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Aterrapportering av uppdrag i handlingsplan
2018 fran agardialog med Foérvaltnings AB
Framtiden avseende utbyggnads och
fastighetsstrategi samt satsning i
utvecklingsomraden

Forslag till beslut
I styrelsen for Goteborgs Stadshus AB:

1. Styrelsen antecknar rapporten med tillhdrande bilagor fran Forvaltnings AB
Framtiden utifran uppdrag i handlingsplan 2018 gallande langsiktig utbyggnads-
och fastighetsstrategi och satsning i utvecklingsomraden.

Sammanfattning

Forvaltnings AB Framtiden [Framtiden] fick i handlingsplanen fran Goteborgs Stadshus
AB [Stadshus] i uppdrag att beskriva koncernens langsiktiga utbyggnads- och
fastighetsstrategi. Strategin skulle dven relatera till koncernens satsning i sa kallade
utvecklingsomraden. Av rapporten skulle framga hur Framtiden mer konkret kan bidra till
en stad med blandade bostads- och upplatelseformer, hur detta hanger ihop med
satsningar i utvecklingsomraden, hur strategin ska finansieras och vilka strategiska
prioriteringar som behover goras. Det skulle dven framga hur Framtiden tanker
synkronisera sitt arbete med andra relevanta aktorer (t.ex. stadens namnder, Polis mm.).

Den tongivande utgangspunkten i Framtidenkoncernens utbyggnads- och
fastighetsstrategi ar en storsatsning pa nybyggnation genom att under kommande
tioarsperiod kunna leverera 14 000 nya bostéader. Strategin omfattar satsningar i
utvecklingsomraden, underhall/investeringar i befintligt bestand och blandade
upplatelseformer.

Ekonomiska konsekvenser
Bedomningen ar att arendet i sig inte medfor nagra ekonomiska konsekvenser.

Genomfdrandet av utbyggnads- och fastighetsstrategin och satsningen i
utvecklingsomraden far naturligtvis paverkan pa ekonomin men de ekonomiska
konsekvenserna dr svara att bedéma utifran foreliggande arende. Finansierings- och
prioriteringsfragorna kraver att det vid varje beslut utifran strategin tas hansyn till
uppdrag, ataganden och ambitionsniva.
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Barn-, jamstélldhets-, mangfalds-, miljo- och
omvarldsperspektiv
Stadshus har inte funnit nagra sérskilda aspekter pa arendet i sig utifran perspektiven.

Uppdraget gallande langsiktig utbyggnads- och fastighetsstrategi och satsning i
utvecklingsomraden beror flera stora fragekomplex som Framtiden arbetar med utifran
agardirektiv och andra agaruppdrag, daribland samtliga perspektiven ovan.

Bilagor

1. Forvaltnings AB Framtidens styrelsehandling: Langsiktig utbyggnads-
och fastighetsstrategi & satsning i utvecklingsomraden

2. Forvaltnings AB Framtidens styrelsehandling: Koncerngemensamma
riktlinjer for renovering och underhall

3. Forvaltnings AB Framtidens styrelsehandling: Strategi for utveckling
av Hjallbo

4, Férvaltnings AB Framtidens styrelsehandling: Blandade

upplatelseformer
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Arendet

Foreliggande arende ar en avrapportering fran Forvaltnings AB Framtiden av uppdrag i
handlingsplanen fran 2018 gallande koncernens langsiktiga utbyggnads- och
fastighetsstrategi och satsning i utvecklingsomraden.

Beskrivning av arendet

Framtiden fick i handlingsplanen fran Stadshus i uppdrag att beskriva koncernens
langsiktiga utbyggnads- och fastighetsstrategi. Strategin skulle &dven relatera till
koncernens satsning i sa kallade utvecklingsomraden. Av rapporten skulle framga hur
Framtiden mer konkret kan bidra till en stad med blandade bostads- och upplatelseformer,
hur detta hanger ihop med satsningar i utvecklingsomraden, hur strategin ska finansieras
och vilka strategiska prioriteringar som behover goras. Det skulle dven framga hur
Framtiden tanker synkronisera sitt arbete med andra relevanta aktorer (t.ex. stadens
namnder, Polis mm.).

Den langsiktiga utbyggnads- och fastighetsstrategin & satsning i utvecklingsomraden
(LUFS, se bilaga 1) &r nara sammankopplad med tre fokusomraden i Framtidens
affarsplan. Nedan aterges Framtidens egna beskrivning av hur LUFS:en relaterar till
bolagets uppdrag i dgardirektiv och koncernens affarsplan, vilka aktiviteter som pagar
och planeras framat.

Uppdraget gallande langsiktig utbyggnads- och fastighetsstrategi & satsning i
utvecklingsomraden berdr flera stora fragekomplex som Framtiden arbetar med utifran
agardirektiv och andra dgaruppdrag. | koncernens affarsplan sétts tre fokusomraden som
har kopplingar till den langsiktiga utbyggnads- och fastighetsstrategin. Fokusomradena &r
nyproduktion, varsam renovering och utvecklingsomraden. Under 2019 pagar ett
omfattande arbete i koncernen for att sitta matbara métetal, principer och aktiviteter for
att oka koncernens mojlighet att na framgang inom respektive fokusomrade.

Léngst fram ligger arbetet med nyproduktion dar mal &r definierat och kapacitet for att
leverera har byggts upp under flera ar. Samtidigt aterstar arbete med flera strategiska
fragor kopplat till nyproduktionen pa langre sikt.

Inom fokusomradet varsam renovering har koncernen bedrivit ett utvecklingsarbete for
att kunna erbjuda lagenheter med olika prisbild och sérskilt varna lagenheter med Iag hyra
(uppdrag i dgardirektiv och i styrelsens mal — och inriktningsdokument). | augusti
beslutade styrelsen om nya riktlinjer for underhall och renovering/varsam renovering som
beskriver hur bolagen i koncernen ska genomfora renoveringar sa att hyresgaster kan
paverka sina boendekostnader och sa att en viss andel av lagenheterna ska kunna
renoveras utan standardhdjning och hyreshdjning (se bilaga 2). Detta ar en avgérande
delstrategi for att koncernen ska bidra med bostéader i olika prissegment dver staden.

Nar det galler fokusomradet utvecklingsomraden aterstar fortfarande ett strategiskt arbete
med att definiera mal, matetal och metoder. Koncernen planerar att knyta ihop det arbetet
under varen 2020. Bland annat tas strategiska utvecklingsplaner fram for respektive
utvecklingsomrade. Plan for utveckling av Hjallbo &r beslutad av styrelsen och arbete
pagar med 6vriga (se bilaga 3). Planerna kommer att ligga till grund for den strategiska
prioritering och uppvaxling av arbetet i utvecklingsomradena som koncernen har pabarijat
och kommer att prioritera under 2020. Kopplat till utvecklingsomradena har koncernen
bedrivit ett arbete géllande blandade boendeformer. En politisk arbetsgrupp har
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presenterat en rapport som beskriver koncernens mal och inriktning i det fortsatta arbetet
med att bryta den strukturella bostadssegregationen (se bilaga 4). Arbete pagar med att
svara pa KF:s uppdrag i budgeten for 2019 gallande ombildningar.

De tre fokusomradena ar nara kopplade till varandra och till den Iangsiktiga utbyggnads-
och fastighetsstrategin och de fragestéllningar som ryms inom Stadshus uppdrag. Detta
galler inte minst finansierings- och prioriteringsfragor som kraver att hansyn tas till
uppdrag, ataganden och ambitionsniva inom de tre omradena.

Sammanfattande beddémning
Stadshus goér bedomningen att Framtiden har svarat pa uppdraget i handlingsplanen. Vd
foreslar att styrelsen antecknar rapporten med tillhérande bilagor.

Eva Hessman
VD, Goteborgs Stadshus AB
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Vi bygger det hallbara samhallet tor Framtiden

Datum:
Tid:
Plats:

Nirvarande:

Ej nédrvarande

PROTOKOLL (6)
Fort vid sammantrade med styrelsen
for Forvaltnings AB Framtiden

2019-08-29
Klockan 09:15 - 12:10
Framtidens kontor, Sven Hultins Plats 2, Goteborg

Ledamédter:

Kjell Bjorkqvist (L), ordforande

Stefan Svensson (M), 1:¢ vice ordférande
Roger H66g (V), 2:e vice ordférande
Amalia Rud Pedersen (S)

Martin Nilsson (MP)

Tamara Nesic (S)

Erik Woxlin (KD)

Bernt Sabel (S)

Jan J6rnmark (D), tjg 6-18 §§

Suppleanter:

Susanne Wirdemo (M)
Johannes Hulter (S)
Daniel Augustsson (C)
Gunnar Ekeroth (MP)
Johan Svensson (V)

Tove Krabo (D) tjg, 1-5 §§

Arbetstagarrepresentanter:
Viveca Bertelsen, suppl. PTK
Simon Kappelmark, L.O
Niclas Blomnell, suppl. LO
Jan-Olov Isacsson, LO

Per Olsson, suppl. PTK

Ovriga:

Terje Johansson, VD

Eva Paulsson, hyresmarknadsansvarig § 10a
UIf Ostermark, utvecklingschef § 13

Lars Just, ekonomichef § 8

Ann-Karin Trixe, stabschef

Martin Blixt, VD Byggutveckling § 11
Mohamed Hama Ali, chefsjurist

Ulla Berg, PTK
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§13 Langsiktig utbyggnad- och fastighetsstrategi och satsning pa
utvecklingsomraden

Ordforanden redogér for drendet i enlighet med utsénd handling.

Styrelsen beslutar att godkénna forslag till svar pa uppdraget fran Stadshus AB, 6versidnda
skrivelse (styrelsehandling 13) och ddrmed anse uppdraget genomfort.




6(6)

t Framtiden

Vi bygger det hallbara samhailet for Framtiden

§17 Ovriga fragor

Inga Gvriga fragor foreligger.

§18 Avslutning

Ordforanden forklarar sammantridet avslutat.

Vid protokollet /7/»

A(oger Hoog

jorkqvist
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Langsiktig utbyggnads- och fastighetsstrategi & satsning pa
utvecklingsomraden

Forslag till beslut i styrelsen for Férvaltnings AB Framtiden

Styrelsen foreslas besluta:

Att godkanna forslag till svar pa uppdraget fran Stadshus AB, 6versdnda denna skrivelse
med bilaga 1 och ddrmed anse uppdraget genomfort.

Arendet

Som en del av handlingsplanen fran dgardialog med Stadshus AB 2018 fick Forvaltnings AB Framtiden
i uppdrag att beskriva koncernens langsiktiga utbyggnads- och fastighetsstrategi. | uppdraget ingick
ocksa att sarskilt belysa koncernens satsning i utvecklingsomraden, hur koncernen konkret kan bidra
till en stad med blandade bostads- och upplatelseformer, hur det hianger ihop med satsningar i
utvecklingsomraden, hur strategin ska finansieras och vilka strategiska prioriteringar som behéver
goras. Utodver det uppdrogs ocksa Framtiden att beskriva hur arbetat ska synkroniseras med andra
relevanta aktorer sasom t.ex andra namnder och polisen.

Som svar pa uppdraget har en rapport tagits fram. UIf Ostermark redogjorde fér rapporten pa
styrelsemote for Forvaltnings AB Framtiden den 2019-06-04 da styrelsen beslutade att anteckna
informationsrapporten och ta upp drendet for beslut pa ndstkommande, nu foreliggande,
styrelsemote. Rapporten skulle ha varit Stadshus AB tillhanda senast den 1 juni 2019, dock
inhdmtades anstand till och med Férvaltnings AB Framtidens styrelsemdéte i augusti.

