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Vi bygger det hallbara samhallet for Framtiden

Styrelsehandling nr Handlaggare
Datum: Anna Staxang
Diarienummer: Telefon: 031-731 7552

E-post: anna.staxang@framtiden.se

Forslag till styrning och organisation
utvecklingsomraden

Forslag till beslut

Styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden:

1. Att bilda ett nytt dotterbolag, bolag X, som fran Poseidon och Bostadsbolaget
overtar ansvar for Framtidenkoncernens verksamhet i Biskopsgarden.

2. Att bilda ett nytt dotterbolag, bolag Y, som fran Poseidon, Bostadsbolaget och
Familjebostader dvertar ansvar for Framtidenkoncernens verksamhet i
Tynnered/Frélunda Torg.

3. Att godkanna forslag till agardirektiv och bolagsordning for bolag X och Y.

4. Att uppdra at Poseidon, Bostadsbolaget samt Familjebostader att forbereda for att
vid den tidpunkt som Forvaltnings AB Framtiden beslutar 6verfora berdrda
fastigheter till bolag X och Y.

5. Att hemstélla till kommunfullméktige om stéllningstagande till bildande av bolag
X och bolag Y som dotterbolag i Framtidenkoncernen.

6. Att hemstalla till kommunfullmaktige om att faststélla dgardirektiv och
bolagsordning for bolag X och bolag Y.

7. Att 6versénda styrelsens forslag till styrning och organisation i
utvecklingsomraden till Géteborgs Stadshus AB for yttrande samt for
vidarebefordran till kommunfullméktige for stallningstagande.

Sammanfattning

Utifran kommunfullmaktiges ambition att ingen del av Goteborgs Stad ska finnas med pa
polisens lista 6ver sarskilt utsatta omraden ar 2025 har Framtidenkoncernen beslutat om
en strategi for hur koncernen ska arbeta sa att malet kan nas. Strategin innebér att
koncernens utvecklingsomraden - som motsvarar polisens sérskilt utsatta omraden -
Bergsjon, Biskopsgarden, Hammarkullen, Hjallbo, Lévgardet och Tynnered ska flyttas
fran att vara ett sarskilt utsatt omrade till 2025.

Framtidenkoncernens strategi innebér att inga goteborgare ska bo i ett séarskilt utsatt
omrade. Forutséttningarna ska vara goda for alla som véxer upp, bor och verkar i vara
utvecklingsomraden. Genom satsningen pa vara utvecklingsomraden bidrar koncernen till
en tydlig samhallsnytta och till att starka utvecklingen av hela Géteborg.

Arbetet kraver stora insatser med fokus pa verkningsfulla atgarder. Dessutom behdvs en
tydlig styrning samt omfattande ekonomiska satsningar. Koncernen har god k&nnedom,
utifran tidigare erfarenheter, om vilka insatser som behdvs och kan till det addera kraft
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och innovation. Koncernen har ocksé reserverat de ekonomiska resurserna som kravs for
att genomfora strategin.

Mot denna bakgrund har koncernen identifierat styrning som den storsta utmaningen.

Foreliggande drende innehaller forslag pa styrning och organisering av koncernens
bostadsforvaltande bolag i det fortsatta arbetet med genomférandet av insatser i strategin
for utvecklingsomraden.

Forslaget innebér att tva bolag bildas for att bedriva koncernens verksamhet i
Biskopsgarden respektive Tynnered/Frélunda Torg. Syftet &r att 6ka forutsattningarna for
maluppfyllelse genom en stark lokal férankring, effektivare styrning, mer &ndamalsenliga
insatser och 6kat hyresgastinflytande.

Forslaget innehaller fragor som ar av principiell beskaffenhet och arendet hemstalls
darfor till och kraver kommunfullmaktiges stéllningstagande for att kunna genomforas.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Genomforande av strategin for utvecklingsomraden kraver omfattande resurser for att
lyckas. Koncernens beddémning éar att den beslutade beredskapen fér en ekonomisk
resurssattning om ca 11 miljarder kronor for strategin ar affarsmassigt motiverad for att
den kan na de mal som satts upp i strategin och darmed agarens forvantan och uppdrag.
De 11 miljarderna anvands for satsningar i koncernens utvecklingsomraden.

De ekonomiska konsekvenserna av forslaget till styrning och organisation
utvecklingsomraden beddms vara begransade och utgor inget hinder for forslagets
genomforande. Forslaget till styrning och organisation utvecklingsomraden bedéms
vasentligt 6ka majligheterna att genomféra Framtidenkoncernens strategi for
utvecklingsomraden 2020-2030 och darmed na malet om att Géteborg inte ska ha nagra
sarskilt utsatta omraden 2025. Forslaget bidrar darmed till att stodja affarsmassigheten i
strategin for utvecklingsomraden.

Berakningar pavisar att de nybildade bolagen har langsiktigt goda ekonomiska
forutsattningar bade géllande resultat/kassafloden och soliditet/belaningsgrad. Under de
ar som bolagen genomfor stora extra satsningar for att genomfora strategin for
utvecklingsomraden beraknas bolagen ha kortsiktigt negativa resultat och kassaflode fore
nyproduktion. Effekten beror pa den prioritering av utvecklingsomraden som koncernen
genomfor. For pafoljande ar (2026 och framat) har en finansiell prognos annu inte
upprattats. Indikationen ar dock att investering och underhall kommer att normaliseras pa
lagre nivaer utan extra satsningar vilket starker resultat och kassafléden. Om det skulle
finnas behov av fortsatta extra satsningar fram till 2030 sa bedéms bolagen ha mojlighet
att klara dessa med avseende pa belaningsgrad och soliditet.

Forsaljningen av fastigheterna till de nya bolagen bedéms inte i ndgon hogre grad paverka
de forvaltande bolagens stabilitet och langsiktiga ekonomiska uthallighet, da
belaningsgraden bedoms fortsatt vara pa en lag niva samt att den justerade soliditeten &r
pa en hog niva.

