kan bidra till en stad med blandade bostads- och
upplatelseformer i utvecklingsomréaden.

Underlaget f6r att beskriva fragestillningarna 1-2 utgors till storsta delen av styrande dokument
(frimst agardirektiv, KF-budget, Jimlikhetsrapporten, finansiell strategi, affiarsplan), avtal och
diverse tidigare utredningar. For fragestillning 2 ingar ocksa en delfraga dar fokus ér relations-
och samarbetsfokuserat (att beskriva hur Framtiden tinker synkronisera sitt arbete med andra
relevanta aktorer i utvecklingsomradena). For detta anvinds tillgdnglig expertkunskap i
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koncernen via intervjuer och workshops med chefer f6r distrikt i dotterbolag som innefattar
utvecklingsomradena.

For fragestillning 3 genomférs simuleringar av ekonomiska utfall av olika strategiska scenarier,
inklusive kinslighetsanalyser, i ett 10 drsperspektiv (perioden 2019-2028), och for fragestillning 4
anvinds en nyligen avgiven rapport frain Framtidenkoncernens politiska arbetsgrupp for blandade
upplatelseformer i stadens utvecklingsomraden.
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Fragestdllningl - Koncernens langsiktiga utbyggnads- och fastighetsstrategi

Den tongivande utgangspunkten i Framtidenkoncernens utbyggnads- och fastighetsstrategi ar en
storsatsning pa nybyggnation, och koncernen &r forberedd att under kommande tioarsperiod leverera
14 000 nya bostader.

Koncernen har dock inte ensam radighet i frdgan och &r beroende av att 6vriga nyckelaktorer i
kommunkoncernen levererar sina bidrag synkroniserat och med samma tidsperspektiv. For tillfallet
bedoms ca 9 000 planerade nya bostader ha kommit sa langt i samarbetsprocessen i
kommunkoncernen att Framtidenkoncernen med dess dotterbolag kan ta ansvar for att leverera dem
under tio&rsperioden 2019-2028. Sammanstéllningen innehaller inga riskmarginaler med hansyn till
uteblivna planstarter, forskjutningar, minskade exploateringsvolymer etc, vilket visar pa en sarbarhet
vad galler kommande produktionsnivaer. For att nd upp till 14 000 bostader bedéms det i dagslaget
framst behovas ett tillrackligt snabbt och omfattande infléde av nya detaljplaner fran SBK, alternativt
tillskott av byggmajligheter via forvarv.

| enlighet med Agardirektivet for Forvaltnings AB Framtiden ar nybyggnationen i koncernen en fraga
for moderbolaget att styra. PA motsvarande vis ar forvaltning av fastigheterna, inklusive underhall och
investeringar i befintligt bestand, en fraga for dotterbolagen att styra. Styrningen av
underhall/investeringar i befintligt bestand blir darfor ett samspel mellan moderbolag och dotterbolag.
Moderbolaget satter ramar for hur mycket ekonomiska medel som dotterbolagen far anvanda for
underhall/investeringar i befintligt bestand, och dotterbolagen fordelar genom sina beslutsprocesser
och dotterbolagsstyrelser hur dessa medel anvands och investeras. Vid investeringar éver 15 mnkr
skall dessa aven godkénnas av moderbolagets styrelse.
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Fragestallning2 - Koncernens langsiktiga satsning i utvecklingsomraden,

och hur arbetet synkroniseras med andra relevanta aktorer

Eftersom satsningar i utvecklingsomraden behéver omfatta manga atgardsomraden finns en
inneboende utmaning i att fa styrning i hela beslutskedjan 6ver bolagsgranser, ansvarsgranser,
distriktsgranser etc, och dessutom bedriva satsningarna konsekvent dver tid.

Framtidenkoncernens strategi for den kommande tioarsperioden inleds med att ge dotterbolagen i
uppdrag att ta fram lokala strategier for utvecklingen av respektive utvecklingsomrade. Vid sidan av
Gardsten, som arbetat sjalvstandigt sedan lange, ar den forsta lokala strategin (for Hjallbo) nyligen
godkéand av styrelserna i dotterbolag respektive moderbolag. Strategin omfattar fyra grundperspektiv:

1. nyproduktion,

2. underhall/investeringar i befintligt bestand,

3. ombildning och

4. forvaltningsatgarder for forbattrad boende-/samhallsservice.
Den forsta strategin kan anvandas som inspiration och for dvriga. Helhetsbilden av koncernens alla
lokala strategier summerade kan anvandas nar moderbolaget interagerar med planerande namnder
och andra centrala aktérer i kommunkoncernen.

Synkroniseringen med en stor mangd lokala aktorer verksamma ute i utvecklingsomradena skéts idag
pa lokal niva i distrikten, och strategin ar att fortsatta med detta. Bedomningen ar att det fran
dotterbolagens sida i manga fall finns en vilja till samverkan som i dagsléaget ar storre &n vad som gar
att uppna i praktiken. Vilka aktérer som ar av hogst prioritet att samverka med varierar fran omrade till
omrade, men nagra generella monster som under arbetets gang identifierats ar:

e | samtliga utvecklingsomraden ar samverkan med polisen av mycket stor vikt.

e Samverkan och dialog med skolan &r i de flesta fall god, men skolans i utvecklingsomraden
ofta laga maluppfylinad &r ett stort problem.

e | de fall dar koncernen ager en begransad del av bostadsfastigheterna i omradet — dvs
Tynnered, (Ovre) Lévgardet och Bergsjon - blir samarbetet med andra fastighetséagare
centralt.

