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Yttrande Over remissen forslag till styrning
och organisation av utvecklingsomraden

Forslag till beslut

Styrelsen for Familjebostader i Goteborg AB:
Att besvara remissen over forslag till styrning och organisation av utvecklingsomraden
med nedanstaende synpunkter.

Sammanfattning

| samband med att Forvaltnings AB Framtiden beslutade om strategin for
utvecklingsomraden besl6ts att inleda arbetet med strategin i befintlig
organisationsstruktur. Familjebostader gavs da ocksa i uppdrag att inkomma med
bedémning av lamplig organisation for respektive utvecklingsomrade vilket behandlades
av Familjebostaders styrelse 2020-10-21.

Styrelsen i Férvaltnings AB Framtiden har darefter beslutat remittera forslag till styrning
och organisation av utvecklingsomraden till Familjebostader med begaran om yttrande
senast 2020-12-09. Foreliggande arende innehaller begart yttrande fran Familjebostader.

Utgangspunkten for bolagets beddmning av remissforslaget har varit om det starker
mojligheten att uppna malet att inga sarskilt utsatta omraden ska finnas 2025. Samtidigt
har konsekvenserna for bolaget i 6vrigt och medarbetarna bedomts.

Den samlade bedémningen ar att forslaget att skapa ett nytt bolag i Tynnered/Frélunda
Torg ger battre forutsattningar for utvecklingsomrade Tynnered att inte vara ett séarskilt
utsatt omrade 2025.

Genom att bolaget darefter endast skulle ha Bergsjon som utvecklingsomrade kan storre
fokus laggas dar vilket paverkar forutsattningar att na det uppsatta malet positivt.

Det finns en rad fragestéllningar kring personalévergangen till ett nytt bolag som maste
omhéndertas. Det ar framfor allt viktigt for berérda medarbetare men osakerheten
paverkar bade Familjebostader och inte minst det nya bolagets forutséttningar.

Det &r viktigt att ett genomforande av forslaget inte blir en utdragen process. Arbetet i
Tynnered bor inte tappa for mycket fart och det finns behov av nagon form av gemensam
styrning 6ver bolagsgranserna under 6vergangsskedet i Tynnered/Frolunda Torg.
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Beddmning ur ekonomisk dimension

Strategierna for utvecklingsomradena innebar omfattande atgarder och stora ekonomiska
insatser. Det kravs en tydlig styrning och en organisation som kan hantera detta for att
uppna malet. Bedémningen &r att remissforslaget dkar méjligheterna att na malen i
strategin vilket darmed innebér att avsatta ekonomiska resurser ger en storre effekt.

Inom Framtidenkoncernen finns en koncernbidragsrattighet och bolaget konstaterar att
beslut i enlighet med forslaget kan fattas inom koncernen. Forslaget har stor paverkan pa
bolagets fastighetshestand och ekonomi men bolaget gér bedémningen att forslaget kan
genomforas utan att Familjebostaders stabilitet och langsiktiga ekonomiska uthallighet
paverkas i ndgon hogre grad.

Beddmning ur ekologisk dimension
Bolaget inte har funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.

Beddmning ur social dimension

Den viktigaste dimension i satsningen ar den sociala. Att ha en tydlig styrning och en
andamalsenlig organisation som mojliggér genomforandet av strategin for
utvecklingsomradena har avgorande betydelse. Bedémningen &r att forslaget dkar
mojligheterna att na malen for bolagets utvecklingsomraden.

Samverkan
Information har lamnats vid samverkan med de fackliga organisationerna 2020-11-27.

Expedieras
Forvaltnings AB Framtiden

Bilagor
1. Remittering av forslag till styrning och organisation av utvecklingsomraden.
2. Forslag till styrning och organisation utvecklingsomraden (remissversion).
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Arendet

I samband med att Forvaltnings AB Framtiden beslutade om strategin for utvecklings-
omraden beslots att inleda arbetet med strategin i befintlig organisationsstruktur.
Familjebostader gavs da ocksa i uppdrag att inkomma med bedémning av lamplig
organisation for respektive utvecklingsomrade. Denna beddmning beslutades av
Familjebostaders styrelse 2020-10-21.

Forvaltnings AB Framtiden har darefter remitterat forslag till styrning och organisation
av utvecklingsomraden till Familjebostader med begéaran om yttrande.

Foreliggande drende innehaller begart yttrande over forslaget.