Koncernen paverkas av en engangseffekt avseende transaktions- och uppstartskostnader
pa uppskattningsvis omkring 30 mnkr.
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| vrigt paverkas koncernen av uppskrivningar pa fastigheterna for att kapitalisera de nya
bolagen. Uppskrivningen uppgar till cirka 2 700 mnkr, vilket hojer det bokforda vardet pa
fastigheterna och déarmed det egna kapitalet (2 100 mnkr) samt synliggdr en latent skatt
pa uppskrivningen (600 mnkr). Avskrivning gérs pa uppskrivningen med 2 procent
arligen, vilket motsvarar en 6kad avskrivning pa 54 mnkr per ar. Utover detta tillkommer,
som namndes ovan, en uppskjuten stampelskatt utanfor balansrakningen.

Den justerade soliditeten och belaningsgraden bedéms vara oférandrad.

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

Beddmning ur social dimension

Bedomningen &r att de strategiska prioriteringar och insatser som strategin for
utvecklingsomraden innehaller kommer att ha avgorande betydelse for om staden ska
lyckas na ambitionen om att inte ha nagra sarskilt utsatta omraden 2025. Var bedémning
ar ocksa att bolagets forslag till styrning och organisation i utvecklingsomradena
vasentligt 6kar majligheten for att na malen i strategin.

Genom forslaget fordelas ansvaret for att forflytta de sarskilt utsatta omradena tydligt
mellan dotterbolagen i koncernen. Det mojliggor en &ndamalsenlig styrning genom hela
koncernen och undanrdjer darmed det stdrsta hindret for att genomfora strategi for
utvecklingsomraden. Forslaget bedoms ocksa minska behovet av operativ
koncernsamordning som gar utver agarstyrning, vilket tydliggor ansvarsfordelningen
aven mellan moderbolag och dotterbolag i koncernen.

Att ett allmannyttigt bolag leder arbetet i varje utvecklingsomrade bedoms vésentligt
underlatta genomforandet av strategin i jamforelse med att tva eller tre av koncernens
bostadsforvaltande bolag ska bedriva arbetet i samverkan.

Forslaget innebér ocksa okade forutsattningar for maluppfyllelse eftersom varje
bostadsforvaltande bolag far majlighet att fokusera pa ett utvecklingsomrade istéllet for
flera. Undantag gors for Poseidon som bedéms ha méjlighet att fokusera pa tva omraden
da forutsattningarna i Lovgardet beddms mer gynnsamma &n 6vriga omraden.

En koncernstruktur med ett bostadsforvaltande bolag per utvecklingsomrade bedéms
kunna underlatta och stérka forutsattningarna for samarbete med externa aktorer i
genomfdrandet av strategin och darmed fa stor betydelse for att minska segregationen och
ojamlikheten i staden.

Genom omfattande satsningar pa trygghetsskapande insatser och vasentliga investeringar
i nyproduktion och befintligt bestand i de nybildade bolagens geografiska omrade
kommer vi kunna bidra till en béttre bostadssocial situation och mer blandade bostads-
och upplatelseformer.

Genom att skapa béttre forutsattningar for att utveckla samtliga utvecklingsomraden i ratt
riktning skapas ocksa en tydlig hyresgastnytta. Ingen goteborgare ska behdva bo i ett
sarskilt utsatt omrade och forutsattningarna ska vara goda for alla som véxer upp, bor och
verkar aven i vara utvecklingsomraden.
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Satsningen bedoms ocksa bidra till en tydlig samhallsnytta och starker stadens utveckling
i stort.

Expedieras
Bostadsbolaget, Familjebostader och Poseidon.

Bilagor

1. Riskanalys — styrning och organisation utvecklingsomraden
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Arendet

Foreliggande drende innehaller forslag pa styrning och organisering av koncernens
bostadsforvaltande bolag i det fortsatta arbetet med genomférandet av insatser i strategin
for utvecklingsomraden.

Forslaget innehaller fragor som ar av principiell beskaffenhet och arendet hemstalls
darfor till och kraver kommunfullmaktiges stallningstagande for att kunna genomforas.

Beskrivning av arendet

Styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden beslutade 2020-06-12 om Framtidenkoncernens

strategi for utvecklingsomraden 2020-2030. Styrelsen beslutade i samband med strategin
ocksa:

e Attinleda arbetet med strategi for utvecklingsomraden i befintlig
organisationsstruktur.

e Att ge Poseidon, Bostadsbolaget samt Familjebostader i uppdrag att senast 15
oktober inkomma med bedémning av I[&mplig organisation for respektive
utvecklingsomrade samt motivera hur bedémd organisation mojliggor
genomforande av strategi for utvecklingsomraden.

o Att forbereda koncernen for en eventuell utdkning av antalet dotterbolag.

| tidplanen for strategins genomforande beslutade styrelsen ocksa att under
november/december 2020 vid behov fatta beslut om eventuella férandringar i styrning
och/eller organisation.

Poseidon, Bostadsholaget och Familjebostader har under oktober 2020 inkommit med
bedomningar av fortsatt Iamplig organisation for de utvecklingsomraden dar bolagen &r
fastighetsdgare. Forvaltnings AB Framtiden har beaktat de inkomna beddémningarna
tillsammans med andra parametrar i den sammanvégda bedémningen av framtida
styrning och organisering av omradena.
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Vara utvecklingsomraden = sarskilt utsatta omraden
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Utsatta omraden ar ett begrepp som polisen i Sverige sedan 2015 anvénder for att
beskriva forortsomraden och stadsdelar med 6ver tid lag socioekonomisk status och
kriminell paverkan pa lokalsamhéllet. Omradena delas upp i sérskilt utsatta omraden,
riskomraden och utsatta omraden. | Goteborg finns i nulaget sex sarskilt utsatta omraden,
ett riskomrade och tva utsatta omraden.