e | vissa omraden finns goda samarbeten med foreningsliv som bedoms bidra till omradenas
integration och utveckling (t ex sportféreningar for barn oavsett etnicitet, religion och koén),
medan i andra omraden uppfattas foreningslivet snarare utgoras av féreningar som fokuserar
aktiviteter som kopplas till etnicitet, religion och/eller kon.
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Fragestallning3 - Finansiering av strategin inklusive satsningar i
utvecklingsomraden

Finansiella simuleringar av tioarsperioden indikerar att det egna kassaflédet i kombination med ¢kad
upplaning racker till den stora satsningen pa nybyggnation men leder till att dotterbolagen kommer att
fa begrénsa sitt underhall/investeringar i befintligt bestand till 2018 ars nivaer (da kassaflédeskrav
infordes), forutsatt att nyproduktionen blir 14 000 bostader och att malen i den nuvarande finansiella
strategin skall métas. Om nyproduktionen istéllet stannar vid 9 000 nya bostader klarar vi att bibehalla
2019 ars niva for underhall/investeringar i befintligt bestand. Den nuvarande finansiella strategin ar
konservativ dar forsiktighet och minimerad risk ar hogt prioriterade med avsikten att skapa langsiktig
finansiell flexibilitet aven efter kommande expansiva tioarsperiod. Ett annat mer expansivt synsatt
skulle kunna leda mer offensiva beslut vad galler t.ex. underhall. Riskerna ékar dock och kan pa sa
satt paverka kommande mojligheter. En forandrad syn pa risk kan ocksd kombineras med en
beredskap att snabbt minska saval nyproduktion som underhall vid behov. En sddan minskning kan
dock forst ske med ett par ars férdréjning.

Prioriteringen av hur de aterstaende medlen for underhall/investeringar i befintligt bestand skall
anvandas, hamnar i forsta hand pa dotterbolagens bord. | andra hand kommer enskilda
investeringsarenden 6ver 15 mnkr upp for beslut &ven i moderbolaget styrelse, och da blir
helhetsbilden av koncernens alla summerade lokala strategier viktig att forhalla sig till.

Det finns en risk att begransade nivaer av resurser till dotterbolagen for underhall/investeringar i
befintligt bestand leder till att atgarder skulle kunna bli uppskjutna i utvecklingsomradena. En barande
komponent i satsningarna i dessa omraden skulle i sa fall forsvagas. Detta behover lopande foljas s&
att sa inte blir fallet.
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Fragestallning4 - Blandade bostads- och upplatelseformer i
utvecklingsomraden

Inom Framtidenkoncernen har en politisk arbetsgrupp for blandade upplatelseformer i stadens
utvecklingsomraden varit verksam under 2018/2019.

Rapporten fran arbetsgruppen belyser bade mojligheter och utmaningar med nybyggnation respektive
ombildning, och presenterar bade langsiktiga mal for 2035 och nartidsmal. Den behandlades vid

styrelsemdte 2019-06-04, §14.
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Bilaga 1. Budget 2019, mal och inriktningsdok 2019 samt affdarsplan 2019

I budget 2019 finns inriktningar om 6kad blandning genom foljande texter:

Delar av de kommunala bostadsbolagens bestand kan omvandlas till bostadsratter i omraden
dar hyresratter ar dominerande.

Staden ska genom allménnyttan bidra till att 6ka intresset for ombildningar bland boende
genom att informera och stimulera till detta.

Staden ska vara behjalplig att hitta en ny bostad inom allmannyttans bestdnd om det sa
onskas av hyresgasten vid en ombildning.

Resurserna som frigérs genom ombildningar ska aterinvesteras lokalt i omradet, men &dven
mojliggdra nybyggnation av hyresratter vilket ger ett 6kat antal bostader i Goteborg.
Forvaltnings AB Framtiden ges i uppdrag att arbeta med ombildning av hyresratter i

utanférskapsomraden samt ta fram en modell for att stimulera ombildningar.

I Mal och inriktningsdokument 2019 for Framtidenkoncernen skall koncernen

Intensifiera takten pa att i vara utvecklingsomraden skapa stadsdelar med blandade bostads
och upplatelseformer enligt KF:s uppdrag. Intensifiera arbete med att bygga blandstad
genom att bygga olika upplatelseformer.

Bygga dven andra boendeformer som gemensamhetsboende av olika slag och
trygghetsbostader for dldre, bostader for funktionsnedsatta.

Verka for olika prisbilder pa hyror och olika upplatelseformer inom samma fastighet for att fa

den verkliga blandstaden.

I affarsplan 2019 och i utdrag om inriktning for utvecklingsomraden skall koncernen

Som fastighetsagare i samtliga sarskilt utsatta omraden i Goteborg, en sarskilt viktig roll att
fylla i att 6ka tryggheten och bryta den strukturella bostadssegregationen.

Det finns en affarsmassig nytta for oss att vara drivande i omradesutvecklingen. Genom att
arbeta aktivt med att tillféra olika boendeformer, bade i nyproduktion och befintligt bestand.
Arbetar utifran ett hela staden perspektiv i ndra samverkan med de boende i vara omraden

samt de byggbolag och langsiktiga forvaltare som vill vara med i samhallsutvecklingen.
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e Tillféra nya bostader och blandade boendeformer i omradena.

10



	Försättsblad Lufs - Staxäng
	LUFS_UÖ3