Beskrivning av arendet

Forvaltnings AB Framtiden beslutade 2020-06-12 om strategi for utvecklingsomraden
som géller alla Framtidenkoncernens dotterbolag. Strategin omfattar det arbete som ska
utforas i koncernens utvecklingsomraden samt det arbete som ska bedrivas for att inte
nagot annat omrade ska flyttas upp till sérskilt utsatt.

Familjebostaders styrelse beslutade 2020-09-15 att godkénna forslaget till lokala
strategier for utvecklingsomrade Bergsjon och Tynnered, samt att hanskjuta till
Forvaltnings AB Framtiden for beslut. Styrelsen i Forvaltnings AB Framtiden godkande
darefter vid sammantréde 2020-10-06 Familjebostaders forslag till lokala strategier.

Styrelsen i Forvaltnings AB Framtiden beslutade dven vid sitt sammantrade 2020-06-12
att ge Familjebostéader i uppdrag att inkomma med bedémning av lamplig organisation for
respektive utvecklingsomrade. Bedémningen av lamplig organisering beslutades vid
Familjebostaders styrelseméte 2020-10-21.

Pa Forvaltnings AB Framtidens styrelsemote 2020-11-10 besl6ts uppdra at VD att
remittera utkast till forslag till fortsatt styrning och organisation av utvecklingsomraden
till Familjebostader och de tva andra berorda systerbolagen. Forslaget till styrning och
organisation av utvecklingsomraden framgar av bilaga 2. Familjebostader ska avge
yttrandet senast 2020-12-09.

Forslaget innebér bland annat att ett nytt bolag bildas i Tynnered/Frélunda Torg och att
Familjebostaders fastigheter i omradet dverfors till det nya bolaget. For Bergsjon innebéar
det inte nagon forandring av ansvarsgranser. Forslaget syftar daremot till att bolaget ska
kunna fokusera pa Bergsjon i den omfattning som uppdraget kraver genom att bolaget
endast fokuserar pa ett utvecklingsomrade. Samtidigt ska bolaget arbeta for att Backa inte
utvecklas at fel hall.

Forslaget att 6verfora bolagets fastigheter i Tynnered omfattar 14 av fastigheter som per
2020-10-31 innehaller 1 611 bostader samt 4 953 kvm lokalyta. Totala arshyresintékterna
uppgar till cirka 137 mnkr.

| Tynnered pagar tva storre projekt som omfattar renovering av parkeringsgarage samt
ombyggnad av utemiljoer. Ett nybyggnadsprojekt i bolagets regi pagar med sista
inflyttning under andra halvaret 2022.
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Det bedoémda marknadsvardet for fastigheterna uppgick vid senaste arsskiftet till 1 970
mnkr medan det bokforda vardet var 781 mnkr. Det innebdr att fastigheterna hade ett
évervarde pa 1 189 mnkr.

Forslaget innebér att Familjebostéader séljer in séljer fastigheterna i Tynnered till det nya
bolaget till skattemassigt varde genom en underpriséverlatelse. Detta kan ske eftersom
koncernen har full koncernbidragsrétt. Enligt tidigare normala rutiner skulle
Familjebostader senare erhalla ett koncernbidrag som téacker upp forlorade 6vervarden.
Eftersom det nybildade bolaget inte har de finansiella mdojligheterna att ge koncernbidrag
kommer detta inte att ske.

En beskrivning av hur forslaget paverkar Familjebostaders resultat, kassaflode och
ekonomiska stéllning redovisas i remissforslaget, bilaga 2. Déarav gors i detta yttrande
ingen ytterligare beskrivning av detta.

Familjebostader har for narvarande 12 tillsvidareanstéllda medarbetare i Tynnered, bo-
och miljovardar samt kommunikator. Forslaget innebér att de anstéllda i Tynnered ges
mojlighet att vara kvar i befintligt bolag eller félja med till nytt bolag.

Bolagets beddmning

Paverkan pa bolagets satsning pa utvecklingsomraden

Det mycket tydliga uppdrag staden och moderbolaget gett till bolaget att inga sérskilt
utsatta omraden ska finnas 2025 innebér en stor utmaning. Tydlig styrning och bolagets
samlade resurser kravs for detta. Sedan besluten togs har bolaget planerat for att satsa pa
Tynnered och Bergsjon. Samtidigt har bolaget lyft upp situationen i Backa som kraver
stor uppmarksamhet och mojligen ocksa storre satsningar an vad som gors idag.

Som tidigare redovisats i yttrandet 6ver organiseringen ar bolagets satsning i Tynnered i
ett inledande skede. Bolaget har sedan strategierna faststallts planerat for en kraftigt
utokad organisation. Inriktningen har varit att Tynnered ska brytas ut fran nuvarande
forvaltningsdistrikt och likstallas med vriga distrikt i bolaget pA motsvarande sétt som
Bergsjon. Avsikten har varit att satta styrningen och stodet fran 6vriga bolaget i storre
fokus.

Bolaget har tidigare i beddmningen av lamplig organisation for genomférande av
strategier for utvecklingsomrade Tynnered lyft fram behovet av samverkan med
Bostadsbolaget och Poseidon som bada har fastigheter i Tynnered/Frélunda Torg.
Bolaget pekade pa att olika former kunde 6vervagas men gjorde ingen egen bedémning
av vilket som varit det mest lampliga valet. Moderbolaget har tidigare pekat pa
mdojligheten att bilda nya bolag och det var darmed ett av alternativen som kunde vara
aktuellt.

Att sitta hela det geografiska omradet som omfattas av satsningen i Tynnered/Frélunda
Torg i ett gemensamt fokus ser bolaget som en mycket viktig framgangsfaktor. En
omfattande samverkan och ett kraftfullt gemensamt agerande ar nédvéndigt. Ett bildande
av ett nytt bolag som omfattar samtliga fastigheter inom omradet far anses vara den
kraftfullaste atgarden for att uppna detta. Forutsatt ett lyckat genomforande och etablering
av ett nytt bolag som en stark lokal aktor beddémer bolaget att detta &r den organisering
som ger storst mojlighet till framgang i arbetet mot malet. Familjebostader delar
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bedémningen i remissforslaget att de andra alternativen som redovisas inte ger samma
forutsattningar for maluppfyllelse.

Om bolagsbildningen i Tynnered genomfors kan bolaget satsa fullt ut pa Bergsjon. Detta
ger mojlighet till en kraftfullare satsning &n om bolaget ska splittra resurserna pa tva olika
utvecklingsomraden. Eftersom organisationen i Tynnered &r i ett uppbyggnadsskede
riskerar Bergsjon i viss utstrackning fa sta tillbaka jamfort med om bolaget endast hade
ett omrade. Langsiktigt ar effekten for Bergsjon svarare att beddma men att fokusera pa
ett utvecklingsomrade i bolaget ger definitivt férdelar genom okat fokus och en
kraftsamling. Utmaningen att na malet i Bergsjon bedéms ocksa som mycket stor.

Det &r &nnu viktigare att Bergsjon kan ha ett nara samarbete och erfarenhetsutbyte med
andra utvecklingsomraden i koncernen om det ar bolagets enda utvecklingsomrade. Det
ar viktigt att detta samarbete organiseras inom koncernen.

Bolaget foljer noga situationen i Backa. Aven om det bedrivs ett ambitidst arbete i
omradet skulle detta behdva skalas upp till en helt annan niva om situationen forsamras. |
det fallet bedoms effekten av remissforslaget vara positiv arbetet i Backa eftersom
bolaget i annat fall skulle ha tre omraden att ta omhand.

Tynnered under 6vergangsskedet

Som ndmnts &r bolaget i ett skede dar organisationen i Tynnered behdver byggas ut
kraftigt. Genom forslaget hamnar bolagets planer i ett nagot osékert lage. Vilka resurser
kan och bor bolaget bygga upp nér dessa sedan kan komma att inga i ett nytt bolag ihop
med tva systerbolags organisationer. Darfor &r det angelaget att ett genomfarande av
forslaget inte blir en utdragen process.

Viss resursforstarkning kommer ske i Tynnered oavsett men bolaget avvaktar med att
bygga upp hela organisationen enligt den plan som arbetats fram. Bolaget kommer
sjalvklart att bidra till en positiv utveckling i Tynnered och genomféra manga delar i den
strategi som beslutats. Men viss fart bedoms som ofrankomligt att tappa under
overgangsskedet. Ett framgangsrikt genomférande av remissforslaget innebér att detta
kan hamtas hem och att en béttre langsiktig effekt kan uppnas som uppvager detta.

Bolaget ser en utdkad samverkan och gemensam styrning éver bolagsgranserna i
Tynnered/Frélunda Torg nodvéandig sa snart som majligt. Moderbolaget behéver ta
ansvar for att etablera detta.

Ekonomiska konsekvenser

Genom forslaget séljer Familjebostader in fastigheterna i Tynnered till det nya bolaget.
till skattemassigt varde genom en underprisoverlatelse. For Familjebostaders innebar
detta att bolaget forlorar fastigheternas dvervarden.

Inom Framtidenkoncernen finns en koncernbidragsrattighet och bolaget konstaterar att
beslut om éverféringar mellan bolagen kan fattas inom koncernen. Bolagets ekonomiska
bedémning ar darfor framst inriktad pa att effekterna pa bolagets ekonomi &r tydliggjorda
och att en 6verforing av fastigheter till ett nytt bolag inte paverkar Familjebostéaders
langsiktiga ekonomiska stabilitet pa ett allt for negativt satt.
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Bolaget har analyserat den redovisning av ekonomiska effekter som aterfinns i
remisshandlingen. Effekten som redovisas for 2019 stammer i allt vasentligt med bolagets
bedémning.

Bolagets Gvervarde minskar fran cirka 19,3 mdkr till 18,1 mdkr efter transaktionen. |
samband med transaktionen kommer belaningen att minska vilket innebar att
belaningsgraden kommer att minska och soliditeten 6ka.

| forslaget beddms transaktionen vara kassaflodesneutral for Familjebostader, fore
extrasatsningarna i Tynnered. Tynneredsfastigheterna hade néra noll i kassaflode efter
underhall och investeringar i befintligt bestdnd 2019. Nybyggnationen i omradet har
starkt kassaflodet och tidigare ars kassafloden har varit ndgot hogre beroende pa att
underhall och investeringar 6kat 2019.

Transaktionen kommer att bidra positivt till bolagets kassafléde genom att kassaflodet da
inte belastas av de omfattande planerade extrasatsningarna i Tynnered. Den positiva
effekten pa kassaflodet bedoms vara i storleksordningen 100 mnkr per ar de narmaste
aren.

Bolagets administrativa och centrala kostnader beddms inte kunnat minskas till féljd av
avyttringen. Daremot finns utrymme for en framtida 6kad volym.

Om bolagets personal i Tynnered inte skulle acceptera att folja med till nytt bolag leder
detta i det kortare perspektivet till viss dverkapacitet. Med hénsyn till det begransade
antalet medarbetare samt personalomsattning i bolaget bedéms detta inte ge nagra stora
negativa ekonomiska effekter.

Bolaget bedomer att paverkan som redovisas i remissen i huvudsak ger en korrekt bild av
hur bolagets ekonomi paverkas. Utifran detta gor bolaget bedomningen att forslaget kan
genomforas utan att Familjebostaders stabilitet och langsiktiga ekonomiska uthallighet
paverkas i ndgon hogre grad.

Aven efter 6verforande av fastigheterna till ett nytt bolag har Familjebostader stora
underhallsbehov att omhénderta. Det galler satsningarna i Bergsjon men ocksa det stora
underhallsbehov som finns i 6vrigt. For bolaget ar det mycket angelaget att det langsiktigt
finns mojligheter att kunna omhanderta dessa behov.

I remissen redovisas kostnader for att genomfdra bolagsbildning och éverfora
fastigheterna. Bolaget har inte gjort nagon egen bedémning av dessa kostnader men kan
konstatera att tidigare fastighetsbyten lett till omfattande arbete och stora kostnader. Aven
Familjebostader kommer att ha vissa kostnader men i sammanhanget far de anses vara
begréansade.

Konsekvenser for medarbetare

En viktig parameter ndr medarbetarna ska ta stallning till om man vill folja med till det
nya bolaget eller stanna kvar hos nuvarande arbetsgivare ar vilka villkor och férmaner
som kommer att galla. | forslaget framgar att villkor och férmaner for de nybildade
bolagen ska vara faststéllda innan bemanningsarbetet pabdrijas vilket ar nddvandigt.

Arbetet med att faststélla villkor och formaner kommer sakerligen att ta tid och resurser i
ansprak. Utover det som regleras i de centrala kollektivavtalen (Fastigo) finns idag olika
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lokala avtal i respektive bolag. Ett exempel & Familjebostéders lokala arbetstidsavtal som
bland annat ger vara medarbetare majlighet till flexibel arbetstid. I samband med att olika
lokala avtal ska ensas kommer det med stor sannolikhet innebéra forandrade villkor i
nagon form for vara medarbetare. Dock behover det inte innebéra en forsamring.

Innan organisation, ledning och arbetsséatt &r beslutade i det nya bolaget finns det risk att
det skapar oro och osakerhet infor framtiden hos bolagets medarbetare i Tynnered. Ska
man vara kvar i Familjebostader eller félja med till det nya bolaget? Det uppkommer
sakert fragor kring hur det kommer att bli att arbeta i det nya bolaget men ocksa vilken
placering man kommer att fa ifall man valjer att stanna kvar, vilket i nulaget inte gar att
besvara.

Om det redan nu uppstar lediga jobb internt kanske man soker det fast man kanske
egentligen inte var riktigt intresserad av det. Ytterst kan det ocksa leda till att man soker
jobb externt.

De som valjer att folja med till det nya bolaget far vara med att bygga upp en ny
verksamhet dar det kommer att vara ett stort fokus och resurssatsning pa
utvecklingsfragor och superforvaltning, vilket ar en unik méjlighet for vara medarbetare.
Som ofta vid en storre organisationsférandring kan dock arbetsbelastningen 6ka och risk
for att oklara gransdragningar mellan olika roller uppstar. Att blanda medarbetare fran de
olika bolagen (dvs inte vara kvar i exakt samma arbetsgrupper) ar kanske ett troligt
scenario for att smalta ihop tre bolag i ett. Det blir darfor sannolikt en férandring i vilka
fastigheter man som bovard och miljévard kommer att fa ansvara for i det nya bolaget.
Medarbetarna kommer fran olika bolag med olika arbetssatt och kultur som ska ensas.
Detta kan paverka arbetsmiljon och dven effektiviteten/leveransen och kréaver ett starkt
och tydligt ledarskap.

Eftersom Familjebostader i dagslaget har forhallandevis fa medarbetare som blir berérda
(12 tillsvidareanstallda) bedéms att bolaget kommer att kunna hantera omplacering av de
medarbetare som eventuellt véljer att stanna kvar i bolaget.

Konsekvenser for bostadsforvaltningen i bolaget

Om forslaget genomfors tappar bolaget fastigheter i bra 1age med god kollektivtrafik och
narhet till Frélunda Torg. Bostaderna ar valplanerade och attraktiva. Samtidigt ar
mojligheten att na malet att flytta Tynnered fran sérskilt utsatt omrade avgorande for
omradets langsiktiga attraktivitet.

Fastigheterna i Tynnered ligger vél samlade och en arbetsgrupp med egen chef har
ansvaret for omradet. Bolaget tappar darmed en rationell och kostnadseffektiv
forvaltningsenhet. Samtidigt ar omradet lttare att avskilja utan att det far negativa
forvaltningskonsekvenser for andra omraden inom bolaget.

Det finns tva narbeldgna fastigheter som arbetsgruppen i Tynnered forvaltar. Dessa ingar
inte i dverforingen till ett nytt bolag och blir inte en rationell forvaltningsenhet. Da
nyproduktion planeras i nérheten av dessa kommer detta att forbéattras.

Tynnered ingar i Distrikt Sodra Goteborg som efter en bolagsbildning blir mindre men
anda bedoms vara en effektiv forvaltningsenhet. Stor del av bolagets nybyggnation har
skett och kommer att ske inom distriktet vilket innebar en volymokning samtidigt som
distriktet har manga fragor att omhanderta kopplade till nybyggnationen.
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Bolaget bedomer att tidigare fastighetsbyte inom koncernen skett utan storre
uppmarksambhet eller problem ur hyresgésternas perspektiv. Mdjligheterna till
omflyttning till annan lagenhet inom bolaget &r daremot viktigt for hyresgésterna.
Beslutet om en koncerngemensam omflyttningsplats omhandertar fragan ur
hyresgasternas perspektiv.

Samlad bedémning
Bolagets samlade bedomning kan sammanfattas enligt féljande:

Forslaget att skapa ett nytt bolag i Tynnered/Frélunda Torg ger béttre forutsattningar
for utvecklingsomrade Tynnered att inte vara ett sarskilt utsatt omrade 2025.

Efter ett genomforande av forslaget har bolaget endast Bergsjon som
utvecklingsomrade vilket paverkar forutséattningar att na malet positivt.

Om forslaget genomfors ar det angeléget att det sker skyndsamt for att inte bolagets
planerade satsning i Tynnered ska tappa for mycket fart.

Det finns manga fragor att omhanderta i ett genomforandeskede och behov finns av

nagon form av gemensam styrning under 6vergangsskedet i Tynnered/Frélunda Torg.

Forslaget kan genomforas utan att Familjebostaders stabilitet och langsiktiga
ekonomiska uthallighet paverkas i nagon hogre grad.

Det finns en rad fragor kopplade till berérda medarbetares situation och viljan att ga
over till ett nytt bolag som maste omhandertas pa ett bra satt.

Bostadsforvaltningen i bolaget i dvrigt paverkas mattligt.

2020-11-29

UlIf Berglund

Tf VD
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