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

Polisen pratar ocksa om vad de kallar for problemytor. Problemytorna &r den geografiska
yta inom de utsatta omradena dar polisen upplever det vara storst problem. Till skillnad
fran ovriga problemytor, dar samtliga geografiskt ryms inom de utsatta omradena,
stracker sig problemytan for Tynnered utanfor det sarskilt utsatta omradet och gransar till
problemytan Frélunda Torg. Frélunda Torg dr den enda problemyta i Goteborg som inte
alls ryms inom ett utsatt omrade.

e Bostadsholaget ager fastigheter i de sarskilt utsatta omradena Biskopsgarden,
Hammarkullen och Tynnered. Bostadsbolaget ager ocksa fastigheter i de utsatta
omradena Rannebergen och Hisings-Backa samt i problemytan Frélunda Torg.

e Familjebostader ager fastigheter i de sérskilt utsatta omradena Bergsjon och
Tynnered. Familjebostader ager ocksa fastigheter i det utsatta omradet Hisings-
Backa.

e Poseidon &ger fastigheter i de sarskilt utsatta omradena Biskopsgarden, Hjallbo
och Lovgardet. Poseidon ager ocksa fastigheter i det utsatta omradet Hisings-
Backa samt i problemytan Frélunda Torg.
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Ovan innebar att i de sarskilt utsatta omradena har koncernen en fastighetsagare i
Bergsjon, Hammarkullen, Hjéllbo och Lovgardet, tva fastighetsagare i Biskopsgarden och
tre fastighetsagare i Tynnered om man &ven raknar med problemytan Frélunda Torg.

Framtidens strategi for utvecklingsomraden 2020 - 2030

Det 6vergripande malet med strategin ar att ingen del av Géteborgs Stad ska finnas pa
polisens lista Gver sarskilt utsatta omraden ar 2025. Det innebar att Bergsjon,
Biskopsgarden, Hammarkullen, Hjallbo, Lévgardet och Tynnered ska flyttas ner fran
sarskilt utsatt omrade. Samtidigt ska inget annat omrade flyttas upp.

Ingen goteborgare ska behdva bo i ett sarskilt utsatt omrade och forutsattningarna ska
vara goda for alla som vaxer upp, bor och verkar &ven i vara utvecklingsomraden. Genom
satsningen pé vara utvecklingsomraden bidrar koncernen ocksa till en tydlig
samhéllsnytta och till att starka utveckling av hela Géteborg.

Arbetet kraver stora insatser med fokus pa verkningsfulla atgarder. Dessutom behdvs en
tydlig styrning samt omfattande ekonomiska satsningar. Koncernen har god kédnnedom,
utifran tidigare erfarenheter, om vilka insatser som behdvs och kan till det addera kraft
och innovation. En viktig del &r att vi reserverat de ekonomiska resurserna som kréavs for
att genomfora strategin.

For att nd malet har tva strategier identifierats. Superforvaltning och Framtidens
stadsutveckling.

Superforvaltning 2020 - 2025

Superforvaltning ar ett antal insatser inom férvaltning med extra hogt fokus pa narvaro
och trygghet.

Med raka ryggar orkar vi vara en trygghetsskapande aktdr och vara tydliga med vilka
regler som behover galla i vara omraden for att de ska utvecklas at ratt hall. Med varma
hjartan arbetar vi varje dag utifran ett genuint och stort engagemang for vara
hyresgaster och vara omraden.

Grunden for superforvaltningen l1aggs genom féljande insatser:

e Trygghetssakrade fastigheter

e Lokal narvaro 7 dagar/vecka

e Trygghetsdialoger

e Trygghetsvardar

¢ Nolltolerans mot kriminell verksamhet

e Riktiga hyresforhallanden i alla vara lagenheter
e 24h-atgard av skadegorelse och klotter

e Sophantering utan nedskrapning

Framtidens stadsutveckling 2020 - 2030

Arbetet ska gdras med mod, innovation och investeringar. Med mod och innovation kan
vi driva utveckling som gor skillnad pa riktigt. Med investeringar skalar vi upp
satsningarna sa att de far effekt och visar bade hyresgaster och omvarlden att vi menar
allvar.
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Grunden for Framtidens stadsutveckling laggs genom féljande insatser:

e 7,5 miljarder i beredskap for investeringar i nyproduktion och renovering
e Sveriges lagsta nyproduktionskostnader (méatt mot jamfdrbara marknader)
e Erbjudande om ombildning

e Social investeringsfond for framtidsgenerationen

e Jobblyft
e  Spjutspetssatsning
e Metod

For att genomfora strategin for utvecklingsomraden behdvs en kultur som mojliggér och
plockar fram det bésta av ledare och medarbetare, en organisation som ger forutsattningar
for att styra, fokusera och kraftsamla samt en ekonomi som ger oss verktyg att
astadkomma resultat pa riktigt.

Framtidenkoncernen har beredskap att avsatta 11 miljarder for arbetet med strategin
under perioden 2020 — 2030. Av dem dr 7,5 miljarder reserverade for investeringar i
nyproduktion och renoveringar i vara utvecklingsomraden. Resterande 3,5 miljarder
avsatts for okat drift och underhall fram till 2025.

Bakgrund

Fragor som rér Framtidenkoncernens organisation har berdrts i nagra sammanhang de
senaste tio aren. | samband med den kommundvergripande bolagséversynen analyserades
den framtida inriktningen for koncernen, vilket senare f6ljdes av en sérskild
strukturdversyn.

Bolagsoéversyn

Som ett resultat av den kommundgvergripande bolagséversynen som genomfordes i
Goteborgs Stad under 2011-2014 beslutade kommunfullméktige 2014-06-05 om Forslag
om framtida inriktning for bolag inom Géteborgs Stad — Bostader. Beslutet innebar tio
riktade uppdrag till Framtiden och flera av uppdragen gavs att utféras i samarbete med
Stadshus AB. | genomgangen av den framtida inriktningen for koncernen fokuserade
Stadsledningskontoret huvudsakligen pa forutsattningarna for agarstyrning och
samordning inom koncernen. Delar av de iakttagelser och férslag som redovisades i
oversynen har koppling till foreliggande drende om styrning och organisation av
koncernens utvecklingsomraden. Stadsledningskontoret hade i versynen bland annat i
uppdrag att vardera mojligheten att minska antalet bolag i staden, gora dgarstyrningen
effektivare och foresla en struktur som fokuserade pa de strategiska dgarfragorna. | det
perspektivet vervagdes i Gversynen alternativ organisering av koncernen och dven en
eventuell avveckling av Gardstensbostader som bolag. Stadsledningskontoret forordade
inte ndgon alternativ organisering av de bostadsforvaltande dotterbolagen i Gversynen
men i samband med beslut i fullméktige gavs Stadshus i uppdrag att aterkomma med en
modell 6ver hur dessa skulle kunna bli férre.

