o Goteborgs Stad

Kommunfullmaktige

Handling 2014 nr 84

Forslag om framtida inriktning for bolag inom Goteborgs Stad - Bostader

Till Goteborgs kommunfullméktige

Kommunstyrelsens forslag

Yrkande fran S, V och MP i skrivelse den 21 maj 2014 med forslag till beslut av
kommunstyrelsen for egen del har bifallits.

Kommunstyrelsen tillstyrker yrkande fran S, V och MP i skrivelse den 21 maj 2014 och
foreslar att kommunfullméktige beslutar:

1. Stadshus AB ges i uppdrag att utarbeta forslag om hur Forvaltnings AB
Framtiden kan ges processagarskap for all nyproduktion av bostader inom
koncernen och darmed blir ytterst ansvarig i férhallande till
kommunfullmaktiges mal samt aterkommer till kommunfullméktige med forslag
om justering av dgardirektiv samt ekonomiska konsekvenser for berdrda bolag.
Det huvudsakliga uppdraget for allmannyttans dottrar blir darmed att forvalta
bostadsbestandet samt utveckla trivsel, trygghet och service i bostadsomradena.

2. Forvaltnings AB Framtiden ges i uppdrag att gora en samlad kartlaggning av det
faktiska behovet av upprustning och energieffektivisering inom hela det
allmannyttiga bostadshestandet under de kommande 15-20 aren, samt redovisa
olika nivaer pa upprustning och tidsplan for dessa.

3. Forvaltnings AB Framtiden i samrad med Stadshus AB ges i uppdrag att utreda
for- och nackdelar med en geografisk samordning av de allmannyttiga bolagens
bostadsbestand i syfte att astadkomma effektivare forvaltningsorganisation,
skapa forutsattningar for ett fordjupat utvecklingsarbete samt belysa effekterna
ur ett hyresgéstperspektiv.

4. Forvaltnings AB Framtiden ges i uppdrag att genomféra en éversyn av
koncerngemensamma funktioner sasom marknadsforing/ information,
gemensamma utvecklingsprojekt, 1T- utveckling samt upphandling/ inkop i syfte
att astadkomma effektiviseringar i om koncernen.

5. Forvaltnings AB Framtiden ges i uppdrag att faststalla avkastningskrav for
respektive allménnyttigt dotterbolag i koncernen i enlighet med ny lagstiftning
for respektive allmannyttiga dotterbolag i koncernen i enlighet med ny
lagstiftning for kommunala bostadsaktiebolag.

6. Forvaltnings AB Framtiden ges i uppdrag att pabdrja dversynen av modellen for
avkastning vid nyproduktion i A-, B- respektive C-l&gen i syfte att skapa
forutsattningar for 6kad bostadsproduktion.

7. Stadshuset AB ges i uppdrag att aterkomma med en modell 6ver hur antalet
bostadsforvaltande bolag i koncernen skulle kunna bli ytterligare farre.
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8. Forvaltnings AB Framtiden ges i uppdrag att lamna forslag till framtida hemvist
for storningsjouren dar mojligheten att bli en integrerad verksamhet/ division
Forvaltnings AB Framtiden ar belyst.

9. Forvaltnings AB Framtiden ges i uppdrag att utreda och lamna forslag pa en
alternativ hemvist/driftform for verksamheten som idag bedrivs inom
Storningsjouren. Syftet ar att underséka om det sociala perspektiv som finns i
verksamheten idag dven kan sakerstallas om verksamheten bedrivs av en
alternativ utforare tex frivilligorganisationerna.

10. Stadshus AB ges i uppdrag att i ndra samverkan med Goteborgs Egnahems AB:s
genomfdra en genomlysning av de legala forutsattningarna for bolagets
verksamhet.

11. Stadshus AB ges i uppdrag att utreda hur mojligheten att erbjuda kooperativ
hyresratt inom stadens samtliga bostadsforvaltande enheter kan oka.

12. Stadshus AB / Forvaltnings AB Framtiden ges i uppdrag att aterkomma till
kommunstyrelsen senast 6 manader efter kommunfullméktiges beslut med en
tidplan for genomfoérandet av uppdragen i punkterna 1-10 samt i vrigt
aterkomma vid behov av kompletterande beslut.

13. Berd6rda dotterbolag inom Framtiden-koncernen ges i uppdrag att aktivt
medverka i och stodja de uppdrag som lamnats i punkterna 1-10.

Vid behandlingen av drendet i kommunstyrelsen forekom skiljaktiga meningar.

Dario Espiga (S) yrkade bifall till yrkande fran S, MP och V i skrivelse den 21 maj
2014 och till tillaggsyrkande fran S och V i skrivelse den 21 maj 2014.

Jonas Ransgard (M) yrkade bifall till yrkande fran FP, KD och M i skrivelse den 15 maj
2014 och avslag pa tillaggsyrkandet fran S och V i skrivelse den 21 maj 2014.

Thomas Martinsson (MP) yrkade avslag pa tillaggsyrkandet fran S och V i skrivelse den
21 maj 2014.

Kommunstyrelsen beslutade utan omrostning forst att bifalla yrkandet fran
S, MP och V.

Vid omrostning betraffande bifall respektive avslag pa tillaggsyrkandet fran S och V
rostade Dario Espiga (S), Marina Johansson (S), Mats Pilhem (V), Johan Nyhus (S) och
ordféranden Anneli Hulthén (S) for bifall till tillaggsyrkandet.

Jonas Ransgard (M), Kristina Tharing (M), Kia Andreasson (MP), Maria Rydén (M),
Helene Odenjung (FP), Martin Wannholt (M), Thomas Martinsson (MP) och David
Lega (KD) rostade for avslag pa tillaggsyrkandet.

Kommunstyrelsen beslutade med atta réster mot fem att avstyrka tillaggsyrkandet fran S
och V.

Vid behandlingen av drendet i kommunstyrelsen antecknade representanterna fran MP
som yttrande en skrivelse fran den 21 maj 2014.
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Representanterna fran S och MP antecknade som yttrande en skrivelse fran den 21 maj
2014.

Representanterna fran M, FP och KD reserverade sig mot beslutet till forman for det
egna yrkandet.

Goteborg den 21 maj 2014
Goteborgs kommunstyrelse

Anneli Hulthén
Lina Isaksson
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Kommunstyrelsen 2014-05-21
Yttrande (S), (Mp)

Yttrande ang. forslag om framtidainriktning for bolag

I sina yrkanden relaterade till den framtida inriktningen for bolag inom ramen for
bolagséversynen beskriver (FP), (M), (KD) sin syn att en finansiell analys ”ska vara en grund
for stadens fortsatta bedomningar av det strategiska innehavet av bolag, med malet att gynna
stadens medborgare pa basta satt; genom fortsatt och utvecklat dgande eller avyttring.”

Vi ser att finansiella och ekonomiska hansynstaganden &r en viktig dimension att forhalla sig
till i bedémningen av stadens strategiska innehav av bolag och att det ar viktigt att en sadan
finansiell analys genomfors. For oss star dock fragan om vilken samhéllsnytta bolagen
genererar i forgrunden och inte hur mycket pengar som kan tjanas pa en eventuell avyttring.
Ett bolags verksamhet kan ocksa generera sociala och ekologiska véarden som riskerar att
férsummas i en for snédv finansiell analys.

Att lagga for ensidig tyngd pa den finansiella analysen i bedomningen av det strategiska
innehavet av bolag riskerar att generera en for grund analys, som inte beaktar hela
samhallsnyttan for géteborgarna. For oss star darfor samhallsnyttan i fokus for bedomningen
av stadens fortsatta innehav av bolag, tillsammans med sociala, ekologiska och ekonomiska
varden. P& motsvarande satt kan bolag som i dessa avseenden saknar tydlig samhéllsnytta
avyttras for att istallet finansiera investeringar i verksamheter med desto storre nytta for
goteborgarna.



Yttrande MP

Kommunstyrelsen 2014-05-21

Arende 2.1.15

Forslag om framtida inriktning f6r bolag inom Goteborgs Stad - Bostiader

Gardstensbostader har haft stora framgangar som eget bolag i kommunen och ar ett mycket
starkt varumaérke for Goteborg, dven utanfor staden. Bland annat har bolaget mottagit SABO:s
mangfaldspris 2013 for sitt arbete med att fa balans mellan de sociala, ekologiska och
ekonomiska dimensionerna. Foretaget har varit i framkant i arbetet med hyresgéstdialoger och
frdmjandet av grannskapsbyggande.

Vi oroas for att en fusion av bolaget i nuldget skulle hdmma det arbete féretaget gér inom de
sociala aspekterna och vill darfor i dagslaget avsla forslaget om forandring. Istéllet vill vi att
Gardstensbostaders foredome ska spridas till de andra bolagen.



Goteborg den 15 maj 2014
Yrkande (FP), (KD), (M)
Kommunstyrelsen 2014-05-21
Arende 2.1.15

Forslag om framtida inriktning for bolag inom Goteborgs stad -
Bostader

FORSLAG TILL BESLUT

Kommunstyrelsen och kommunfullméktige foreslas besluta

Att avsla 3:e att-satsen i forslaget till beslut

Att i stéllet uppdra till Kommunstyrelsen att tillsammans med Forvaltnings AB
Framtiden utreda olika finansieringsalternativ i enlighet med vad som ségs i
detta yrkande

Att avsla 9:e att-satsen i forslag till beslut

Att istallet uppdra at Kommunstyrelsen och Forvaltnings AB Framtiden att utreda

forutsdttningarna for en breddning av Stérningsjourens verksambhet till hela eller
en del av Goteborgsregionen samt darefter aterkomma med forslag till en
avyttring av Storningsjouren i Goteborg AB till en privat aktér och i andra hand
till ndgon annan huvudman.

Att med &ndringarna av 3:e och 9:e att-satserna enligt ovan darutéver bifalla
forslagen till beslut i tjansteutlatandet

ARENDET

Stadsledningskontoret har med utgangspunkt fran ett gemensamt yrkande i kommunstyrelsen
2011-09-28 sett 6ver stadens bolag. En ny bolagsstruktur har sjosatts fran arsskiftet 2013/14
liksom nya riktlinjer for dgarstyrning och under 2014 fattas nu beslut om de enskilda bolagen.

Var generella uppfattning ar att kommunen i princip bara ska gora det som maste goras och
som inte gors av staten, naringslivet eller invanarna sjalva. Darfor ar det bra att 6versynen
ocksa har sett Over savél bolagen och deras organisering som driftsformen. Vidare &r det
positivt att dversynen sett over lokalanvandandet, dér ett 6kat samarbete i staden i syfte att
avyttra onodiga lokaler och fastigheter &r en vasentlig del.

Att tydliggora nyttan med verksamheten for goteborgarnas skull — varfor ar den har
verksamheten viktig att driva pa det ena eller andra sattet och till vilken gagn — ar
fragestallningar som har varit sjalvklara i dversynen. Om stadens ledning inte kan ge ett
tydligt svar pa den fragan, ar det ett tecken pa att den verksamheten kanske inte bor kvarsta
inom kommunen.

Generellt saknar vi en finansiell analys av kommunens bolag. Var uppfattning ar att en
finansiell analys, som visar de varden i olika former som varje bolag besitter, bor genomféras
av samtliga bolag i det fortsatta utredningsarbetet inom respektive kluster. Den analysen ska
vara en grund for stadens fortsatta bedomningar av det strategiska innehavet av bolag, med



malet att gynna stadens medborgare pa bésta satt; genom fortsatt och utvecklat agande eller
avyttring.

Bostadsklustret

Inom bostadsklustret stéller vi oss bakom stadsledningskontorets forslag till beslut. Nagra av
de iakttagelser som lyfts i tjansteutlatandet vill vi kommentera ytterligare. De
samordningsvinster som kan komma att bli foljden av ett ndrmare samarbete och samordning
av resurser mellan “déttrarna” ar viktiga att utreda och astadkomma. | detta ligger ocksa att
gora moderbolaget, Framtiden, till en mer potent aktor, déar planeringsprocesserna ocksa
hanteras.

Forslaget till utredning gallande geografisk samordning tror vi ar viktigt, men dar maste man
ocksa se till att fa en sadan fordelning att déttrarna bibehaller en jambérdig balans och dar
innehavet ocksa far en tydlig koppling till stadsdelarna. I fordelningen mellan bolagen maste
ocksa en balans mellan olika typer av bostader och olika typer av omraden efterstravas.

Vi tycker att fragan om forvaltande kontra utveckling syftandes till nyproduktion bor belysas
ytterligare. Det géller exempelvis vérdet av att samla erfarenheter av forvaltning och
nyproduktion for att langsiktigt begransa kostnader for underhall. Aven en analys som visar
pa skalfordelar maste tas fram — sarskilt om argumentationen att storre enheter ger storre
effektivitet ska anvéndas. Generellt menar vi att staden och sérskilt dess bostadsplanerande
och bostadsbyggande funktioner inte har arbetat optimalt de senaste aren. For att 6ka
nyproduktionen kravs en battre samordning mellan alla de bostadsplanerande verksamheterna
— saval i namnder som i bolag. De fastighetsbolag som ska finnas i stadens &go ska agera
langsiktigt och 6ka nyproduktion. Generellt bor stadens bostadsbolag ta ett storre socialt
ansvar for bostader. Dessa delar bor inga i Framtidens utredningsuppdrag.

En stor andel av bostaderna i Goteborg &gs och forvaltas av koncernen Forvaltnings AB
Framtiden. Stora delar av bestandet ar byggda under perioden 1950-1975. Manga av
fastigheterna kan inom en snar framtid vara i behov av stora renoveringar. For att mota
renoveringsbehoven &r det rimligt att bolagen har olika finansieringsalternativ att tillga.
Tjansteutlatandets inriktning ar vid denna punkt for smalt. Vi vill bredda utrednings- och
beslutsunderlaget sa att kommunstyrelsen och kommunfullméktige kan ges olika
handlingsalternativ. Vi vill darfor att bolaget tillsammans med stadsledningskontoret
fordjupar utredningen kring hur olika finansieringsalternativ kan se ut.

Storningsjouren bedriver idag en viktig verksamhet som bidrar till att fler kan bo kvar i
ordinarie bostadsbestand. Sadan verksamhet efterfragas av fler men verkar idag inte riktigt
funnit sin marknad. Efterfragan fran andra kommer i konflikt med lokaliseringsprincipen i den
kommunala kompetensen varfor ett férandrat och breddat dgande vore 6nskvart.



Tillaggsyrkande (S), (V)
Kommunstyrelsen
2014-05-21

Arende

2.1.15

Tilldggsyrkande over forslag om framtida inriktning for bolag inom Goéteborgs Stad —
Bostader

| stadsledningskontorets tjansteutlatande dvervags en avveckling av Gardstensbostader AB
och inlemma verksamheten i nagot av de dvriga bostadsholagens forvaltningsomrade. Vi ser
forsiktigt positivt pa detta genom att Gardstenshostader AB darmed kan bli en egen division
integrerat i annat bostadsbolag. Gardstenbostaders unika hyresgastinflytande ska dock varnas.

Forslag till beslut i kommunstyrelsen och kommunfullméaktige

Forvaltnings AB ges i uppdrag att lamna forslag om Gardstensbostader AB's framtida hemvist
som en integrerad division i ett av dotterbolagen till nagot av de dvriga allméannyttiga
bostadsbolagen. Det ar dock viktigt att vérna den unika hyresgéstinflytande som finns idag
aven fortsattningsvis.



Yrkande (S), (MP), (V)
Kommunstyrelsen
2014-05-21

Arende

2.1.15

Yrkande gver forslag om framtida inriktning fér bolag inom Gdéteborgs Stad - Bostader
Vi delar stadsledningskontorets beddmning om att det finns formella forutsattningar for att
astadkomma den av kommunfullméktige forvantade samordningen for att mojliggora
koncernens uppdrag ifraga om nyproduktion, fastighetsforvaltning och utveckling av de
allmannyttiga bostadsomradena. Vi delar ocksa asikten om att moderbolaget maste ges en
tydligare roll for att astadkomma den dnskvarda samordningen och ta tillvaro de stora
synergier som finns inom koncernen.

Det ar darfor av vikt att forvaltnings AB Framtiden ges huvudansvaret for den gemensamma
nyproduktionsprocessen och darmed har ett samordnat agerande pa marknaden.
Moderbolagets viktigaste uppgift blir saledes att ta de formella besluten om nyproduktion och
i det sammanhanget ocksa vardera risken ur ett koncernperspektiv baserat pa den samlade
tillgangsmassan. Det finns da forutsattningar for att anlagga ett langsiktigt finansiellt
perspektiv inom ramen for kravet om att verksamheten ska bedrivas enligt affarsmassiga
principer.

Moderbolaget ges darmed ansvaret for sjélva byggprocessen ( upphandling, anbud och
byggnation) -blir sk. processagare, medan dottrarna ges en forvaltande roll.

For detta kravs det en tydlig ansvarsfordelning inom koncernen och en mer andamalsenlig
organisation for sa val organisation, projektering, upphandling, byggande och férvaltande.
Utover dottrarnas forvaltande roll ska de tillgodose behovet av trygghet, hyresgéstinflytande,
trivsel och service i bostadsomradena.

Da det galler det framtida underhallsbehovet av allmannyttans bostader ges Férvaltning AB
Framtiden i uppdrag att genomfora en kartlagga kring det faktiska behovet i ett nagot langre
perspektiv, minst 15 ar. Utredningen ska aven belysa olika nivaer, inklusive de miljoméassiga
och energieffektiva underhallsbehoven samt redovisa tidsméassiga atgardsplaner.

Stadsledningskontoret foreslar i tjansteutlatandet att kommunfullmaktige ger Framtiden i
uppdrag att utreda forutsattningarna fér en geografisk samordning av de allmannyttiga
bostadsbolagens bostadsbestand i syfte att astadkomma effektivare forvaltningsorganisationen
och skapa forutsattningar for ett fordjupat utvecklingsarbete i berdrda stadsdelar.

Vi ser att en sadan utredning ar bra, men anser att den dven ska belysa eventuella negativa
faktorer da bolagen blir helt dominerande i olika dela av staden. For- och nackdelar ska
belysas saval ur bolagens som ur de boendes perspektiv. Hur den geografiska fordelningen
skulle kunna vara mojlig ska ocksa redovisas och motiveras. Vi anser aven att uppdraget ske
ges till Stadshuset AB.

I sjalva bolagsutredningen ingick aven uppdraget om att vardera majligheten att minska
antalet bolag och gdra agarstyrningen effektivare genom att foresla en struktur som fokuserar
pa de strategiska agarfragorna. Nar det galler eventuella sammanslagningar av de
bostadsforvaltande bolagen anser vi inte att utredningen belyser detta. Darfor bor uppdrag ges



pa att ta fram forslag pa en organisationsmodells for- och nackdelar med att ett farre antal
bostadsforvaltande dotterbolag inom koncernen, och med fler verksamheter forlagda som
divisioner.

Da det galler storningsjouren delar vi stadsledningskontorets asikt om att storningsjouren &r
en viktig och integrerad del i erbjudandet av ett boende med hog kvalitet. Allmannyttans
hyresgéster ska veta vart de ska vanda sig med fragor kring storningshantering och
trygghetsskapande. Vi ser dock inte att denna verksamhet nodvéndigtvis maste skotas i eget
bolag, utan gor tolkningen att den tvartom kan effektiviseras och utvecklas genom att
forlaggas som en division inom Framtiden.

For att sékerstélla uppdraget och den kommunala nyttan ska storningsjouren inte bedriva
verksamhet for de privata fastighetségarna eller for allménnyttiga foretag utanfor Goteborg.

Forslag till beslut i kommunstyrelsen och kommunfullmaktige

1. Stadshus AB ges i uppdrag att utarbeta forslag om hur Forvaltnings AB Framtiden kan ges
processagarskap for all nyproduktion av bostader inom koncernen och darmed blir ytterst
ansvarig i forhallande till kommunfullméaktiges mal samt aterkommer till kommunfullmaktige
med forslag om justering av agardirektiv samt ekonomiska konsekvenser for berérda bolag.
Det huvudsakliga uppdraget for allmannyttans déttrar blir darmed att forvalta
bostadsbestandet samt utveckla trivsel, trygghet och service i bostadsomradena.

2. Forvaltnings AB Framtiden ges i uppdrag att gora en samlad kartlaggning av det faktiska
behovet av upprustning och energieffektivisering inom hela det allménnyttiga
bostadsbestandet under de kommande 15-20 aren, samt redovisa olika nivaer pa upprustning
och tidsplan for dessa.

3. Forvaltnings AB Framtiden i samrad med Stadshus AB ges i uppdrag att utreda for- och
nackdelar med en geografisk samordning av de allmannyttiga bolagens bostadsbestand i syfte
att astadkomma effektivare forvaltningsorganisation, skapa forutsattningar for ett fordjupat
utvecklingsarbete samt belysa effekterna ur ett hyresgastperspektiv.

4. Forvaltnings AB Framtiden ges i uppdrag att genomféra en 6versyn av
koncerngemensamma funktioner sdsom marknadsforing/ information, gemensamma
utvecklingsprojekt, IT- utveckling samt upphandling/ inkop i syfte att astadkomma
effektiviseringar i om koncernen.

5. Forvaltnings AB Framtiden ges i uppdrag att faststélla avkastningskrav for respektive
allménnyttigt dotterbolag i koncernen i enlighet med ny lagstiftning for respektive
allménnyttiga dotterbolag i koncernen i enlighet med ny lagstiftning for kommunala
bostadsaktiebolag.

6. Forvaltnings AB Framtiden ges i uppdrag att pabdrja éversynen av modellen for avkastning
vid nyproduktion i A-, B- respektive C-lagen i syfte att skapa forutséttningar for okad
bostadsproduktion.



7. Stadshuset AB ges i uppdrag att aterkomma med en modell 6ver hur antalet
bostadsforvaltande bolag i koncernen skulle kunna bli ytterligare farre.

8. Forvaltnings AB Framtiden ges i uppdrag att lamna forslag till framtida hemvist for
storningsjouren dar mojligheten att bli en integrerad verksamhet/ division Forvaltnings AB
Framtiden ar belyst.

9. Forvaltnings AB Framtiden ges i uppdrag att utreda och lamna forslag pa en alternativ
hemvist/driftform for verksamheten som idag bedrivs inom Storningsjouren. Syftet ar att
undersdka om det sociala perspektiv som finns i verksamheten idag &ven kan sékerstéllas om
verksamheten bedrivs av en alternativ utforare tex frivilligorganisationerna

10. Stadshus AB ges i uppdrag att i ndra samverkan med Goéteborgs Egnahems AB:s
genomfora en genomlysning av de legala forutsattningarna for bolagets verksamhet.

11. Stadshus AB ges i uppdrag att utreda hur mgjligheten att erbjuda kooperativ hyresrétt
inom stadens samtliga bostadsforvaltande enheter kan oka.

12. Stadshus AB / Forvaltnings AB Framtiden ges i uppdrag att aterkomma till
kommunstyrelsen senast 6 manader efter kommunfullméaktiges beslut med en tidplan for
genomforandet av uppdragen i punkterna 1-10 samt i 6vrigt aterkomma vid behov av
kompletterande beslut.

13. Berdrda dotterbolag inom Framtiden-koncernen ges i uppdrag att aktivt medverka i och
stddja de uppdrag som ldamnats i punkterna 1-10.

Forslag till beslut i kommunstyrelsen

De iakttagelser och forslag som redovisas i detta tjansteutlatande utgor samtidigt redovisning
av kommunstyrelsens lagstadgade skyldighet att beddma huruvida verksamheten under 2013
varit forenlig med det faststallda kommunala d&ndamalet och utforts inom ramen for de
kommunala befogenheterna
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Goteborgs Stad

Stadsledningskontoret

Rapport Stadsledningsstaben

Utfardat 2014-02-05 Hans Olsson

Diarienummer 1721/11 Telefon 3680206

Repronummer 25/14 E-post: hans.olsson@stadshuset.goteborg.se

Forslag om framtida inriktning for bolag inom Goteborg Stad - Bostader

Forslag till beslut i kommunstyrelsen och kommunfullméktige

1.

Forvaltnings AB Framtiden ges i uppdrag att utarbeta férslag om en samordnad
process for nyproduktion av bostédder inom koncernen med moderbolaget som
processagare och ytterst ansvarig i forhallande till kommunfullméaktiges mal och
vid behov aterkomma till kommunfullméktige med forslag om justering av
agardirektiv for berorda bolag..

Forvaltnings AB Framtiden ges i uppdrag att géra en samlad kartlaggning av det
faktiska behovet av upprustning och energieffektivisering inom hela det
allmannyttiga bostadsbestandet under de kommande 15-20 aren.

Forvaltnings AB Framtiden ges i uppdrag att utreda forutsattningarna for
ombildning av hyresrétter till bostadsratter som ett led i arbetet med att skapa
finansiellt utrymme for eventuellt framtida upprustningsbehov.

Forvaltnings AB Framtiden ges i uppdrag att utreda forutsattningarna for en
geografisk samordning av de allmannyttiga bolagens bostadsbestand i syfte att
astadkomma effektivare forvaltningsorganisation och skapa forutsattningar for
ett fordjupat utvecklingsarbete i berérda stadsdelsomraden.

Forvaltnings AB Framtiden ges i uppdrag att genomfora en dversyn av
koncerngemensamma funktioner sasom marknadsforing/information,
gemensamma utvecklingsprojekt, IT-utveckling samt upphandling/inkop i syfte
att astadkomma effektiviseringar inom koncernen.

Forvaltnings AB Framtiden ges i uppdrag att faststalla avkastningskrav foér
respektive allménnyttigt dotterbolag i koncernen i enlighet med ny lagstiftning
for kommunala bostadsaktiebolag.

Forvaltnings AB Framtiden ges i uppdrag att fullfélja den pabdrjade dversynen
av modellen for avkastning vid nyproduktion i A-, B- respektive C-lagen i syfte
att skapa forutsattningar for 6kad bostadsproduktion.

Forvaltnings AB Framtiden ges i uppdrag att lamna forslag om
Gardstensbhostader AB’s framtida hemvist antingen som en integrerad del av
eller som ett dotterbolag till nagot av de tre dvriga allmannyttiga
bostadsbolagen.
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9. Forvaltnings AB Framtiden ges i uppdrag att Iamna forslag om framtida hemvist
for Storningsjouren i Goteborg AB som en integrerad del av nagot av de tre
ovriga allmannyttiga bostadsbolagen, med utgangspunkt i att uppdraget fortsatt
ska vara att leverera tjanster till de allmannyttiga bostadsbolagen i Géteborgs
Stad.

10. Forvaltnings AB Framtiden ges i uppdrag att i nara samverkan med Goteborgs
Egnahems AB:s genomfdra en genomlysning av de legala forutsattningarna for
bolagets verksamhet.

11. Forvaltnings AB Framtiden ges i uppdrag att aterkomma till kommunstyrelsen
senast 6 manader efter kommunfullmaktiges beslut med en tidplan for
genomforande av uppdragen i punkterna 1-10 samt i 6vrigt aterkomma vid
behov av kompletterande beslut.

12. Berdrda dotterbolag inom Framtiden-koncernen ges i uppdrag att aktivt
medverka i och stddja de uppdrag som lamnats i punkterna 1-10.

13. Goteborgs Stadshus AB ges i uppdrag att aktivt bista Forvaltnings AB Framtiden
I syfte att sékerstalla besluten enligt punkterna 1-12 ovan.

Forslag till beslut i kommunstyrelsen

14. De iakttagelser och forslag som redovisas i detta tjansteutlatande utgor samtidigt
redovisning av kommunstyrelsens lagstadgade skyldighet att beddma huruvida
verksamheten under 2013 varit forenlig med det faststallda kommunala
andamalet och utforts inom ramen for de kommunala befogenheterna

Bilagor
Bilaga 1. Ny bolagsstruktur for Stadens bolag fr o m 2014

Expedieringskrets:
Stadens namnder och bolag
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Sammanfattning

Kommunstyrelsen beslutade 2011-09-28 med utgangspunkt i ett gemensamt yrkande
fran samtliga partier att genomfora en 6versyn av stadens bolag. Vid kommunstyrelsens
sammantrade 2011-12-07 beslutades att ge stadsledningskontoret (SLK) i uppdrag att
genomfora dversynen.

| ett forsta steg har SLK redovisat forslag om en ny bolagsstruktur for stadens bolag
samt nya riktlinjer for &garstyrning. Vid kommunfullmaktiges sammantrédde 2013-12-05
bifolls forslaget, vilket innebar att stadens bolag fr o m 2014 kommer att vara organise-
rade i en koncern med Goteborgs Stadshus AB som moderbolag (fd Géteborgs
Kommunala Forvaltnings AB).

| ett andra steg av bolagsoversynen kommer SLK att Iamna forslag som beror enskilda
bolag utifran ett verksamhetsmassigt, legalt respektive finansiellt perspektiv.

| detta tjansteutlatande lamnas en redogorelse for de bolag som ingar i Framtiden-
koncernen 2014,

Stadsledningskontoret har i 6versynen av Framtiden-koncernen fokuserat pa fragor om
forutsattningarna for agarstyrning och samordning inom koncernen. Beddmning &r att
formella forutsattningar nu finns att astadkomma den av kommunfullméktige forvantade
samordningen for att mojliggora koncernens uppdrag ifraga om nyproduktion, fastig-
hetsforvaltning och utveckling av de allmannyttiga bostadsomradena.

Samtidigt konstateras att koncernen domineras av tre stora allménnyttiga bostadsbolag
som av tradition haft en stor sjalvstandighet och ocksa ekonomiska och praktiska forut-
séttningar att agera sjalvstandigt. Stadsledningskontorets slutsats ar att moderbolaget
maste ges en tydligare roll for att astadkomma den 6nskvarda samordningen och ta till-
vara de stora synergier som finns inom koncernen.

Stadsledningskontoret foreslar att moderbolaget far foljande uppdrag som aven i varie-
rande grad involverar dotterbolagen.

e Utarbeta forslag om organisering och styrning av nyproduktionsprocessen i syfte att
skapa forutsattningar for en 6kad nyproduktion i enlighet med kommunfullméktiges
mal.

e Gora en samlad kartldggning av behovet av upprustning och energieffektivisering
inom hela det allménnyttiga bostadsbestandet under de kommande 15-20 aren.

e Utreda forutsattningarna for ombildning av hyresratter till bostadsratter som ett led i
arbetet med att skapa finansiellt utrymme for eventuellt framtida upprustningsbehov.

e Utreda forutsattningarna for en geografisk samordning av de alimannyttiga bolagens
bostadsbestand i syfte att astadkomma effektivare forvaltningsorganisation och
skapa forutsattningar for ett fordjupat utvecklingsarbete i berorda stadsdelsomraden.

e Genomfora en dversyn av koncerngemensamma funktioner sasom marknads-
foring/information, gemensamma utvecklingsprojekt, IT-utveckling samt upphand-
ling/inkdp i syfte att astadkomma effektiviseringar inom koncernen.

Goteborgs Stad Stadsledningskontoret, tjansteutlatande 3(26)



o Faststélla avkastningskrav for respektive allménnyttigt dotterbolag i koncernen i
enlighet med intentionerna i ny lagstiftning for kommunala bostadsaktiebolag.

e Fullfolja den paborjade 6versynen av modellen for avkastning vid nyproduktion i
A-, B- respektive C-lagen i syfte att skapa forutsattningar for 6kad bostadspro-
duktion.

e Aterkomma till kommunfullméaktige med forslag om Gardstensbostaders framtida
hemvist antingen som en integrerad del av eller som ett dotterbolag till ndgot av de
tre 6vriga allménnyttiga bostadsbolagen.

e Aterkomma till kommunfullméaktige med forslag om framtida hemvist for
Stérningsjouren i Goteborg AB som en integrerad del av nagot av de tre Gvriga
allmannyttiga bostadsbolagen, med utgangspunkt i att uppdraget fortsatt ska vara att
leverera tjanster till de allménnyttiga bostadsbolagen i Goteborgs Stad.

e | ndra samverkan med Goteborgs Egnahems AB:s genomfdra en genomlysning av
de legala forutsattningarna for bolagets verksamhet.

Ekonomiska konsekvenser

Stadsledningskontorets beddmning som ocksa framkommit i tidigare utredningar ar att
det finns en stor ekonomisk potential inom Framtiden-koncernen nér det géaller
byggande, projektutveckling, inkdp och upphandling. Av detta skal foreslar stads-
ledningskontorets en gemensam nyproduktionsprocess med fokus pa optimalt utnytt-
jande av de samlade resurserna och ett samordnat agerande i marknaden.

Awven ovriga funktioner som tydligt pekas ut i moderbolagets och dotterbolagens &gar-
direktiv beddms ha stor potential genom ¢kad samordning och samnyttjande. Hit hor
exempelvis IT-utveckling, marknadsforing/information och gemensamma utvecklings-
projekt.

En stor del av Framtiden-koncernens fastigheter &r byggda under perioden 1950-1975
och har uppnatt en livslangd som kraver omfattande underhall pa fasader, tak, fonster,
stammar och olika tekniska installationer. Stadsledningskontoret foreslar darfor att
koncernen skaffar sig beredskap for att finansiellt klara en framtida upprustning som
inte genereras via normala hyreshojningar. Ett satt som stadsledningskontoret pekar pa
ar att ombilda hyresrétter till bostadsratter och darmed frigéra en del av det dvervérde
om ca 37 miljarder kronor som redovisas i arsredovisningen 2012.

En geografisk samordning av allméannyttans bestand forutsatts skapa effektivare forvalt-
ningsomraden och darmed frigora resurser for andra &ndamal. Detta har varit en av
drivkrafterna bakom den forandring som startade for flera ars sedan i Stockholm och
som nu i princip slutférs genom att de tre allmannyttiga bostadsbolagen byter 11 000
ldgenheter och darmed blir dominerande i var sin del av Stockholm.

Stadsledningskontoret foreslar att moderbolagets styrelse faststéller tydliga avkast-
ningskrav pa dotterbolagen i enlighet med forslag i den nya lagstiftningen for allman-
nyttiga bostadsholag. Avkastningen syftar till att tydliggora de finansiella kraven pa
bolagen i syfte att generera kassaflode som ger forutséttningar for I6pande underhall och
reinvesteringar.

Stadsledningskontoret har tagit initiativ till en samordning av stadens finansfunktion till
att omfatta saval likviditetsforsorjningen som den samlade riskavtackningen inom bola-
gen. Denna process léper parallellt med bolagséversynen. Stadsledningskontoret lamnar
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av det skalet inte nagot forslag i detta tjansteutlatande. Ur ett kommundvergripande
perspektiv ar det en stor ekonomisk vinst att samordna upplaningen genom stadens
centrala finansfunktion.

Vid beslut om nyproduktion har tidigare tillampats en kalkylranta som baseras pa
inflationen (2%) och ett direktavkastningskrav baserat pa marknadens vérderingar av
fastigheter i olika lagen (A-, B- resp C-lagen). | direktavkastningskravet ligger aven en
bedémning av risk for vakanser. Inom moderbolaget har pagatt ett utvecklingsarbete i
syfte att anpassa avkastningskraven (kalkylrantan) i samband med investeringar i nya
bostader till en lagre riskniva. Ur ett rent finansiellt perspektiv kan detta komma att
innebara att fler nyproduktionsprojekt pa kort sikt ger negativa kassafloden. I ett langre
perspektiv kan bostadsbyggandet komma att 6ka.

Olika perspektiv

Barnperspektivet

De forslag om dndrad inriktning inom Framtiden-koncernen som ld&mnas i detta tjanste-
utlatande beror i huvudsak fragor om &garstyrning, organisation och finansiell styrka.
De direkta konsekvenserna for barnperspektivet kan i detta skede vara svara att tydlig-
gora. De mer langsiktiga konsekvenserna av forslagen i detta tjansteutlatande kan pa
olika satt komma att paverka barnperspektivet positivt.

Jamstalldhetsperspektivet

De forslag om dndrad inriktning inom Framtiden-koncernen som l&mnas i detta tjanste-
utlatande beror i huvudsak fragor om &garstyrning, organisation och finansiell styrka.
De direkta konsekvenserna for Jamstélldhetsperspektivet kan i detta skede vara svara att
tydliggora. De mer langsiktiga konsekvenserna av forslagen i detta tjansteutlatande kan
pa olika sitt komma att paverka Jamstalldhetsperspektivet positivt.

Mangfaldsperspektivet

De forslag om dndrad inriktning inom Framtiden-koncernen som ld&mnas i detta tjanste-
utlatande beror i huvudsak fragor om &garstyrning, organisation och finansiell styrka.
De direkta konsekvenserna for Mangfaldsperspektivet kan i detta skede vara svara att
tydliggora. De mer langsiktiga konsekvenserna av forslagen i detta tjansteutlatande kan
pa olika sétt komma att paverka Mangfaldsperspektivet positivt.

Miljoperspektivet

De forslag om dndrad inriktning inom Framtiden-koncernen som l&mnas i detta tjanste-
utlatande beror i huvudsak fragor om &garstyrning, organisation och finansiell styrka.
De direkta konsekvenserna for Miljoperspektivet kan i detta skede vara svara att tydlig-
gora.

Den foreslagna kartlaggningen av koncernens langsiktiga behov av upprustning och
energieffektiviseringar kan generera insatser som pa sikt ger positiva miljoeffekter,
exempelvis genom minskad energiférbrukning.

Omvarldsperspektivet

Inom ramen for bolagséversynen har erfarenheter inhamtats fran andra kommuner och
landsting. Sarskild uppmérksamhet har i detta sammanhang riktats mot allmannyttan i
Stockholms Stad som i dagslaget ar organiserad i tre separata bolag (AB Svenska
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Bostéder, AB Familjebostader samt Stockholmshem AB) utan samordning av ett sar-
skilt moderbolag. Det totala antalet bostader ligger idag i niva med Framtiden-
koncernen. Av sarskilt intresse har varit den geografiska omstrukturering av bostads-
bestandet som Stockholms Stad beslutat om och som innebér att de tre bolagen blir
dominerande i var sin del av Stockholm.

Den nya lagen om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag som tradde i kraft 1
januari 2011 har i manga avseenden kommit att paverka den framtida inriktningen hos
allmannyttan. Konsekvenserna av lagstiftningen har beaktats i detta tjansteutlatande.

Stadsledningskontoret

Hans Olsson Ingrid Larsson
Direktor Vice Stadsdirektor
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Bakgrund

Kommunstyrelsen beslutade 2011-09-28 med utgangspunkt i ett gemensamt yrkande
fran samtliga partier att genomfdra en 6versyn av stadens bolag.

Vid kommunstyrelsens sammantrade 2011-12-07 beslutades att ge stadslednings-
kontoret (SLK) i uppdrag att genomfora éversynen. | tjansteutlatandet redovisades bl a
de forvantningar pa bolagsoversynen som kom till uttryck i yrkandet fran partierna.

Beslutet i kommunstyrelsen om 6versynen beror i princip samtliga aspekter av verk-
samheten. P4 ett dvergripande plan handlar det om att fa ett battre grepp om bolags-
sektorn och att skapa battre forutsattningar for styrning och uppféljning. Kommun-
styrelsen beslutade att kommunstyrelsens arbetsutskott (KSAU) skulle utgéra politisk
styrningsgrupp for dversynen.

Under 2012 har KSAU successivt tagit stallning till principerna for organisering och
styrning av stadens bolag. Parallellt med beredningen i KSAU har stadsledningskontoret
genomfort intervjuer med kommunstyrelsens ledamaéter och ersattare samt bolagens
presidier och verkstallande direktorer i syfte att bl a klarlagga forvantningar och krav pa
en “effektivare politisk styrning”.

Vid KSAU’s sammantrade den 10 oktober fick stadsledningskontoret i uppdrag att ater-
komma till kommunstyrelsen med forslag om ny bolagsstruktur samt 6vergripande
principer for styrning av stadens bolag. Utgangspunkten var att bolagen skulle organi-
seras i en (1) koncern med ett koncernbolag som svarar for aktiv &garstyrning och att
dotterbolagen samordnas i kluster/politikomraden for att mojliggora ett rimligt antal
”relationsytor”.

Stadsledningskontoret lamnade sitt forslag 2013-03-06. Vid kommunstyrelsens sam-
mantrade 2013-04-10 bifélls beslutssatserna 1, 4, 5 och 6 medan 2 och 3 bifélls vid
kommunstyrelsens sammantrade 2013-06-12. Med utgangspunkt i dessa inriktnings-
beslut har stadsledningskontoret utarbetat forslag om Ny bolagsstruktur samt riktlin-
jer for agarstyrning.

Malséttningen ar att den nya bolagsstrukturen formellt ska etableras fr o m 2014 och att
riktlinjerna for &garstyrning ska gélla fr o m 2015. Forberedelser och anpassningar for-
utsatts ske under 2014. En viktig del av forberedelsearbetet blir att bygga upp det nya
Goteborgs Stadshus AB och anpassa moderbolagens verksamhet till nya &gardirektiv.

Hittills har saledes fokus legat pa att ta fram beslutsunderlag i syfte att skapa en ny
organisationsstruktur och faststélla nya principer for agarstyrning. Parallellt med detta
arbete har stadsledningskontoret genomfort en éversyn av de enskilda bolagen med
syftet att vardera den kommunala nyttan samt bolagens finansiella och legala status.

Arendet

I detta och kommande tjansteutlatanden lamnas forslag som berér enskilda bolag.
Beddmningen ar att dessa forslag inte i nagon storre utstrackning paverkar de principer
for organisering och &garstyrning som kommunstyrelsen beslutat om enligt ovan.

Tvéartom ser stadsledningskontoret den nya bolagsstrukturen som en viktig forutsattning
for att kunna hantera konsekvenserna av de forslag som redovisas i kommande tjanste-
utlatanden. Den nya strukturen innebar for vissa bolag att man kommer in i en ny orga-
nisatorisk hemvist som ocksa paverkar forutsattningarna for bolagets fortsatta verksam-
het. Detta har beaktats i de férslag som redovisas.

Med nagot undantag lamnar stadsledningskontoret forslag som innebér att Goteborgs
Stadshus AB samt moderbolaget i respektive underkoncern far kommunfullméktiges
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uppdrag att svara for genomforandet. Darigenom skapas ocksa legitimitet for Goteborgs
Stadshus AB och moderbolagen i den nya strukturen.

Metodik

Utgangspunkten for stadsledningskontorets forslag i denna rapport baseras pa genom-
forda intervjuer med kommunstyrelsens ledamater och erséttare samt med bolagens
presidier och verkstallande direktorer. Intervjuerna har genomforts under perioden
februari-november 2012.

Dérut6ver har en omfattande dokumentation gatts igenom, bl a kommunovergripande
styrdokument sasom kommunfullmaktiges budget samt generella och specifika agar-
direktiv, géllande lagstiftning/praxis, bolagens affarsplaner/budgetar/arsredovisningar,
bolagspresentationer av olika slag etc.

Stadsledningskontoret har genomfort studiebesdk i fem kommuner (Stockholm, Malmé,
Linkdping, Helsingborg, Sundbyberg) och ett landsting (Stockholms Lans Landsting) i
syfte att fa erfarenheter av genomforda koncernbildningar innefattande olika principer
for agarstyrning och organisering. Regeringskansliet har besokts i syfte att fa erfaren-
heter fran den statliga bolagsstyrningen. Darutéver har stadsledningskontoret tagit del
av skriftlig dokumentation och muntlig information fran andra kommuner utan att
studiebesok genomforts.

Omraden som varit féremal for 6versynen

Med utgangspunkt i kommunstyrelsens beslut 2011-12-07 har genomgangen av bolagen
fokuserat pa tre olika omraden:

= Uppdraget och den kommunala nyttan, bl a med utgangspunkt i agardirektivet for
bolaget. Har handlar det bl a om att bedoma huruvida verksamheten bedrivs i enlig-
het med stadens riktlinjer och de forvantningar som finns pa bolaget utifran ett hela
staden perspektiv.

= Legala fragor. Manga bolag bedriver verksamhet som pa olika satt paverkats eller
kommer att paverkas av forandringar i lagstiftningen. VVerksamheten i bolagen har
bedomts utifran ett legalt perspektiv. | den man bolag driver verksamhet som ér i
konflikt med gallande lag redovisas detta i tjansteutlatandet.

= Finansiella fragor Med utgangspunkt i tillganglig dokumentation, i forsta hand bola-
gens arsredovisningar, har en bedémning gjorts av bolagens finansiella status.
Resultatutveckling och kapitalstruktur ar viktiga parametrar for att bedéma bolagens
finansiella forutsattningar for att klara sitt uppdrag. Bolagens eventuella marknads-
varde har inte varit aktuellt att bedéma i denna fas av utredningen.

Tjansteutlatandets struktur

Bolagen redovisas under respektive politikomraden. Stadsledningskontorets iakttagelser
och forslag om fortsatt inriktning kan redovisas for flera bolag sammantaget men aven
for respektive bolag beroende pa de sarskilda omstandigheter som foreligger inom
respektive politikomrade.

Dérut6ver redovisas de bolag som gar under bendmningen egen regi-bolag samt
regionala bolag. Av bilaga 1 framgar den foreslagna organisatoriska hemvisten for
bolagen.

Tidplan och fortsatt process

Det finns inget forslag om sarskild tidplan fér genomférandet av de forslag som redovi-
sas i detta tjansteutlatande. Stadsledningskontorets forslag forutsatts bli foremal for
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politiskt stallningstagande i kommunstyrelsen och kommunfullmaktige och tydliggoras
i uppdrag riktade till sdval Goteborgs Stadshus AB som respektive moderbolag.

Stadsledningskontorets forutsatts darefter folja genomférandet inom ramen for
kommunstyrelsens uppsiktsplikt.
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BOSTADER

Nedan sker en genomgang av Framtiden-koncernen med utgangspunkt i de olika per-
spektiv som bolagsdversynen har att vardera, den kommunala nyttan samt legala och
finansiella perspektiv. Darutéver har stadsledningskontoret valt att &ven belysa vissa
aspekter av agarstyrningen inom koncernen mot bakgrund av de iakttagelser som gjor-
des i anslutning till intervjuerna med bolagens presidier och verkstéllande direktorer.

Stadsledningskontorets forslag fokuserar pa de forbattringsomraden som identiferats i
samband med 6versynen.

Bolagen i siffror (bokslut 2012)

Bolag Antlgh Antanst Marknads- Resultate Just = Awkastn  Direkt Varde- Total
varde finansnetto soliditet pdeget awkastn* forandr** avkastn
mnkr mnkr % __Kkapital % % (D) % (V) % (D+V)

Poseidon 26378 228 23965 45 56 11 2,9 44 7,2

Bostadsbolaget 23047 264 20195 32 56 24 2,7 5,6 8,5

Familjebostéder 18 259 226 15026 35 58 23 24 338 6,2

Gardstensbostader 2736 62 1078 0 62 0 34 11 45

Rysésen (Selma 7000 0 40 0 54 -19 -1,2 -16,3 -17.,5

Lagerlofs Torg) kvm

Egnahemsbolaget 21 23 - 18,5 37 16,7 - - 16,7

Stdrningsjouren - 20 - -0,7 37 -7,2 - - -7,2

*) Direktavkastning=Driftnetto (resultat fore finansiella poster)/Marknadsvarde f.g.ar + arets investeringar

**) Vardeforandring=Marknadsvérde nu-Marknadsvarde f.g.ar-investeringar/Marknadsvarde f.g.ar+investeringar
De allméannyttiga bostadsbolagen

Agarstyrning

De iakttagelser som stadsledningskontoret redovisade under 2012 i
kommunstyrelsens arbetsutskott berdrde i huvudsak principerna for &garstyrning och
agardialog mellan moderbolaget Férvaltnings AB Framtiden och de tre stora
allménnyttiga bostadsbolagen Poseidon, Bostadsbolaget och Familjebostéader,
samtliga med politiska styrelser.

lakttagelserna som i huvudsak baseras pa genomforda intervjuer kom framst att handla
om den radande kulturen inom koncernen och sammanfattas i punktform nedan.

e Moderbolaget utévar ingen strategisk styrning i férhallande till dotterbolagen.
Strukturerad &gardialog saknas. Moderbolaget saknar legitimitet och dess roll
ifragasatts.

e Dotterbolagen beslutar sjalvstandigt om mal och strategier (affarsplan) med
utgangspunkt i moderbolagets affarsplan och kommunfullméktiges budget. Moder-
bolaget informeras om dotterbolagens affarsplaner pa tjanstemannaniva.

e Ledningspolicyn lyfter fram dotterbolagens sjalvstandighet, sarart och inbdrdes
konkurrens.

e Stadens agardirektiv for moderbolaget &r inte ett levande dokument for dotterbo-
lagen. Trots krav pa samordning &r denna svagt utvecklad. Framtagande av dgar-
direktiv for dotterbolagen har inte paborjats.

e Franvaron av aktiv politisk styrning skapar forutsattningar for starka tjanstemanna-
organisationer. Bristande styrelsekompetens lyfts fram som en bidragande orsak.
VD-radet inom koncernen tillmats en viktig och strategisk roll som informations-
och beslutsforum.
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De allmannyttiga bostadsbolagen inom Framtiden-koncernen har av tradition varit
starka och sjéalvstandiga organisationer med av kommunfullméktige valda politiska
styrelser. Moderbolaget har i huvudsak svarat for 6vergripande finansiell och verksam-
hetsmassig samordning med sarskilt ansvar for koncernens externa upplaning och
riskexponering. Moderbolagets styrelse har &ven beslutat om storre investeringar.

Bolagens sjalvstandiga roll har bl a resulterat i att dotterbolagen byggt upp egna centrala
stodfunktioner och forvaltningsorganisationer. Bolagen finns representerade i alla delar
av staden med viss geografisk koncentration. Bolagens storlek ger ekonomiska
forutsattningar att bara de kostnader som ar forknippade med ett komplett bostadsfére-
tag. De tre allméannyttiga bostadsbolagen ar bland de 8 storsta i landet (ar 2012) matt i
antal lagenheter (Poseidon nr 3, Bostadsbolaget nr 6 och Familjebostéder nr 8).

Moderbolaget har antagit en ny ledningspolicy vid styrelsemotet 2012-11-19 dar det bl a
framhalls att dotterbolagen "beaktar koncernmassiga effekter och stravar efter kon-
cernmassiga samordningsvinster”. Vidare laggs fast vilka funktioner som ska samord-
nas for att “uppna kostnadseffektiva och optimala forutsattningar™. Det ar osdkert vilken
styrande effekt detta dokument har eftersom dotterbolagen for egen del inte antagit led-
ningspolicyn genom ett aktivt styrelsebeslut.

Styrelsen for moderbolaget har utarbetat forslag om dgardirektiv for dotterbolagen vilka
nu &r faststéllda efter lamnad redovisning i kommunstyrelsens arbetsutskott 2013-05-08.
Kommunfullméktiges agardirektiv for moderbolaget forutsatter ett tydligt och samord-
nat agerande fran samtliga dotterbolag for att kunna forverkligas. De nyligen faststallda
agardirektiven for dotterbolagen forstarker i flera avseende mojligheten till samordnat
agerande.

Stadsledningskontorets bedomning ar att formella forutsattningar nu finns att astad-
komma den dnskvarda samordningen och darmed ocksa kraftsamlingen pa koncernens
uppdrag ifraga om nyproduktion, fastighetsforvaltning och utveckling av de allméan-
nyttiga bostadsomradena.

De brister i styrning och samordning som stadsledningskontoret redovisat ovan ar sam-
tidigt ett uttryck for bristande fortroende och respekt for varandras uppdrag och roller.
Bedomningen &r att ett aktivt ledarskap kréavs pa saval politisk niva som pa tjanste-
mannaniva for att astadkomma en férandring.

Oaktat detta ar stadsledningskontorets bedémning att samarbetet och samverkan pa
tjanstemannaniva utvecklats positivt under senare ar inom flera omraden.

Rapport fran arbetsgruppen for utveckling av det allmannyttiga boendet i
Goteborg 1992-04-15

I november 1990 tog kommunstyrelsen ett initiativ i syfte att utveckla det allménnyttiga
boendet i Goteborg. Enligt forslagsskrivelsen i kommunstyrelsen var ett av motiven att
astadkomma ett mer langtgaende inflytande for hyresgasterna och en mer effektiv
organisation for verksamheten. En politisk styrgrupp utsags att leda arbetet bitradd av
en sérskild arbetsgrupp.

Nér arbetsgruppen dverldmnade sin slutrapport i april 1992 lamnades f6ljande
sammanfattande rekommendation ifrdga om organisation av allméannyttan i Goteborg.

’Betraffande organisationen av den verksamhet, som de tre allménnyttiga
bostadsforetagen bedriver, foreslas att moderbolaget Forvaltnings AB Framtiden
aktiveras och tilldelas den roll som ett moderbolag i en koncern normalt har.
Moderbolaget bér utveckla 6vergripande och gemensamma strategier for
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verksamheten och stalla krav pa de i koncernen ingdende foretagen och enheterna.
Koncerngemensamma funktioner 1aggs i moderbolaget. De tre existerande
bostadsféretagen bevaras som forvaltande dotterbolag. Ett sarskilt byggbolag for ny-
och ombyggnad i egen regi inrdttas som en strategisk resurs for koncernen. De
nuvarande organisationerna for byggnation hos de tre bostadsforetagen avvecklas.
Slutligen bor i koncernen inréattas ett bolag som ager kommersiella fastigheter.”

Stadsledningskontoret kan konstatera att den davarande rekommendationen i alla delar
annu inte genomforts.

Alternativ organisering av allmannyttan

Det har tidigare funnits en osékerhet kopplad till den s k OFUKI-utredningen (Offent-
liga foretag - upphandling, kontroll, insyn) nar det galler mojligheterna for intern handel
och samordning inom en koncern utan att behova tillampa LOU.

Mot bakgrund av detta har stadsledningskontoret évervégt ett alternativ innebarande
att dotterbolagen ombildas till divisioner/affarsomraden. For detta alternativ talar beho-
vet av kraftsamling for att genomfora moderbolagets &gardirektiv men &ven risken for
”dubbelkommando” i nuvarande styrmodell. Med detta alternativ 6kar forutsattningarna
nar det galler att astadkomma samordning och effektivisering av viktiga centrala stod-
funktioner sdsom byggande, upphandling och projektutveckling.

Mot detta alternativ talar storleken pa en sadan organisation som skulle komma att om-
fatta dver 70 000 lagenheter och bli det i sdrklass storsta allmannyttiga bostadsforetaget
i Sverige. Sammanslagning av stora organisationer med delvis olika kulturer och starka
varumarken ar historiskt svara processer som tar lang tid och kraver stort dgarengage-
mang.

En annan forsvarande omstandighet nar det géller att astadkomma en divisionalisering
med befintliga dotterbolag som grund &r deras bredd i fraga om bostadsbestand och
geografisk spridning. En divisionalisering skulle for att bli langsiktigt optimal i ett
forsta steg kréva en betydande omstrukturering inom hela allméannyttan.

Det finns numera en bred uppfattning om att den andring i LOU som blev féljden av
OFUKI-utredningen sannolikt medger handel mellan dotterbolag under férutséttning att
verksamhets- respektive kontrollkriterierna ar uppfyllda. Under avsnittet legala fragor
nedan l&mnas en mer omfattande redogorelse fér den nya lagstiftningens konsekvenser
och stadens forhallningssatt.

Ett annat alternativ ar att avveckla moderbolaget och lata de tre storsta allmannyttiga
dotterbolagen utvecklas till mer sjalvstandiga enheter utan samordning. Detta alternativ
har inte utvarderats mot bakgrund av bolags6versynens tydliga krav pa effektivare poli-
tisk styrning baserat pa ett "begransat antal relationsytor”.

Aven de nyligen faststallda dgardirektiven ar uttryck for en tydlig politisk ambition att
genom samordning forverkliga de politiska malen.

Stadsledningskontoret forordar i dagslaget inte en alternativ organisering av Framtiden-
koncernen utifran en divisionalisering av dotterbolagen, inte heller en avveckling av
moderbolaget.

Uppdraget och den kommunala nyttan

Agardirektivet for Forvaltnings AB Framtiden lyfter i huvudsak fram féljande omréaden:

e Framtiden-koncernen ska ha en strategisk roll i géteborgssamhéllets och regionens
utveckling. Ett langsiktigt forhallningssétt ska pragla verksamheten. Foéradla nya och
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befintliga bostadsomraden i samverkan med andra aktorer. Aktiv fastighetsforvalt-
ning

e Nyproduktion av bostéder. Skapa en attraktiv bostadsmarknad i G6teborg med ett
brett utbud av bostader ifraga om storlek, standard och lage. Bygga energisnala hus.

e Forvaltning av bostader och foradling av befintliga bostadsomraden. Fastighets-
forvaltningen ska halla hog kvalitet och tillgodose behoven av trygghet, trivsel och
service. Arbeta med energieffektivisering i befintliga hus. Medverka till 6kad val-
fard och egenforsorjning. Bidra till att skapa en stad med blandade bostads- och
upplatelseformer i syfte att minska segregationen.

e Intern samordning for att astadkomma kostnadseffektivitet och optimala losningar.

o Sékerstélla en stabil ekonomisk utveckling for att skapa utrymme som mojliggor
ett langsiktigt agerande.

Agardirektivet antogs av kommunfullméktige 2011-04-14 och uttrycker — som tidigare
konstaterats — tillsammans med de nyligen faststallda agardirektiven for dotterbolagen
en tydlig politisk ambition att genom 6kad samordning forverkliga de politiska malen.

I kommunfullméktiges budget for ar 2014 ges allméannyttan ett tydligt uppdrag;

"For att klara en socialt hallbar bostadspolitik och bostadsforsorjningen ska de
allmannyttiga bostadsbolagen ta ett storre ansvar. Allménnyttan ska successivt 6ka
sin produktion av hyresratter till 1000 lagenheter per ar.”

Vidare sdgs att "Hyresratten ska varnas som boendeform och inga allménnyttiga hyres-
ratter ska omvandlas till bostadsratter.”” Stadsledningskontoret noterar att detta
uttalande skulle kunna vara i strid med det under 2011 antagna agardirektivet for
moderbolaget av vilket framgar att Ensidiga upplatelseformer 6kar segregationen.
Darfor ska bolaget bidra till att skapa en stad med blandade bostads- och

upplatelseformer.”.

I anslutning till bolagséversynen fick projektgruppen ett kompletterande uppdrag att
vardera Framtiden-koncernens forutsattningar att 6ka bostadsbyggandet. lakttagelser
och reflektioner lamnades inom ramen for en fyrpartsdialog fére sommaren 2012.

Med utgangspunkt i agardirektivet och kommunfullmaktiges budget 2014 har stadsled-
ningskontoret under detta avsnitt i forsta hand fokuserat pa fragan om nyproduktion och
fastighetsforvaltning.

Nyproduktion

Under perioden 2001-2011 har totalt 16 711 nya lagenheter tillkommit i Goteborg. |
siffrorna ingar inte ombyggda lagenheter. Av nytillskottet bidrog Framtiden-koncernen
med sammanlagt 2 832 (16,9 %), i genomsnitt 257 lagenheter per ar enligt stadens
officiella statistik. Egnahemsbolaget svarade for 1 154 lagenheter i smahus och
bostadsratter, vilket innebdr att antalet nytillkomna hyresratter producerade inom
Framtiden-koncernen uppgick till 1 678 eller i genomsnitt drygt 150 lagenheter per ar.
Under 2012 fardigstélldes 339 nya lagenheter inom Framtidenkoncernen.

Forvaltnings AB Framtiden redovisar delvis andra uppgifter for perioden 2001-2011.
Enligt dessa har ytterligare ca 440 hyreslagenheter tillkommit. | dessa siffror ingar
lagenheter som tillkommit genom pabyggnad av befintliga hus samt genom ombyggnad
av exempelvis vindar.

Som en jamforelse producerade de allmannyttiga bolagen i Stockholm under perioden
2001-2011 ca 12 000 lagenheter.

Enligt fastighetskontoret har koncernen under samma period erhallit markanvisningar
for 2 037 lagenheter av totalt antal markanvisade hyresratter pa 4 729 exklusive
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studentbostader. Allmannyttans andel utgor saledes 43%. Under 2012 uppgick andelen
till 26% med en prognos for 2013 pa ca 13%.

| gallande inriktningsdokument ar malet 600 inflyttningsklara lagenheter per ar. |
kommunstyrelsens forslag till budget for 2014 laggs malet fast om att allmannyttan
successivt ska oka sin produktion till 1 000 nya lagenheter per ar.

Mot bakgrund av den kraftigt hojda ambitionsniva som kommunfullméktiges budget ar
ett uttryck for finns det enligt stadsledningskontorets bedémning skél att géra en Gver-
syn av hela nyproduktionsprocessen inom Framtiden-koncernen savél ifrdga om ansvar-
fordelning som utforande.

Ansvar och befogenhet

Kommunfullméktige uppdrag om nyproduktion riktar sig direkt till moderbolaget som
darmed ocksa blir ytterst ansvarig for att malet uppnas. Med nuvarande ansvarsfordel-
ning &r det dotterbolagen som beslutar om nyproduktion med utgangspunkt i bolagens
sarskilda forutsattningar ifraga om organisation, ledningskapacitet, ekonomi och risk-
beddmning m m. Ansvar och befogenhet & med nuvarande styrmodell inte samordnat
och leder till otydlighet ifraga om var det yttersta politiska ansvaret ligger.

Ett satt att tydliggora nyproduktionsprocessen ar att moderbolaget blir processledare och
darmed ocksa entydigt ansvarig i férhallande till kommunfullmaktige. Med ett sadant
alternativ skulle foljande ansvarsfordelning kunna etableras.

e Moderbolaget beslutar om nyproduktion utifran en samlad bedémning av
koncernens finansiella och praktiska formaga och ges darmed forutsattningar att
genomfora kommunfullmaktiges beslut. Ansvaret blir tydligt. Moderbolaget
svarar tillsammans med dotterbolagen for framtagande av projekt fran idé till
projektering.

e Moderbolaget uppdrar tidigt i processen till respektive berort bolag att dga och
forvalta. Darmed tillgodoses dotterbolagens krav pa att forvaltarkunskap finns
med redan fran borjan.

e Moderbolaget uppdrar at nagot av de fyra dotterbolagen att ensamt vara bygg-
herre inom koncernen och svara for upphandling och byggnation. Dédrmed
utnyttjas de stordriftsfordelar som finns inom nyproduktionen pa ett optimalt satt
ifrdga om upphandling/genomforande, gemensamma program och standards,
kunskapsoverforing samt kompetensforsorjning inom olika specialistfunktioner.
En samlad nyproduktionsprocess underlattar tillampningen av stadens gemen-
samma byggprocess och ger ocksa goda forutsattningar for ett kommersiellt
klokt agerande i marknaden vid upphandling av byggentreprenader etc.

Moderbolagets viktigaste uppgift blir saledes att ta de formella besluten om nyproduk-
tion och i det sammanhanget ocksa vardera risken ur ett koncernperspektiv baserat pa
den samlade tillgangsmassan. Da finns ocksa forutsattningar att anldagga ett langsiktigt
finansiellt perspektiv inom ramen for kravet om att verksamheten ska bedrivas enligt
affarsméssiga principer. Det & med andra ord affarsméssigt sunt att se en fastighets
intjanandeférmaga over tid och inte fokusera pa det kortsiktiga kassaflodet.

Byggande och forvaltning kraver var for sig mycket ledningskapacitet. Ett alternativ &r
darfor att sjdlva byggprocessen (upphandling/anbud/byggnation) forlaggs till ett bolag
med ett begransat forvaltningsuppdrag, sasom Egnahemsbolaget. Bolaget har, och har
tidigare haft, en viktig roll nar det galler sddan kompetensférsorjning inom koncernen.
Bolaget bedéms ha mdojlighet att bygga upp den nédvandiga kapaciteten och genom en
storre volym ocksa minska sarbarheten inom koncernen nar det galler att behalla
spetskompetens.
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Det ar naturligtvis ett omfattande arbete att andra nuvarande ordning for nyproduktion. |
en kommande processkartlaggning bor det tydligt framga vilka roller som dotterbola-
gen, moderbolaget respektive det byggande bolaget ska ha. En konsekvens av andrad
nyproduktionsprocess blir med nédvandighet att moderbolaget maste héja sin egen pla-
nerings- och byggkompetens. Sannolikt finns denna kompetens redan inom koncernen.

Stadsledningskontorets forslag ovan ar aven i linje med vad som ségs i de nya dgar-
direktiven for de allmannyttiga dotterbolagen, bl a "Nyproduktion av bostader &r prio-
riterat och ska samordnas ur ett koncernperspektiv....Nyproduktion ska i méjligaste
man baseras pa koncerngemensamma program och tekniska standards™.

Stadsledningskontorets bedomning &r att ett utokat uppdrag till Framtidenkoncernen om
att 6ka bostadsbyggandet kréver en tydligare ansvarférdelning inom koncernen och en
effektivare och mer &ndamalsenlig organisation for projektering, upphandling och
byggande.

Kommunfullmaktige foreslas uppdra at Forvaltnings AB Framtiden att utarbeta forslag
om en samordnad process for nyproduktion av bostader inom koncernen med
moderbolaget som processagare och ytterst ansvarig i forhallande till
kommunfullmaktiges mal och vid behov aterkomma till kommunfullméktige med
forslag om justering av agardirektiv for berérda bolag.

Fastighetsforvaltning
Framtida upprustning

De allménnyttiga bolagens framsta uppgift enligt &gardirektivet &r att forvalta och
foradla befintliga bostadsomraden. Fastighetsforvaltningen ska halla hdg kvalitet och
tillgodose behoven av trygghet, trivsel och service.

Allméannyttan ges ocksa ett viktigt samhéllsuppdrag i moderbolagets agardirektiv. |
agardirektivet sdgs; ”’Bolaget ska frdmja 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 Géteborg™.

En stor del av Framtiden-koncernens fastigheter &r byggda under perioden 1950-1975
och har uppnatt en livslangd som kraver omfattande underhall pa fasader, tak, fonster,
stammar och olika tekniska installationer.

Av arsredovisningen 2012 framgar att behoven &r stora och att det ’krévs ett strukture-
rat arbete med flerariga underhallsplaner med tydliga prioriteringar. Detta maste ske i
balans med koncernens langsiktiga finansiella mal””. Aven i kommunfullmaktiges bud-
get 2014 lyfts behovet av upprustning och energieffektivisering fram av miljon-
programsomradena.

Under 2012 fardigstélldes nastan 2 000 lagenheter som varit foremal for omfattande
atgarder. Pagaende ombyggnader vid arsskiftet 2012/2013 omfattade drygt 3 000 lagen
heter.

De allménnyttiga bolagen planerar och genomfér omfattande upprustningar med ut-
gangspunkt i ett i huvudsak femarigt planeringsperspektiv. Med utgangspunkt i moder-
bolagets analys av det framtida underhallsbehovet finns skal att Gvervaga en genom-
lysning av det faktiska underhallsbehovet i ett betydligt langre tidsperspektiv,
forslagsvis 15-20 ar. Darmed berors aven de fastigheter som genom successiv
upprustning fatt nytt vardear men som i ett nagot langre perspektiv har ett betydande
upprustningsbehov.
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Vid en sadan analys blir det sannolikt mojligt att bedéma huruvida nuvarande intjanan-
deformaga ar tillracklig eller om det finns skél att dvervaga nagon form av resursfri-
gorelse som alternativ till framtida hyreshojningar. Det finns skillnader mellan bolagen
som kommer att bli tydliga vid en beddmning av upprustningsbehovet i ett langre
perspektiv, skillnader som kan bli méjliga att utjamna for att inte fa en alltfor ensidig
finansiell belastning.

Stadsledningskontorets foreslar att Forvaltnings AB Framtiden ges i uppdrag att
analysera det faktiska behovet av upprustning och energieffektivisering av hela det
allméannyttiga bostadsbestandet under en langre tidsperiod, forslagsvis 15-20 ar.

Geografisk samordning

De allmannyttiga bostadsbolagen finns med nagot undantag representerade inom
samtliga stadsdelsnamndomraden. Detta kan ses som en naturlig foljd av bolagens
affarsidé dar drivkraften varit det egna varumarket och konkurrensen om i princip
samma hyresgaster.

Det finns omraden dar tva bolag dominerar och omraden dar samtliga tre &r
representerade. Poseidon ar dominerande inom Orgryte-Harlanda samt Askim-
Frolunda-Hogsbo. Bostadsbolaget inom Lundby samt Véstra Hisingen. Familjebostéder
inom Majorna-Linné samt Vastra Goteborg. Inom Angered, Ostra Goteborg, Centrum
och Norra Hisingen finns i huvudsak tva dominerande bolag.

Mer an halften av stadens primaromraden domineras av ett bostadsholag. 1 19
primaromraden finns tva bolag representerade och i 6 primaromraden finns samtliga tre
bolag representerade.

Samtliga tre allmannyttiga bostadsbolag har saledes egna forvaltningsorganisationer
som i stort sett tdcker hela staden.

Stadsledningskontorets beddmning &r att forutsattningar finns for en effektivare
fastighetsforvaltning om de allménnyttiga bostadsbolagen ges ett tydligare geografiskt
ansvar och fokuserar pa koncernnyttan. Detta innebdr i sin tur att omfattande
fastighetsbyten behdver goras. Ett tydligare geografiskt ansvar skulle &ven kunna
innebdra storre forutsattningar for bolagen att forverkliga allmannyttans
samhallsuppdrag enligt moderbolagets &gardirektiv.

Stockholms Stad har nyligen utarbetat forslag om en regionalisering av de tre
allmannyttiga bostadsholagen och foreslar att nastan 11 000 lagenheter byter &gare.
Avsikten &r att astadkomma effektivare forvaltningsenheter men ocksa att skapa
forutsattningar for ett storre samhallsengagemang. | underlaget till kommunfullméktiges
beslut sags bl a foljande: ’De kommunala bostadsbolagen har &aven ett sarskilt ansvar
for att fornya och utveckla ytterstaden och ska samarbeta med 6vriga kommunala bolag
och forvaltningar for riktade satsningar pa underhall, trygghet, sakerhet och
energieffektiviseringar™.

Stadsledningskontoret foreslar att kommunfullméaktige ger Férvaltnings AB Framtiden i
uppdrag att utreda forutsattningarna fér en geografisk samordning av de allménnyttans
bolagens bostadsbestand i syfte att astadkomma effektivare forvaltningsorganisation
och skapa forutsattningar for ett fordjupat utvecklingsarbete i berérda stadsdelsomraden.

Koncerngemensamma funktioner

Stadsledningskontoret har tidigare konstaterat att de tre stora allmannyttiga
bostadsbolagen har en storlek, organisation och administrativ kapacitet for att kunna
agera som sjalvstéandiga bolag.
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I de nyligen faststallda dgardirektiven for respektive bolag pekas pa behovet av gemen-
samma och samordnade processer inom bl a fastighetsforvaltning, underhall och nypro-
duktion. Samtidigt pekas pa behovet av samordning av koncerngemensamma funktioner
for att na kostnadseffektiva och optimala l6sningar. Marknadsforing/information, 1T-
utveckling, upphandling och ink6p ndmns som exempel pa omraden lampliga for sam-
ordning.

Stadsledningskontorets beddmning &r att det finns en fortsatt stor potential for
effektivisering inom Framtiden-koncernen, vilket ocksa uppméarksammats inom ramen
for det arbete som moderbolaget bedriver tillsammans med dotterbolagen. Arbetet
behover fordjupas och konkretiseras i syfte att na méatbara resultat.

Stadsledningskontoret foreslar att Forvaltnings AB Framtiden ges i uppdrag att
genomfora en dversyn av koncerngemensamma funktioner sasom
marknadsforing/information, gemensamma utvecklingsprojekt, IT-utveckling samt
upphandling/inkop i syfte att astadkomma effektiviseringar inom koncernen.

Kommunstyrelsens uppdrag avseende det kommunala &ndamaélet och de kommunala
befogenheterna

Enligt ny lagstiftning fran 1 jan 2013 ska kommunstyrelsen arligen gora en bedémning
av huruvida verksamheten varit férenlig med det faststallda kommunala &ndamalet och
utforts inom ramen fér de kommunala befogenheterna.

Verksamheten inom Framtiden-koncernen har under 2013 varit foremal for den dversyn
av stadens bolag som kommunstyrelsen beslutade om 2011-12-07. De iakttagelser och
forslag som redovisas i detta tjansteutlatande utgor samtidigt redovisning av kommun-
styrelsens lagstadgade bedémning enligt ovan.

Legala fragor

Reglerna for offentlig upphandling innebdr att kop av varor och tjanster mellan olika
organisationer inom en kommunkoncern som huvudregel ska ske genom
upphandlingsforfarande déar flera leverantorer tillats delta och lamna anbud.

Lagen om Offentlig Upphandling har férandrats sedan 1 januari 2013. Lagandringen
innebér att det under vissa forutsattningar ar mojligt att direkttilldela uppdrag att
tillhandahalla tjanster och varor utan formell upphandling. Detta kan ske nar den som
tilldelar uppdraget har och utévar lika stark kontroll 6ver leverantéren som 6ver sin
egen verksamhet och nar den som tillhandahaller tjansten driver huvuddelen (i praxis
minst 90 procent) av sin verksamhet tillsammans med bestéllaren, de s.k. Teckal-
kriterierna. Undantaget ska tillampas strikt och restriktivt.

Ytterst handlar det om att minimera risken for att konkurrensen snedvrids genom en
icke marknadsmaéssig prissattning av de interna transaktionerna. Kriterierna ar till for att
skilja ut de leverantérer som kan sdgas vara en del av myndigheten trots att de i formell
mening ar sjalvstandiga juridiska personer. Kriterierna medfor att transaktioner med
sadana leverantorer inte behdver konkurrensutséttas.

Vid bedémningen av verksamhetskriteriet ska all den verksamhet som foretaget
bedriver inom ramen for en tilldelning som gjorts av den upphandlande myndigheten
beaktas, oavsett om mottagaren av tjansterna &r den upphandlande myndigheten sjalv
eller tjansteanvandaren. Det saknar ocksa betydelse vem som betalar foretaget, det vill
séga oavsett om det &r den myndighet som innehar bolaget eller andra parter som
anvander tjansterna.
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Det framgar tydligt i regeringens proposition att rattslaget med den valda lagstiftningen
kommer att vara oklart. Stadsledningskontorets beddmning &r att denna oklarhet medfor
att staden sjalv maste bestamma hur staden vill forhalla sig tills fler vagledande rattsfall
bildar en tydligare rattspraxis eller forslagen till nytt upphandlingsdirektiv blir gallande
I svensk rétt.

Nér det galler Framtidenkoncernen och forhallandet till upphandlingslagstiftningen sa
finns det i princip tre huvudspar.

1. Alla kop av tjanster och varor mellan bolagen ingaende i koncernen upphandlas i
konkurrens och i enlighet med huvudregeln i upphandlingslagstiftningen

2. Bolagen fusioneras till ett stort bolag som indelas i divisioner. Genom att
producera tjanster inom den egna regin sa blir upphandlingslagen inte tillamplig
och darigenom sékerstélls lagligheten.

3. Fortsatt och eventuellt tillkommande internhandel sker med aberopande och
tillampning av gallande undantag i lagen om offentlig upphandling. Anpassning
sker efterhand som réttslaget klarnar genom ny praxis.

Forekommande interhandel utan konkurrensutsattning bedéms inte vara av sadan
omfattning att den i sig, for att sakerstélla lagenligheten, féranleder att bolagen
fusioneras. Da &r en dkad konkurrensutsattning den narmare liggande I6sningen.

Nér det galler verksamhetskriteriet kan foljande konstateras. Bostadsbolagens
verksamhet bestar i att bygga och forvalta bostadslagenheter till privatpersoner samt
forvalta till bostaderna anknutna verksamhetslokaler. Uppdraget kommer fran
kommunfullmaktige men aven fran moderbolaget Forvaltnings AB Framtiden.
Intékterna harror fran de avtal som ingas med hyresgaster, framst bostadshyresgaster.
Tjansten kommer hyresgésterna till del men &r ett led i stadens uppdrag att framja
bostadsforsorjningen. Bolagen verkar pa en marknad dér konkurrens rader och ska
enligt lagstiftningen verka utifran affarsmassiga principer.

Betraffande kontrollkriteriet kan foljande noteras. Genom bolagsordning och
agardirektiv, utseende av styrelse och inflytande 6ver VD-rekryteringen samt stadens
bolagsstyrning och uppféljning har Staden och moderbolagen en kontroll éver bolagen
som far anses motsvarande den som finns éver den egna verksamheten.

Internhandel mellan syskonbolag bedéms mdjligt om bada bolagen uppfyller kontroll-
och verksamhetskriteriet gentemot moderbolaget eller Goteborgs stad.

Detta mojliggor att viss koncerngemensam verksamhet kan koncentreras till ett av
dotterbolagen eller laggas i sarskilt bolag inom koncernen, sasom Stérningsjouren AB.

Med hansyn till ovanstaende gors for narvarande bedémningen att en fusion och
divisionalisering inte kravs for att mojliggora interna kdp och forsaljningar inom
Framtiden-koncernen.

Aven for de bolag som enligt kommunstyrelsens forslag verfors till Lokal-klustret &r
beddmningen att den interhandel som &r etablerad med GoéteborgsLokaler och
Parkeringsholaget kan ses som In-house sa lange som Teckalkriterierna ar uppfyllda.
Det avilar respektive styrelse att tillse att villkoren for internhandel ar uppfyllda.

Sammantaget innebdr alternativ tre med fortsatt internhandel mellan olika juridiska
personer vissa risker att domstol kan komma att finna att det férekommit olagliga
direktupphandlingar. Stadsledningskontoret anser anda dvervagande skal tala for att
behalla befintliga bolag och att koncernen sjalv far ansvar for att successivt och vid
behov anpassa internhandeln till kommande réttspraxis.
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Finansiella fragor

Upplaning

Den nya lagstiftningen for allménnyttiga bostadsforetag innebér bl a att bolagen ska
finansiera sig pd egna meriter. Agaren far inte lamna nagot stod eller ge andra fordelar
som snedvrider konkurrensen. Daremot far en kommun som dgare lamna borgen eller
lan under forutsattning att villkoren &r marknadsmaéssiga och saledes inte snedvrider
konkurrensen.

Stadens principiella stallning har hittills varit att Framtiden-koncernen ska uppta lan i
marknaden utan kommunal borgen. Grunden for agerandet i marknaden ar koncernens
kreditvardighet hos Standard & Poor’s i kombination med pantbrev som sakerhet.
Kreditvardigheten &r AA- vilket i ett internationellt perspektiv ar mycket hogt. Stadens
kreditvardighet uppgar till AA+ vilket saledes ger annu béttre lanevillkor.

Stadens goda kreditvardighet samt mojligheten att ta ut en marknadsmaéssig ranta som
inte snedvrider konkurrensen innebdr att férutsattningarna for en optimal kommunal
finansieringslésning &ndrats.

Stadsledningskontoret har tagit initiativ till en samordning av stadens finansfunktion till
att omfatta saval likviditetsforsorjningen som den samlade riskavtackningen. Denna
process loper delvis parallellt med bolagséversynen. Stadsledningskontoret lamnar av
det skalet inte nagot sarskilt forslag i detta tjansteutlatande.

Avkastning

Forvaltnings AB Framtiden som dgare faststaller inga arliga avkastningskrav pa de
allmannyttiga dotterbolagen. De arliga resultatkraven faststalls i en mer informell
process i vilken de verkstallande ledningarna &r involverade. | den man
resultatutvecklingen blir mer positiv an forvantat genomfors s k utokat underhall, som
de senaste tva aren legat pa nivan runt 400 mnkr per ar. Ett planerat underhall pa denna
niva hade sannolikt gett battre langsiktigt resultat. Samtidigt finns en osékerhet som gor
att relativt sma avvikelser i budgetforutsattningarna far stort genomslag i kronor raknat.

Enligt den nya lagen for allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag ska verksamheten
bedrivas enligt affarsmaéssiga principer vilket bl a innebdr att &garen ska stélla
avkastningskrav utifran branschpraxis och risk. Avkastningen ska bl a méjliggora ett
langsiktigt finansiellt agerande och skapa forutsattningar for saval nyinvesteringar som
upprustning av det befintliga bostadsbestandet. Under ar 2012 lag den s k direktavkast-
ningen i intervallet 2,4 - 3,4 % for de fyra allmannyttiga bolagen. Totalavkastningen
som innefattar vardetillvaxt lag betydligt hogre i intervallet 4,5 - 8,5 %.

Som en konsekvens av den nya lagstiftningen for allmannyttiga kommunala
bostadsbolag har diskuterats behovet av att faststélla krav pa saval direktavkastning som
totalavkastning. Direktavkastning fokuserar pa kassaflodet medan totalavkastningen
aven innefattar vardetillvaxt.

Bada avkastningskraven ar relevanta att folja upp. Krav pa direktavkastning bor
faststéllas av styrelsen i moderbolaget. Styrelsen far darigenom en maéjlighet att pa ett
systematiskt satt folja verksamheten och skapa sig en bild av bolagens forutsattningar
att klara sina framtida finansiella och verksamhetsméssiga ataganden. Relevanta
direktavkastningskrav skapar forutsattningar for ett kassaflode som mojliggor den
nodvandiga upprustningen av bostadsbestandet.

Stadsledningskontorets beddmning &r att styrelsen for moderbolaget bor formalisera
besluten avseende avkastningskrav for respektive allmannyttigt bostadsbolag
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Avkastningskrav vid nyproduktion av bostader

Vid beslut om nyproduktion har tidigare (delvis under 2013) tillampats en kalkylranta
som baseras pa inflationen (2%) och ett direktavkastningskrav baserat pa marknadens
varderingar av fastigheter i olika lagen (A-, B- resp C-lagen). | direktavkastningskravet
ligger dven en beddmning av risk for vakanser.

Exempel pa A-lagen ar Centrum, Linnéstaden, Orgryte, Eriksberg och Majorna,
Exempel pa B-lagen ar Hogsho, Torslanda, Frélunda, Tynnered och Backa samt delar
av Biskopsgarden. C-lagen ar Gunnared, Larjedalen, Bergsjon samt Norra
Biskopsgarden.

Dessa nivaer har delvis historisk bakgrund, framfor allt det relativt sett hoga
direktavkastningskravet i s k C-lagen som ligger pa ca 9 %. En konsekvens av detta &r
att nyproduktionen i princip har upphort i C-lagen eftersom kravet pa avkastning ar
mycket hogt. Samtidigt gors bedémningen att den stora efterfragan pa bostader minskat
den faktiska risken betydligt.

Inom moderbolaget har genomforts ett arbete i syfte att &ndra avkastningskraven utifran
bl a den forandrade riskbilden. Detta arbete kommer enligt uppgift att implementeras i
dotterbolagen under 2014

Utdelning

Agarens (=moderbolagets) méjlighet till utdelning fran de allmannyttiga dotterbolagen
ar starkt begransad och far enligt lagens huvudregel tas ut i form av réanta pa tillskjutet
kapital, nagot som i praktiken begréansar utdelningen till ett fatal miljoner kronor varje
ar.

Det finns undantag som innebér att utdelning far tas ut. Halften av nettodverskottet vid
forsaljning av fastigheter far delas ut. Dessutom ar det mojligt att disponera hela
foregaende ars verskott om medel dverfors till annat bostadsbolag i samma koncern
eller om medel behdvs for att framja integration och social sammanhallning eller for att
tillgodose bostadsbehovet for vilka kommunen har ett sérskilt ansvar.

Resursfrigorelse

I kommunfullméktiges budget for 2014 konstateras att det befintliga bostadsbestandet i
miljonprogramsomradena ar i stort behov av upprustning och energieffektivisering.
Samtidigt uttalar kommunfullmaktige att ””Ambitionen &r att manniskor inte ska behtva
lamna sina hem pa grund av social omvandling och kostnadsokningar™.

Av gallande agardirektiv for moderbolaget framgar att bolaget ska "bidra till att skapa
en stad med blandade bostads- och upplatelseformer”. Samtidigt har
kommunfullméktige i budget 2014 uttalat att omvandling av hyresratt till bostadsrétt
inte ska ske.

Inom ramen for bolagsdversynen ska mojligheterna till resursfrigrelse varderas aven
om det inte finns nagot uttalat syfte ifriga om anvandningen av eventuellt frigjorda
resurser. Stadsledningskontoret har uppfattat att det kan vara aktuellt att identifiera
sadana majligheter om bolagen har ett resursbehov som inte kan tillgodoses pa annat
satt.

Stadsledningskontoret konstaterar att moderbolaget i sin bedémning av det framtida
upprustningsbehovet lyfter fram behovet av insatser i fastigheter byggda under perioden
1950-1975 eftersom dessa har uppnatt en livslangd som kraver omfattande underhall pa
fasader, tak, fonster, stammar och olika tekniska installationer och att upprustningen ska
ske i balans med koncernens langsiktiga finansiella mal.
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Vid senaste arsskiftet hade koncernens fastigheter ett sammanlagt marknadsvéarde pa
62,6 mdkr, vilket 6versteg det bokfdérda vardet med 37,4 mdkr. Belaningen uppgick till
15,5 mdkr, en beldningsgrad pa ca 25 procent.

I anslutning till moderbolagets uppdrag att analysera behovet av upprustning och
energieffektivisering av hela det allmannyttiga bostadsbestandet bor en bedémning
samtidigt goras av behovet att ombilda hyresfastigheter till bostadsratter for att
darigenom skapa ett finansiellt utrymme som alternativ till en lagre ambitionsniva eller
hoéjda hyror.

Ombildning av hyresrétter till bostadsratter ar en mycket omfattande, tidskrdvande och
komplex process. Moderbolaget bor darfor ta initiativ till en utredning i syfte att
kartlagga forutsattningarna for ombildning av hyresratter till bostadsrétter.

Gardstensbostader AB

Bolaget, som &r det minsta av de allmannyttiga bostadsbolagen, bildades 1997 och
bedriver fastighetsforvaltning och utvecklingsarbete i stadsdelen Gardsten i nordostra
Goteborg. Antalet lagenheter uppgick vid slutet av 2012 till 2 736 med ca 8 000
hyresgaster. For narvarande finns inga tomma lagenheter. Bolaget har sedan det
bildades bedrivit ett omfattande arbete med att omvandla och upprusta omradet.
Fastighetsutveckling - med bl satsningar pa alternativ energi — har gatt hand i hand med
sociala insatser i syfte att astadkomma en hallbar utveckling i omradet.

Bolaget har utvecklat ett unikt varumarke och aven erhallit ett stort antal utmarkelser.

Inom omradet pagar planering av nyproduktion i form av bostadsratter och smahus med
aganderéatt. Darmed finns forutsattningar att bryta den totala dominansen av hyresratter
och darmed ocksa skapa forutsattningar for lokal boendekarridr.

Bolaget svarar for ca 26 % av allménnyttans lagenheter i Angered och &r den storsta
sammanhangande forvaltningsenheten i omradet.

Stadsledningskontoret har i uppdrag att vardera mojligheten att minska antalet bolag
och att gora agarstyrningen effektivare genom att foresla en struktur som fokuserar pa
de strategiska agarfragorna. | det perspektivet kan det finnas skal att Gvervéaga en
avveckling av bolaget och inlemma verksamheten i nagot av de 6vriga bostadsholagen
som ett forvaltningsomrade. Inom 6vriga bolag finns stadsdelar med lagenhetsbestand
av i stort samma omfattning.

Att bli en del av ett storre bostadsbolag kan dven innebara fordelar ifraga om att utnyttja
gemensamma funktioner inom fastighetsforvaltning, upprustning, inkop, personal, IT
etc. Samtidigt bor erfarenheter fran utvecklingen av Gardsten kunna vara till nytta for
ovriga allmannyttiga bolag.

Mot en avveckling av bolaget talar risken for att det unika varumaérket och den samlade
kunskap som byggts upp inom bolaget férsvinner. Det unika hyresgéastinflytandet kan
riskeras om den formella makten forskjuts fran styrelsen i Gardstensbolaget.

Stadsledningskontorets bedémning ar dock att saval varumarket som den sjalvstandiga
forvaltningsformen kan bibehallas under forutsattning att det finns en vilja att lata
"Gardstensholaget” fortsatt utgora en relativt sjalvstandig del inom ett annat
allménnyttigt bolag. Bolagsformen bor i sig inte vara en forutsattning for att bedriva
sjalvstandiga forvaltningsenheter.
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Stadsledningskontoret foreslar att Forvaltnings AB Framtiden ges i uppdrag att
aterkomma till kommunfullméktige med forslag om Gardstenshostaders framtida
hemvist antingen som en integrerad del av eller som ett dotterbolag till nagot av de tre
ovriga allmannyttiga bostadsbolagen.

Ovriga bolag i Framtiden-koncernen
Storningsjouren i Goteborg AB

Uppdraget och den kommunala nyttan

Enligt bolagets dgardirektiv ska stérningsjouren pa uppdrag av och i nara samverkan
med de allmannyttiga bostadsholagen utveckla d&ndamalsenliga tjanster for
storningshantering och trygghetsskapande atgarder. Syftet ar att dstadkomma en god
bostadssocial miljo. Bolaget far aven lamna service at privata kunder inom Goteborgs
kommun.

Storningsjouren ar hyresvérdarnas samarbetspartner som hyresgésterna kan kontakta
direkt nér de upplever otrygghet i sitt boende. Ur Framtiden-koncernens synvinkel &r
stérningsjouren en viktig och integrerad del i erbjudandet av ett boende med hdg
kvalitet. Storningsjouren séljer dven sina tjanster till privata fastighetsagare och
bostadsréattsforeningar och anlitas av vissa stadsdelsndmnder i det forebyggande arbetet.
Utdver allménnyttans ca 70 000 Iagenheter var ytterligare ca 17 000 lagenheter
anslutna. Under 2012 uppgick antalet storningsarenden till 5 263 och antalet tillsyner till
570.

Bolaget har ca 20 anstéllda. Verksamhetens kostnader técks via avgifter fran anslutna
fastighetsagare och stadsdelsforvaltningar. Intdkterna uppgick till 17,8 mnkr 2012 och
det redovisade resultatet till -0,7 mnkr. Soliditeten uppgick till 37,3 %.

Stadsledningskontoret har i uppdrag att vardera mojligheten att minska antalet bolag
och att gora agarstyrningen effektivare genom att foresla en struktur som fokuserar pa
de strategiska agarfragorna. | det perspektivet kan det finnas skal att Gvervéaga en
avveckling av bolaget och inlemma verksamheten i nagot av de dvriga bostadsholagen.
Eftersom tjansterna &r momspliktiga finns det ekonomiska motiv att lata bolaget
fusioneras med det bolag som svarar for de storsta intakterna. Moms debiteras inte pa
tjanster som utforts internt inom ett bolag. For en avveckling talar &ven att bolaget inte
behdver ha en egen administration.

Den nuvarande styrelsen tillfor pa olika satt kompetens och erfarenheter som kan
komma verksamheten till del. For att inte ga miste om detta kan stérningsjouren som en
fortsatt sammanhallen enhet knyta en "styrgrupp” till sin verksamhet i syfte att aterféra
synpunkter och kunskaper fran nyttjarna av tjansterna.

Stadsledningskontoret foreslar att Forvaltnings AB Framtiden ges i uppdrag att
aterkomma till kommunfullméaktige med forslag om Storningsjourens framtida hemvist
som en integrerad del av nagot av de tre dvriga allméannyttiga bostadsbolagen.
Verksamhetens karnverksamhet bor fortsatt vara att leverera tjanster till de
allménnyttiga bostadsbolagen i Goteborgs Stad.

Under hand har fragan vérderats om ett vidgat uppdrag for bolaget kopplat till intresse
fran allmannyttan i Mélndal och Partille. En sadan verksamhet skulle rimligen kunna
drivas inom ramen for ett bibehallet bolag dar 6vriga intressenter gar in som deldgare.
Om Framtiden-koncernen gor beddmningen att detta &r ett alternativ till fortsatt
verksamhet bor fragan vacka i sarskild ordning och forst sedan forutsattningarna
klarlagts med 6vriga intressenter.
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Legala fragor

Av storningsjourens intékter 2012 utgjorde externa intakter fran privata fastighetségare
och bostadsrattsforeningar ca 10 %. Det finns en ambition hos bolagets ledning att 6ka
denna del av uppdraget, inte minst for att det finns en stor efterfragan.

Tidigare i detta tjansteutlatande har lamnats en mer uttémmande beskrivning av de s k
Teckal-undantagen fran LOU (lagen om offentlig upphandling), som maste vara
uppfyllda for att inte storningsjourens tjanster ska vara upphandlingspliktiga hos de
allménnyttiga bolagen. Den beddmning som f n gors &r att verksamheten till minst 90 %
maste goras tillsammans med staden och dess bolag och att det i princip enbart &r
overskottskapacitet som far avyttras i marknaden. Det ar med andra ord tveksamt att
inga avtal med externa parter som syftar till en mer langsiktigt affarsmassig relation.

Storningsjouren bor pa sikt avveckla uppdragen for privata fastighetsagare.

Egnahemsbolaget

Uppdraget och den kommunala nyttan

Bolagets uppdrag ar att tillhandahalla bostader i Goteborg som ar upplatna med bostads-
eller 4ganderdtt. Bolaget har ett tydligt uppdrag att bygga i omraden dar den
dominerande upplatelseformen &r hyresratt, men ar aven aktiv i andra delar av staden.
Antalet slutbesiktigade lagenheter uppgick ar 2012 till ssmmanlagt 114 st. Under 2011
slutbesiktigades 72 lagenheter.

Bolagets intakter och finansiella bas vilar helt pa den kommersiella formagan att
producera och avyttra bostader. Samtidigt ska bolaget tillgodose behovet av bostadsratt
och aganderétt i omraden med relativt svag finansiell bas. Denna risk kompenseras
delvis med att bolaget aven &r aktivt i andra delar av staden med en mer gynnsam
efterfragan. Bolagets utmaning blir da att forstka astadkomma en balanserad produktion
med bade “gungor” och “karuseller”. Bolagets eget kapital uppgick vid slutet av 2012
till 105 mnkr motsvarande en soliditet pa 37 %.

| begransad omfattning svarar bolaget idag for viss konsultverksamhet inom bygg- och
projektledning for systerbolagen inom Framtiden-koncernen.

Bolaget ager och forvaltar 21 lagenheter samt vissa kommersiella lokaler, i huvudsak
bolagets eget kontor i S.t Jorgens Park. Darutéver dger bolaget Bygga Hem i Goteborg
AB vars syfte ar att tillgodose behov av bostader for personer med sarskilda behov.
Fastighetskontoret blockforhyr samtliga lagenheter och Egnahemsbolaget uppdrag &r att
forvalta fastigheterna.

Legala fragor

Egnahemsbolaget beddms bedriva en kompetensenlig verksamhet i fullgérandet av sin
huvuduppgift, d.v.s. att bygga bostader med bostads- eller 4ganderétt i omraden dar
hyresratt dominerar och dar marknaden for privata investeringar inte ar tillrackligt
attraktiv. Nar det galler projekt i mer attraktiva omraden kan kompetensenligheten
ifragasattas och bor utredas vidare. Bolaget tillampar marknadsmassiga priser i syfte att
inte snedvrida konkurrensen och darmed risken att kunna angripas med stod av den s k
konfliktldsningsregeln i konkurrenslagen

Forvaltnings AB Framtiden bor i ndra samverkan med Géteborgs Egnahems AB:s
genomfdra en genomlysning av de legala forutsattningarna for bolagets verksamhet.

Goteborgs Stad Stadsledningskontoret, tjansteutlatande 23(26)



Rysasen AB

Bolaget ager ca 7 000 kvm kommersiell handelsyta vid Selma Lagerl6fs Torg samt
ytterligare mark i anslutning till torget pa nastan 17 700 kvm (parkeringsplatser).
Fastigheten och marken forvarvades genom att Férvaltnings AB Framtiden kopte
aktierna i bolaget. Ett utvecklingsarbete (Framtidens Selma) pagar i nara samverkan
med Goteborgs Stad som &r stor markdagare i syfte att 6ka torgets attraktivitet och bygga
fler bostader. Det langsiktiga malet ar att bygga ytterligare ca 3 000 lagenheter i
anslutning till torget.

Enligt moderbolaget Forvaltnings AB Framtiden ska Rysasen AB avvecklas i takt med
att fastigheten och marken overfors pa de fastighetsagare som erhaller markanvisning.

Stadsledningskontoret gor ingen annan bedémning ifraga om avvecklingen av Rysasen
AB.

Organisationsform.

| stadsledningskontorets uppdrag for genomférandet av 6versynen av de kommunala
bolagen ingar att bedoma huruvida verksamheten lika val kan bedrivas i
forvaltningsform som i bolagsform.

Utgangspunkten for stadsledningskontorets analys har varit en vardering av
namndformen i forhallande till bolagsformen utifran ett agarperspektiv samt utifran ett
verksamhetsperspektiv.

Aqgarperspektivet

Kommunallagen medger att kommuner far driva naringsverksamhet utan vinstsyfte och
att varden eller ansvaret for en kommunal verksamhet kan dverlamnas till ett bolag
savida det inte handlar om myndighetsutévning. Undantag finns i speciallagstiftning.
Kommunallagens bestammelser innebar att kommunen som dgare utovar ett inflytande
som ar jamforbart med inflytandet 6ver ndamndsektorn. | helagda kommunala bolag ska
kommunfullmaktige;

1. faststalla det kommunala andamalet med verksamheten,

2. se till att det faststallda kommunala andamalet och de kommunala befogenheter, som
utgor ram for verksamheten anges i bolagsordningen,

3. utse samtliga styrelseledaméter, och

4. se till att det anges i bolagsordningen att fullméaktige far ta stallning innan sadana
beslut i verksamheten som &r av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt
fattas.

Fullmaktige ska ocksa utse minst en lekmannarevisor i aktiebolag dar kommunen eller
landstinget direkt eller indirekt innehar samtliga aktier.

For delagda bolag ska dessa bestammelser tillampas utfran vad som ar rimligt mot
bakgrund av bl a stadens &garandel.

Bolagen ska i likhet med ndmnderna folja av kommunfullméktige beslutad budget, av
kommunfullméktige och kommunstyrelsen beslutade policys, riktlinjer och regler.
Bolagets styrelse ska arligen i forvaltningsberattelsen, utéver vad aktiebolagslagen
stadgar, redovisa hur verksamheten bedrivits och utvecklats utifran det i
bolagsordningen och agardirektivet angivna andamalet.

Allménheten ska ocksa ha ratt att ta del av handlingar hos foretaget enligt de grunder
som géller for allménna handlingars offentlighet i offentlighets- och sekretesslagen.

Stadsledningskontoret har noterat att det till del finns en annorlunda kultur i stadens
bolagsstyrelser an i namnderna. Skillnaden tycks vara att styrelserna mer efterstravar
enhalliga beslut och nyttan for det egna bolaget. | den stravan blir de politiska
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skillnaderna otydligare. Bedomningen 4r att detta i forsta hand aterspeglar en kultur
inom bolagssektorn och inte ett resultat av en formellt svagare dgarstyrning.

I de riktlinjer for dgarstyrning av stadens bolag som kommunfullmaktige beslutade om
5 december 2013 sker ett fortydligande av roller och ansvar mellan staden och
bolagssektor som syftar till att underlatta den politiska styrningen.

Stadsledningskontorets sammanfattande bedomning dr att det ur ett &garperspektiv inte
finns nagra storre formella skillnader mellan bolagsformen och namndformen dven om
det i realiteten har kommit att upplevas som att bolagen ar med svarstyrda &n
namnderna.

Verksamhetsperspektivet

Ur ett verksamhetsperspektiv kan det finnas motiv for att bedriva verksamheten i
bolagsform, bl a finns speciallagstiftning nér det géller de allmannyttiga bostadsbolagen
och energiverksamheten, som i praktiken forutsatter bolagsformen.

Ett annat motiv for bolagsformen kan enligt stadsledningskontorets bedémning vara nar
en verksamhet agerar i en utpraglad kommersiell miljé déar kdp och foérsaljning sker i
konkurrens med andra och dar bolaget maste kunna fokusera pa ett mer langsiktigt
finansiellt mal an utfallet varje enskilt &r. Aven om det huvudsakliga syftet med
kommunal verksamhet inte &r att maximera vinsten, sa ar vinst ofta ett medel att na
bolagets samhallsuppdrag enligt &gardirektiv och andra styrande dokument.

Verksamhet som enbart finansieras genom tilldelning bor bli foremal for en vardering
av om forvaltningsformen &r att foredra framfor bolagsformen. | det sammanhanget ar
det viktigt att vardera andra konsekvenser av &ndrad organisationsform innan beslut tas,
sasom konsekvenser inom HR-omradet och konsekvenser av annan skattelagstiftning.

Byte av organisationsform fran bolag till namnd, eller vice versa, kan forordas endast
om en andrad organisation kan forvéantas ge mer nytta for &garen och verksamheten an
den uppoffring i form av kraft, energi och kostnader som kravs for att dstadkomma
forandringen.

Framtiden-koncernens bolag

De allménnyttiga bostadsbolagen regleras av speciallagstiftningen anpassad for
bolagsformen samt agerar pa en konkurrensutsatt marknad. Stadsledningskontorets
beddémning &r att verksamheten inte lampar sig for forvaltningsformen.
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Ny bolagsstruktur for Stadens bolag fr o m 2014

Kommunfullméktige

Kommunstyrelsen

Uppsiktsplikt

Uppsiktsplikt——]

I—Agarstyrning—|

Bilaga 1 till TU 25/14

—

Ovriga agare

Goteborgs Kommunala
Forvaltnings AB
(Koncernbolaget)

—Agarstyrning—

Fritidshamnar AB (Grefab)

Interna bolag
Goteborgs Gatu AB
Goteborgs Stads Upphandlings AB
Forsékrings AB Gota lejon
Kommunleasing i Géteborg AB
AB Gothenburg European Office

Agarstyrning

Tillfallig placering
BoPlats Goteborg AB

Regionala bolag
Renova AB
Gryaab AB -

Goteborgsregionens

GOTEBORG ENERGI AB
Goteborg Energi Nat AB
Partille Energi AB
Goteborg Energi GothNet AB
Falbygdens Energi AB (*)
Ale Energi AB
Goteborg Energi Gasnét AB
Sérred Energi AB

Lidkoping Biogas AB
Goteborg Energi Din EI AB
FordonsGas Sverige AB
Lerum Energi AB (*)
Svenska EnergiAskor AB
Svenskt Gastekniskt Center AB
Skovde Biogas AB
Sévsjo Biogas AB
EFO AB

FORVALTNINGS Business Region Goteborg & Co Goteborgs Hamn Goteborgs
HIGAB 6 Kommunintressent AB Sparvagar AB
AB FRAMTIDEN Alvstranden Goteborg AB p : g
Bostads AB Poseidon Utveckling AB Lindholmen Science AB Scanport Insurance _ Goteborgs
Familjebostader i tveckling Park AB Goteborg & Co Ltd Sparvégar Buss AB
Goteborg AB Idrotts- och K_ultu_r- Johanneberg Science Traffpunkt AB Goteborgs Stuveri Goteborgs
. g centrum Scandinavium Got Event AB AB Sparv
Gardstensbostader AB i Gétebora AB Park AB otkEven \B parvagar
Goteborgs Stads | S0teborg Goteborgs Tekniska (fr o m 2015) Scandinavian Trafikantservice
: Forvaltnings AB Liseberg AB Distripoint AB AB
. Bostads AB Géteborasl okaler College AB g strip )
GoBiGas AB Géteborgs Egnahems Gteb Y Stad Cityflygplatsen i (fr o m 2015) Goteborg Port Goteborgs
AB POt?( orgs EBS Géteborg AB Goteborgs Stadsteater Operation AB Sparvagar
Rysésens Fastighets AB arkenings Utveckling Nordost AB (ev fr o m 2015) Sparvagn AB
Stdrningsjouren i AB

Goteborg AB

Goteborg Energi Backa AB
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