Forvaltnings AB Framtiden

Terje Johansson Anna-Karin Trixe
VD Koncernchef Stabschef

UIf Ostermark
Forsknings- och utvecklingschef
Bilagor:
1. Langsiktig utbyggnads- och fastighetsstrategi & satsning i utvecklingsomraden -
LUFS

Expedieras  Stadshus AB
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Styrelsehandling nr 13
Bilaga 1
2019-08-29

Rapportering till Stadshus AB:
Langsiktig utbygenads- och fastighetsstrategi &
satsning 1 utvecklingsomraden - LUFS
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Innehallsforteckning

Uppdragsformulering, underlag och arbetsmetodik

Fragestallningl - Koncernens langsiktiga utbyggnads- och fastighetsstrategi

Fragestallning2 - Koncernens langsiktiga satsning i utvecklingsomraden,

och hur arbetet synkroniseras med andra relevanta aktorer

Fragestallning3 - Finansiering av strategin inklusive satsningar i utvecklingsomraden
Fragestéllning4 - Blandade bostads- och upplatelseformer i utvecklingsomraden

Bilaga 1. Budget 2019, mal och inriktningsdok 2019 samt affarsplan 2019
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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.



v Framtiden

Vi bygger det hallbara samhdllet for Framtiden

e Tillféra nya bostader och blandade boendeformer i omradena.
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Vi bygger det hallbara samhallet for Framtiden

Koncerngemensamma riktlinjer fér renovering och underhall
Forslag till styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden

Styrelsen foreslas besluta:

Att godkanna forslag till koncerngemensamma riktlinjer for renovering och underhall

Arendet

| sina mal- och inriktningsdokument for 2018 samt 2019 har styrelsen for Férvaltnings AB Framtiden
gett bolaget i uppdrag att ta fram gemensamma riktlinjer fér hur man renoverar i koncernen. |
uppdraget framgar att boende ska kunna paverka sin boendestandard och sina boendekostnader
samt att det ar viktigt att sl vakt om de lagenheter som har laga hyror.

Moderbolaget gav i de bolagsspecifika breven for ar 2019 uppdraget vidare till de férvaltande
dotterbolagen Bostadsbolaget, Familjebostader, Gardstensbostader och Poseidon att ta fram
gemensamma riktlinjer for hur man renoverar i koncernen. Riktlinjerna skulle varit framtagna till den
31 maj 2019 men styrelsen beslutade att flytta fram tidpunkten for riktlinjerna till efter sommaren.
Foreliggande forslag pa riktlinjer har beslutats av koncernledningen den 19 augusti.

Riktlinjen utgar fran uppdrag i dgardirektiv och inriktningar i andra styrande dokument sasom
gallande mal- och inriktningsdokument och affarsplan.

Forvaltnings AB Framtiden

Terje Johansson

VD och koncernchef Anna-Karin Trixe
Stabschef

Bilagor
1. Koncerngemensamma riktlinjer for renovering och underhall
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Vi bygger det hallba

Framtidenkoncernens riktlinjer for
renovering och underhall

Reglerande styrande dokument

» Riktlinje




Goteborgs Stads styrsystem

Utgangspunkterna for styrningen
av Goteborgs Stad &r lagar och
forfattningar, den politiska viljan
och stadens invanare, brukare och
kunder. For att forverkliga
utgangspunkterna behovs
forutséttningar av olika slag.
Stadens politiker har mgjlighet att
genom styrande dokument beskriva
hur de vill realisera den politiska
viljan. Inom Goteborgs Stad galler
de styrande dokument som antas av
kommunfullméktige och
kommunstyrelsen. Darutéver
faststéller n&mnder och
bolagsstyrelser egna styrande
dokument for sin egen verksamhet.
Kommunfullmaktiges budget ar det
Overgripande och éverordnade
styrande dokumentet for Géteborgs
Stads ndmnder och bolagsstyrelser.
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Styrande dokument

Forhallningssatt
Organisation och samordning
Roller och ansvar Vara

Om Goteborgs Stads styrande dokument

Goteborgs Stads styrande dokument ar vara forutsattningar for att vi ska gora ratt saker pa ratt satt. De
anger vad ndmnder/styrelser och férvaltningar/bolag ska géra, vem som ska gora det och hur det ska
goras. Styrande dokument ar samlingsbegreppet for dessa dokument.

Stadens grundlaggande principer sasom demokratisk grundsyn, principer om manskliga rattigheter och
icke-diskriminering omsatts i praktisk verksamhet genom att de integreras i stadens ordinarie
beslutsprocesser. Beredning av och beslut om styrande dokument har en stor betydelse for
forverkligandet av dessa principer i stadens verksamheter.

De styrande dokumenten ska gdra det tydligt bade for organisationen och for invanare, brukare,
kunder, leverantdrer, samarbetspartners och andra intressenter vad som forvantas av forvaltningar och
bolag. De styrande dokumenten ligger till grund for att utkrédva ansvar nér vi inte arbetar i enlighet

med vad som ar beslutat.

Styrande dokument

Kommunala féreskrifter Planerande och reglerande
styrande dokument

Normgivning
mot enskild

Riktade
styrande dokument

Planerande
styrande dokument

Reglerande
styrande dokument

Framtidenkoncernens riktlinjer for renovering och underhall
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Inledning

Syftet med denna riktlinje

Syftet med denna riktlinje &r att hela Framtidenkoncernen ska ha ett gemensamt styrande dokument
for renovering och underhall.

Vem omfattas av riktlinjen
Denna riktlinje galler tillsvidare for alla bolag i Framtidenkoncernen,

Bakgrund

I sina mal- och inriktningsdokument for 2018 samt 2019 gav styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden
bolaget i uppdrag att ta fram gemensamma riktlinjer foér hur man renoverar i koncernen. | uppdraget
framgar att boende ska kunna paverka sin boendestandard och sina boendekostnader samt att det ar
viktigt att sla vakt om de lagenheter som har laga hyror. Moderbolaget gav i de bolagsspecifika breven
for ar 2019 uppdraget vidare till de forvaltande dotterbolagen Bostadsholaget, Familjebostader,
Gardstensbostader och Poseidon att ta fram gemensamma riktlinjer for hur man renoverar i koncernen.
Nuvarande riktlinje &r ett resultat av detta uppdrag och utgar fran uppdrag i dgardirektiv och
inriktningar i andra styrande dokument sasom gallande mal- och inriktningsdokument och affarsplan.

Koppling till andra styrande dokument

Denna riktlinje utgar fran det uppdrag som Framtiden har fatt i sitt 4gardirektiv och som har
konkretiserats av styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden i mal- och inriktningsdokument. Riktlinjen
har en koppling till koncernens projekt och investeringsriktlinjer.

Vagledning och avsteg

Riktlinjen kommer att foljas upp arligen och aterrapporteras till Framtidens styrelse. Avvikelser ska
beskrivas och motiveras i beslutsunderlag per projekt.

Framtidenkoncernens riktlinjer for renovering och underhall 3(5)



Riktlinje

Framtidenkoncernen innehar och forvaltar ett fastighetsbestand som omfattar drygt 72 000 lagenheter.
Husen &r byggda vid olika tidpunkter med olika metoder, olika standard och i olika omraden inom
Goteborgs Kommun. Narmare 40 procent av fastigheterna ar folkhemsfastigheter byggda fran slutet av
1940-talet och ett drygt decennium framat. Drygt 30 procent ar fran miljonprogrammet och byggdes
1965 - 1975. Koncernen &r Sveriges storsta trahuségare med 6ver 8 700 bostéder i landshévdingehus.

Det genomsnittliga vardearet ar 1977. Av koncernens totala bostadsyta finns 35 procent i A-lagen, 41
procent i B-lagen och 24 procent i C-lagen.

Framtidens uppdrag 4r att erbjuda attraktiva och kvalitativa bostader at olika typer av
bostadskonsumenter. Ett 6vergripande mal &r att alla renoverings- och ombyggnadsatgarder ska
genomfdras med beaktande av ekonomiska, tekniska, sociala och miljomassiga hallbarhetsaspekter. Ur
saval ekonomisk som miljomassig synvinkel bor alltid vid reparationer, ateranvandning av material
overvagas. Ambitionen &r att hyresgaster inte ska behdva lamna sina hem pa grund av social
omvandling och kostnadsokningar.

Givet aldersstrukturen pa fastighetsbestandet och for att 6ver tid uppratthalla saval en god
boendestandard som fastighetshestandets varde finns ett I6pande behov av renovering. For att bidra till
en attraktiv bostadsmarknad i Goteborg behéver koncernen tillmotesga behov av 6kad boendestandard
samtidigt som tillgang till lagenheter med lagre hyra varnas. Koncernen arbetar darfor strukturerat
med flerariga underhallsplaner. Forvaltnings AB Framtiden satter ramar for hur mycket ekonomiska
medel som dotterbolagen kan anvéanda for underhall/investeringar i befintligt bestand, och
dotterbolagen férdelar genom sina beslutsprocesser och dotterbolagsstyrelser hur dessa medel anvands
och investeras. Vid investeringar éver 15 Mkr krévs godkannande av Framtidens styrelse. Majoriteten
av folkhemsbebyggelsen och mer &n héalften av miljonprogramsbebyggelsen har genomgatt storre
atgarder.

I samband med planering av ombyggnader och renoveringar av saval enskilda lagenheter som hela
fastigheter och bostadsomraden, maste anpassning ske till de specifika forutsattningar som galler for
varje atgard eller projekt.

Detta gors genom att vi infor renoveringar utgar fran gallande underhallsplan fér byggnaden och
kartlagger aktuella behov och utmaningar. Utifran detta tas ett atgardsforslag fram, som &r baserat pa
savil fastighetensagarens som hyresgasters intresse och behov.

Vid planering av komplett eller betydande renovering av en fastighet eller ett omrade ar information
och kommunikation med koncernbolagens hyresgéaster (kunder) av storsta vikt. Hyresgasterna skall
bland annat fa tydlig information om foljande:

e Fastighetsagaren/hyresvarden svarar for och bekostar fastighetens generella underhall vilket
inte har nagon direkt paverkan pa hyran.

e Standardhojande atgarder i lagenheter och gemensamma utrymmen paverkar hyran i olika
grad beroende pa omfattningen av de standardhojande atgarderna, vilket hyresgasterna sjalva
skall fa vara med och paverka genom samrad infor planering av atgarder.

Utifran uppdraget att erbjuda ett brett utbud av bostader med stor valfrihet betraffande storlek,
standard, prisbild och beldgenhet har Framtidenkoncernen beslutat att utféra renovering utan
standardhgjning i ca 20 % av ldgenheterna i samband med genomfdrande av renovering av en fastighet
eller ett omrdde. Denna ”Basnivd” uppnés dé ldgenheten renoveras genom underhall med bibehéllen
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standard, vilket medfor att hyran inte paverkas. Dock bor undantag kunna goras for vissa atgarder som
ar av mer kollektiv karaktéar och darfor inte beddms som mojliga att diversifiera. Det kan exempelvis
galla atgarder som hojd standard pa fonster, uppgradering av fastigheternas el, 1assystem eller andra
atgarder som bor genomforas for hela fastigheten samlat nar s bedoms som rimligt. Detta kommer att
medfdra en mindre justering av hyran.

I upp till ca 80 % av lagenheterna kan standardhdjande atgarder utforas. Detta sker i de fall det ar
ekonomiskt genomfdrbart och standarden kan hojas i varierande grad. Hyresvarden ska informera om
vilken hyrespaverkan respektive atgard medfér. Vid alla renoveringar ska full bruksvardeshyra tas ut.
Rabatter far i begransad omfattning forekomma.

Genom att erbjuda olika tillvalsnivaer, ska varje hyresgast ges mojlighet att paverka sin
boendestandard och darmed boendekostnad. Tillvalsnivaerna tas fram i dialog med de boende och kan
darmed variera i olika omraden och projekt. Ambitionen &r att de boende i hog grad kan fa den
onskade och efterfragade standard som de anser sig vara beredda att betala for. Om detta inte kan
uppnas bor i mojligaste man annat boende erbjudas i omradet.
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Styrelsehandling nr 15

2018-11-08
Hemstiéllan fran styrelsen i Poseidon
Strategi for utveckling av Hjallbo
Forslag till beslut i styrelsen
Att tillstyrka forslaget till Strategi for utveckling av Hjallbo under forutsattning att bolaget

tar fram ekonomiska planer géallande renovering, ombildningar samt sociala
satsningar med uppfdljning i moderbolagets styrelse tva ganger per ar.

Sammanfattning

Strategin for utveckling av Hjallbo fangar val upp strategierna i den koncerngemensamma
affarsplanen inom de tre fokusomradena nyproduktion, varsam renovering och utvecklingsomraden.

Da det ar den forsta samordnade utvecklingsstrategin for ett av koncernens prioriterade
utvecklingsomraden (med undantag for Gardsten) tydliggors delvis moderbolagets foérvantningar pa
det fortsatta arbetet nedan.

En forutsattning i det fortsatta arbetet ar god foljsamhet for pagaende och kommande
utvecklingsarbete i koncernen. Exempelvis resultatet av arbetsgruppen foér blandade boendeformer i
utvecklingsomraden och varsam renovering.

Den strategisk planen forutsatts innehalla en ekonomiskt hallbar plan 6ver tid dar varsam renovering,
ombildningar samt sociala satsningar beskrivs i ekonomiska termer.

Den beskrivna organiseringen av satsningen i Hjallbo uppfattas positivt samtidigt behover dven
denna utvecklas foljsamt utifran inriktningen i mal och inriktningsdokument fér 2019 enligt nedan.

“Arbetet med vdra utvecklingsomrdden skall trappas upp ytterligare och en
koncernévergripande organisering fér strategisk samordning, styrning och ledning
skall skapas.”

Madl och Inriktningsdokument 2019 Férvaltnings AB Framtiden
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Bakgrund

Hjallbo ar ett av sex bostadsomraden dar koncernen har beslutat att gora extra satsningar. Hjallbo
kan dven, genom sitt geografiska lage, ses som porten till Angered, dar Angered Centrum kommer att
vara stadsdelens centrala del och tillika en av de noder som pekats ut for stadens utveckling.

| koncernens affarsplan anges att vi ska utveckla ett ndra samarbete med de byggbolag och
langsiktiga forvaltare som vill vara med och utveckla dessa omraden. Vi har ocksa en sarskilt viktig
roll att fylla i att 6ka tryggheten och minska segregationen. Genom att arbeta aktivt med att tillféra
olika boendeformer, bade i nyproduktion och befintligt bestand, arbeta med trygghetsframjande
atgarder och sysselsattning ar var ambition att utjamna skillnaderna i livsvillkor och hédlsa mellan
dessa omraden och stadens 6vriga omraden. Detta arbete kraver samverkan bade med boende i vara
omraden och med andra aktérer i staden.

Uppdrag

Den Overgripande strategi for utveckling av Hjallbo syftar till att synliggéra och befasta de idéer och

atgarder som redovisas nedan. Detta for att na hallbarhet och 6ver tid skapa battre férutsattningar

for en positiv samhallsutveckling i Hjallbo. Planeringshorisonten ar langsiktig men med konkreta mal
for de forsta 10 aren.

Starta upprustning av befintliga ldgenheter i hyresratt
Ombildning till bostadsratt

Fortata med nya bostader med olika upplatelseformer
Forbattra befintlig boende — och samhallsservice

P wnNe

Forvaltnings AB Framtiden

Martin Blixt
tf VD Koncernchef

Bilagor: A Strategi for utveckling av Hjallbo

1. Renovering av befintligt bestand

2. Ombildning till bostadsratter i Hjallbo

3. Strategi for nybyggnation (inklusive avsiktsférklaring)
4. Forbattra boende- och samhillsservice

Expedieras:
Poseidon
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STRATEGI FOR UTVECKLING AV HJALLBO

Bakgrund

Hjallbo ar ett av sex bostadsomraden dar koncernen har beslutat att géra extra
satsningar. Hjallbo kan &ven, genom sitt geografiska lage, ses som porten till
Angered, dar Angered Centrum kommer att vara stadsdelens centrala del och tillika
en av de noder som pekats ut for stadens utveckling.

| koncernens affarsplan anges att vi ska utveckla ett ndra samarbete med de
byggbolag och langsiktiga forvaltare som vill vara med och utveckla dessa omraden.
Vi har ockséa en sarskilt viktig roll att fylla i att 6ka tryggheten och minska
segregationen. Genom att arbeta aktivt med att tillféra olika boendeformer, bade i
nyproduktion och befintligt bestand, arbeta med trygghetsframjande atgarder och
sysselsattning ar var ambition att utjamna skillnaderna i livsvillkor och halsa mellan
dessa omraden och stadens 6vriga omraden. Detta arbete kraver samverkan bade
med boende i vara omraden och med andra aktérer i staden.

En strategisk plan skall arbetas fram hur denna utveckling kan se ut de
nastkommande 10 aren. Denna plan skall ocksa innehalla andra 6vergripande mal
for omradet samt en plan for utvecklingen av det offentliga rummet.

Hjallbo, porten till Angered
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Uppdrag

Denna oOvergripande strategi for utveckling av Hjallbo syftar till att synliggéra och
befasta de idéer och atgarder som redovisas nedan. Detta for att na hallbarhet och
Over tid och skapa battre forutsattningar for en positiv samhallsutveckling i Hjallbo.
Planeringshorisonten ar langsiktig men med konkreta mal for de forsta 10 aren.

Som ett forsta steg ska en styrgrupp tillsattas och en projektplan for utveckling av
Hjallbo tas fram.

Syfte och mal

Syftet med projektet ar 6vergripande att motverka trangboddhet, minska
segregationen och demokratiunderskottet, 6ka mangden arbetstillféllen, forbattra
skolresultat och folkhalsa, samt verka for att Hjallbo stryks fran listan 6ver utsatta
omraden.

| det langa perspektivet ar malet att saval Hjallbobor som goteborgare i gemen, ska
uppleva Hjéllbo som en integrerad del av Goteborg. Det innebar att livet i Hjallbo, ska
svara mot de kvaliteter som da finns i Goteborg som helhet. Talen for trangboddhet,
godkanda betyg i grundskolan, forvarvsfrekvens och behovet av forsorjningsstod ska
motsvara genomsnittstalen foér Géteborg som helhet.

| det kortare perspektivet, inom 10_.é’1r, handlar det om att satta konkreta mal som
leder mot det langa perspektivet. Aven etappmal ska definieras.

Att utveckla en stadsdel utifran det breda angreppssatt som strategin ger uttryck for,
ger goda forutsattningar for forsknings- och innovationssamverkan med olika
inriktning. Samverkan med flera olika samhaéllsaktérer ses som en forutsattning for att
klara Goteborg Stads hoga héllbarhetsambitioner och mal.

Atgarder

For narvarande arbetar manga goda krafter for att Hjallbo ska utvecklas i positiv
riktning. Polis, socialtjanst, skola och féreningsliv ar exempel pa externa aktérer med
vilka vi samverkar.

Internt inom koncernen pagar ett omfattande trygghetsarbete dar trygghetsvardar
anstalls och vi 6kar insatserna for att motverka olovlig andrahandsuthyrning och
nedskrapning.

| arbetet med nybyggnation har koncernen tillsammans med en handfull externa
bostadsutvecklare och andra aktorer, tagit fram en avsiktsforklaring dar det ingar att
skapa 2035 bostader i Hjallbo fram till 2035.
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Distrikt Hjallbo, driver ett stort antal projekt allt ifran att oka trygghet och trivsel i
omradet till att planera for renovering och undersdka mojligheterna for ombildning till
bostadsratter.

For att skapa verklig och hallbar forandring behdvs langsiktighet, malmedvetenhet
och uthallighet. Detta har vi kunnat se inte minst i Backa R6d men &ven i Lovgardet
Genom att metodiskt satsa pa renovering med hog kvalitet i kombination med sociala
atgarder ar Backa Rod idag, i det narmaste, ett helt normalt bostadsomrade.

1. Starta upprustning av befintliga lagenheter i hyresratt.
Det ar 50 ar sedan Hjallbo byggdes. Genom att renovera 100 - 200 lagenheter
per ar kommer hela omradet att vara renoverat om 20 ar. Bedomd kostnad ar
1 mkr per lagenhet det vill sdga 100-200 mkr per ar i dagens penningvarde.

2. Ombildning till bostadsratt
Att tillféra nya upplatelseformer genom nyproduktion tar tid. Darfér bor vi
undersdka mdjligheten att ombilda 10 - 20% av hyreslagenheterna i det
befintliga bestandet till bostadsratter. Genom att erbjuda hyresgaster i olika
delar av Hjallbo att bilda bostadsrattféreningar, skapas blandade
boendeformer insprangt i hyresboendet.

3. Fortata med nya bostader med olika upplatelseformer.
| arbetet med nybyggnation anges ett 6vergripande mal att tillféra nya
bostader med olika upplatelseformer. Detta for att mojliggora boendekarriar
och att svara upp mot mangas onskan att kunna bo kvar i omradet. Att
samverka med externa byggherrar gor att fler synliggor satsningen och att
varumarket "Hjallbo” starks.

Att skapa blandade upplatelseformer leder aven till en starkare och med
diversifierad efterfragan av varor och tjanster vilket i sig starker det lokala
naringslivet och torgen.

Det ar ocksa viktigt att planera for det okande antalet boende i omradet till
exempel néar det galler antalet férskoleplatser.

4. Forbattra befintlig boende- och samhaéllsservice.
Det finns ett stort signalvarde i att upprusta befintliga hus och att tillféra nya
boendeformer. Samtidigt ar det viktigt att den sociala miljon och tryggheten
starks och att de boende kanner 6kad stolthet for sitt omrade. Av den
anledningen ska vi fortsatta pa den inslagna vagen for 6kad trygghet,
medinflytande, fler i arbete, battre skolresultat och attraktiva utemiljoer. Vi ska

3
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aven fokusera pa minskad brottslighet och att unga ges goda forutsattningar
infor vuxenlivet. En forutsattning for framgang ar att arbetet kan ske i nara

samarbete med polis, skola och andra kommunala aktorer

REMOVERING

Organisation

Overgripande styrning

Styrgrupp
VD Poseidon (ordf.) + VD Framtiden
Adj. Chef SDF Angered

Huvudprojektledare + kommunikationsstéd

Renovering, Forbattrad boende- och

Ombildning Nybyggnation

. : samhaéllsservice
(ansvar Poseidon) {(ansvar Framtiden)

(ansvar Poseidon)

ombyggnation
(ansvar Poseidon)

UTEYGGNADSETAPPER (I-IV)

UTVECKLINGSPLAN HJALLBD 2030
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Poseidon tillsatter huvudprojektledare. Referensgrupper skapas vid behov och kan
representera SDN, Polisen, Skolan, Géteborgslokaler, féreningslivet m fl. Hur arbetet
ska samverka med 0Ovriga projekt och processer i Hjallbo behdver utvecklas i fortsatt
arbete.

Kommunikation

Strategin behover kommuniceras, inte minst for att sdval boende som 6vriga
intressenter ska forsta den breda och kraftfulla satsningen som strategin beskriver.
For arbetet ska en gemensam kommunikationsplan tas fram. Kommunikationen for
de respektive delprocesserna ska ske samordnat men i de ordinarie
linjeorganisationerna.

Tidplan

Poseidon tillsammans med AB Framtiden ska gemensamt ta fram en projektplan for
det fortsatta arbetet dar fordjupade tidplaner ingar. Malet ar att ombildning till
bostadsratter, renovering, nybyggnation och utvecklad boende- och samhéllsservice
tillsammans ska ge storsta mojliga nytta for att na de uppsatta malen.

Bilagor:

Renovering av befintligt bestand

Ombildning till bostadsréatter i Hjallbo

Strategi for nybyggnation (inklusive avsiktsforklaring)
Forbattra boende- och samhallsservice

pwnhE
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BILAGA 1
RENOVERING AV BEFINTLIGT BESTAND

2 289 lagenheter som ar 50 ar gamla

Alla vara 2 289 lagenheter i Hjallbo ar ungefar lika gamla. Nastan precis 50 ar.
Endast 25% av husen har delvis renoverats eller uppgraderats under aren. Vid
en jamforelse inom Hjallbo s& ar en hel del byggnader i gott skick men valjer vi
att jamfora med liknande fastigheter i vart 6vriga bestand sa ligger vi pa en
lagre niva i Hjallbo.

De fem mest frekventa bristerna

Foljande fem punkter &r mest akuta att atgarda nar vi gér en sammanvagning
av alla brister. Aterkommande felanmalningar fran de boende géller dven
dessa punkter.

1. Regnkappa
Tak (platta tak)
Yttervaggar
Fonster/dorrar

2. Avloppssystem Teknisk livslangd ar passerad

3. Brist pa varme
Ofrivillig ventilation -Drag
Koldbryggor — kalla golv och vaggar
4. Ventilation Teknisk livslangd ar passerad

5. Badrum/kok Den tekniska livslangden &r i manga enheter
passerad. Vi har ett hogre slitage i Hjallbo an
genomsnittslagenheten i Géteborg eftersom det
vanligtvis bor fler boende per lagenhet an de ar
byggda for. Vatutrymmen som badrum nyttjas pa ett
annat satt, mer frekvent och under hela dygnet vilket
gOra att vi aven har mer problem med dessa i Hjallbo
an pa andra hall.
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Hallit igen pa atgarder under aren

| vara fastigheter i Hjallbo gora vi idag det mest akuta. Som husen har
forvaltats de senaste 15 till 20 aren s& har man hallit igen pa tunga
renoveringar som stambyten, kok- och badrumsrenoveringar varfor vi idag har
ett stort behov av upprustning. Framtida forvaltning kommer att stéllas infor
stora utmaningar for att sakra upp sa att ursprunglig funktion och standard i
husen aterstalls.

Projektrangordning

Utifran en sammanvagning av varderingsgrunderna
- att atgarda de storsta tekniska bristerna
- att bibehalla fastighetens varde
- att aterskapa fortroende hos de boende
blir projektrangordningen fér renoveringarna enligt foljande:

222 lagenheter Hjallbo Lillgata (+24 st pabyggnad_planandring klar)
123 lagenheter Bergsgardsgardets hoghus

396 lagenheter Bondegéardet

240 lagenheter Skolsparets punkthus

528 lagenheter Bergsgardsgardets laghus

351 lagenheter Skolsparets skivhus

429 lagenheter Sandsparet

Installationer i mark mellan husen samt hardgjorda ytor som gangvagar,
parkeringar, parkeringshus etc maste ocksa atgardas. ldag underhallsspolar vi
frekvent huvudavloppsledningarna pa Sandsparet for att halla borta
kackerlackor och bedriver en standig kamp mot rattor pa Bergsgardsgardet.

Underhall/ombyggnad

Beraknad kostnad beddms till ca 1 miljon kronor per lagenhet (2,5 miljarder
kronor for hela Hjallbo) i dagens penningvérde.

Tidplan

Vi beddmer att vi kommer vara i fas om 20 till 25 ar.

2019 till 2023 Hjallbo Lillgata 222 lagenheter

2022 till 2025 Bergsgardsgardets hoghus 123 lagenheter
2024 till 2029 Bondegardet 396 lagenheter

2028 till 2031 Skolsparets punkthus 240 lagenheter
2030 till 2035 Bergsgardgardets laghus 528 lagenheter
2034 till 2037 Skolsparets skivhus 351 lagenheter

2036 till 2040 Sandsparet 429 lagenheter
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Renovering av befintligt bestand
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BILAGA 2
OMBILDNING TILL BOSTADSRATTER

Bakgrund

| koncernens affarsplan anges att ” Genom att arbeta aktivt med att tillféra olika
boendeformer, bade i nyproduktion och befintligt bestand, arbeta med
trygghetsframjande atgarder och sysselsattning ar var ambition att utjamna
skillnaderna i livsvillkor och halsa mellan dessa omraden och stadens 6vriga
omraden.” Det innebéar att vi har i uppdrag att prova méjligheterna att ombilda
hyresréatter till bostadsratter.

Nulage

Bortsett fran forfragan ifrdn ndgon enstaka hyresgast ar det endast i Hjallbo Lillgata
dar det finns en stdrre grupp av hyresgaster som har visat intresse for ombildning.
Hjallbo Lillgata omfattar 222 Igh och intresseanmalningar har hittills inkommit ifran ett
70-tal hyresgaster. Det hela startade, i januari 2017, med ett brev fran en mindre
grupp boende och efter en dialog med Poseidon anordnade gruppen tva
informationstraffar.

| juni 2017 hade vi ett méte med gruppen dar vi utlovade konsultstod i samband med
en eventuell ombildning. Darefter har kontakterna varit fa och var bedémning ar att
processen inte kommer sa mycket langre utan vart aktiva stod.

Ett scenario for BRF i Hjallbo

Om bostadsrattsboende ska satta avtryck i Hjallbo behdver vi ombilda en ansenlig
andel av de 2300 lagenheterna. Var bedomning ar att 10-20% eller knappt 450
lagenheter kan vara lampligt

Vi efterstravar en spridning av bostadsrattsombildningar 6ver hela omradet men takt
och volym for ombildningen bygger pa de boendes vilja att ombilda.

Ovrigt

Under hosten 2017 avyttrades 19 lagenheter till en nyetablerad BRF vid
Schottisvagen. Berdrd fastighet ar en solitdr som ar belagen ca 3 km norr om Hjallbo.
Inriktningen for ombildningen ska folja det arbete som gérs i den politiska
arbetsgruppen for ombildningar inom Framtiden.
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BILAGA 3
STRATEGI FOR NYBYGGNATION
Bakgrund

Sedan 1970 har det i Hjéllbo inte byggts en enda bostad. Hjallbo har en mycket stor
utvecklingspotential genom sitt lage i staden och sin tillgang till naturomradet
Larjeans dalgang. Har finns ocksa relativt stora omraden som kan anvandas for
framtida exploatering.

Forvaltnings AB Framtiden har tagit initiativ till utveckling av Hjallbo i samverkan med
Bostads AB Poseidon, HSB Go6teborg ekonomisk forening, Riksbyggen ekonomisk
forening, Skanska Sverige AB, Johanneberg Science Park, SDF Angered,
Forvaltnings AB Goteborgslokaler, Goteborgs Egnahems AB. Samverkan kommer
ocksa att ske med relevanta forvaltningar och bolag inom Goteborgs Stad. Som
grund for arbetet har en gemensam avsiktsforklaring tagits fram (bifogas). For
respektive etapp skrivs samverkansavtal som reglerar hur samverkan ska se ut samt
vilka andelstal respektive organisation ska ha.

Nybyggnation
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BILAGA 3A
AVSIKTSFORKLARING

Mellan Farvaltnings AB Framtiden [556012-6012], Bostads AB Poseldon [556120-3398], HSE

Goteborg Ek.for. [757200-8766], Riksbyggen ekonomisk férening [702001-7781), Skanska Sverige
AB [556033-9086), Johanneberg Science Park [556790-3108), SDF Angered [212000-1355),
Férvaltnings AB Géteborgslokaler [556082-4897), Goteborgs Egnahems AB [556537-0888)
har traffats féljande:

Avsiktsforklaring - “Framtiden finns i Hjédllbo”

Hjéilbo ligger rdtt. Stadsdelen kan vixa och bii tétare. Géras tydligare, tryggare och mer
komplett. De som bor diir vet vad som efterfragas. Vi r méjliggérare.

Bakgrund

AB Framtiden genom bostadsbolaget Bostad AB Poseidon (Poseidon) dr den helt
dominerande fastighetsdgaren | Hj#libo med 2 289 ligenheter. Poseldon pdbdriade en
utvecklingsresa for stadsdelen 2014 genom att anlita QPG arkitekter for att f3 en bild
Over méjligheterna att fortita omridet. Onskemdlet var att ge dagens Hjillbobor en
majlighet att gbra boendekarridr | ndromradet, att f minga fler ate vilja fiytta till
stadsdelen samt att varna fastighetsvirdena. For tva ar sedan pekades Hjallbo ut av
polisen som ett av de omrdden i Sverige som var mest utsatt och utvecklingsarbetet
avstannade under en period, Poseidon ville géra mer och | samarbete med fler. Detta

ar nu pd gang. | alit arbete hittills har tidigare studier och forskning legat till grund.

JSP genom sina medlemmar dnskade ett utvecklingsprojekt i stdrre skala dar varje

aktdrs formdga och kompetens skulle tas tillvara. Man fann sitt fokusomrade i just
Hjéllbo. Ny forskning och utveckling kan tillforas stadsdelen.

Hjillbo har en mycket stor utvecklingspotential genom sitt liige i staden och sin tillging till
naturomradet Larjedns dalgang. Har finns ocksa relativt stora omraden som kan anvindas
for framtida exploatering. Forvaltnings AB Framtiden tar darfor initiativ till utveckling av
Hjdlibo | samverkan med Bostads AB Poseidon, HSB Bostad AB, Riksbyggen ekonomisk
forening, Skanska Sverige AB, Johanneberg Science Park, SDF Angered, Férvaltnings AB
Géteborgslokaler, Géteborgs Egnahems AB. Samverkan kommer ocksa att ske med relevanta
férvaltningar och bolag inom Géteborgs Stad. Under avsiktsforklaringens gallande tas inga
ytterligare parter in | samarbetet men diskuteras och provas infér undertecknandet av ett
langsiktigt samarbetsavtal. Se nedan.

Syfte

Syftet med projektet ar Gvergripande att minska rddande trdngboddhet, minska
segregationen och demokratiunderskottet, ka mangden arbetstilifallen, férbittra
skolresultat och folkhilsa, samt verka for att Hjallbo stryks fran listan &ver utsatta
omraden. Samtliga parter | projektet stddjer dessa ambitioner.

Det nya som tllIférs stadsdelen ska vara av god kvalitet och med tydligt fokus pd
ekonomisk, social och ekologisk hdllbarhet.
M
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Mal

Malet med det nu startade samarbetet ir att gemensamt genomféra ett
stadsutvecklingsprojekt. Tillsammans bygga upp ndgot bittre dn vad var och en fér sig
kan skapa och ocksa att gdra det | samverkan med flera av Goéteborg Stads
férvaltningar.

Genom att Goteborgs Stad och ett flertal byggare dr med | utvecklingsarbetet frin
borjan okar chanserna fér ett framgangsrikt och till alla delar genomfarbart projekt och
risken for intressekonflikter minskar.

Malet dr 2030 nya bostéder dr 2030. Ytteriigare minst 1000 kan uppnds till 2050.
Centrum och samhalisservice utvecklas, och nya arbetstilifilien skapas.

Insats
Varje deltagande part ska arbeta for att nd det gemensamma malet.

Det Gvergripande syftet och milen kommer att utveckias och beskrivas | ett mer
omfattande dokument som ska tjina som riktlinje och kvalitetsprogram for det
fortsatta arbetet.

Detta innebdr: att nya bostader med olika upplitelseformer ska tillforas (vilket
mbjliggér boendekarriar i ndromridet), att varna de ungas &nskan om att stanna kvar i
sin hembygd | en egen ligenhet, att satsa pa nya och differentierade arbetsplatser
samt eget foretagande, en god social service och en béttre infrastruktur.

Ett samarbetsavtal kommer att utformas for att tydligare och mer detaljerat faststiila
formerna for hur det gemensamma stadsutvecklingsprojektet kommer att bedrivas.

Omfattning

Avsiktsforklaringen giller tills ett samarbetsavtal har undertecknats dock ldngst till och
med 2019-12-31.

Den geografiska omfattningen av utvecklingsarbetet dr dagens tattbebyggda Hjillbo
och omgivande gronomraden (se bild 1). Marken &igs av Goteborgs Stad och
Farvaltnings AB Framtiden. P4 sikt ska det tas kontakter med cementfabrikens agare.
Behov finns ocksd att skapa goda kopplingar till Hammarkullen, Kortedala samt
Eriksbo.
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Tidplan

Parallellt med nedanstidende steg och dtgarder
sker ett kommunikationsarbete som bland annat
omfattar dialog med Hjallboborna.

Var 2018

Dokument fér kvaliteter och riktlinjer utarbetas
som grund for samarbetsavtalet, Detta ska visa
pa overgripande principer, den fysiska
strukturen och en grov plan fér genomférande.
Precisering av uppdrag och tidplan tas fram som
underlag fér samverkansavtal,

Studier av torgomridet paborjas.

Planarbetet for vastra Hjillbo startar.

Hdst 2018

Ett mastersarbete genomférs pa Chalmers med
fokus pa Lirjedn och dalgingen.

Torgstudierna fullfdljs.

Bild 1. Skisserad geografisk
Vér 2019 omfattning av utvecklingsarbeset
Planarbetet fér en ny stor detaljplan paborias.

Host 2019
Planarbetet fortgar och byggritter férdelas,

Under 2020
Véstra Hjidllbo — 140 bostader - bérjar byggas. Detta blir det offentliga och upplevda
startskottet fér en ny era i Hjillbos historia.

Parternas avsikter

Byggaktdrer:

Vi har for avsikt att bidra till den skisserade utvecklingen med en férviintan att vi under
processen erhdller byggritter av AB Framtiden och/eller Gateborgs stad:

Géteborgs Egnahems AB

HSB Géteborg ekonomisk férening

Riksbyggen ekonomisk férening

Skanska Sverige AB

Itar
Vi har fér avsikt att gynna en positiv utveckling och verka fér att medverkande

byggaktdrer (se ovan) erhiller byggratter:
Bostads AB Poseidon /11«
Férvaltnings AB Framtiden
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Ovrigg:

Vi har fér avsikt att bidra till den skisserade utvecklingen tillsammans med dvriga
parter:

Forvaltnings AB Gteborgslokaler

Johanneberg Science Park

SDF Angered
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Denna avsiktsforklaring har upprittats i 9 exemplar varay vardera parten erhallit
varsitt exemplar,

Géteborg den 2018-05-15

HSB Géteborg ekonomisk férening Riksbyggen ekonomisk férening
A ——

Martin Blixt

rtin Johansson

tads AB Poseidon ings AB Géteborgslokaler

|

Anders Sdderman Rol Grnquist

Johanneberg Science Park

/4

Wurd Ernebick

Mats 8«:&

Goteborgs Egnahems AB

3(3)
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BILAGA 4

FORBATTRA BOENDE- OCH SAMHALLSSERVICE

Denna bilaga ansluter till en 6vergripande strategi for utveckling av Hjallbo.
Strategin syftar till att na hallbarhet och 6ver tid och skapa battre forutsattningar for
en positiv samhallsutveckling i Hjallbo. Planeringshorisonten ar langsiktig och for de
forsta 10 aren ska konkreta mal séttas.

Bakgrund

Det finns ett stort signalvarde i att upprusta befintliga hus och att tillféra nya
boendeformer. Samtidigt ar det viktigt att den sociala miljon och tryggheten starks
och att de boende kanner 6kad stolthet for sitt omrade. Av den anledningen ska vi
fortsatta pa den inslagna vagen for 6kad trygghet, medinflytande, fler i arbete, battre
skolresultat och attraktiva utemiljoer. Vi ska aven fokusera pa minskad brottslighet
och att unga ges goda forutsattningar infor vuxenlivet. En forutsattning fér framgang
ar att arbetet kan ske i nara samarbete med polis, skola och andra kommunala
aktorer.

Nedan ges exempel pa atgarder som pagar eller planeras i denna anda.

Over tid tillkommer fler &tgarder samtidigt som andra avvecklas. Vissa atgarder ar av
tillfallig natur emedan andra ar avsedda att paga under 6verskadlig tid.

SKOLA OCH UTBILDNING

Hjallbo ar ett av de barntataste omradena i Goteborg. Det ar ocksa ett omrade som
uppvisat svaga skolresultat. Delvis beror detta daliga sprakkunskaper men aven pa
hog franvaro i skolan.

Andel hushall med barn %
(Primaromraden) - Hushall med minst 1 barn

- Hushall med 3 barn eller fler
34,8
12,7
9,3

LLL

601 Lovgardet 612 Hjillbo 412 Backa 304 Norra Kortedala Goteborg




£ 7
L
;7)BOSTADS AB
I /‘

2 Framtiden PALEIDON

(/1/
Vi bygger det hallbara samhallet for Framtiden Vi ’f;

20181001

Insatser Skola och utbildning

Poseidon har under flera ar stottat verksamheten i Hjallboskolan och pa senare tid
aven Bergsgardsskolan. Stodet har initialt varit inriktat pa atgarder att for 6kad
narvaro och laxlasning. Pa senare tid har vi aven bidragit till att folklivskunskap har
lagts in som en del i skolarbetet. Vi avser att fortsatta och utveckla samarbetet
ytterligare.

Via kontakt med Goteborgs symfoniker undersoker vi méjligheterna att etablera och
bredda intresset for klassisk musik i Hjéllbo. Detta ligger ocksa helt i linje med
Symfonikernas uppdrag att etablera verksamhet i ytterstaden

INFLYTANDE

Valdeltagandet &r lagt i Hjallbo vilket vittnar om ett svagare samhallsengagemang.
Daremot ar foreningslivet starkt med en stor bredd av verksamheter. Det finns
foreningslokaler men det saknas insyn i verksamheterna samt struktur och kunskap
om nyttjandegrad.

Insatser Inflytande

En lokalinventering pagar i syfte att klarlagga behov majligheter till optimering.
Ambitionen ar inféra likande bokningskoncept som Bostadsbolaget har etablerat i
Hammarkullen

Inom projektet "Tryggare vackrare Hjallbo” samverkar vi med Hyresgastforeningen
for att analysera otrygga miljoer och tillsammans med de boende genomféra
trygghetsskapande atgarder. Projektet syftar aven till att htja de boendes
engagemang i sitt eget bostadsomrade.

Som i alla bostadsomraden ar den egna lagenheten det som betyder mest. Utéver de
olika tillvalserbjudande som erbjuds Poseidons samtliga hyresgéaster gor vi en extra
satsning pa lagenhetsunderhall i Hjallbo. Satsningen innebar att den hyresgast som
har bott i sin lagenhet i 12 ar erbjuds malning och tapetsering.

TRYGGHET

Om man jamfér med andra liknande omraden, upplever sig de boende i Hjallbo
relativt trygga nar det galler att vistas ute pa kvallar och helger. Den stora forbattring
som har skett sedan férra matningen kan till stor del forklaras av satsning pa okad
stadfrekvens. Trygghetsbetyg ar till viss del "farskvara” och darfér maste
trygghetsarbetet i Hjallbo fortsatta och vara langsiktigt.
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Personlig trygghet i omradet kvéllar och natter med férandring fran 2016

Ar2017 Ar2017 Ar2017 Ar2017

Lovgardet Backa Hjéllbo Gardsten

Insatser Trygghet

Under aret kommer vi att ha bemannat Hjallbo med 6 trygghetsvardar plus
arbetsledare. Dessa ska till viss del &ven arbeta mot Lévgardet.
Polisen har satt upp 6vervakningskameror p& och i anslutning till Hjallbo centrum.

Vi utreder ocksa majligheterna att installera évervakningskameror i vara 4 parkerings
hus samt i vissa kallarutrymmen.

| syfte att inte skapa "tillhall” i husens allmanna utrymmen kommer vi att se éver vara
las och forbattra skalskyddet till de utrymmen dar ingen annan an vi behover tilltrade.
Liksom hos dvriga bolag inom koncernen har polisen méjlighet att avhysa personer
som saknar anledning att vistas i vara hus.

Rent och snyggt ar trygghetsskapande, darfor kommer vi att ha 6kat fokus pa att
halla efter nedskrapning och avfallshantering.

SYSSELSATTNING

Hjallbo praglas av lag andel forvarvsarbetande och hdg andel hushall med
forsorjningsstod. Som bostadsbolag har vi begransade men anda mojlighet att
paverka detta i positiv riktning
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* Arbetat minst en
v - d ka und
Forvarvsfrekvens* 20-64 ar % nouamper !
Lévgéardet Hjéllbo Backa Norra Kortedala Poseidon  Ovriga Goteborg

i

Avser personer 20-64 ar.

= Cn = . o Beakta di hi
Andel personer med forsorjningsstéd under minst 10 man 2014 fitt foveormingetod
(Primﬁromrﬁden) nagon gang under aret

blir procentsatserna
dubbelt 53 hoga

11,8%
9,9%
9,0%
601 Lovgardet 612 Hjéllbo 412 Backa 304 Norra Kortedala Goteborg

Insatser Sysselséattning

Enligt koncernbeslut ska halften av de lagenheter som hyrs ut i Hjdllbo och andra
utsatta omraden, formedlas till personer som har forvarvsinkomst.
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Koncernovergripande galler ocksa att vi inte tillhandahaller lagenheter i dessa
omraden, for uthyrning via Fastighetskontoret.
For ovriga lediga lagenheter i Hjallbo, prioriterar vi studenter.

For att hjalpa boende i Hjallbo in p& arbetsmarknaden, driver vi framforallt tva projekt.
Det ena, som vi kallar "Hjarta for Hjallbo” gar ut pa att boende far projektanstallning
som stadare i omradet. Hittills har 4 kvinnor pa detta satt fatt arbete, vilket ocksa har
uppmarksammats i media.

Vart andra projekt ar det nystartade "Yalla Hjallbo” som byggs enligt foérebilden
"Yallatrappan” i Malmd. Yalla Hjallbo ar en kvinnokooperativ ideell férening som drivs
i samverkan av Poseidon, ABF och ABC, Arabiskt Bokstavscentrum. Syftet ar att
langtidsarbetslosa kvinnor i Hjallbo ska ga fran forsorjningsstod till forvarvsinkomst.

Varje ar sysselsatter Poseidon dessutom ett hundratal ungdomar i ROS-projektet dar
man far nagra veckors arbetspraktik och lara sig att halla Rent Och Snyggt.

KOMMUNIKATION

Det sker och kommer att ske manga bra saker i Hjallbo. Om vi berattar om detta i
vida kretsar bygger det varumérke och stolthet hos de som bor verkar i stadsdelen.
Av den anledningen behdver vi arbeta metodiskt for att lyfta fram positiva nyheter.

Insatser Kommunikation

Vi ar i uppstartsfas av en ny hemsida som enbart ar agnad at Hjallbo. Férebilden ar
hemsidan "Hisingen ftw” som har blivet en naturlig informationsbéarare fér den som vill
ha aktuell information om saker som sker pa Hisingen. P4 samma séatt ska vi skapa
en vital och spannande hemsida for Hjallbo.

| Gvrig ar var ambition att I6pande formedla resultaten av vara insatser saval internt
som externt
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Vi bygger det hallbara samhallet for Framtiden

Avrapportering — Den politiska arbetsgruppen for blandade boendeformer

Det beslutades pa styrelsemdtet 2019-05-14 att bordlagga bilagt drende, samt att hdnskjuta
det till styrelsemotet 2019-06-04.
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Vi bygger det hallbara samhallet for Framtiden

Avrapportering — Den politiska arbetsgruppen for blandade boendeformer

Det beslutades pa styrelsemotet 2019-04-11 att bordldgga bilagt arende, samt att hdnskjuta
det till styrelsemotet 2019-05-14. Det beslutades ocksa att rapporten offentliggjordes direkt
efter styrelsemotet 2019-04-11.



¢Framtiden Styrelsehandting v 12

Vi bygger det hallbara samhallet for Framtiden

OBS! Sekretesshandling — tills efter styrelsemote 2019-04-11

Avrapportering — Den politiska arbetsgruppen for blandade boendeformer

Forslag till beslut i styrelse

Styrelsen foreslas besluta

att stalla sig bakom de forslag och inriktningar i arbetsgruppens rapport om
blandade boendeformer samt

att uppdra at VD att aterkomma till styrelsen med forslag pa hur dessa ska
genomforas.

Forvaltnings AB Framtidens presidie

Kjell Bjorkqvist Stefan Svensson Roger HOOg (se reservation bilaga 1)
Ordférande 1:e vice ordférande 2:e vice ordfdérande



Styrelsehandling nr 12
2019-04-11

Rapport
Framtidenkoncernens politiska arbetsgrupp fér blandade upplatelseformer i
stadens utvecklingsomraden

1. Bakgrund

Styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden beslutade den 15 maj 2018 att tillsatta en
koncerngemensam politisk arbetsgrupp for blandade upplatelseformer (blandstad) i stadens
utvecklingsomraden. Moderbolaget och respektive berort dotterbolag féretrads av tva

representanter, vilket faststalldes i koncernstyrelsen den 30 augusti 2018 enligt nedan:

Framtiden: Lars Johansson (sammankallande) och Kjell Bjorkqvist.
Familjebostdader: Amanda Kappelmark och Lars Lorentzon.
Poseidon: Mats Arnsmar och Ingvar Grans.

Bostadsbolaget: Ulla Y Gustafsson och Kenneth Bernting.
Egnahemsbolaget: Roger H66g och Pelle Bratell.

Gardstensbostader: Lars Svensson och Amela Turulja.

Arbetsgruppen har sammantratt vid sex tillfallen. Vid sammantrddet den 1 mars 2019 beslutade
arbetsgruppen att stalla sig bakom férevarande rapport och 6verlamna rapporten till den tilltradande
koncernstyrelsen for vidare behandling. Roger H66g och Amanda Kappelmark reserverar sig mot
delar av rapporten enligt bilagd reservation (bilaga 1). Ingvar Grans reserverar sig mot delar av
rapporten enligt bilagd reservation (bilaga 2).

2. Tydligt inriktning i stadens styrande dokument

Bostadsbristen &r omfattande och AB Framtidens malsattning ar att nyproducera 14 000 bostader pa
tio ar. Vi har dessutom en tydlig inriktning om att bryta bostadssegregationen genom att skapa
stadsdelar med blandade bostads och upplatelseformer i olika prisnivaer. Inriktningen om blandstad
ar ett aterkommande inslag i stadens och koncernens styrande dokument. Skrivningarna aterfinns
bl.a. i stadens Oversiktsplan och budget samt i koncernens dgardirektiv, mal- och

inriktningsdokument och affarsplan.
| det av Kommunfullméktige faststallda dgardirektivet fér Forvaltnings AB Framtiden anges att:

"Ett brett utbud av bostdder med stor valfrihet betrdffande storlek, standard, prisbild och beldgenhet
ska efterstrdvas. Ensidiga uppldatelseformer 6kar segregationen. Ddéirfér ska bolaget bidra till att

skapa en stad med blandade bostads- och upplatelseformer.”



Stadens inriktning stods av etablerad internationell forskning. | UN-Habitats riktlinjer for hallbar
stadsplanering framhalls (sarskilt i princip nr 4) betydelsen av tillgangen till ”bostdder i olika
prisklasser och uppldtelseformer i varje stadsdel for att husera mdnniskor med olika inkomster”.
Vidare anges att upp till hilften av boendeytan ska "“reserveras till bostéder med éverkomligt pris, och

en enda uppldtelseform ska inte 6verstiga 50 procent av boytan.”

3. Ojamn fordelning av bostads- och upplatelseformer

Trots stadens langvariga inriktning och det empiriska stodet praglas Géteborgs bostadsbestand
alltjamt i allt for stor utstrackning av en ojamn fordelning avseende saval upplatelseformer som
hustyper. Hyresratter ar en bristvara i manga stadsdelar samtligt som det &r den dominerande
upplatelseformen i stadens samtliga utvecklingsomraden. Av alla bostader som finns i respektive
utvecklingsomrade innehas 80-92% med hyresratt. Koncernen dger den évervaldigande majoriteten

av bestandet i samtliga utvecklingsomraden.

4. Framtidenkoncernens strategi for att tillfora blandade bostads- och

upplatelseformer i sa val befintligt bestand som nybyggnation

Som dominerande fastighetsdgare i stadens s.k. sarskilt utsatta omraden har Framtidenkoncernen en
sarskilt viktig roll att fylla for att bryta den strukturella bostadssegregationen. Koncernens strategi
grundas i uppdraget att vara langsiktig samhallsbyggare och bidra till ett jamlikt Goteborg samt att
skapa en stad med blandade bostads- och upplatelseformer i saval befintligt bestand som i
nybyggnation. Omraden maste planeras sa att manniskor med olika inkomst ska kunna bo och leva
tillsammans i samma omraden. Det maste erbjudas bostader av olika storlek, hustyper,
upplatelseform och prisbilder i alla delar av Géteborg som helhet men dven inom olika stadsdelar och
omraden. Da skapas forutsattningar for en blandad befolkningssammanséattning och ett socialt

blandat boende.

Framtidenkoncernen skall bidra till blandade bostads- och upplatelseformer i sa val befintligt bestand

som nybyggnation i Goteborg. Framtidenkoncernens samlade fastighetsstrategi innebar:

e Bygga nytt och forvarva (dar det finns en stor andel bostadsratter och dganderatter)
e Forvalta och bevara (dar det redan finns en blandning)

e Bygga nytt och ombilda (dér det finns en stor andel hyresratter)



5. Utgangspunkter och lardomar fran tidigare ombildningar

Centrum for Boendets Arkitektur (CBA) har pa uppdrag av Stadsledningskontoret utvarderat tidigare
ombildningar (2006 och 2008) i Tynnered, Lovgardet och Eriksbo utifran sociala, ekonomiska och
tekniska konsekvenser. CBA:s rapport pavisar flera goda erfarenheter, bl.a. 6kad bostadsintegration,
trygghet och trivsel i de aktuella bostadsomradena. Vidare lyfter rapporten fram att BRF-styrelserna
gor en viktig social insats i de respektive stadsdelarna. De utgor en social resurs for 6kad trygghet och
trivsel pa en samhallelig niva mellan det kommunala och medborgarna. De ombildade féreningarna
har gjort omfattande renoveringar och underhallsarbeten pa sina fastigheter och de ombildade
husen ar i lika bra, eller battre skick, an allmannyttans motsvarande hus i samma omrade. Dartill
pavisar utvarderingen demografiska och socio-ekonomiska forandringar, bl.a. att utbildningsnivan ar

hogre an i de befintliga hushallen, antalet barn fler, medelaldern lagre etc.

| utvarderingen konstaterar CBA att ombildningarna varit en tidskrdvande process som medfért en
stor arbetsborda for styrelserna i de nybildade bostadsrattsféreningarna. Utvarderingen
uppmarksammar den problematik for de boende som valt att inte vara med i ombildningen och
istallet bo kvar i en hyresratt, med en nybildad forening som hyresvard istallet for ett allmannyttigt
bostadsbolag. Allmannyttan fick till en bérjan genomfora omfattande informationsinsatser for att
skapa vilja och engagemang bland de boende f6r att na upp till den 2/3 dels majoritet som krévs for
att kunna genomféra ombildning. Efter ombildningen uppgav 83 % av de svarande i rapporten fran

CBA att de trivs mycket bra med sin lagenhet.

6. Ombildning

Ombildning har inget egenvarde i sig utan ar ett verktyg for att bryta bostadssegregationen och
uppna blandstadsbebyggelse. Det ar saledes inte ett verktyg som ska anvandas i centrala omraden
dar det inte behovs fler bostadsratter och framst gynnar kapitalstarka grupper. Vidare ska koncernen
utarbeta metoder och modeller for att stddja bade den nybildade féreningen och kvarboende
hyresgaster. Det kan t.ex. ske genom att det explicit skrivs in i stadgarna att den enda juridiska
person som ager ratt till medlemskap ar det 6verlatande kommunala bostadsbolaget. Det
kommunala bostadsbolaget kan villkora forsdljningen av fastigheten med att bostadsrattsforeningen
ska upplata osalda bostadsratter till det kommunala bostadsbolaget. Pa sa vis kan det kommunala
bostadsbolaget under en 6vergangsperiod delta i bostadsrattsféreningens arbete genom att ta plats i
styrelsen eller genom att forvarva bostadsratter och upplata dessa i andrahand till de kvarboende

hyresgasterna.



Eftersom det ror sig om flera lagenheter kommer hyreslagens regler gélla da for samtliga
andrahandsupplatelser. Hyresgasterna kommer vid ett sddant upplagg ha det kommunala
bostadsbolaget som hyresvard och det &r bolaget som far vanda sig till bostadsrattsforeningen vid
fragor som rér boendet. Det kommunala bostadsbolaget kan genom att “stanna kvar” en tid efter
ombildningen och delta i styrelsearbetet underlatta for de nybildande foreningarna samtidigt som ett
|6fte om detta innan ombildningen kan bidra till att fler hyresgaster vagar och vill kopa sin lagenhet.

Notera dock att detta ar en mojlighet som inte utnyttjades i de tidigare ombildningarna.

7. Omradesdefinition

Det fortsatta arbetet behéver utga fran primaromradesniva. Stadsdelsniva racker inte till da det ser
olika ut i olika primaromraden inom en stadsdel. De olika primdromradena bor darefter prioriteras.
Inom de prioriterade primaromradena behdver det sedan kartldggas vad det finns fér boendetyper
samt vilken nyproduktion som planeras, bade allménnyttans och privata aktorers. Darefter behover
det goras lokala marknadsanalyser for att analysera hur och pa vilket satt olika hyresgaster skulle
kunna vara intresserade av att dga sitt boende samt for att ta del av deras betalningsvilja och
betalningsformaga i respektive prioriterat primaromrade. Erfarenheter fran pagaende
utvecklingsstrategi for Hjallbo kan bli uppskalat for hela koncernen och tillampas i samtliga
utvecklingsomraden. Dartill finns pagaende inriktningar och tidigare fattade beslut att utga ifran

inom omraden som t.ex. Gardsten, Hammarkullen och Gardsas.

Det sker med beaktande av att koncernens utvecklingsomraden i manga fall har likheter, men i
samtliga fall ocksa unika forutsattningar och utmaningar. En grundbult for det fortsatta arbetet i
utvecklingsomradena ar darfor att omsatta malsattningen i denna rapport och de generella
strategierna som finns inom koncernen och utarbeta en lokal strategi per omrade. Till grund for det
ligger affarsplanen som stakar ut en koncerndvergripande sociala forvaltningsstrategi. Lardomar fran
Gardstensbostédders framgangsrika service- och trygghetsarbete ska tas tillvara. Helhetsbilden behdvs

for att koncernen internt skall kunna synkronisera satsningar och géra prioriteringar, bland annat for:

investeringar i nyproduktion,

- underhall och investeringar i befintligt bestand,

- ombildningsinitiativ,

- forvaltningsatgarder for 6kad boende- och samhallsservice, t ex 6kad trygghet och

sysselsattning



Nyproduktion utgér koncernens huvudstrategi. Om nyproduktion av bostadsratt/dganderatt
kombineras med strategisk ombildning av ett begrdansat antal hyresratter, som en komplementar
strategi, astadkoms ocksa ett varierat utbud av boendemadijligheter i olika investeringssegment i
omradet. Vi ska varna koncernens bestand av billiga hyresratter samtidigt som vi 6kar

bostadsintegrationen.

For de kommande tio aren ar malet for koncernen enligt ovan att uppféra 14 000 nya bostader, och
under denna period bedoéms cirka 10 % av nyproduktionen vara allokerat i utvecklingsomradena. Att
med befintlig nybyggnationsplan som enda verktyg astadkomma betydande férandringar av
sammansattningen av upplatelse- och boendeformer i koncernens utvecklingsomraden skulle kréva
en lang tidshorisont. Arbetsgruppen ser darfér behov av en vasentlig upptrappning dar malsattning
ska vara att allokera 20 % av koncernens nyproduktion i utvecklingsomradena, foretradelsevis i form

av bostadsratter och egnahem.

For det fall att nyproduktion i utvecklingsomraden kvarstar vid ca 10 % av totalen i koncernens
portfélj kommande tio ar (vid antagande om 1400 Igh samt 60% BR/ 40% HR) sa innebar det att
utvecklingsomradena under 10 ar gar fran 82% hyresratter till 80%. En slutsats ar att
nyproduktionsportféljen i dess nuvarande utformning inte bidrar till att forandra fordelning av

upplatelseformer i utvecklingsomraden inom 6verskadlig framtid.

8. Utgangspunkter for utvecklingsomraden
Det ar inte sjalvklart vad som ar ett utvecklingsomrade och var gransen gar. Omraden som beskrivs i
uppdragen om blandning och ombildning fran budget, mal- och inriktningsdokument liksom

affarsplan utgar fran féljande:

o | omraden déar hyresratten ar dominerande.
e | utanférskapsomraden.

III

vara” utvecklingsomraden.
e | de ”sédrskilt utsatta omradena”

Tolkningen av dessa omrdden ger omraden med ett samlat bestand av hyresratter pa mellan 75 % -
82 % och av dessa ager Framtidenkoncernen ca 65 % - 73 % (15000—-25000 Igh). Framtidenkoncernen
ar darmed den enskilt viktigaste aktoren med radighet att paverka férdelningen/blandningen av
upplatelseformer inom dessa omraden. Vid en forandring av upplatelseformer anvands redan idag

tva andelsnivaer — en fran Gardsten och en fran Hjallbo.



Inriktningen i pagaende arbete i Gardsten genom nyproduktion innebér att omradet gar fran 80 %
mot 65 % andel hyresratt ar 2025. En forédndrad balans genom nyproduktion som bolaget arbetat

med i 6ver 20 ars tid.

| utvecklingsstrategin for Hjallbo 2035 &r inriktning att ga fran 90 % till 70 % andel hyresrétter (ar
2035) utifran en samordning mellan renovering, ombildning, nyproduktion och boende- och
sambhallsservice. Utvecklingsstrategin syftar till att &ndra omradets karaktar fran ett utpraglat

segregerat omrade till en integrerad blandstadsbebyggelse.

Givet tidsatgangen for att genomfora ombildningar, att kvalitetssdkrade utvecklingsstrategier for
respektive delomrade samt att planera for att lyfta nivaerna av nyproduktion, behovs realistiska
etappmal for arbetet med blandade upplatelseformer. Tidshorisonten 2035 bed6ms vara ett rimligt
tidsperspektiv som malbilder bor forhalla sig till, vilket utéver ovanstaende baseras pa det befintliga

utvecklingsarbetet i Gardsten respektive Hjallbo. Dvs. en niva om 65-70 % hyresratter.

9. Arbetsgruppens fordjupade slutsatser

Arbetsgruppen har utgatt fran de slutsatser som koncernstyrelsen tidigare antagit att tas med in i det
fortsatta arbetet utifran ”Redovisning av Férvaltnings AB Framtidens arbete med att skapa en stad
med blandade bostads- och uppldtelseformer i sa vil befintligt bestdnd som nybyggnation enligt
kommunfullmdktiges handling 2016 nr 227. (inkl. bilagor)”. Av de olika slutsatserna var foljande

centrala:

e | omraden med mer an 60 procent hyresratter ska Framtidenkoncernen arbeta for
att 6ka andelen dgande genom nyproduktion och ombildning.

e | omraden med mindre dn 20 procents hyresratter ska Framtidenkoncernen att arbeta
for att 6ka andelen hyresratter.

e Framtidenkoncernens samverkan med Goteborgs Stad enligt samverkansavtalet ar av stor
betydelse for att nyproduktionen som verktyg ska kunna bidra till att astadkomma fler
blandstadsomraden.

e Framtidenkoncernens radighet i att driva stérre planer och omradesprogram likt t.ex. Selma
stad och Litteraturgatan ar av stor betydelse for att langsiktigt férandra och tillfora

stadskvaliteter som saknas i likartade bostadsomraden.



Arbetsgruppen fortydligar att inriktningen for ombildningen behover hantera tidsperspektiv (da det
saknats) och att den fortsatta inriktningen behover saval kortsiktiga som langsiktiga mal. Fran
inriktningen ovan har arbetsgruppen fortydligat att malbilden avser att bryta den strukturella
bostadssegregationen. Det ska ske genom val férankrade utvecklingsstrategier om 6kad blandning av
upplatelse- och boendeformer till varierande prisbilder inom ett och samma bostadsomrade. Det
bidrar till att skapa integrerade bostadsomraden fria fran barriarer eller pataglig uppdelning mellan
upplatelseformer.

Langsiktigt mal 2035

Att utifran Goteborgs strategi for utbyggnadsplanering 2035 samt fordjupade omradesstrategier
nyproducera och genomfora strategiska ombildningar som paverkar koncernens utvecklingsomraden
enligt féljande:

- Blandning av upplatelseformer sker mot inriktning om i férsta hand en niva om 65-70 %
hyresratter och dar inget enskilt utvecklingsomrade har en andel hyresratter som Gverstiger
75 %.

- Nyproduktion av saknade upplatelseformer prioriteras och samverkan enligt
samverkansavtalet med staden samt Jamlikt Géteborg intensifieras for modeller om
markatkomst for ratt bostadsbyggande med 6kat inslag av fler vardeskapande
stadskvaliteter.

- Utokad variation av lagenhetsstorlekar och boendeformer fér 6kat kvarboende.

- Ombildningar skall inte resultera i nagon vasentlig forandring av Framtidenkoncernens
marknadsandel, i forhallande till den langsiktiga nyproduktionen, under férutsattning att

andra bygger sina andelar.

Nartidsmal

- Tydlig férankring med pagaende fastighets- och portfoljstrategier

- Intensifierat arbete med omradesstrategier

- Resurser for paborjade initiativ och samordning for koncernen (helhet)

- Lardomar fran arbetet i Gardsten och paborjat initiativ i Hjallbo behover hanteras av
koncernen for fortsatt samordning av bolagens utvecklingsstrategier fér Bergsjon,
Biskopsgarden och Hammarkullen.

- Genomfdéra KF beslut om nyproduktion respektive ombildning till bostadsratter av 500

lagenheter i Hammarkullen.



Exempel pa mal for Hjéllbostrategin

Folj och stotta Hjallbos upplagg — skala upp. Stod och utveckla maéjlig handlingsplan for Hjallbo och

skala upp till fler omraden parallellt.

Modjlig handlingsplan utifran Hjdllbostrategin

* Samverka med etablerade bostadsrattsaktérer

*  Vilj ut strategiskt och tekniskt lampliga hus

* Undersok viljan att ombilda

*  Stotta intresserade hyresgéaster i hela processen

*  Flerarig teknisk som ekonomisk férvaltning ska inga i affaren

* Ombilda dér intresset ar storst
Pdverkansfaktorer

* Hyresgastens vilja, kunskap och ekonomi

*  Mojlighet till finansiering

*  Marknadssituation

* Bolagens ambition

* Husens tekniska status

*  Omflyttning

e Pris

* Loénsamhet

* Ansvar

* Resurser

* Risker

Bilaga 1. Kallor
Utgangspunkt i befintliga riktlinjer, antagna strategier, kunskap, utredningar och forskning som

arbetsgruppen forhallit sig till redovisas i punkterna nedan.

Stadsbyggnadsstrategier

e Oversiktsplan 2006 samt samrad ny 6versiktsplan 2050
e Strategi for utbyggnadplanering 2035

e Goteborg 2035 - Ordbok for stadsutvecklare

e Arkitekturpolicy samt indikatorer for stadskvalitet

e UN-Habitat — 5 priciples of planning

e Vardeskapande stadsutveckling



Riktlinjer for bostadsfoérsorjning

e Bostadsforsorjning i Goteborg — nuldge och framtida inriktning (2014)

e Kunskapsunderlag ett socialt blandat boende (2012)

e Fastighetskontorets olika policies

Styrning och ledning

Budget 2019
Mal och inriktningsdokumntet, Framtidenkoncernen
Agardirektivet, Framtidenkoncernen

Affarsplanen, Framtidenkoncernen

Stdllningstaganden inom aktuella utredningar, remissvar och motionssvar

Forvaltnings AB Framtidens yttrande till Motion av Axel Darvik (L) och Piotr Kiszekiel (L)
om att ombilda lagenheter och bygga bostader i Goteborgs férorter, Dnr 0942/18
Redovisning av aterremitterat drende om Forvaltnings AB Framtidens arbete med att
skapa en stad med blandade bostads och upplatelseformer i sa val befintligt bestdnd som
nybyggnation enligt kommunfullmaktiges handling 2016 nr 227.

Redovisning av Forvaltnings AB Framtidens arbete med att skapa en stad med blandade
bostads- och upplatelseformer i sa vél befintligt bestand som nybyggnation enligt
kommunfullmaktiges handling 2016 nr 227. (inkl. bilagor)

Utvardering av resultatet att genomfora ombildningar av hyresratter till bostadsratter i
Lovgardet, Eriksbo och Tynnered. (Dnr 0983/17)

Ombildning av hyresratter till bostadsratter i Goteborgs ytterstadsdelar - Centrum for

boendets arkitektur (Chalmers, 2018)

Omvarldsanalyser

SABO - Allmannyttan mot ar 2030 — ett idéprogram.
Ombildningar av hyresratter till bostadsratter inom allmédnnyttans bestand - Stockholms

stad — utvardering (Sweco)

Arbetsgruppens egna framtagna material (politiska arb. gruppen)

e Pagaende arbete med fastighets- och nyproduktionsstrategi

e Omradesstrategi for Gardsten

e Omradesstrategi for Hjallbo



Studie av andelsdagarlagenheter Hammarkullen - andelsdagarmodellen

Kartor och definitioner av fastighetsbestand och blandning av upplatelseformer i
utvecklingsomraden och sarskilt utsatta omraden

Nuldge kooperativa hyresratter

Nuldge kunskap flyttkedjor

Nuldge forutsattningar blandning genom koncernens nyproduktion till ar 2030

Nuldge och forutsattningar for vardeskapande stadsutveckling i utvecklingsomraden



Bilaga 2. Budget 2019, mal och inriktningsdok 2019 samt affdrsplan 2019

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

e Delar avde kommunala bostadsbolagens bestand kan omvandlas till bostadsratter i omraden
dar hyresratter ar dominerande.

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

e Staden ska vara behjélplig att hitta en ny bostad inom allmannyttans bestand om det sa
Onskas av hyresgasten vid en ombildning.

e Resurserna som frigérs genom ombildningar ska aterinvesteras lokalt i omradet, men dven
mojliggdra nybyggnation av hyresratter vilket ger ett 6kat antal bostdader i Goteborg.

e FOrvaltnings AB Framtiden ges i uppdrag att arbeta med ombildning av hyresrétter i

utanfoérskapsomraden samt ta fram en modell for att stimulera ombildningar.

I Mal och inriktningsdokument 2019 for Framtidenkoncernen skall koncernen
e 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.
e Bygga dven andra boendeformer som gemensamhetsboende av olika slag och
trygghetsbostader for dldre, bostader for funktionsnedsatta.
e Verka for olika prisbilder pa hyror och olika upplatelseformer inom samma fastighet for att fa

den verkliga blandstaden.

| affdrsplan 2019 och i utdrag om inriktning for utvecklingsomraden skall koncernen
e Som fastighetsagare i samtliga sarskilt utsatta omraden i Goteborg, en sarskilt viktig roll att
fylla i att 6ka tryggheten och bryta den strukturella bostadssegregationen.
e 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.
e Arbetar utifran ett hela staden perspektiv i ndra samverkan med de boende i vara omraden
samt de byggbolag och langsiktiga férvaltare som vill vara med i samhallsutvecklingen.

e Tillfora nya bostdder och blandade boendeformer i omradena.
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Reservation; Rapport — politiska gruppen for blandstad

Mot bakgrund av den rapport som "Framtidskoncernens politiska arbetsgrupp
for blandade uppldtelseformer i stadens utvecklingsomrdden”, Gruppen, lagger
fram vill vi, Roger H06g och Amanda Kappelmark som representerar
vansterpartiet i Egnahemsbolaget och Familjebostidder och valda av dessa
styrelser att ingd i Gruppen, anmala féljande avvikande mening mot
Gruppens rapport och av féljande skal.

Lat oss forst gora klart att vi delar gruppens och rapportens beskrivning av
situationen i Goteborgs bostadsomraden, att stadens - av polisen kallade -
sarskilt utsatta omrdden kraftigt domineras av hyresratter. Vi stéller oss
ocksa bakom strategin att komplettera dessa omraden med andra
upplatelseformer for att skapa blandstad. Det ar likval ett stort problem att vi
i Goteborg dven har stadsdelar som nast intill enkom bestdr av dgande- eller
bostadsratter med kostnadslagen som stanger ute en stor del av
goteborgarna fran att bo i dessa omraden. Dessa omraden har ett stort behov
av att kompletteras med billiga hyresratter for att mojliggora for ytterligare
grupper i Goteborg att bosatta sig har. Dessvarre kommer det inte att 16sa
situationen eftersom dagens nyproduktion dr sa kostsam att stora grupper,
de med de lagsta inkomsterna, dessvarre inte har rad att flytta till en
nyproducerad hyresratt med nuvarande hyresnivaer. Det bor dndock byggas
hyresratter i t.ex. Hovas.

Rapporten menar att det behovs bade ombildning och nyproduktion. Har
delar vi inte Gruppens installning. Vi ser ett stort behov av nyproduktion och
precis som rapporten menar sa ar det viktigt att det gors planeringar och
analyser utifrdn primaromradenas sammansattning och vilka behov som
finns. Daremot delar vi inte synen pa behovet av ombildning.

Precis som rapporten menar sa tar omvandlingen av ett omrade mycket lang
tid om det enbart ska ske med koncernens nyproduktion. Vi ar dessvarre
bojda att halla med och Goteborg far nu betala priset av tidigare daliga beslut.
Sa varfor da inte ga fram med ombildningar som 16sning?

For det forsta ar fragan politiskt, ekonomiskt och socialt komplicerad. Det
finns i dagslaget ingen folkligt forankrad rorelse eller vilja i de aktuella
omradena som driver fragan om att ombilda allmannyttans hyresratter i de
sarskilt utsatta omradena.

De forsok som har gjorts tidigare har krdavt mycket resurser av allmannyttan.
Den kostnad som det skulle innebara att arbeta upp ett intresse for, och
genomdriva en ombildning av de volymer som behdvs for att vasentligt
forandra omradet skulle vara mycket hoga. Vi tycker det ar mycket battre att



satsa dessa resurser pa att forvaltningen i omradet forbattras och andra
sociala insatser, likt de som forekommit i Gardsten.

Erfarenhetsmassigt vet vi ocksa att de som inte kdper lagenheter tenderar att
bli mindre n6jda med sitt boende och vi vet att det finns en uppenbar risk for
ett "vi och dom”-tdnkande i varje forening dar kvarvarande hyresgaster ses
som en belastning for foreningen med tanke pa att deras flytt skulle ge
mycket stora intdkter till foreningarna. Manga kvarvarande hyresgaster i
bostadsrattsforeningar vittnar om denna kénsla och det finns en 6kad risk for
motsattningar i de enskilda féreningarna.

Vidare rdaknar rapporten endast pa vad allmannyttans nyproduktion kan
bidra med. Det tycker vi ar for snavt. Det ar fullt mojligt att koncernen kan
verka for att andra aktorer kompletterar de ensidiga upplatelseformer som
finns. Ryggradsmassigt kan inviandningen komma att det inte finns andra
aktorer som vill bygga i de utsatta omradena. Den invandningen ar i och for
sig rimlig i dagslaget, men som exemplet Gardsten visar ar det fullt mojligt att
fa andra byggherrar dn allmannyttan att bygga om tex Egnahemsbolaget ar
dar forst och visar att det gar och att det finns en marknad.

Slutligen vill vi peka pa att i Forvaltnings AB Framtidens dgardirektiv sa
framhalls att det ska erbjudas hyresratter at olika former av
bostadskonsumenter och i olika prisklasser. En ombildning med fokus pa
ombildning i de sarskilt utsatta omrddena kommer innebéara att i mycket stor
utstrackning kommer endast relativt sett billiga hyresratter att ombildas till
bostadsratter. Det har i en situation nar bostadsbristen ar rekordhog och
billiga hyresratter ar det som stora grupper som idag inte finns pa
bostadsmarknaden efterfragar och endast kan efterfraga. Att ombilda dessa
ar att minska andelen billiga hyresratter i en situation nar denna andel
kraftigt bor 6ka. Van av ordningen kan da invdnda att koncernen avser att
nyproducera hyresratter. Alla torde dock vara 6verens om att de inte ar och
inte heller kommer att tillhora kategorin billiga hyresratter. Att féra ut dessa
billiga hyresratter ut allmdnnyttans bestdnd och for alltid bort fran
hyresmarknaden riskerar att skapa nya politiska problem som nasta
generations bostadspolitiker kommer att fordéma. Det anser inte vi vara
forenligt med Forvaltning AB Framtidens dgardirektiv.

Mot bakgrund av ovanstdende stéller vi oss bakom Gruppens rapport med
undantag for de delar som beroér ombildning av befintliga hyresratter till
bostadsratter.

Roger Ho6g (V)
Amanda Kappelmark (V)
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Reservation mot 2019-04-11
Rapport
Framtidenkoncernens politiska arbetsgrupp for blandade upplatelseformer i
stadens utvecklingsomraden

Rapporten anger:

”Nyproduktion utgér koncernens huvudstrategi. Om nyproduktion av
bostadsrdtt/dganderdtt kombineras med strategisk ombildning av ett begrdnsat
antal hyresrdtter, som en komplementdr strategi, Gstadkoms ocksad ett varierat
utbud av boendemédjligheter i olika investeringssegment i omrddet. Vi ska virna
koncernens bestdnd av billiga hyresrdtter samtidigt som vi 6kar
bostadsintegrationen.”

Min invandning: Nyproduktion av hyresratter bor inte ske i utanforskapsomraden, och inte vara
nagon del i ett arbete att minska segregation och utanforskap i svaga omraden. Om det skall goras
maste det finnas en tydlig positiv utveckling i omradet som gor att inom en snar framtid, max 10 ar,
det ar troligt att omradet slutar vara ett utanforskapsomrade. Det bor under inga omstandigheter
byggas om inte viktiga stadskvaliteter uppnas. Skall bostadsratter byggas maste det goras efter att

kdpare tecknat sig.

Forklaring

Det &r angelaget att vi gor vart basta for att forbattra livsmojligheterna i hela Géteborg. Staden har
ett extra ansvar for att lyfta de omraden som kallas utanforskapsomraden. Inte minst for att staden
sjalv byggt omradena och ar deras helt dominerande dgare sedan tillkomsten. Manga som véxer upp
i utanforskapsomraden far en samre start pa livet &n om de hade bott i andra stadsdelar. Att bo upp i
ett utanforskapsomrade innebar ofta att det tar langre tid att lara sig svenska, tillgang till samre
skolor och svarare att fa jobb. Det &r en central uppgift for allmannyttan i Goteborg att forbattra
omradena. Det &r viktigt att noggrant analysera problemen och vélja de angreppssatt som visat sig
fungera pa andra stéllen.

Utanforskapsomraden kostar ocksa samhaéllet pengar. En barnfamilj som bor i utanforskapsomrade
nar barnen vaxer upp (sarskilt nar barnen ar 0-12 ar) ger en merkostnad for samhallet pa 3 miljoner
kronor jamfort med om familjen bott i ett annat omrade. For att ta ett aktuellt exempel:

Just nu planeras det for byggnation av 140 nya bostader i Hjallbo, vid den del
av Hjallbo dar Poseidon idag forvaltar 2700 hyresrétter. Om halften av
bostaderna bebos av barnfamiljer blir merkostnaden for staden 70*3 per 12 ar.
Det innebér att den ursprungliga investeringskostnaden om ungefér 400-500
miljoner har genererat extra kostnader pa lika mycket efter ca 25 ar. | praktiken
ar kostnaden for ett hus i utanforskapsomraden under husens livstid manga
ganger storre dn bara den ursprungliga kostnaden.

(I basta fall har husen viss lyskraft under nagra, kanske 10 - 15 ar. Efter det
kommer sannolikt husen inte att ga att skilja fran 6vriga med hansyn till
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hyresgaster och forutsattningar. Det ar detta som hént nar hus renoverats i
Goteborgs utanforskapsomraden tidigare. Exempel pa samma atergang finns
ocksa i t ex Sodertalje.)

For att en positiv effekt skall intraffa bér nybyggnationen ske med inriktning
pa fortatning, runt strak, astadkomma en blandad stad mm. En utmarkt
oversikt finns i rapporten framtagen av Space Scape for Goteborgs stad med
titeln ”Indikatorer for stadsutveckling”, 2018-02-21. | rapporten &r Hjéllbo
med som ett exempel. Dér framgar att Hjallbo har daliga forutsattningar for
att uppna goda stadskvaliteter. En viktig faktor &r tathet. Den foreslagna
nybyggnationen i Hjéllbo innebér inte en fortatning utan nybyggnationen
sker i omradets utkant.

Att bygga i utanforskapsomraden ar saledes en extremt dyr atgard. Allméannyttan i Goteborg har
begréansade resurser. Det ar relativt fa bostader som kan byggas i forhallande till de nuvarande
omradenas storlek. Nyproduktion av hyresréatter bor koncentreras till ett eller tva svaga omraden for
att alls kunna gora nagon skillnad. Nyproduktion i Hjallbo ar svart att forena med det sjalvklara
slutsatsen att oavsett insatser kommer Hjallbo vara ett utanforskapsomrade minst 20-30 ar till, och
troligen annu langre. Det underlag om nyproduktion som tagits fram om Hjéllbo, och godkants av
Framtidens styrelse i november 2018, ar bristfalligt och analyserar inte i de uppenbara risker som
finns med satsningen.

2.

Rapporten anger:

“For de kommande tio &ren ar malet for koncernen enligt ovan att uppféra 14 000 nya bostader, och
under denna period beddms cirka 10 % av nyproduktionen vara allokerat i utvecklingsomréadena. Att
med befintlig nybyggnationsplan som enda verktyg astadkomma betydande férandringar av
sammanséttningen av upplatelse- och boendeformer i koncernens utvecklingsomréaden skulle krava
en lang tidshorisont. Arbetsgruppen ser darfor behov av en vasentlig upptrappning dar malséttning
ska vara att allokera 20 % av koncernens nyproduktion i utvecklingsomradena, foretradelsevis i form
av bostadsrdtter och egnahem.”

Min invandning: Att bygga ytterligare 10% av de fa bostader som Framtiden kan bygga i
utanforskapsomraden kommer att kosta fem till sex miljarder kronor. Jag vill starkt invanda mot ett
forslag om att bygga och sélja bostader for fem till sex miljarder kronor efter den beredning som
skett i arbetsgruppen av denna fraga. Arbetsgruppens arbete har inte pa nagon satt gatt ut pa att
bedoma majligheten att uppfdra och sélja denna mangd bostader. Inget underlag for sadana
beddémningar har presenterats. Att utan att beskriva nuvarande andrahandsmarknad och undersoka
efterfragan pa bostaderna ifraga ar det svart att bedoma om detta ar en bra atgard. Att anta ett
sadant forslag pa dessa grunder ar obegripligt.

Redan idag har, som jag uppfattat det, moderbolaget Framtiden beslutat om stora satsningar pa att
bygga bostadsratter i flera omraden, troligen Gardsten, Hammarkullen och Bergsjon samtidigt som
det inte har funnits underlag i form av marknadsanalyser for bostadsratter, vilket efterfragats av
arbetsgruppen. Hur har nagon kunnat fatta beslut utan sadant underlag?

Forslaget om att bygga ytterligare 10% bostadsratter och egnahem i utanférskapsomraden lades
fram infor ett extra tillagt redigeringsmote. Det hade inte varit huvudtema pa nagot av de ordinarie
motena och var inte féremal for arbetsgruppens kunskapsinsamling. Underlaget for att gora nagon
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som helst rekommendation av kvantitativ art saknas. Att géra den utan ett ekonomiskt underlag
éverhuvudtaget och satsa dessa enorma summor har jag svart att stalla upp pa.

| Gardsten har en del indikatorer blivit battre. Detta har skett genom rivning, renovering, satsning
pa jobb, engagemang av boende, markering mot kriminella och genom att valja ut folk med jobb till
lediga lagenheter. Dessutom har Gardsten varit hela Goteborgs skyltfonster for satsningar.
Nybyggnation har inte varit en del av strategin. Att gora billiga men effektiva satsningar som
inriktar sig pa manniskorna &r battre an nyproduktion. Utanforskap sitter namligen i manniskorna,
inte i husen. Inte sa att det ar nagot fel pa manniskorna. De har bara samre sprakkunskaper,
kontakter med arbetslivet och skolbakgrund. Och om nagra pengar skall satsas pa hus, skall det i
forsta hand vara reparationer.

Ingvar Grans



Bilaga 14D
Demokraterna
Protokollanteckning, styrelsehandling 14.
Demokraterna staller sig bakom de foérslag och inriktningar som finns i rapporten.

Demokraternas utgangspunkt ar att det ar av yttersta vikt att kommunfullmaktiges uppdrag om
blandade upplatelseformer genomfors. Det ar darfor centralt att uppdraget far prioritet bland
foretagets uppgifter och att saval bostadsrattsformen och andelsagarformen provas i de sa kallade
utsatta omradena. Att arbeta med fasta procentsatser for omvandlingarna ar ocksa mindre lampligt.
Erbjudandet bor vara sa generellt som mojligt i dessa omraden for att undvika sdrbehandling.

Att uppfora fler hyreslagenheter &r i de utsatta omradena ar dessutom direkt olampligt, i enlighet
med Ingvar Grans reservation. Produktionen av bostadsratter i regi av Egnahemsbolaget ar pa
samma satt riskfylld da marknaden for dessa i dagens lage ar oklar. Huvudstrategin for att uppna ett
mer blandat bestand av bostader maste darfor vara omvandling av befintliga hyresratter till
bostadsratter.

/Jan Jornmark

/Tove Krabo
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