Stadsledningskontoret gjorde i 6versynen ocksa bedomningen att det fanns
forutsattningar for en effektivare fastighetsforvaltning och fordjupat utvecklingsarbete i
berdrda stadsdelsomraden om de allménnyttiga bostadsbolagen skulle ges ett tydligare
geografiskt ansvar. Framtiden fick utifran det i uppdrag att utreda forutsattningar for en
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geografisk samordning av bostadsbestandet, som ocksa genomférdes under kommande
ar.
| dversynen ingick ocksa att belysa huruvida koncernens verksamhet lika vél skulle kunna

bedrivas i forvaltningsform som i bolagsform. Stadsledningskontorets bedémning var att
Framtidens verksamhet &ven fortsatt skulle [&mpa sig bést i bolagsform.

Strukturdversyn av Framtidenkoncernen

I ovan ndmnda bolagsdversyn fick Stadshus AB 2014-06-05 i uppdrag av
kommunfullmaktige att aterkomma med “en modell &ver hur antalet bostadsforvaltande
bolag i koncernen skulle kunna bli ytterligare farre”.

Fragan aktiverades i samband med &gardialogen mellan Stadshus och Framtiden 2017-03-
20 och i den handlingsplan som uppréttades efter &gardialogen fick styrelsen for
Forvaltnings AB Framtiden i uppdrag att aterkomma med bade en skriftlig och muntlig
rapportering av uppdraget som bland annat skulle innehalla styrelsens vérdering av vilken
koncernstruktur som ar mest andamalsenlig for att kunna svara upp mot égarens uppdrag.

Styrelsen for Framtiden utsag en politisk arbetsgrupp som fick i uppgift att leda
Oversynen i néra samverkan med bolagsledningen. Tre olika alternativ for
koncernstruktur analyserades, bland annat med utgangspunkt i foljsamheten till gallande
agardirektiv for Framtidenkoncernen dér perspektiv som effektiv agarstyrning,
samordning och effektivisering varit viktiga utgangspunkter.

Utredningens tre alternativ var Befintlig struktur/Nulége (Alternativ 0), Fusion av
samtliga bolag till ett gemensamt (Alternativ 2a) samt Tre forvaltande regionala bolag
och ett byggbolag (Alternativ 3). | utvéarderingen av vilket av alternativen som beddmdes
skapa bast forutsattningar for en optimal forvaltningsorganisation varderades féljande
perspektiv:

e Synergier i syfte att optimera verksamheten

o Hyresgastperspektivet

o Distriktstorlek

e Lokala och centrala funktioner

e Organisering av samverkan pa lokal niva med stadens forvaltningar och bolag
e Utvecklingsomraden

o En effektiv politisk styrning

Avseende perspektivet utvecklingsomraden gjordes i utredningen féljande bedémning. |
varderingen av alternativ 0 (befintlig struktur) beddmde man att det fanns stora
svarigheter att samordna insatser i utvecklingsomradena vilket forsvarade méjligheterna
for koncernsamordning tillsammans med 6vriga aktorer i staden. Utredningen visade
ocksa att samverkan med stadsdelsforvaltningarna forsvarades i det fall flera av bolagen
var representerade i en stadsdel och att kunskapsspridningen fran Gardstensbostader varit
begrénsad. | varderingen av alternativ 2a (samtliga bolag fusioneras upp i moderbolaget
med en sarskild division for utvecklingsomraden) bedémde man att det skulle forbattra
forutsattningarna att samordna insatser i utvecklingsomraden. Man gjorde ocksa
beddmningen att det skulle 6ka forutsattningarna fér samordning med staden och for att
ta tillvara de goda exemplen fran Gardstensbostader. | varderingen av alternativ 3
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(dotterbolag utvecklas till tre regionala bolag och ett byggbolag) gjorde man
beddmningen att det lokalt skulle kunna ge vissa forenklade samverkansmgjligheter men
att det inte bedémdes forbattra forutsattningarna som helhet. Mojligheten att 6ka
kunskapsspridningen fran Gardsten bedémdes oforandrade.

Styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden beslutade 2018-05-15 att godkénna
arbetsgruppens forslag till ssmmanfattning och éverldmna den till Stadshus AB
tillsammans med rapporten ”Strukturéversyn av Framtiden-koncernen 2018-05-02” utan
att ta stallning for nagot av de alternativ som utreddes.

HjallboBostaden

HjéllboBostaden bildades 1999 som ett renodlat utvecklingsbolag genom 6verforing av
fastigheter fran bolag i Framtidenkoncernen. Det langsiktiga malet var att alla Hjéllbobor
skulle leva ett bra liv, kunna forsorja sig sjalva, k&nna trygghet och ha inflytande 6ver sin
egen vardag.

2011-05-17 beslutade Framtidens styrelse att 6verlata HjallboBostaden till Poseidon efter
elva ar som utvecklingsbolag. Som framsta skél till Gverlatelsen angavs bolagets
Iangsiktiga ekonomiska hallbarhet. Utvecklingen av HjallboBostaden kravde fortsatt
koncernbidrag for att de langsiktiga malen skulle nas. Detta, tillsammans med hogre krav
pa affarsmassighet som ny lagstiftning innebar, foranledde att bolagets organisatoriska
stéllning i koncernen utreddes. Framtiden gjorde vid tillfallet beddmningen att det var
nast intill omojligt att stodja ett dotterbolag ekonomiskt pa det satt som hitintills skett
med HjallboBostaden. Andra argument for att Gverlata bolaget till Poseidon var att
minska sarbarheten i organisationen och att ge bolaget tillgang till 6kad kompetens inom
ett antal omraden.

Saledes valde koncernen olika strategier for HjallboBostaden och Gardstensbostader som
bada bildades under slutet av 1990-talet som egna utvecklingsbolag. Den positiva
utveckling som skedde i Gardsten uppnaddes inte pa samma satt i Hjallbo. I den
utredning som Framtiden genomférde infor 6verlatelsen av HjallboBostaden till
Poseidon! konstaterades att bolaget fortfarande var ett mer renodlat utvecklingsbolag i
koncernen i jamforelse med Gardstenshostader. Vidare att bolaget var beroende av
koncernbidrag fran 6vriga bostadsforetag i koncernen, vilket Gardstenbostader inte var.
Det gjordes ocksa en jamforelse av resultaten i hyresgastenkaten. HjallooBostaden hade
avseende N6jd Boende Index och inflytande da ett betyg pa 59 respektive 57. Jamforbara
betyg hos Gardstensbostader var vid den tiden 65 respektive 69. Sammanfattningsvis
konstaterades i utredningen inte nagra vasentliga faktorer eller hinder for dverlatelsen.

Styrning ar var stérsta utmaning

Uppdraget att genomfdéra koncernens strategi for utvecklingsomraden 2020-2030 ar
omfattande och svart. Att arbeta med omradesutveckling som gor skillnad pa riktigt
kraver stora insatser och tydlig styrning. Det &r bolagets bedémning att koncernen har
kapacitet att driva ett sadant arbete men ocksa att det kravs fokus pa verkningsfulla
insatser och omfattande ekonomiska satsningar. Koncernen har god kdnnedom om vilka
insatser som behdvs och har effekt och kan bygga vidare pa tidigare goda insatser och
samtidigt addera mer kraft och innovation. De ekonomiska prioriteringar som krévs har

1 Utredning avseende 6verlatelse av AB Hjallbobostaden till Bostads AB Poseidon, Akesson
Managementkonsult AB, 2011.
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koncernen ocksa mojlighet att gra. Mot den bakgrunden har koncernen i samband med
beslut om Strategi for utvecklingsomraden 2020-3030 identifierat styrning som den
storsta utmaningen i genomforandet av strategin.

Organisation - Strategi for utvecklingsomraden

| strategi for utvecklingsomraden 2020-2030 framgar att en svarighet i genomférandet av
strategin &r att koncernen behdver kunna gora 6vergripande prioriteringar och allokera
resurser samtidigt som strategin maste anpassas och formas lokalt. Det ar véasentligt med
ett starkt lokalt mandat och ansvarstagande. For de som arbetar i och styr ett
utvecklingsomrade behdver det omradet vara det viktigaste. For att kombinera styrkan i
den samlade koncernen med kraften i det lokala engagemanget kravs ett valfungerande
samarbete och en andamalsenlig styrning genom hela koncernen.

Det framgar ocksa att en annan svarighet 4r att styrningen av arbetet med strategin for
utvecklingsomraden kommer att stalla mycket stora krav pa ledarskap. Det ar angelaget
att ansvariga ledare pa alla nivaer inom koncernen vérderas utifran sin formaga att bidra
till att malet i strategin for utvecklingsomraden kan uppnas. Det &r i vardagen och i
verksamheten som forflyttningen ska goras.

En tredje svarighet ar att koncernens stora forvaltande bolag behdver balansera
prioriteringar mellan utvecklingsomraden och omraden i 6vriga delar av staden.
Prioriteringar skulle kunna goras inom ramen for befintlig organisationsstruktur men det
ar var bedémning att det alternativet behdver vagas mot alternativet att forandra
organisationen.

| samband med beslut om strategi for utvecklingsomraden var Framtidens bedoémning att
bolagsbildning i alla utvecklingsomraden inte &r aktuellt. Strategin pekar pa att en
koncerndvergripande prioritering behover goras av om bolag bor bildas i nagot eller
nagra omraden och vilka omraden som i sa fall har mest behov av en
organisationsforandring.

Forvaltnings AB Framtiden, beslutsérende

11 (44)



Styrmodell strategi for utvecklingsomraden

Arbetet med Framtidenkoncernens strategi for utvecklingsomraden 2020-2030 kommer
att styras och genomftras med flera verktyg, dar forslag till en ny framtida organisering
av de bostadsforvaltande bolagen ar ett. Tabellen nedan sammanfattar styrmodellen.

Koncern Dotterbolag
STYRANDE *  Strategi for utvecklingsomraden *  Lokala strategier (forslag)
DOKUMENT *  Strategi for investeringari

nyproduktion
*  Lokala strategier (beslut)

LEDNING *  Genomfdrande * Genomfdrande lokala strategier
koncerndvergripande insatser

SAMVERKAN * Koncerngemensamma
rad/grupper
UPPFOLINING *  Faststaller *  Rapporteringsansvar

styrkort/uppféljningsmodell

RESURSSATTNING *  Kassaflodesmal *  Bolagsintern prioritering

Som stdd for genomforande av strategin, framférallt insatserna inom superférvaltning,
har ett nytt koncerngemensamt rad (“superradet”) bildats. Radet leds och sammankallas
av moderbolaget med representation fran samtliga utvecklingsomraden. Syftet med radet
ar att utveckla, samverka och identifiera problem i genomférandet av strategin for bésta
mojliga framdrift. Radet bereder beslutsunderlag till koncernledning i fragor som kréaver
koncerngemensamma beslut under styrelseniva.

En sarskild utvecklingsgrupp kommer att skapas pa moderbolaget med uppdraget att
genomfdra, driva och samordna moderbolagets insatser i genomforandet av strategin och
hantera d&ndamalsenliga externa kontakter for genomforandet. Utvecklingsgruppen
rapporterar till Stabschef.

Mot bakgrund av att styrning beddéms vara den storsta utmaningen i genomforandet av
strategin kommer en styrgrupp tillsattas pa moderbolaget. Styrgruppen kommer utgoras
av VD, ekonomichef och stabschef och ha regelbundna avstamningar med foretradare for
respektive utvecklingsomrade. Styrgruppen kommer fokusera pa utvardering av
genomforda insatser och uppnadda resultat samt framtagande av eventuella atgardsplaner
och prioriteringar framat. Innehall och dokumentation fran métena kommer bland annat
utgora underlag for aterrapportering till styrelse.

Utover ovan tillsétts aven en uppféljningsgrupp vars uppgift blir att félja upp nyckeltal,
sékerstélla koordinerad info till dotterbolag, identifiera avvikelser och rekommendera
atgarder. Uppfoljningsgruppen tar fram underlag till och rapporterar till styrgruppen.

Strukturen bedéms andamalsenlig for den forsta fasen av genomférandet av strategin for
utvecklingsomraden. Forandringar gors I6pande vid behov for att bibehalla en
andamalsenlig styrning.

Forvaltnings AB Framtiden, beslutsérende 12 (44)



Organisatoriska forutsattningar

En beddmning av de organisatoriska forutsattningarna har gjorts, bland annat med
utgangspunkt fran de slutsatser som kan dras fran Gardstensbostaders arbete.

Slutsatser fran Gardstensbostaders arbete

I kommunfullméktiges budget for 2020 fick Framtiden i uppdrag “att utvérdera
Gardstensmodellens processer och ta tillvara pa de goda exempel som finns i projektet,
for att i ett senare skede kunna implementera hela eller delar av processen i arbetet med
andra utanforskapsomraden”. Bolaget har utifran uppdraget beaktat bade egna
erfarenheter fran arbetet i Gardsten och tagit del av slutsatser fran aktuell forskning om
Gardstenshostaders arbete?. Slutsatserna fran Gardstensbostader ger:

e En stark fastighetsagare har varit en framgangsfaktor. Flera fastighetsagare hade
sannolikt gjort det svarare att na bra resultat pa samma tid.

e Gardstensbostader har skapat en stark legitimitet som lokal samhallsbyggare.
Genom att ha legitimitet har man ocksa kunnat utéva kontroll.

e Foretagskulturen Gardsten har varit en framgangsfaktor. Det har funnits en
uthallighet Gver tid och ett engagemang som genomsyrar hela organisationen.

e Eftersom ingen aktor haller i alla nycklar géller det att fa alla goda krafter att dra
at samma hall. | praktiken fungerar det bast om nagon tar pa sig ledartréjan och
driver pa, nagon som uppfattas som trovardig och som &r stark nog att satta makt
bakom orden.

e Samordning ar svart. Gardstensbostader har tagit kommando Gver
samverkansprojekten istallet for att arbeta i plattare natverksformer.

e  Gardstensbostader har varit skickliga i att kombinera affars- och samhéllsnytta.

Dotterbolagens bedémningar

De bostadsforvaltande dotterbolagen har i enlighet med uppdrag fran koncernstyrelsen
inkommit till moderbolaget med beddmningar av lamplig organisation for respektive
utvecklingsomrade. Poseidon, Bostadsbolaget och Familjebostader har styrelsebehandlat
sina beddmningar i respektive styrelse under oktober 2020 Bolagens beddémningar
varierar mellan de olika utvecklingsomradena och mellan bolagen. Risker med dagens
organisation i de utvecklingsomraden dar koncernen har flera dotterbolag idag och
mojligheter med en annan organisering lyfts fram av Poseidon och Familjebostader,
medan Bostadsbolaget ser fordelar med dagens organisation och enbart risker med
ytterligare bolagsbildningar. Tabellen nedan sammanfattar bolagens bedémningar foér
respektive omrade.

2 Hans Lind, Professor i fastighetsekonomi Stockholms utvarderingar av Gérdsten 2007, 2013 och
2020; Fororten — ett samhéllsvetenskapligt reportage, Peter Esasisson, Timbro férlag 2019 och
samtal med Tapio Salonen, professor i socialt arbete pd Malmo Universitet oktober 2020.
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Omrade

Beddmning av organisation

Biskopsgarden

* Poseidon pekar pa risker med att flera av koncernens bolag &r aktorer i
omradet. Poseidon bedémer det som nodvandigt att koncernen tar ett
initiativ for att formera genomférandet.

* Bostadsbolaget beddmer att det finns stora fordelar med att jobba vidare i
befintlig organisation (med resursférstarkningar) och ser enbart risker med
ytterligare bolagsbildningar.

Hjallbo

* Poseidon bedémer sig utifran redan genomférda organisatoriska
forandringar ha forutsattningar for att na strategins mal i Hjallbo. Pekar pa
samordningsvinster tillsammans med Lovgardet.

Lovgardet

* Poseidon bedomer sig utifran redan genomforda organisatoriska
forandringar ha forutsattningar for att na strategins mal i Lovgardet. Pekar
pa samordningsvinster tillsammans med Hjallbo samt sedan tidigare
etablerat samarbete med Victoria Park.

Frolunda
Torg/
Tynnered

* Poseidon pekar pa risker med att flera av koncernens bolag &r aktorer i
omradet. Poseidon bedémer det som nédvandigt att koncernen tar ett
initiativ for att formera genomférandet.

* Familjebostaders bedomning ar att en samordning mellan koncernens bolag
skulle ge en storre kraft i arbetet. Bolaget ser att olika former for detta
samarbete kan overvagas.

e Bostadsbolaget bedomer att det finns stora férdelar med att jobba vidare i
befintlig organisation (med resursforstarkningar) och ser enbart risker med
ytterligare bolagsbildningar.

Bergsjon

* Familjebostdder pekar pa den ledande roll som bolaget som ensam
representant for allmannyttan redan har i omradet och att man ar
engagerad i flera samarbeten med externa aktorer. Bedomningen ar att
distrikt Bergsjon, efter tillforande av ytterligare resurser och med stort stod
fran andra delar av bolaget, dr lamplig organisering for att genomfora
strategin.

Hammarkullen

* Bostadsbolaget pekar pa fordelen av att vara ensam dgare i omradet.
Bostadsbolaget bedémer att det finns stora férdelar med att jobba vidare i
befintlig organisation (med resursforstarkningar) och ser enbart risker med
ytterligare bolagsbildningar.
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Omradesforutsattningar ekonomi, storlek med mera

Nedanstaende tabell innehaller fakta och nyckeltal per omrade som ocksa beaktas i
bedémningen av lamplig organisation for omradena. Som framgar av tabellen finns
betydande skillnader mellan koncernens utvecklingsomraden. Det galler exempelvis
storlek matt i antal lagenheter och ekonomiska forutsattningar i varde och kassafldde.

Tva av utvecklingsomradena skiljer ut sig som betydligt storre och med béttre
ekonomiska forutsattningar, namligen Biskopsgarden och Tynnered/Frolunda Torg med
vardera narmare 6 000 lagenheter. Lovgardet skiljer ut som det minsta omradet och
Hammarkullen skiljer ut sig som det omrade som har svagast ekonomiska forutsattningar
i form av mycket lagt kassaflode.

Forvarvs- Skolresultat Andel Kassaflode
frekvens 2019/20 HR Andel euh (fére
2018 allman- Antal LGH Avkastnings- ibb/finans)
Folk- Gbg 18/19 - Gbg nytta av Framtiden varde, mnkr mnkr Antal
mangd Gbg 78,8% 67,2% 53,6% HR 2019 2019 2019 bolag
" 1:51% 2 (inkl
BERGSJON 17 894 59% 84% 46% 2741 1845 39
2:54% GbgLok)
1:44%
BISKOPS- 2: 46% 3 (inkl
A 30319 68% 71% 62% 5819 4 855 116
GARDEN 3:47% GbgLok)
4:87%
HAMMAR- 2 (inkl
8241 57% 1:47% 81% 94% 2231 1328 2
KULLEN GbgLok)
" 1:37% 2 (inkl
HJALLBO 7747 61% 91% 99% 2289 1574 30
2:37% GbgLok)
LOVGARDET 8094 60% 1:52% 89% 50% 1364 1092 20 1
1:55%
TYNNERED 11610 71% 65% 71% 2312 2 856 80 2
2:59%
TYNNERED
1:55%
INKL. 21106 68% 76% 76% 5785 7 456 201 3
N 2:59%
FRO.TORG

Forslag till organisation utvecklingsomraden

Beddmning befintlig organisation

Foregaende avsnitt har beskrivit bolagets styrmodell for genomférande och styrning av
strategin for utvecklingsomraden, slutsatser och framgangsfaktorer fran
Gardstensbostaders arbete samt de beddmningar som dotterbolagen inkommit med
avseende organisation och hur de faktiska forutsattningarna ser ut for de olika
utvecklingsomradena.

Bolagets sammanvagda bedémning av forutséttningarna for att na malet med befintlig
organisation har ocksa beaktat foljande:

e Nuldge i omradet
e Polisens prioritering och bedémning
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e Stadens prioritering

¢ Organisatoriska forutsattningar for styrning och prioritering

Tabellen nedan illustrerar bolagets samlade bedomning utifrdn ovan punkter.

BERGSJON

BISKOPSGARDEN

HAMMARKULLEN

HJALLBO

FORUTSATTNINGAR MED BEFINTLIG ORGANISATION

Familjebostader har under lang tid haft en ledande roll i Bergsjon och ar en tydlig
och stark lokal aktor i omradet. Samverkan med andra aktorer dr upparbetade och
de organisatoriska forutsattningarna for styrning bedéms som goda. Polisen
bedomer dock laget i omradet som att mycket arbete kvarstar. Eftersom
Familjebostader i befintlig struktur ocksa behover prioritera att tydligt h6ja nivan
pa sina insatser i Tynnered beddms det finnas risk att bolaget inte i tillracklig
omfattning har forutsattningar att fokusera sa mycket pa Bergsjon som utmaningen
kraver. Utover satsningarna i Bergsjon och Tynnered ska Familjebostader dven
arbeta for att Backa inte utvecklas at fel hall och tillférs som sarskilt utsatt omrade
pa polisens lista. Forutsattningarna for maluppfyllelse bedoms darmed som laga
med nuvarande bolagsstruktur.

De organisatoriska férutsattningarna for styrning och prioritering bedéms inte
optimala med tre férvaltande bolag (inkl. GbgLokaler) dar bolagen ocksa har flera
andra sarskilt utsatta omraden att prioritera. Polisen bedomer sig dock ha mojlighet
att prioritera Biskopsgarden kommande ar. Biskopsgarden ar ocksa ett prioriterat
omrade i stadens budget. De externa forutsattningarna for maluppfyllelse ar
darmed forhallandevis goda i Biskopsgarden. Helhetsbedomningen ar dock att
koncernens egen organisation idag utgor ett hinder for styrning och operativ
ledning av insatserna i Biskopsgarden. Forutsattningarna for maluppfyllelse bedéms
darmed som laga med nuvarande bolagsstruktur.

Bostadsbolaget har under lang tid haft en ledande roll i Hammarkullen och ar en
tydlig och stark lokal aktér i omradet. Samverkan med andra aktorer ar
upparbetade och de organisatoriska forutsattningarna for styrning bedéms som
goda. Polisen beddmer dock laget i omradet som att mycket arbete kvarstar.
Eftersom Bostadsbolaget i befintlig struktur ocksa behover prioritera Tynnered och
Biskopsgarden bedoms det finnas risk att bolaget inte i tillracklig omfattning har
forutsattningar att fokusera sa mycket pa Hammarkullen som utmaningen kraver.
Utover satsningarna i Hammarkullen, Tynnered och Biskopsgarden ska
Bostadsbolaget dven arbeta for att Rannebergen inte utvecklas at fel hall och
tillfors som sarskilt utsatt omrade pa polisens lista. Forutsattningarna for
maluppfyllelse beddms darmed som laga med nuvarande bolagsstruktur.

Poseidon har under Iang tid haft en ledande roll i Hjallbo och &r en tydlig och stark

lokal aktor i omradet. Samverkan med andra aktorer ar upparbetade och de

organisatoriska forutsattningarna for styrning bedoms som goda. Polisen bedémer

dock laget i omradet som att mycket arbete kvarstar. Eftersom Poseidon i befintlig

struktur ocksa behover prioritera Lévgardet, Biskopsgarden och Tynnered/Frélunda
org beddms det finnas risk att bolaget inte i tillracklig omfattning har
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forutsattningar att fokusera sa mycket pa Hjallbo som utmaningen kraver. Poseidon
ser dock samordningsvinster med det arbete bolaget bedriver i Lévgardet. Utdver
satsningarna i Hjallbo, Lovgardet, Biskopsgarden och Tynnered/Frélunda Torg ska
Poseidon dven arbeta for att Backa inte utvecklas at fel hall och tillférs som sarskilt
utsatt omrade pa polisens lista. Férutsattningarna for maluppfyllelse bedoms
ddrmed som ldga med nuvarande bolagsstruktur.

LOVGARDET Poseidon har under lang tid haft en ledande roll i Lévgérdet och &r en tydlig och
stark lokal aktor i omradet. Samverkan med andra aktorer dr upparbetade, inte
minst med Victoria Park, och de organisatoriska forutsattningarna for styrning
bedéms som goda. Polisen bedémer ocksa ldget i omradet som att
forutsattningarna att komma bort fran listan som sarskilt utsatt omrade ar
forhallandevis goda. Omradets narhet till Gardsten bidrar positivt och Poseidon ser
samordningsvinster med det arbete som bolaget bedriver i Hjallbo. Eftersom
Poseidon i befintlig struktur ocksa behover prioritera Hjallbo, Biskopsgarden och
Tynnered/Frélunda Torg bedéms det finnas risk att bolaget inte i tillracklig
omfattning har majlighet att fokusera pa Lovgardet. Forutsattningarna for

maluppfyllelse bedéms darmed som medel med nuvarande bolagsstruktur.

TYNNERED Polisen bedomer laget i omradet som att mycket arbete kvarstar. Polisen bedomer
/FROLUNDA sig dock ha mojlighet att prioritera Tynnered/Frélunda Torg kommande ar.
TORG Frolunda Torg som idag bendmns som problemyta bidrar negativt till omradets

status i nuldaget. De organisatoriska forutsattningarna for styrning och prioritering
bedoms laga med tre bostadsforvaltande bolag i omradet dar bolagen ocksa har
flera sarskilt utsatta omraden att prioritera. Tynnered ar det omrade som senast
tillkom pa polisens lista och koncernens bolag har inte haft nagon utokad satsning i
omradet sasom plusforvaltning och trygghetsvardar sedan tidigare.
Helhetsbedomningen ar att koncernens egen organisation idag utgor ett hinder for
styrning och operativ ledning av insatserna i Tynnered/Froélunda Torg.
Forutsattningarna for maluppfyllelse bedéms darmed som laga med nuvarande
bolagsstruktur.

Motiv till organisationsférandring

Bolagets beddmning &r att en organisationsforandring bor genomfaéras for att forstarka
styrmodellen for utvecklingsomradena och forbattra forutsattningarna till maluppfyllelse
av strategi for utvecklingsomraden.

De tva huvudsakliga motiven for organisationsforandringen &r for det forsta att det
bedoms vasentligt forsvara genomforandet nar flera av koncernens bostadsforvaltande
bolag ska samverka och for det andra att det beddms vasentligt 6ka risken for bristande
maluppfyllelse att samma bostadsforvaltande bolag ska ansvara for flera
utvecklingsomraden.
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Motiv till organisationsforandring

Kommentar

1. | Genomfoérandet forsvaras
vasentligt nar flera av
koncernens bostadsforvaltande
bolag ska samverka.

e Det kravs en stark aktor fran allméannyttan som
leder arbetet i ett utvecklingsomrade.

e Samverkan mellan koncernens bolag ar inte
enkelt da bolagen har olika kulturer/arbetssatt.

e Nar koncernen inte ar en aktor forsvaras
samarbete med externa aktorer.

2. | Risken for att vi misslyckas med
malet 6kar vasentligt nar ett
bolag ska ansvara for flera
utvecklingsomraden.

e Det ar svart for befintliga bolag att ansvara for
stora férandringar i flera utvecklingsomraden
samtidigt.

e Risk for en splittrad organisation som inte lyckas
i nagot utvecklingsomrade.

Organisationsalternativ

Bolaget har gjort en analys av méjliga alternativ for organisering av koncernens
utvecklingsomraden och identifierat fyra sadana. For det forsta A) att genomfora strategin
inom ramen for befintlig bolagsstruktur med tydligt ansvar och uppféljning, for det andra
B) att geografiskt samordna fastigheter inom befintlig bolagsstruktur sa att varje bolag
endast dger fastigheter i ett utvecklingsomrade vardera, for det tredje C) att skapa en
operativ struktur i tva omraden med tydligare ansvar for styrning, rapportering och
uppfoljning an i A alternativt D) att bilda nya bolag i tva utvecklingsomraden.

Tabellen nedan illustrerar de olika alternativen med dess for- och nackdelar och effekter
pa forutsattningarna for maluppfyllelse. Bedomningarna utgar fran en femgradig skala

(mycket lag, 1ag, medel, hog, mycket hog).
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Beskrivning av Transformerings- Organisations- Omstrukturerings- Styrnings- Forutséttning for
alternativ For- och nackdelar komplexitet komplexitet kostnad effektivitet méluppfyllelse
Befintlig + Enklaste alternativet
bolagsstruktur - Stort samverkansbehov
- Kréver betydande forstarkt
A itoyr::;rli/e:asurser (G Lag Hog <5 mnkr Medel Lag
- Stor belastning for varje
bolag
- Otydligt ansvarsutkravande
Befintlig + Mindre samverkansbehov
bolagsstruktur - