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Framtidenkoncernens strategi for
utvecklingsomraden

Forslag till beslut

Styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden:

1. Att anta forslag till superforvaltning 2020-2025

2. Att anta forslag till Framtidens stadsutveckling 2020-2030

3. Att uppdra at Poseidon, Bostadsbolaget, Familjebostader och Gardstenshostader
att senast 31 augusti inkomma med forslag till lokala strategier som inom ramen
for strategin for utvecklingsomraden majliggor att Bergsjon, Biskopsgarden,
Hammarkullen, Hjéllbo, Lovgardet respektive Tynnered flyttas ner fran sarskilt
utsatta omraden 2025 samt att inget omrade flyttas upp till sarskilt utsatt omrade.
| uppdraget ingar att identifiera omraden som riskerar att utvecklas till sarskilt
utsatta omraden och foresla forebyggande atgarder for dessa.

4. Att uppdra at Framtiden Byggutveckling samt Egnahemsbolaget att senast 31
augusti inkomma med underlag till omradesprioritering och utékning av
nyproduktion som mojliggor att strategin for utvecklingsomraden kan
genomforas.

5. Att uppdra at Storningsjouren och GéteborgsLokaler att senast 31 augusti
inkomma med underlag till stédjande insatser som inom ramen for respektive
bolags uppdrag mojliggor att strategin for utvecklingsomraden kan genomforas.

6. Attinleda arbetet med strategi for utvecklingsomraden i befintlig
organisationsstruktur.

7. Att ge Poseidon, Bostadsbolaget samt Familjebostéder i uppdrag att senast 15
oktober inkomma med bedémning av lamplig organisation for respektive
utvecklingsomrade samt motivera hur bedémd organisation mojliggor
genomforande av strategi for utvecklingsomraden.

8. Att forbereda koncernen for en eventuell utékning av antalet dotterbolag.

9. Att koncernen fram till 2030 har beredskap for ca 3,5 miljarder kr i 6kad drift och
underhall samt ca 7,5 miljarder kr for investering i befintligt bestand och
nyproduktion for att genomfora strategi for utvecklingsomraden.

10. Att anta forslag till tidplan for genomférande.

11. Att darmed faststalla strategi for utvecklingsomraden.

Sammanfattning

Kommunfullmaktige beslutade i budget for 2020 att ambitionen &r att ingen del av staden
ska finnas med pa polisens lista dver sarskilt utsatta omraden 2025. | affarsplan for 2020-
2022 har detta konkretiserats till malet att Vi ska verka for en mer integrerad och trygg
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stad och bidra till att ingen del av staden ska finnas med pa polisen lista 6ver sarskilt
utsatta omrdden dr 2025, Forslag till strategi for utvecklingsomraden &r det
overgripande styrande dokumentet for koncernens utvecklingsomraden och innehaller de
atgarder som koncernen har radighet 6ver for att malet ska nas. Strategin omfattar aren
2020-2030. Strategin omfattar det arbete som ska utforas i koncernens
utvecklingsomraden — vilket innebér de omraden som polisen betraktar som sarskilt
utsatta — i nulaget; Bergsjon, Biskopsgarden, Hammarkullen, Hjallbo, Lévgardet och
Tynnered. Samt det arbete som ska bedrivas for att inte nagot annat omrade ska flyttas
upp till sarskilt utsatt.

Strategin ar det 6vergripande styrande dokumentet for koncernens utvecklingsomraden
och innehaller mal, strategier, insatser och metod for arbetet fram till ar 2030. Strategin
innehaller ocksa en beskrivning av hur satsningen ska finansieras och ett resonemang om
hur den kan motiveras affarsmassigt.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Var bedémning &r att den ekonomiska satsning som strategi for utvecklingsomraden
kraver ar affarsmassigt motiverad for att den kan na de mal som sétts upp i strategin och
darmed &garens forvantan och uppdrag. Ur ett foretagsekonomiskt perspektiv gor vi
bedomningen att satsningen ar affarsmassig eftersom vi investerar for att bibehalla/oka
marknadsvarden i befintligt bestand, bygger nytt fér synergier med befintligt bestand och
befintlig forvaltning, bygger pa egen mark for att generera okat kassaflode, minskar
upplevd otrygghet genom riktade satsningar i utvecklingsomraden och breddar
bostadsutbudet vilket medfér en 6kad efterfragan och attraktivitet.

Att anvanda koncernens finansiella styrka for att investera i utvecklingsomradena kan pa
sikt ocksa ge en positiv marknadsutveckling nar andra aktorer har mojlighet att investera i
samma omraden.

Beddmning ur ekologisk dimension

Bolagets bedoémning é&r att strategi for utvecklingsomraden kan ha positiv paverkan pa
miljo och klimat, till exempel genom satsning pa sophantering och majlighet till
spjutspetsinnovation gallande ekologisk hallbarhet.

Beddmning ur social dimension

De strategiska prioriteringar och insatser som strategin for utvecklingsomraden innehaller
bedomer vi kommer att ha avgorande betydelse for om staden ska lyckas na ambitionen
om att inte ha nagra sarskilt utsatta omraden 2025. De omraden koncernen har radighet
éver inom bade det vi kallar superforvaltning och Framtidens stadsutveckling bedéms
bidra vésentligt och de insatser som genomférs kommer sannolikt ha stor betydelse for att
minska segregationen och ojamlikheten i staden. Genom omfattande satsningar pa
trygghetsskapande insatser och stora investeringar i nyproduktion och befintligt bestand
kommer vi kunna bidra till en battre bostadssocial situation och en stad med mer
blandade bostads- och upplatelseformer. Genom att forflytta vara utvecklingsomraden i
ratt riktning skapas ocksa en tydlig hyresgastnytta. Ingen goteborgare ska beh6va bo i ett
sarskilt utsatt omrade och forutsattningarna ska vara goda for alla som véxer upp, bor och
verkar dven i vara utvecklingsomraden. Satsningen bedoms ocksa bidra till en tydlig
samhéllsnytta och starker stadens utveckling i stort.
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Samverkan
Arendet har varit foremal for samverkan enligt MBL 2020-05-19.

Bilagor

1. Framtidenkoncernens strategi for utvecklingsomraden

Forvaltnings AB Framtiden, beslutsérende 3(8)



Arendet

Kommunfullmaktige beslutade i budget for 2020 att ambitionen &r att ingen del av staden
ska finnas med pa polisens lista 6ver sarskilt utsatta omraden 2025. | affarsplan for 2020-
2022 har detta konkretiserats till malet att Vi ska verka for en mer integrerad och trygg
stad och bidra till att ingen del av staden ska finnas med pa polisen lista Gver sarskilt
utsatta omrdden dr 2025 Foreliggande strategi omfattar Framtidenkoncernens arbete for
att na malet och innehaller atgarder som koncernen har radighet dver. Nagra av insatserna
kraver beslut i kommunfullméktige.

Beskrivning av arendet

Forslag till strategi for utvecklingsomraden &r det 6vergripande styrande dokumentet for
koncernens utvecklingsomraden och innehaller de atgarder som koncernen har radighet
over. Strategin omfattar aren 2020-2030 och galler fran det att den antas av styrelsen for
Forvaltnings AB Framtiden fram till ar 2030.

Syftet med strategin &r att pa en 6vergripande niva beskriva vad koncernen ska gora for
att bidra till att ingen del av staden ska finnas med pa polisens lista dver sarskilt utsatta
omraden ar 2025.

Strategin omfattar det arbete som ska utforas i koncernens utvecklingsomraden — vilket
innebar de omraden som polisen betraktar som sarskilt utsatta — i nulaget; Bergsjon,
Biskopsgarden, Hammarkullen, Hjallbo, Lévgardet och Tynnered. Samt det arbete som
ska bedrivas for att inte nagot annat omrade ska flyttas upp till sarskilt utsatt.

Bakgrund

Kommunfullmaktige beslutade i budget for 2020 att ambitionen &r att ingen del av staden
ska finnas med pa polisens lista 6ver sarskilt utsatta omraden 2025. Framtidenkoncernen
har getts en viktig roll att fylla for att staden ska na malet. Vi ska bidra till att det inte
finns nagra sarskilt utsatta omraden i staden ar 2025 och var foreliggande strategi
beskriver vad och hur vi ska gora for att na dit.

Framtiden ar en stor fastighetségare i stadens samtliga sarskilt utsatta omraden — det vi
kallar vara utvecklingsomraden - och har darfor en betydande roll i att 6ka tryggheten och
bryta den strukturella bostadssegregationen. Det finns ocksa en affarsmassig nytta for oss
att vara drivande i omradesutvecklingen.

| &gardirektivet ges Framtiden bland annat i uppdrag att framja integration och motverka
diskriminering. Bolaget ska i samverkan med andra aktorer inom staden och tillsammans
med andra hyresvardar bidra till en god bostadssocial situation i Goteborg. Bolaget ska
aven, sjalvt eller i samverkan med andra, bidra till starkt egenforsorjning och 6kad valfard
i de bostadsomraden dar sadana behov finns.

Med utgangspunkt i kommunfullméktiges budget, agardirektiv och bolagsordning
beslutar styrelsen arligen om en koncerngemensam affarsplan. | Framtidens affarsplan for
2020-2022 finns under omradet utvecklingsomraden att vi ska verka for en mer integrerad
och trygg stad och bidra till att ingen del av staden ska finnas med pa polisens lista 6ver
sarskilt utsatta omraden ar 2025. | affarsplanen star ocksa ocksa att Framtidens styrelse
under 2020 ska besluta om en Gvergripande strategisk plan for hur arbetet ska bedrivas
med att bidra till att ingen del av staden ska finnas med pa polisens lista 6ver sarskilt
utsatta omraden ar 2025.
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Foreliggande strategi omfattar och konkretiserar dessa delar av affarsplanen.

Utgangspunkter

Framtidens bedomning ar att de insatser som strategin innehaller kan gora det majligt att
vi, tillsammans med andra, nér stadens ambition att Goteborg inte ska ha nagra sarskilt
utsatta omraden 2025. Den bedémningen gor koncernen utifran tidigare forskning och
rapporter som samtliga styrker att koncernens insatser ar viktiga for att staden ska na
malet. Var strategi utgar bland annat fran FAS-teorin, Broken Windows-teorin, aktuella
forskningsrapporter och den erfarenhet koncernen sjélva har av god forvaltning, i
Gardsten och i 6vriga omraden, som pekar pa att vi har forutsattningar for att lyckas.

Strategins innehall

Strategin r det 6vergripande styrande dokumentet for koncernens utvecklingsomraden
och innehaller mal, strategier insatser och metod for arbetet i koncernens
utvecklingsomraden fram till ar 2030.

Mal

Strategins 6vergripande mal &r att Framtiden ska bidra till att ingen del av staden ska
finnas med pa polisens lista Gver sarskilt utsatta omraden ar 2025.

Strategier

Strategin innehaller tva strategiska omraden som ska bidra till att malet nas. Varje
strategiskt omrade innehaller en huvudstrategi och ett antal insatser for att genomfora
strategin. Strategierna och insatserna ar specifika for koncernens utvecklingsomraden.

De tva strategierna ar:

e Superforvaltning 2020-2025 - Vi skapar trygghet med raka ryggar och varma
hjartan.

Insatserna som ryms inom superforvaltningen ar valda utifran att de bedéms ha god effekt
pa trygghet och darmed vasentligt bidra till mojligheten att na koncernens mal. Insatserna
bedoms ocksa ha snabb effekt och darmed mojliggéra maluppfyllelse till 2025. Darutover
bedoms de vara méjliga att implementera pa kort tid eftersom de bygger vidare pa
befintlig forvaltningsverksamhet.

e Framtidens stadsutveckling 2020-2030 - Vi skapar framtidstro med mod,
innovation och investeringar.

Insatserna som ryms inom Framtidens stadsutveckling ar valda utifran att de bedéms
bidra till stadsutveckling och darmed vasentligt bidra till mgjligheten att na koncernens
mal. Insatserna bedéms ocksa vara maojliga att starta inom kort tid, ge resultat innan 2030
och ligga inom ramen for koncernens radighet och uppdrag.

Metod

| metodavsnittet beskrivs hur arbetet for att genomfora strategin for utvecklingsomraden
ska ga till. Avsnittet beskriver tre férutsattningar — som var och en och alla tre
tillsammans - bildar de forutsattningar som kravs for att vi ska kunna astadkomma den
omfattande forflyttning som strategin innebér. De tre forutsattningarna ar en kultur som
majliggor och plockar fram det basta av ledare och medarbetare, en organisation som ger
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forutsattningar for att styra, fokusera och kraftsamla och en ekonomisk satsning som ger
oss verktyg att kunna astadkomma resultat pa riktigt.

Ekonomi

Genomforande av strategi for utvecklingsomraden kraver omfattande resurser for att
lyckas. Satsningen innehaller bade utokade driftskostnader for superforvaltning och
investeringar inom ramen for Framtidens stadsutveckling. Resurser tilldelas genom
koncerndvergripande prioritering samt genom prioritering inom dotterbolagen.

Koncernen har beredskap for ca 3,5 miljarder kr i 6kad drift och underhall och for ca 7,5
miljarder kr for investering i befintligt bestand och nyproduktion i vara
utvecklingsomraden. Merkostnaden for superforvaltning och Framtidens stadsutveckling
kommer att redovisas. Befintligt kapitalbehov finansieras med eget kassaflode.
Tillkommande nyproduktion tacks till 70% av lanat kapital. Resterande 6,6 mdkr
finansieras av prioritering i befintligt bestand genom okat kassaflode. Merkostnaden
kommer att sitta en negativ press pa resultatet. Negativ resultatpaverkan pa driften
bedoms dock rymmas inom maltrosklarna i var finansiella strategi avseende soliditet och
belaningsgrad samt mal i &gardirektivet avseende direktavkastning under forutsattning att
rantan ar inom forvantade nivaer.

Beslut om utdkad budget for drift och underhall samt beslut om investering i befintligt
bestand och nyproduktion fattas enligt gallande ordning.
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Tidplan fér genomférande av strategin

«Styrelsebeslut strategi for utvecklingsomraden
«Styrelsebeslut strategi for investeringar i nyproduktion
«Information dotterbolagsstyrelser

*Forvaltande bolag tar fram forslag till lokala strategier och bedémning av resursbehov )
+Byggande bolag tar fram underlag till omradesprioritering och nyproduktionsvolym
«Storningsjouren och GéteborgsLokaler tar fram underlag till stodjande insatser

«Koncernen tar fram plan for att uppna Sveriges lagsta nyproduktionskostnader utifran
beslutad strategi for investeringar i nyproduktion

J
«Koncernen bearbetar inkomna underlag/forslag fran dotterbolagen )
«Koncernen gor en évergripande omradesprioritering sa att strategi for
utvecklingsomraden kan nas
«Styrkort fardigstélls )
«Styrelsebeslut lokala strategier
«Koncernen fardigstaller behovsanalys av personalforutsattningar utvecklingsomraden
N
*Vid behov styrelsebeslut eventuella fordndringar i styrning och/eller organisation
«Styrelsebeslut social investeringsfond (kréver fullméaktigebeslut), jobblyft,
spjutspetssatsning
J
N\
«Styrelsebeslut budget 2021 inklusive kassaflédeskrav
J
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Goteborgs Stads styrsystem

Utgangspunkterna for styrningen
av Goteborgs Stad ar lagar och S
forfattningar, den politiska viljan
och stadens invanare, brukare och &
kunder. For att forverkliga ) &
utgangspunkterna behovs \L:tagrgngspunkter
forutsattningar av olika slag.

Stadens politiker har méjlighet att
genom styrande dokument beskriva
hur de vill realisera den politiska
viljan. Inom Géteborgs Stad galler
de styrande dokument som antas av
kommunfullméktige och
kommunstyrelsen. Darutéver
faststéaller ndmnder och

var
systematik

Styrande dokument

bolagsstyrelser egna styrande
dokument for sin egen verksamhet.
Kommunfullmaktiges budget ar det
Overgripande och 6verordnade

styrande dokumentet fér Goteborgs
Stads namnder och bolagsstyrelser.

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 forvaltningar/bolag ska gdra, vem som ska
go6ra det och hur det ska goéras. Styrande dokument &r samlingsbegreppet fér dessa
dokument.

Stadens grundlaggande principer sasom demokratisk grundsyn, principer om méanskliga
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 gora det tydligt bade for organisationen och for invanare,
brukare, kunder, leverantérer, samarbetspartners och andra intressenter vad som férvantas
av forvaltningar och bolag. De styrande dokumenten ligger till grund for att utkrava
ansvar nar vi inte arbetar i enlighet med vad som &r beslutat.

Styrande dokument

Kommunala foreskrifter Planerande och reglerande
styrande dokument

Riktade
styrande dokument

Planerande
styrande dokument

Normgivning
mot enskild

Reglerande
styrande dokument
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Inledning

Syftet med denna strategi

Syftet med Framtidenkoncernens strategi for utvecklingsomraden ér att pa en
overgripande niva beskriva vad koncernen ska gora for att bidra till att ingen del av
staden ska finnas med pa polisens lista Gver sarskilt utsatta omraden ar 2025.

Vem omfattas av strategin

Strategin &r det vergripande styrande dokumentet for koncernens utvecklingsomraden
och innehaller de atgarder som koncernen har radighet 6ver. Strategin omfattar aren
2020-2030 och géller fran det att den antas av styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden
fram till ar 2030.

Strategin géller for Forvaltnings AB Framtiden och samtliga dotterbolag i koncernen.

Strategin omfattar det arbete som ska utforas i koncernens utvecklingsomraden — vilket
innebar de omraden som polisen betraktar som sarskilt utsatta — i nulaget; Bergsjon,
Biskopsgarden, Hammarkullen, Hjallbo, Lévgardet och Tynnered. Samt det arbete som
ska bedrivas for att inte nagot annat omrade ska flyttas upp till sarskilt utsatt.

Bakgrund

Kommunfullmaktige beslutade i budget for 2020 att ambitionen ar att ingen del av staden
ska finnas med pa polisens lista Gver sarskilt utsatta omraden 2025. Framtidenkoncernen
har getts en viktig roll att fylla for att staden ska nd malet. Vi ska bidra till att det inte
finns nagra sarskilt utsatta omraden i staden ar 2025 och var foreliggande strategi
beskriver vad och hur vi ska gora for att na dit.

Framtiden ar en stor fastighetsagare i stadens samtliga sérskilt utsatta omraden — det vi
kallar vara utvecklingsomraden - och har darfor en betydande roll i att 6ka tryggheten och
bryta den strukturella bostadssegregationen. Det finns ocksa en affarsméassig nytta for oss
att vara drivande i omradesutvecklingen.

Agardirektiv

Forvaltnings AB Framtiden ska, genom ett medvetet och aktivt agerande pa Géteborgs
bostads- och fastighetsmarknad, vara en strategisk aktor i syfte att stdrka Goteborgs roll
som regioncentrum och stadens utveckling i évrigt, samt att aktivt bidra till att nya
bostéder tillskapas och att dotterbolagens bostader och omraden utformas och forvaltas pa
ett sadant sétt att de bidrar till en attraktiv bostadsmarknad i Géteborg.

Bolaget ska efterstrava att det inom koncernen erbjuds attraktiva och kvalitativa bostéder,
upplatna med hyresrétt, at olika typer av bostadskonsumenter. Ett brett utbud av bostader
med stor valfrihet betraffande storlek, standard, prisbild och beldgenhet ska efterstravas.
Ensidiga upplatelseformer 6kar segregationen. Darfor ska bolaget bidra till att skapa en
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stad med blandade bostads- och upplatelseformer, bland annat genom ombildning av
hyresrétter till bostadsrétter.

Fastighetsforvaltningen ska halla god kvalitet och tillgodose de boendes och 6vriga
brukares behov av trygghet, trivsel och service. Bolaget ska framja lokala och
vélfungerande handels- och moétesplatser till nytta for de boende, verksamma och
besokare i naromradet. Bolaget ska framja integration och motverka diskriminering.
Bolaget ska i samverkan med andra aktérer inom staden och tillsammans med andra
hyresvardar bidra till en god bostadssocial situation i Goteborg. Bolaget ska &ven, sjalvt
eller i samverkan med andra, bidra till starkt egenférsorjning och 6kad valfard i de
bostadsomraden dér sadana behov finns. De boendes egna resurser och vilja att paverka
sitt boende ska tas tillvara genom att de ges inflytande éver sin bostad och dess narmaste
omgivning. De boende ska darigenom ges mojlighet att paverka sina boendekostnader
och 6vriga boendeforhallanden, exempelvis genom sjalvforvaltning.

Uppdrag och beslut

Nedan framgar beslut som fattats av kommunfullméktige eller styrelsen for Forvaltnings
AB Framtiden som innehaller mal och uppdrag avseende den férvantan som finns pa
Framtidenkoncernens roll i att vanda utvecklingen i de sérskilt utsatta omradena i
Goteborg.

Kommunfullmaktiges budget 2020

I kommunfullmaktiges budget for 2020 anges att Framtiden behdver ta ett stort socialt
ansvar i de omraden dar vi verkar. For att forbattra integrationen ska vi satsa, starka och
utveckla de sex sarskilt utsatta omradena som finns i Géteborg. Det ska ske genom
ombyggnation och fortatning, genom god tillgang till kommunikationer, vélplanerade
torg, levande markplan, grénomraden och forbattrad arkitektonisk gestaltning for att bryta
ensidig bebyggelse. Kommunfullmaktige vill ocksa se en battre blandning av smahus,
stadsradhus, bostadsratter, &garlagenheter och hyresratter.

Kommunfullmaktige anger ocksa att koncernens bostadsomraden ska goras mer trygga
och attraktiva genom att det byggs mer inom befintligt bestand. Kommunfullmaktige
pekar pa att trygga miljoer ar ett maste for en attraktiv och trygg stad och att otrygga
miljoer behodver omgestaltas fysiskt. En omfattande medborgardialog ska genomforas
lokalt for att identifiera otrygga platser. Belysningsprogram é&r viktigt for att astadkomma
liv och rérelse i gaturummet, for att lysa upp vackra byggnader och for att skapa trygghet.
God skotsel av den offentliga miljon minskar forstérelse och vandalism samt i
forlangningen annan brottslighet. Ett sarskilt fokus ska laggas pa utsatta omraden och
klottersanering.

Kommunfullmaktige har ocksa satt som mal for Framtiden att vi ska bidra till att skapa en
mer blandad stad och fa ner var totala produktionskostnad for nyproduktion, sa att billiga
lagenheter byggs utan onddiga nedskrivningskostnader.

Framtiden far dven i uppdrag att utvardera Gardstensmodellens processer och ta tillvara
de goda exempel som finns fran Gardsten for att implementera hela eller delar av
processen i andra utanforskapsomraden.

Framtidenkoncernens strategi for utvecklingsomraden 2020-2030
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Framtidens affarsplan 2020-2022

Med utgangspunkt i kommunfullmaktiges budget, agardirektiv och bolagsordning
beslutar styrelsen arligen om en koncerngemensam affarsplan. Framtidens affarsplan for
2020-2022 faststaller att malet for koncernens utvecklingsomraden (sarskilt utsatta
omraden enligt polisens definition) ar att vi ska verka for en mer integrerad och trygg stad
och bidra till att ingen del av staden ska finnas med pa polisens lista 6ver sarskilt utsatta
omraden ar 2025.

Vi ska ta tillvara de goda exemplen fran Gardstensbostaders arbete med att lyfta omradet
och ha det som utgangspunkt for strategiska satsningar i andra utvecklingsomraden. Som
en del av stadens satsning pa att inget omrade ska finnas med pa polisens lista for sarskilt
utsatta omraden ska vi under 2020 pabdrja arbetet med att starka och utveckla
Biskopsgarden.

| affarsplanen finns ocksa ett antal strategier som bedémts vara viktiga for att vi ska nd
malet. De handlar om att vi ska implementera delar av Gardstensmodellen i andra
utvecklingsomraden, anvanda oss av innovativa modeller och samverka med andra sasom
akademi och naringsliv, bidra till att skapa sysselséttning omradena, utveckla arbetet med
trygghetsvardar och 6ka antalet ombildningar. Vi ska ocksa ta fram styrkort for att kunna
folja forflyttningen av omradena over tid.

| affarsplanen beslutades ocksa att Framtidens styrelse under 2020 ska besluta om en
Overgripande strategi for hur arbetet ska bedrivas med att bidra till att ingen del av staden
ska finnas med pa polisens lista Gver sarskilt utsatta omraden ar 2025.

Foreliggande strategi omfattar och konkretiserar samtliga dessa delar av affarsplanen.

Koppling till andra styrande dokument

Strategin har en koppling till affarsplan, modell fér ombildning, strategi for investeringar
i nyproduktion, riktlinje for varsam renovering och till lokala strategier for respektive
utvecklingsomrade.

Stodjande dokument

Styrkort for utvecklingsomraden.

Uppfoljning av denna strategi

Uppféljning av strategi for utvecklingsomraden gors till koncernstyrelsen tre ganger per
ar.

Framtidenkoncernens strategi for utvecklingsomraden 2020-2030
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Vara utvecklingsomraden =
sarskilt utsatta omraden

Utsatta omraden ar ett begrepp som polisen i Sverige sedan 2015 anvénder for att
beskriva forortsomraden och stadsdelar med 6ver tid lag socioekonomisk status och
kriminell paverkan pa lokalsamhallet. Omradena delas upp i sarskilt utsatta omraden,
riskomraden och utsatta omraden. | Goteborg finns i nulaget sex sarskilt utsatta omraden,
ett riskomrade och tva utsatta omraden. 2019 bodde 123 645 invanare i Goteborgs utsatta
omraden fordelade i 50 343 bostader. Av dessa aterfinns 24 997 bostader i koncernens
bestand.

Till de sarskilt utsatta omradena raknas Bergsjon, Biskopsgarden, Hammarkullen,
Hjallbo, Lévgardet och Tynnered. Gardsten raknas som ett riskomrade och Hisings-
Backa och Rannebergen som utsatta omraden.

(f Lovgardet
\ :
(/"\)}

Gardsten O”'

7 Hammarkullen

Rannebergen

g ) )
""'j"g"bog { Bergsjon

) -\,j’f’Biskopsgérden

Tynnered Utsatta omraden 2019

7 N

Sarskilt utsatt omrade

Risk-/utsatt omrade

De sarskilt utsatta omradena i Géteborg ar omraden som i olika utstrackning praglas av
laga inkomster, lag forvarvsfrekvens, utbredd barnfattigdom och generellt laga
skolresultat. I kombination med en hdgre utsatthet for brott och en upplevd otrygghet &r
forutsattningarna for utveckling i positiv riktning svara.t

Samtidigt finns det faktorer som talar for att omradena kan utvecklas at ratt hall. Ett
exempel &r att det i samtliga sarskilt utsatta omraden i Géteborg finns en stark

L Kriminell paverkan i lokalsamhallet — En lagesbild for utvecklingen i utsatta omraden,
Nationella operativa avdelningen (NOA), 2019
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allmannytta pa plats. Det innebér att Framtidenkoncernens agerande kan ha stor paverkan
pa utvecklingen. Hos koncernen finns dven i utvecklingsomradena néjda hyresgaster och
vi kan se en okad upplevd trygghet over tid utifran svaren i de arliga hyresgastenkéaterna.

Det &r ocksa Framtidens bedomning att koncernens utvecklingsomraden rymmer en stor
utvecklingspotential — bade for vara hyresgaster och for oss som fastighetsagare.

Polisens definitioner och lista
Polisens definitioner aterges i nedanstaende figurer?.

Definition av utsatt omrade Laget anses vara allvarligt

»  Geografiskt avgransat omrade som karaktériseras av en lag socioekonomisk status dar kriminella
har inverkan pa lokalsamhéllet.
« Inverkan ar snarare knuten till den sociala kontexten i omradet an de kriminellas utstuderade vilja
att ta makten och kontrollera lokalsamhéllet.
«  Paverkan kan utgoras av direkta patryckningar, exempelvis genom hot och utpressning, eller
indirekta, som
«  Offentliga valdshandlingar som riskerar att skada tredje man
»  Narkotikahandel som bedrivs 6ppet
»  Ett utdtagerande missndje mot samhallet
«  Effekten blir att de boende i omradet upplever otrygghet, vilket i sin tur leder till en minskad
bendgenhet att anmala brott och att medverka i rattsprocessen.

Definition av riskomrade Laget anses vara alarmerande

«  Uppfyller samtliga kriterier for ett utsatt omrade.

«  Nar inte riktigt upp till de kriterier som kannetecknar ett sarskilt utsatt omrade.

»  Léget ar dock s alarmerande att det finns en 6verhangande risk att omradet riskerar att bli
sarskilt utsatt om inte adekvata atgarder satts in.

Definition av sarskilt utsatt omrade Laget anses vara akut

»  Kaénnetecknas av en allmén obenédgenhet att delta i rattsprocessen. Det kan dven férekomma
systematiska hot och valdshandlingar mot vittnen, malsagare och anmalare i omradet.
+  Situationen i omradet innebdr att det ar svart eller néstintill omojligt for polisen att fullfélja sitt
uppdrag vilket kréver regelmassig anpassning av arbetssatt eller utrustning.
«  Manga ganger har det skett en normalisering vilket lett till att varken polisen eller de boende
reflekterar over det avvikande laget i omradet.
+  Ett sarskilt utsatt omrade inbegriper dven i viss man:
+  Parallella samhéllsstrukturer
«  Extremism, sdsom systematiska krankningar av religionsfriheten eller starkt
fundamentalistiskt inflytande som begrénsar manniskors fri- och réttigheter
«  Personer som reser ivag for att delta i strid i konfliktomréaden
*  En hog koncentration av kriminella

En ytterligare férsvarande uppgift &r om det ligger andra utsatta omraden i nara anslutning till ett sarskilt
utsatt omrade. D4 finns det risk for samverkan mellan kriminella personer eller natverk inom omradena.

2 Kriminell paverkan i lokalsamhallet — En lagesbild for utvecklingen i utsatta omraden,
Nationella operativa avdelningen (NOA), 2019
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Tabellen nedan visar vilka av koncernens omraden som funnits pa polisens lista de tre
ganger den publicerats. Tabellen visar att det skett ett fatal forandringar pa listan de
senaste fem aren. Ett omrade, Tynnered, har flyttats i fel riktning fran utsatt till sarskilt
utsatt omrade. Ett omrade, Gardsten, har flyttats i ratt riktning fran sarskilt utsatt till
riskomrade. Totalt finns under hela perioden nio omraden i Goteborg pa listan. Det kan
relateras till att det nationellt finns 60 omraden. Pa den nationella listan har
forandringarna de senaste fem aren varit forhallandevis sma. Den stérsta forandringen ar
att antalet omraden pa listan totalt sett 6kat fran 2015°.

Utsatt omrade Riskomrade Sarskilt utsatt omrade
Hisings-Backa Bergsjon
Rannebergen Biskopsgéarden
2015 Tynnered Gardsten
Hammarkullen
Hjallbo
Lovgardet
Hisings-Backa Bergsjon
Rannebergen Biskopsgéarden
Gardsten
2017 Hammarkullen
Hjallbo
Lovgardet
— Tynnered
Hisings-Backa Bergsjon
Rannebergen Biskopsgéarden
Gardsten
2019 Hammarkullen
Hjallbo
Lovgardet
Tynnered

Som framgar av polisens definition ovan kannetecknas sarskilt utsatta omraden av lag
socioekonomisk status. Liknande daliga socioekonomiska forutsattningar aterfinns i en
mangd omraden i Sverige, men det ar en begransad mangd av dem som utvecklas till
sarskilt utsatta omraden. Att ett omrade utvecklas i negativ riktning till ett sarskilt omrade
ar ett resultat av en kriminaliseringsprocess som har omfattande paverkan pa
lokalsamhallet och boendemiljon. Narmare beskrivning finns i nedanstaende bild*.

3 Utsatta omraden — Social ordning, kriminell struktur och utmaningar for polisen, Nationella
operativa avdelningen (NOA), 2017

4 Att vanda utvecklingen — fran utsatta omréden till trygghet och delaktighet, Malmé universitet,
2020
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Utgangspunkter

Framtidens beddmning &r att de insatser som koncernen kan gora under kommande ar inte kommer att
mojliggora en jamlik stad utan segregation. Daremot bedomer Framtiden att det & mojligt att na
stadens ambition att Goteborg inte ska ha nagra sarskilt utsatta omraden 2025. De insatser som
koncernen har radighet 6ver kan bidra vasentligt och &r sannolikt en forutsattning for att ambitionen
uppnas. De insatser som genomfors kommer ocksa ha stor betydelse for att minska segregationen och
minska ojamlikheten.

Nedanstaende forskning och rapporter styrker att koncernens insatser ar viktiga for att staden ska na
malet och att det inte & mgjligt utan oss. Den erfarenhet koncernen har av god forvaltning, i Gardsten
och i 6vriga omraden, pekar ocksa pa att vi har forutséttningar for att lyckas.

Omradesutveckling fran 1960-talet och framat

For att forsta uppdragets utmaning ar det vardefullt att vardera de forsok som hittills gjorts for att
vanda utvecklingen i vara sarskilt utsatta omraden. | Malmo universitets studie® beskrivs hur dessa
miljonprogramsomraden pa manga satt varit utsatta sedan de byggdes pa 1960- och 70-talen.
Omradena har under hela sin livslangd haft 1ag socioekonomisk status och &r ocksa utsatta genom att
de paverkas sarskilt negativt av stora samhallsforandringar som finanskriser, lagkonjunkturer,
flyktingkriser och férandringar pa bostadsmarknaden. Miljonprogramsomradena har 6ver tid halkat
efter snarare an kommit ikapp, trots att stora insatser for att astadkomma en positiv férandring har
gjorts bade lokalt och nationellt.

Kim Roelofs och Tapio Salonens rapport® ar en kunskapsoversikt som diskuterar svenska studier av
omradesutveckling gjorda under 2000-talet. Syftet ar att sasmmanfatta lardomar fran det som redan
gjorts och i rapporten diskuteras olika skal for omradesutvecklingens begransade majligheter att
paverka ojamlik resursfordelning i staden pa ett strukturellt sétt.

Riktade omradesinsatser har skett i miljonprogramsomraden med foretradesvis hyresratter sedan de
byggdes pa 1960- och 1970-talen. | arbetet med att motverka boendesegregation har ofta
omradesutveckling varit en uttalad strategi och i debatten kring losningar for boendesegregation har
ofta fororten framstallts som en problemfylld plats att rikta atgarder mot. | rapporten pekar man ocksa
pa att de reella sakférhallandena i fororterna idag ar likartade de som fanns i slutet av 1900-talet.
Omradena praglas fortfarande av hdga nivaer av arbetsloshet, ekonomiskt bistindsmottagande och Iag
genomstromning i utbildning. Aven om malet med alla omradesinsatser har varit att bryta
segregationen har det malet inte uppnatts. Utvecklingen har snarare gatt i motsatt riktning och
genomforda insatser har praglats av otydliga mal och mal som varit omajliga att uppna med de
resurser som funnits tillgangliga. Narmare beskrivning finns i nedanstaende bild.

5 Att vanda utvecklingen — fran utsatta omraden till trygghet och delaktighet, Malmé universitet, 2020
® Insatser i "utsatta” omrdden - En analys av 20 ars omradesutveckling och lardomar infor framtiden, Bostad
2030, 2019
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Strategier och insatser som kan fungera

Aktuell forskning och erfarenhet ger sammantaget en dyster bild av mojligheterna att lyckas med
omradesutveckling. Vid en historisk tillbakablick talar mycket for att uppdraget ar svart och att det
kravs mycket for att vanda utvecklingen i ett sarskilt utsatt omrade. Samtidigt finns exempel pa
teoribildning kring verksamma insatser och strategier, bland annat inom kriminologi och
statsvetenskap. Framtidenkoncernen har ocksa genom arbetet i Gardsten egen erfarenhet av att
omradesutveckling kan vara framgangsrik i att forflytta ett omrade i ratt riktning pa polisens lista.

FAS - teorin

Fasteorin &r en strategi som ofta tillampas vid langsiktiga samverkansprojekt mot brottslighet och
otrygghet i utsatta omraden. Teorin ar framtagen av Brottsforebyggande radet” och bygger till stor del
pa erfarenheter fran lokalt polisarbete. Grunden for fasteorin innebar att ett geografiskt omrade kan
befinna sig i olika faser. Varje fas har olika forutsattningar for vilken typ av brottsbekdmpande och
brottsférebyggande arbete som lampar sig bést. Vad olika aktdrer i samhéllet kan gora i de olika
faserna utgar fran det fortroende som allméanheten har for de olika samhalleliga aktorerna. Fasteorin
har ett brottskdmpande och brottsférebyggande perspektiv och ar intressant for fastighetsagare dels for
att den kan ge stod for att bedéma vilka insatser som ar 1dmpliga i olika skeden och dels for att den
kan anvandas for att battre forutse hur boende i omradet kan uppfatta och reagera pa de insatser som
gors. | fas 1 och 2 brukar den upplevda tryggheten i ett omrade 6ka vilket bidrar till att boendes tillit
och fortroende for polisen forbéattras. Det 6kade fortroendet for polisen samt den forbattrade dialogen
med de boende i omradet mojliggor ett arbete mot exempelvis vald i hemmet, ekonomisk och
organiserad brottslighet (férséljning av obeskattade cigaretter, manniskohandel, svartarbete,
storskaliga skattebrott, stora bedréagerier, haleri, illegalt spel, utpressning, lan till ockerréantor etc.).
Ett skal till att man i huvudsak bor vanta till fas 3 med denna inriktning &r, forutom det forbéattrade
informationsflodet, att dessa atgarder kan komma att férsamra vissa av de boendes fortroende till
polisen igen. Det beror pa att man nu, till skillnad fran tidigare da man fokuserade pa de boendes
upplevda problem, gar pa strukturer som de boende kan uppfatta som positiva (exempelvis kop av
billiga cigaretter, billig mat, klippningar, kemtvétt och biltvatt).

| tabellen nedan beskrivs vilken typ av insatser och arbete som lampar sig beroende pa vilken fas ett
omrade befinner sig i.

FAS 1 ‘ FAS 2 FAS 3

Okad narvaro Forbéttra boendes fortroende Fokusera mot den dolda
brottsligheten, de informella

”Aterta omradet” Dialog- och relationsskapande .
2tiird ekonomiska strukturerna
Forbéattra boendes atgarder (skattebrott, bedrégerier,
fortroende for rattsvasen och Utoka samverkanspartners manniskohandel, svartarbete,
deras upplevda trygghet . illegala spel, illegal forsaljning)
PP ¥o9 Lagga grunden till 6kat

och de mindre synliga

Prioritera synliga problem informationsflode kriminella natverken

Storre fokus pa forebyggande
atgarder (ex fotpatrullering,
uppsOkande verksamhet)

" Kriminella natverk och grupperingar, Polisens bild av maktstrukturer och marknader, Brottforebyggande radet
(BRA), 2016
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Broken Windows

Broken Windows &r en kriminologisk teori hamtad fran New York som handlar om nolltolerans mot
sma forseelser. Teorin gar ut pa att sma mangder oordning i ett omrade skapar mer oordning, som i sin
tur kan leda till grévre brottslighet. Teorin anvands for brottsbekdmpning, dar grundidén ar att om
mindre forseelser stoppas kommer &ven grovre kriminalitet att minska. Som exempel kan en krossad
ruta ses som ett tecken pa att ingen ingriper, och darfor leda till mer skadegorelse, otrygghet och
brottslighet. For att bemota detta och minska risken for eskalerande problem, ska nolltolerans och
snabba tidiga insatser anvandas vid saker som klotter och skadegorelse for att visa att det rader
ordning i de aktuella omradena. Broken Windows ar etablerad som teoretiskt stod for prioritering av
insatser &ven bland svenska fastighetségare.

Vagen till fungerande lokalsamhallen
Awven inom statsvetenskapen finns teoribildning kring hur fungerande samhallen bildas.

I sin bok Fororten — ett samhallsvetenskapligt reportage & sammanfattar statsvetaren Peter Esaiasson
resultaten av det forskningsprojekt han genomfort i form av hundratals intervjuer med boende i
Bergsjon och Hjallbo — tva av Géteborgs sarskilt utsatta omraden. Boken bygger pa intervjuer och
samtal pa torg, sparvagnshallplatser och i hemmiljoer och mynnar ut i ett antal observationer om
fororten. En av observationerna dr att bostadsbolagen ar den sammanhallande kraften i
forortsomradena och en 16sning pa de problem som finns i omradena idag. Ytterligare observationer
som har barighet pa inriktningen i var strategi ar:

e Fororten har inte motsvarande (som dvriga samhallet) intern normkontroll dar de boende
haller koll” pa sig sjélva och andra.

e Ett forsta mal ar att uppratta en ordning som tillater den lokala tilliten och den positiva sociala
kontrollen att véxa.

o For att komma dit behovs en stark, trovardig och legitim samordnande aktoér som ser till att
reglerna foljs och straffar dem som bryter mot reglerna.

o Fastighetsbolagen har mer pengar att rdra sig med & kommunen, har en direkt relation till
samtliga boende i omradet, kontrollerar en eftertraktad nyttighet och har frihet att agera
situationsanpassat.

Gardstensmodellen

| mitten pa 90-talet ansags Gardsten vara ett av de mest utsatta omradena i Sverige. Omradet praglades
av kraftigt eftersatt underhall, hog arbetsloshet, vakanser, skadegorelse, omfattande kriminalitet och
ett nast intill obefintligt centrum- och néringslivsutbud.

Gardstenshostader bildades 1997 och 6vertog drygt 2 200 lagenheter fran Poseidon och
Bostadsbolaget, samt ytterligare ca 700 lagenheter fran en bostadsrattsforening som gick i konkurs.
Anledningen till Gardstenshostaders bildande var att den davarande offentliga organiseringen av
omradet inte ansags vara andamalsenlig, och att ett nytt bolag behdvdes med utpraglat
hyresgastinflytande, kundorienterat ledarskap och ett tydligt 6verordnat uppdrag; utveckla
samhallsbygget i Gardsten.

8 Fororten — ett samhallsvetenskapligt reportage, Peter Esaiasson, Timbro forlag 2019
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Gardstenshostader har bedrivit arbetet genom flera processer for organisation, styrning och ledning,
medarbetare, samverkan, ekonomi samt forvaltning och stadsutveckling. Nedan ges en dversiktlig
beskrivning av innehéllet i processerna, en fordjupning aterfinns i bilaga 2.

- Fristaende bolag

Organisation +Fokus pé ett utvecklingsomréde, ingen évrig
verksamhet

*Lokalt narvarande ledning
Styrning och ledning *Hyresgaster och moderbolag i bolagsstyrelsen
* Tydlig uppféljning genom métbara mal

*Investering i engagerad personal

Medarbetare *Trygghet med egen personal, kvallar och helger
aret runt

«Samverkan som medel, inte mal
SEINEITER «"Gardstensbyran" med fack, naringsliv och stad
« Stéarkt foreningsliv

Ekonomi « Tillskott fran koncernen for upprustning

*VVarsam renovering
*Nyproduktion tillsammans med externa aktdrer
«Ager och férvaltar torget

Forvaltning och
stadsutveckling

Plusforvaltning 2015-2020 och pagaende samverkan

Koncernens forvaltande bolag har lang erfarenhet av god forvaltning, inte minst i vara
utvecklingsomraden. Dessa erfarenheter och insatser ger oss en stabil grund att bygga vidare pa och
visar pa var formaga att gora stor skillnad.

Ett axplock av insatser med fokus pa trygghet och stdd till barn och ungdomar som utférts inom
koncernen de senaste fem aren ar:

*  Trygghetsvardar

+  Systematiskt arbete med oriktiga hyresforhallanden
*  Trapphusmoten med hyresgéaster

Elektroniska lassystem pa trafikbommar och allmanna utrymmen
* Ny utomhusbelysning

»  Arbete mot felparkerade bilar

* Sommarjobb

« Laxhjalp

*  Arbetsmarknadsinsatser

» Aktiviteter for barn och unga

* Motesplatser och aktivitetslokaler
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Koncernen deltar ocksa i flera samverkansgrupper i utvecklingsomradena, som bland annat arbetar
med omradesutveckling, trygga och attraktiva stadsdelar samt forebyggande insatser. Aktorer i dessa
grupper &r bland annat polisen, kriminalvarden, SDF, fastighetsagare, skolor och ideella sektorn.

Exempel pa samverkansgrupper ar Trygg i, BoBra, IOP, BID och Forum for fysisk utemiljo.
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Strateqgi

Ovan redovisad forskning, rapporter och erfarenheter ger en bild av uppdragets omfattning och
svarigheter. Att arbeta med omradesutveckling som gor skillnad pa riktigt kraver stora insatser och
tydlig styrning.

Det &r Framtidens bedomning att koncernen har kapacitet att driva ett sddant arbete. Det kravs fokus
pa verkningsfulla insatser och omfattande ekonomiska satsningar. Koncernen har god kannedom om
vilka insatser som behdvs och har effekt och kan bygga vidare pa tidigare goda insatser samtidigt som
vi adderar mer kraft och innovation.

De ekonomiska prioriteringar som kravs har koncernen ocksa majlighet att gora.
Mot den bakgrunden har koncernen identifierat styrning som den stérsta utmaningen.

Var strategi utgar fran vart uppdrag och de lardomar vi dragit fran tidigare genomford
omradesutveckling och forskning.

Strategin omfattar koncernens arbete 2020-2030 och innehaller atgéarder som koncernen har radighet
over och Framtidens bedémning &r att strategin mojliggor att Goteborg inte har kvar nagra sarskilt
utsatta omraden 2025.

Strategins 6vergripande mal ar att ingen del av staden ska finnas med pa polisens lista 6ver sérskilt
utsatta omraden ar 2025.

Mal

Det 6vergripande malet for Framtidens strategi for utvecklingsomraden ar:

* Framtidenkoncernen ska bidra till att ingen del av staden ska finnas
med pa polisens lista dver sarskilt utsatta omraden ar 2025.

Det innebdr att arbetet i koncernen ska bedrivas sa att Bergsjon, Biskopsgarden, Hammarkullen,
Hjéllbo, Lovgardet och Tynnered ska flyttas ner fran sarskilt utsatt omrade. Samtidigt som inget annat
omrade flyttas upp till sarskilt utsatt omrade.
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Strategier

For att nd det mal vi har satt for vara utvecklingsomraden har tva strategier identifierats. Inom de tva
strategierna anges en huvudstrategi och ett antal insatser for att genomfora strategin. Strategierna och
insatserna ar specifika for koncernens utvecklingsomraden.

» Superfdrvaltning 2020-2025
* Vi skapar trygghet med raka ryggar och varma hjartan.

* Framtidens stadsutveckling 2020-2030
* Vi skapar framtidstro med mod, innovation och investeringar.

De tva strategierna omfattar forvaltning och stadsutveckling i koncernens utvecklingsomraden.
Strategierna bedoms komplettera och forstarka varandra. Genom en god férvaltning skapas
forutsattningar for trygga omraden, vilket i sin tur ocksa skapar framtidstro och mojliggor
investeringar och stadsutveckling. Genom ett innovativt och modigt stadsutvecklingsarbete skapas
forutsattningar for framtidstro, som i sin tur bidrar till trygga omraden.

Superforvaltning 2020-2025

Genom att bedriva superforvaltning i vara utvecklingsomraden kan vi bidra till att skapa trygghet.
Superforvaltning ar ett antal insatser inom bostadsforvaltning med extra hog fokus pa narvaro och
trygghet. Arbetet ska goras med raka ryggar och varma hjartan. Med raka ryggar orkar vi vara en
trygghetsskapande aktor och vara tydliga med vilka regler som behover gélla i vara omraden for att de
ska utvecklas at ratt hall. Med varma hjértan arbetar vi varje dag utifran ett genuint och stort
engagemang for vara hyresgaster och vara omraden.

Grunden for superforvaltningen laggs genom féljande insatser:
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Trygghetssakrade
fastigheter

Lokal narvaro 7 dagar/vecka

Trygghetsdialoger

Trygghetsvardar

Nolltolerans mot kriminell
verksamhet

Riktiga hyresforhallanden i
alla vara lagenheter

24h-atgard av skadegorelse
och klotter

Sophantering utan
nedskrapning

«Vi inventerar vara fastigheter utifran trygghetsperspektiv
och vidtar atgarder for att uppna trygghetssakrade
fastigheter. Atgarder kan innefatta belysning, 13s,
utformning av kallarutrymmen med mera.

*Vi har ett kontor i omradet och finns pa plats med egen
personal sju dagar i veckan

*Vi genomfor I6pande trygghetsdialoger med hyresgaster
for att gemensamt identifiera var och nar otrygghet
upplevs. Vi foljer upp trygghetsdialogerna genom att
vidta lampliga atgarder och aterkoppla resultat till
hyresgasterna.

*Vi har trygghetsvardar pa plats under kvallar och helger.

+Vi ser med nolltolerans pa kriminell verksamhet pa vara
torg och i vara lokaler, trappuppgangar, kéallare, garage
och parkeringar. Vi vidtar atgarder for att forebygga
kriminell verksamhet och agerar nér vi ser att nagot inte
star ratt till.

«Vi arbetar systematiskt med riktiga hyresférhallanden sa
att vi uppnar det i alla vara lagenheter.

*Vi tgardar skadegorelse och klotter inom 24 timmar.

*Vi arbetar tillsammans med vara hyresgaster for att
uppna en sophantering utan nedskrapning.

Insatserna som ryms inom superforvaltningen ar valda utifran foljande kriterier:

 Insatserna bedoms ha god effekt pa trygghet och darmed vasentligt bidra till mojligheten att na

koncernens mal.

 Insatserna bedoms ha snabb effekt och darmed mojliggora maluppfyllelse till 2025.
* Insatserna bedoms vara majliga att implementera pa kort tid eftersom de bygger vidare pa

befintlig forvaltningsverksamhet.
+ Insatserna bedoms ligga inom ramen for koncernens radighet och uppdrag.

Superforvaltningen kompletteras vid behov med ytterligare insatser utifran varje omrades
forutsattningar.

Framtidenkoncernens strategi for utvecklingsomraden 2020-2030 19 (28)



Framtidens stadsutveckling 2020-2030

Genom Framtidens stadsutveckling i vara utvecklingsomraden kan vi bidra till att skapa framtidstro.
Arbetet ska goras med mod, innovation och investeringar. Med mod och innovation kan vi driva
utveckling som gor skillnad pa riktigt. Med investeringar skalar vi upp satsningarna sa att de far effekt
och visar bade vara hyresgaster och omvérlden att vi menar allvar.

Grunden for Framtidens stadsutveckling 1aggs genom féljande insatser:

7,5 miljarder i beredsk
2D MIETeET | Bk Vi gor omfattande investeringar i nyproduktion av

for investeringar i hyresratter och bostadsratter/aganderatter och
nyproduktion och renovering.

renovering

*Vi bygger bra bostéder till rimliga hyror genom att ha
Sveriges lagsta produktionskostnader, nar vi mater
mot jAmforbara marknader.

Sveriges lagsta
nyproduktionskostnader

Erbjudande om ombildning + Vi stimulerar ombildning genom information och stéd.

Vi forbattrar forutsattningar for barn och ungdomar
som bor hos oss genom aktiviteter fore och efter

Social investeringsfond for
framtidsgenerationen skolan, sommarjobb och féraldrastod.

+Vi erbjuder anstallning till fler som bor hos oss och
Jobblyft dppnar upp for smaféretagande i var lokaluthyrning
och vara upphandlingar.

«Vi lockar fram innovation i och till vara
utvecklingsomraden genom att finansiera
spjutspetssatsningar inom social och ekologisk
hallbarhet och halsa.

Spjutspetssatsning

Insatserna som ryms inom Framtidens stadsutveckling ar valda utifran féljande kriterier:

 Insatserna bedoms bidra till stadsutveckling och darmed vésentligt bidra till mojligheten att na
koncernens mal.

» Insatserna beddms vara mdjliga att starta inom kort tid och ge resultat innan 2030.

 Insatserna bedoms ligga inom ramen for koncernens radighet och uppdrag.
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0 sarskilt
utsatta
omraden

2025

Vi skapar trygghet med raka ryggar och Vi skapar framtidstro med mod,
varma hjartan.

innovation och investeringar.

Superforvaltning 2020-2025

Framtidens stadsutveckling 2020-2030

* Trygghetssakrade fastigheter + 7,5 miljarder kr i beredskap for
* Lokal nérvaro 7 dagar/veckan investeringar i nyproduktion och
* Trygghetsdialoger renovering

* Trygghetsvardar

» Sveriges lagsta

Nolltolerans mot kriminell verksamhet )
nyproduktionskostnader

torg, lokaler, trappuppgangar, kallare,

garage och parkeringar + Erbjudande om ombildnir}g

+ Riktiga hyresférhallanden i alla vara * Social investeringsfond for
lagenheter framtidsgenerationen (skola 07-19,

* 24h-atgard skadegorelse/klotter sommarjobb, foraldrastdd)

* Sophantering utan nedskrapning « Jobblyft genom anstallning av boende

och satsning pa smaféretag

r\ Spjutspetssatsning halsa/hallbarhet

Nya hem och forvaltning i framkant sedan 1915
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Metod

Var metod beskriver hur vi ska arbeta for att genomfora strategin for utvecklingsomraden. Vi behover
en kultur som mojliggér och plockar fram det basta av ledare och medarbetare, en organisation som
ger forutsattningar for att styra, fokusera och kraftsamla och en ekonomisk satsning som ger 0ss
verktyg att kunna astadkomma resultat pa riktigt. Tre forutsattningar — som var och en och alla tre
tillsammans - bildar de forutsattningar som kravs for att vi ska kunna astadkomma den omfattande
forflyttning som detta innebar.

Kultur

* Vi gor allt vi kan - med raka ryggar och varma hjartan

Att genomfora strategin for utvecklingsomraden kraver en kultur i koncernen som mojliggor och
plockar fram det basta av ledare och medarbetare. Det kravs en kultur som hjalper oss att fokusera pa
att agera och I6sa problem, tanka nytt, vara modiga och orka misslyckas emellanit.

Framtidenkoncernen bedriver arbetet med att bidra till att ingen del av staden ska finnas med pa
polisens lista 6ver sarskilt utsatta omraden ar 2025 utifran féljande ledord:

Raka ryggar och varma hjartan
Tillsammans i koncernen
Tillsammans med hyresgéasterna

Vi gor allt vi kan och skyller inte ifrdn oss

Det mest betydelsefulla arbetet sker lokalt i vara omraden

Det ar viktigare att agera an att ha en perfekt plan
Obs! Det finns inga perfekta planer
Om vi aldrig misslyckas har vi inte varit tillréckligt modiga

Nar vi lyckas gor vi Goteborg till en battre stad for alla
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Organisation

* Vi kombinerar styrkan i hela koncernen med kraften i det lokala
engagemanget

ORGANISATION

For att nd koncernens mal kravs en organisation som ger forutsattningar for att styra, fokusera och
kraftsamla.

Trots att det finns manga utmaningar i att bade utforma och genomféra strategin for
utvecklingsomraden har vi identifierat just styrning som var stérsta utmaning. Hur val vi lyckas med
styrning avgor hur val vi lyckas med strategin.

En svarighet ar att koncernen behdver kunna gora évergripande prioriteringar och allokera resurser
samtidigt som strategin maste anpassas och formas lokalt. Det ar vasentligt med ett starkt lokalt
mandat och ansvarstagande. For de som arbetar i och styr ett utvecklingsomrade behover det omradet
vara det viktigaste. For att kombinera styrkan i den samlade koncernen med kraften i det lokala
engagemanget kravs ett valfungerande samarbete och en andamalsenlig styrning genom hela
koncernen.

En annan svarighet ar att styrningen av arbetet med strategin for utvecklingsomraden kommer att stalla
mycket stora krav pa ledarskap. Det ar angeléaget att ansvariga ledare pa alla nivaer inom koncernen
varderas utifran sin formaga att bidra till att malet i strategin for utvecklingsomraden kan uppnas. Det
ar i vardagen och i verksamheten som forflyttningen ska goras.

En tredje svarighet ar att koncernens stora forvaltande bolagen behdver balansera prioriteringar mellan
utvecklingsomraden och 6vriga delar av staden. Prioriteringar kan goras inom ramen for befintlig
organisationsstruktur men det ar var bedémning att det alternativet behdver vagas mot alternativet att
forandra organisationen. Med inspiration fran Gardstensbostader behdver det for varje
utvecklingsomrade Gvervagas om bolagsbildning i det omradet okar forutsattningarna att flytta
omradet bort fran polisens lista 6ver sarskilt utsatta omraden till 2025.

Det ar Framtidens bedémning att bolagsbildning i alla utvecklingsomraden inte &r aktuellt. En
koncerndévergripande prioritering behover darfor géras av om bolag bor bildas i nagot eller nagra
omraden och vilka omraden som i sa fall har mest behov av en organisationsforandring.

I varderingen av en eventuell bolagsbildning behéver ett antal parametrar vagas in. Bedémningen bor
paverkas av fastighetsbestandets sammansattning och skick, ekonomiska forutsattningar for ett nytt
bolag, omradets geografi och lage i staden, koncernens andel av fastighetsbestandet i omradet och om
koncernen har ett eller flera forvaltande bolag i omradet idag. Av sarskilt vikt for 6vervagandet ar
ocksa hur befintligt férvaltande bolag bedémer mojligheten att prioritera.

Bedoémningen ar att eventuell bolagsbildning tar 6-12 manader beroende pa hur snabbt
beslutsprocessen kan ga. Eventuellt beslut om bolagsbildning kraver hemstallan till
kommunfullméktige.
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Arbetet inleds darfor i befintlig organisationsstruktur. Behov av fortsatt organisation for respektive
omrade varderas av koncernen bland annat utifran bedémning av ansvarigt dotterbolag.

Ekonomi

« Vi har beredskap for ca 3,5 miljarder kr i 6kad drift och underhall
och ca 7,5 miljarder kr for investering i befintligt bestand och
nyproduktion.

Genomforande av strategin for utvecklingsomraden kraver omfattande resurser for att lyckas.
Satsningen innehaller bade utdkade driftskostnader for superforvaltning och investeringar inom ramen
for Framtidens stadsutveckling. Resurser tilldelas genom koncernévergripande prioritering samt
genom prioritering inom dotterbolagen.

Vi har beredskap for ca 3,5 miljarder kr i 6kad drift och underhall. Det innebar en méjlighet att
vasentligt utoka driftskostnaderna i utvecklingsomradena, vilket vi bedomer kravs for att
superforvaltningen ska kunna genomforas. Uppskattningsvis kan driftskostnaderna tillatas 6ka drygt
30 procent mot befintlig kostnad och underhallet kan tillatas 6ka ca 50 procent.

Vi har ocksa beredskap for ca 7,5 miljarder kr for investering i befintligt bestand och nyproduktion i
vara utvecklingsomraden. Investering i befintligt bestand bedéms kunna utékas med ca 50 procent.
Investeringar i nyproduktion innebér att omkring 3 000 nya bostéder kan byggas i
utvecklingsomradena under perioden.

(mnkr) \ Befintligt Marginalbehov

(per ar) (per ar) (10 ar)
Drift 650 225 2 250
Underhall 250 125 1250
Investering i befintligt bestand 250 125 1250
Nyproduktion - 625 6 250
Totalt: 1150 1100 11 000

Tabellen omfattar budget for drift och underhall samt beslut om investering i befintligt bestand och
nyproduktion for utvecklingsomradena

Beslut om utdkad budget for drift och underhall samt beslut om investering i befintligt bestand och
nyproduktion fattas enligt gallande ordning.

Befintligt kapitalbehov finansieras med eget kassaflode. Tillkommande nyproduktion tacks till 70% av
lanat kapital. Resterande 6,6 mdkr finansieras av prioritering i befintligt bestand genom 6kat
kassaflode.
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Merkostnaden kommer att satta en negativ press pa resultatet. Negativ resultatpaverkan pa driften
bedéms dock rymmas inom maltrésklarna i var finansiella strategi avseende soliditet och
belaningsgrad samt mal i &gardirektivet avseende direktavkastning under férutséttning att rantan ar
inom forvantade nivaer.

Merkostnaden for superférvaltning och Framtidens stadsutveckling kommer att redovisas.

Affarsmassighet

Forskningsrapporten Nyttan med allmannyttan® beskriver hur allmannyttiga bolag kan navigera mellan
att ta samhallsansvar och samtidigt agera affarsmassigt. Med utgangspunkt i lagen om allméannyttiga
bostadsaktiebolag som infordes 2011 beskriver elva forskare hur allménnyttans uppdrag kan tolkas
och utforas i praktiken. Syftet med rapporten ar att ge de allménnyttiga bolagen och deras &gare stod i
fragan kring hur man kan kombinera affarsméassighet och samhéllsansvar. Forskningen visar att
allménnyttan har stort handlingsutrymme att sjalva definiera samhéllsansvarets omfattning och vilka
former av samhallsengagemang som har positiva effekter pa bolagens langsiktiga I6nsamhet. Det finns
inte ndgon absolut definition pa vilka former av samhallsansvar som kan motiveras utifran ett
affarsmassigt forhallningssatt.

Sveriges allmannytta har beskrivit att affarsmassighet framfor allt handlar om ett forhallningssatt.
Bolaget ska alltid utga fran vad som ar bast for bolaget och endast vidta atgarder och gora
investeringar som bedéms bli Insamma. Det handlar da om lonsamhet pa lang sikt, inga krav finns pa
kortsiktig lonsamhet. Kravet pa att tillampa affarsméassiga principer innebar inte att bolagen maste
agera precis som privata hyresvardar. Det viktiga ar att det inte sker nagra storre avvikelser vad galler
hyrorna i form av underprissattning. Insatser som ger stora underskott kan inte motiveras med
samhallsansvar eller starkt varumarke?®,

Var bedémning &r att den satsning som strategin for utvecklingsomraden kraver ar affarsmassigt
motiverad for att den kan na de mal som stts upp i strategin och darmed agarens forvantan och

uppdrag.

Ur foretagsekonomiskt perspektiv ligger i huvudsak foljande punkter till grund fér beddmningen av
affarsméssighet:

> Vi investerar for att bibehalla/oka marknadsvarden i befintligt bestand

> Vi bygger nytt for synergier med befintligt bestand och befintlig forvaltning
> Vi bygger pa egen mark for att generera okat kassaflode

> Vi minskar upplevd otrygghet genom riktade satsningar i utvecklingsomraden
> Vi breddar bostadsutbudet vilket medfor en ckad efterfragan och attraktivitet

Att anvanda koncernens finansiella styrka for att investera i utvecklingsomradena kan pa sikt ocksa ge
en positiv marknadsutveckling nar andra aktorer har mgjlighet att investera i samma omraden.

Vart viktigaste uppdrag
Ut6ver den affarsmassiga nyttan med strategin uppnas andra tydliga nyttor. Genom att forflytta vara
utvecklingsomraden i rétt riktning skapas en tydlig hyresgastnytta. Malet ar att ingen goteborgare ska

® Nyttan med Allmannyttan, Liber férlag, 2015
10 Hur ett affarsméassigt bostadsféretag agerar - En kommentar fran SABO, 2017
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behdva bo i ett sarskilt utsatt omrade och forutsattningarna ska vara goda for alla som vaxer upp, bor
och verkar aven i vara utvecklingsomraden.

Samhalls
-nytta

Genom satsningen bidrar Framtidenkoncernen ocksa till en tydlig samhéllsnytta och starker stadens
utveckling i stort. Satsningen kan paverka bilden av Goteborg mycket positivt, bade for alla som bor
har och i 6vriga Sverige och omvarlden.

Social hallbarhet ar nyckeln till att vi ska kunna leverera pa bredden i vart uppdrag, i det som vi ser
som stadens stdrsta utmaning.

Styrkort
Uppféljning av mal, strategier och insatser sker genom ett styrkort.
Styrkortet kommer att innehalla ett antal indikatorer for att folja de insatser som gors i omradena och

vilken effekt de far over tid. Styrkorten &r uppbyggda sa att det gar att folja omradenas utveckling
bade samlat och enskilt dver tid.
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Bilaga 1 '-i’Fl'amtiden

Utsatta Omraden

" ﬁ ~ Utsatta omraden 2019
v D Sarskilt utsatt omrade

L S | ' | P D Risk-/utsatt omrade

| Goteborg finns i nuldget sex sarskilt utsatta omraden, ett riskomrade och tva utsatta omraden. 2019
bodde 123 645 invanare i Géteborgs utsatta omraden fordelade i 50 343 bostader. Av dessa aterfinns
24 997 bostader i koncernens bestand.

Till de sarskilt utsatta omradena raknas Bergsjon, Biskopsgarden, Hammarkullen, Hjallbo, Lévgardet

och Tynnered. Gardsten ar ett riskomrade och Hisings-Backa och Rannebergen raknas som utsatta
omraden.



Bergsjon — Sarskilt utsatt omrade

Bergsjon

6 993 bostéder i
hela Bergsjén

84%

m Hyresratt
= BR/AR

2 739 bostader
tillher

Framtidenkoncernen

| Utveckingsemride
£} Potleants = Framtiden
— z‘o':b::):‘::;'w /\///‘\/r‘ ® Annan hyresvard

Ovrig bebypgelse

Omradesfakta
Folkmangd, 2019 17 894
Forvérvsarbetande, 2017 57,6%
Medelinkomst (kr), 2017 187402
Oppet arbetslosa, 2018 13%
Antal personer med forsérjningsstéd, 2017 1897
Andel barn 0-17 ar med Lag ekonomisk standard, 2018 63%

Andel som uppnatt kunskapskraven i alla amnen (per skola), 2018/19

Planerad nyproduktion (antal bostéder), 2019-2028 392
o Varav bostadsrétter och egnahem 64
e Varav hyresratter 237
o Varav boendeform ej klart 91

26,3% - 67,9%




Biskopsgarden — Sarskilt utsatt omrade

Biskopsgirden
Utvecklingsomrice

I Bostadsbolaget

Bl Poseidon
Goteborgsiokaler
Cwrig bebypgelse

13 098 bostéder i
hela Biskopsgarden

= Hyresritt
m BR/AR

5 697 bostader
tillhir

Framtidenkoncernen

= Framtiden
®m Annan hyresvard

Omradesfakta
Folkmangd, 2019 30 319
Forvarvsarbetande, 2017 68%
Medelinkomst (kr), 2017 229 337
Oppet arbetslosa, 2018 10%
Antal personer med forsorjningsstod, 2017 2 025
Andel barn 0-17 ar med Lag ekonomisk standard, 2018 31-53%
Andel som uppnatt kunskapskraven i alla amnen (per skola), 2018/19 43,8% - 80%
Planerad nyproduktion (antal bostéder), 2019-2028 275

e Varav bostadsratter och egnahem 140

e Varav hyresratter 100

e Varav boendeform ej klart 35




Hammarkullen — Sarskilt utsatt omrade

Hammarkullen
[ ] Utvecklingsomedde

2 943 bostdder i
hela Hammarkullen

m  Hyresritt
= BR/AR

2 223 bostdder

tillhér
Framtidenkoncernen

§

) protiemyta = Framtiden
L :::‘em‘:c ® Annan hyresvird
Ovrig bebyppelse
Omradesfakta
Folkméangd, 2019 8 241
Forvarvsarbetande, 2017 55%
Medelinkomst (kr), 2017 182 500
Oppet arbetslosa, 2018 14,6%
Antal personer med forsorjningsstod, 2017 976
Andel barn 0-17 ar med Lag ekonomisk standard, 2018 58%
Andel som uppnatt kunskapskraven i alla &mnen (per skola), 2018/19 53,8%
Planerad nyproduktion (antal bostéder), 2019-2028 126
e Varav bostadsratter och egnahem 0
e Varav hyresratter 50
e Varav boendeform ej klart 76




Hjallbo — Sarskilt utsatt omrade

2 523 bostéader i
hela Hjéllbo

X

m Hyresratt
m BR/AR

2 301 bostéader
tillhor
Framtidenkoncernen

100%

Hjdllbo
a:‘m&wwm = Framtiden
B Poseidon = Annan hyresvird
Goteborgsiokaber
Ovrig bebyggelse
Omradesfakta
Folkméangd, 2019 7 747
Forvarvsarbetande, 2017 60,1%
Medelinkomst (kr), 2017 189 400
Oppet arbetslosa, 2018 12,8%
Antal personer med forsorjningsstod, 2017 617
Andel barn 0-17 ar med Lag ekonomisk standard, 2018 58%
Andel som uppnatt kunskapskraven i alla &mnen (per skola), 2018/19 >10 - 31,4%
Planerad nyproduktion (antal bostéder), 2019-2028 60
e Varav bostadsratter och egnahem 0
e Varav hyresratter 0
e Varav boendeform ej klart 60




Lovgardet — Sarskilt utsatt omrade

™ o -'u'
N
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Lévgirdet
Utvecklingsoenrdde
] problemyta
Bl Poseidon
Ovrig bebyggelse

3 095 bostadder i
hela Lévgardet

m Hyresritt
m BR/AR

1 364 bostédder
tillhor
Framtidenkoncernen

= Framtiden
®m Annan hyresvird

Omradesfakta
Folkméngd, 2019 8 094
Forvarvsarbetande, 2017 58,9%
Medelinkomst (kr), 2017 192 100
Oppet arbetslosa, 2018 13,4%
Antal personer med forsérjningsstéd, 2017 789
Andel barn 0-17 ar med Lag ekonomisk standard, 2018 53%
Andel som uppnatt kunskapskraven i alla amnen (per skola), 2018/19 35,8%
Planerad nyproduktion (antal bostéder), 2019-2028 106

o Varav bostadsrétter och egnahem 66

e Varav hyresratter 0

o Varav boendeform ej klart 40




Tynnered — Sarskilt utsatt omrade

Tynnered/Frolunda Torg
| Utvecklingsomride

D Problemyta Tynnered
2 problemnyta Srdtunda Torg
B Bostadsbelages

B Poseidon

5 008 bostdder |
hela Tynnered

m Hyresratt
m BR/AR

2 418 bostéder
tillhGr
Framtidenkoncernen

= Framtiden
®m Annan hyresvird

BB Farijebostader

Ovrig bebyggelse
Omradesfakta
Folkmangd, 2019 11610
Forvarvsarbetande, 2017 70%
Medelinkomst (kr), 2017 242 327
Oppet arbetslosa, 2018 8%
Antal personer med forsérjningsstéd, 2017 796
Andel barn 0-17 ar med Lag ekonomisk standard, 2018 34-53%
Andel som uppnatt kunskapskraven i alla amnen (per skola), 2018/19 >10 - 98%
Planerad nyproduktion (antal bostéder), 2019-2028 245

o Varav bostadsrétter och egnahem 0

e Varav hyresratter 245

o Varav boendeform ej klart 0




Gardsten - Riskomrade
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3 407 bostéder i
hela Gardsten

85%

m Hyresratt
m BR/AR

2 760 bostéder
tillhor

Framtidenkoncernen

\

Girdsten

d ::::mwt = Framtiden

B Girdstensbostsder m Annan hyresvird
Gvrig bebygaelse

Omradesfakta

Folkméngd, 2019 9 468

Forvérvsarbetande, 2017 64,3%

Medelinkomst (kr), 2017 204 200

Oppet arbetslosa, 2018 11,1%

Antal personer med forsérjningsstoéd, 2017 578

Andel barn 0-17 ar med Lag ekonomisk standard, 2018 53%

Andel som uppnatt kunskapskraven i alla amnen (per skola), 2018/19

Planerad nyproduktion (antal bostéder), 2019-2028 196
e Varav bostadsratter och egnahem 36
e Varav hyresratter 112
o Varav boendeform ej klart 48

35,7% — 74,4%




Hisings-Backa — Utsatt omrade

\ . /s b p
TS .’.\:/ ./,
?j
“ Hisingsbacka
- ;/ Utvezklingsomrdde
\\

[ probiemyta Backa Red
/ D Prob'emyta Brunnsbo
B ramiljebostader
S —— /J Bl Posedon
\ / 77 Bostadsholager
N / Goteborgsiokaler
Qyrig bebyggelse

11 193 bostéder i
hela Hisings-Backa

m Hyresritt
= BR/AR

3 895 bostader

tillhor
Framtidenkoncernen

= Framtiden
®m Annan hyresvard

Omradesfakta
Folkmangd, 2019 25101
Forvarvsarbetande, 2017 74%
Medelinkomst (kr), 2017 265 406
Oppet arbetslosa, 2018 7%
Antal personer med forsérjningsstéd, 2017 948
Andel barn 0-17 ar med Lag ekonomisk standard, 2018 26%
Andel som uppnatt kunskapskraven i alla amnen (per skola), 2018/19 51,2% — 93,2%
Planerad nyproduktion (antal bostéder), 2019-2028 1800

o Varav bostadsrétter och egnahem 60

e Varav hyresratter 1159

o Varav boendeform ej klart 581




Rannebergen — Utsatt omrade

Rannebergen

Utvecklingsomeice
) protiemyts
Bostadsbolaget
Goteborgslokaler
Qvrig bebyggelse

2 083 bostaderi
hela Rannebergen

m Hyresritt
m BR/AR

1 600 bostéder
tillhar
Framtidenkoncernen

l

®m Framtiden
= Annan hyresvard

Omradesfakta
Folkméngd, 2019 5171
Forvarvsarbetande, 2017 61,4%
Medelinkomst (kr), 2017 216 100
Oppet arbetslosa, 2018 14,7%
Antal personer med forsérjningsstéd, 2017 509
Andel barn 0-17 ar med Lag ekonomisk standard, 2018 45%
Andel som uppnatt kunskapskraven i alla amnen (per skola), 2018/19 24,6% — 80%
Planerad nyproduktion (antal bostéder), 2019-2028 0

o Varav bostadsrétter och egnahem 0

e Varav hyresratter 0

o Varav boendeform ej klart 0
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Vi bygger det hallbara samhallet for Framtiden
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Inledning

Bland de 22 bostadsomraden i Sverige som polisens nationella operativa avdelning (Noa)
klassificerarar som séarskilt utsatta, ar Gardsten det enda omradet som lyckats vanda
samhallsutvecklingen till den grad att de 2019 lyftes ur listan 6ver sarskilt utsatta omraden.
Polisledningen i Goteborg framholl det allmédnnyttiga bostadsbolaget Gardstensbostader som den
centrala faktorn bakom samhallsbygget i Gardsten.

| kommunfullmaktiges budget for 2020 ges Forvaltnings AB Framtiden i uppdrag ”att utvardera
Gardstensmodellens processer och ta tillvara pa de goda exempel som finns i projektet, for att i ett
senare skede kunna implementera hela eller delar av processen i arbetet med andra
utanforskapsomraden”.

Parallellt med forevarande processbeskrivning pagar forskningsprojekt som analyserar
Gardstensmodellen, bland annat inom ramen for ”Nyttan med allménnyttan”, som
Framtidenkoncernen delfinansierar.

Historik

| mitten pa 90-talet ansags Gardsten vara ett av de mest utsatta omradena i Sverige. Omradet
praglades av kraftigt eftersatt underhall, hog arbetsloshet, vakanser, skadegoérelse, omfattande
kriminalitet och ett nast intill obefintligt centrum- och naringslivsutbud.

Gardstensbostader bildades 1997 och 6vertog drygt 2 200 lagenheter fran Poseidon och
Bostadsbolaget, samt ytterligare ca 700 lagenheter fran en bostadsrattsforening som gick i konkurs.
Anledningen till Gardstensbostadders bildande var att den davarande offentliga organiseringen av
omradet inte ansags vara andamalsenlig for att lyfta bostadsomradet, och att ett nytt bolag
behdvdes med utpraglat hyresgastinflytande och ett mer kundorienterat ledarskap.

Organisationsprocess
Ett fristaende bolag med ett tydligt samhallsbyggnationsuppdrag

e Gardstensbostader ar ett fristaende bolag, placerat i Gardsten, vars uttryckliga uppdrag ar att

utveckla samhallsbygget i Gardsten. Bolaget utvarderas foljaktligen enbart pa hur val de lyckas

skapa en positiv utveckling i just Gardsten. Med andra ord, Gardstensbostdders hjarta klappar

bara for Gardsten.

e Den omradesspecifika bolagiseringen skiljer sig markant fran de dvriga allmannyttiga bolagen

vars bostadsbestand &r utspritt 6ver staden. De innefattar dirmed omraden med patagliga

skillnader i sociala, tekniska och ekonomiska utmaningar och forutsattningar.
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Styr- och ledningsprocesser

Narvarande ledarskap, reellt hyresgastinflytande och moderbolag i styrelsen

Foljden av att Gardstensbostader ar ett fristaende bolag med ansvar bara for Gardsten ar att
styrelse, VD och all personal, saval operativ som strategisk, ar stationerade i Gardsten.

En langsiktigt aktiv ndrvaro fran VD och samtliga personalkategorier medfor att bolaget far
"fotterna djupt férankrade i myllan” och blir val fortrogna med Gardstens unika majligheter.
Narvaron leder dven till att det offentligas kontroll 6ver omradet starks vilket motverkar
cementeringen av parallella samhallsstrukturer.

Gardstensbostaders styrelse bestar av hyresgaster boendes i Gardsten, vilket medfor att
hyresgastperspektivet genomlyser allt styrelsearbete.

Sedan bolagets bildande har moderbolaget innehaft ordférandeskapet i styrelsen vilket
bidragit till ett tydligt koncernperspektiv, inte minst i forhallande till dgardirektivet.

Tydlig uppféljning genom matbara mal

Gardstensbostadder bryter ner uppdraget i dgardirektivet i tydligt definierade delmal for
respektive personalkategori. Oaktat vilket omrade personalen jobbar inom sa finns en
forstaelse for bolagets 6vergripande uppdrag och vilken roll den enskilde medarbetaren
innehar for att kontinuerligt leverera pa det av dgaren utpekade uppdraget.

De utsatta malen foljs kontinuerligt upp for att utvardera om insatserna ger 6nskad effekt
och for att systematiskt kartlagga positionsforflyttningen.

Medarbetarprocesser

Investera i engagerad personal

For att klara uppdraget som adlades Gardstensbostader vid bolagets bildande fick bolaget
nyrekrytera all personal.

Framstaende kriterier vid nyrekryteringen var god vardegrund och att personalen som
anstdlldes motiverades av det utmanande uppdraget att vanda utvecklingen i ett sarskilt
utsatt omrade.

Gardstensbostader investerar kontinuerligt i utbildning for personalens kompetens- och
organisationsutveckling for att starka medarbetarna som individer och for att skapa ett starkt
och uthalligt lag.

Trygghet med egen personal, kvéallar och helger 365 dagar om aret

Gardstensbostaders personal har genom trygghetsgruppen en aktiv narvaro i lokalomradet
vilket ar relationsbyggande i forhallande till hyresgasterna och naringsidkarna.
Trygghetsgruppen tar bland annat emot felanmalningar, stanger Gardstens centrum och har
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hand om jourverksamheten for fastigheterna. Klotter och annan skadegorelse atgardas
skyndsamt.

Gardstensbostdader genomfér aterkommande trygghetsvandringar dar hyresgasterna far
inkomma med forslag pa atgarder som de anser 6kar tryggheten. De forslagen verkstalls i
storsta maojliga man med aterkoppling till hyresgasterna, vilket 6kar hyresgasternas tilltro till
bolagets forvaltnings- och trygghetsarbete.

Samverkansprocesser

Samverkan ar medlet, inte malet

Samverkan med férenings- och naringslivet har prioriterats som medel for att 16sa problem.
Malet stakas ut i Gardstensbostaderd dgardirektiv och bolaget agerar som loket som andra
vagnar kan haka pa. For att uppmarksamma alla foretag som bidrar till samhallsbygget i
Gardsten arrangerar bolaget arliga foretagstraffar dar goda initiativ lyfts fram.

Samverkan for 6kad sysselséttning

Gardstensbostader har i samverkan med facket, naringslivet och kommunen anordnat butiks-
, utemiljo-, fastighets- och restaurangutbildning vilket i kombination med gardstensbyrans
aktiviteter har skapat 6ver 3 000 arbetstillfdllen i Gardsten.

Starkt foreningsliv och 6kad folkhalsa

En viktig del i samverkan ar att starka féreningslivet i Gardsten, darfér har samverkansavtal
slutits med foreningar inom bland annat segling, fotboll, folkracing, cykling, |6pning och
simning. Delaktighet framjas dven i stadens evenemang som t.ex. Goteborgsgirot och
Goteborgsvarvet.

| samverkan med Angereds narsjukhus har Gardstensbostader 6ppnat en halsostuga som drivs
av en anstélld halsovetare. Malgruppen ar de hyresgaster som inte motionerar pa egen hand
och arbetet syftar till att minska ohalsotalen och 6ka medellivslangden i Gardsten.

Ekonomiprocess

Samhalls- och féretagsvinst

Nar Gardstensbostédder bildades 1997 overfordes alla fastigheter till bolaget.
Gardstensbostader fick i samband med det ett ekonomiskt tillskott om 225 mkr (varav 75
mkr avsag kop av fastighetsbestandet) och bolaget har totalt erhallit 538 mkr i
koncernbidrag. Den dvervaldigande delen av koncernbidraget har anvants for
byggnadsinvesteringar och upprustning av fastighetsbestandet.

| rapporten ”Affdren Gdrdsten, 2008” forfattad av Hans Lind, professor i fastighetsekonomi
vid KTH i Stockholm, framgar att investeringarna i Gardsten genererat en omfattande
samhallsekonomisk vinst, men - mot bakgrund av den omfattande problematik som praglade
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omradet - kunde investeringarna initialt inte motiveras foretagsekonomiskt. | rapporten
"Affdren Gardsten - en uppdatering, 2014” konstateras att Gardstensbostdder levererar bade
en samhalls- och féretagsekonomisk vinst, agaren har fatt en rimlig avkastning pa nedlagda
investeringar i Gardsten.

e Fastighetsvardet i Gardsten har 6kat fran 150 mkr till 2 100 mkr, uppgangen ar markant
hogre an genomsnittet i Framtidenkoncernen i 6vrigt.

Byggnation, centrum- och forvaltningsprocesser

Varsam renovering
e Gardstensbostdder har sedan bildandet arbetat med varsam renovering for att bibehalla
rimliga hyror. Tekniska brister atgardas och material med fortsatt livslangd dteranvands i
mojligaste man.

Nyproduktion for blandstad
e |dag investerar nio byggbolag i nyproduktion av flerbostadshus med hyres- och
bostadsritter samt olika former av smahus. Over 1 500 bostader &r under produktion
fram till 2025, vilket betyder vasentligt 6kande befolkningsunderlag for lokal handel och
forbattrade kommunikationer.

Radighet 6ver torg och starkt samhallsservice
e Gardstensbostader ager och férvaltar torget, antalet etablerade foretag har 6kat fran 8
nar bolaget bildades till dver 50 idag. En vardcentral ar etablerad och apotek samt 6vrig
samhallsservice starks.

Ekologisk hallbar forvaltning
e Ar 2000 installerade Gardstensbostider de forsta solfangarna pa det som idag kallas
Solhus 1. | etapper har darefter ett antal hus férsetts med solfangare och solceller for el
och virme (Solhus 2, 3 och 4). Idag har Solhusen sammanlagt 6ver 8 000 kvm solfangare/
solceller och ca 1 000 bostader far el, vatten och varme fran solen. | samarbete med
Goteborg Energi har ett vindkraftverk, som svarar for halften av lagenheternas elbehov,
uppforts pa Gardstensberget.

Referenser:
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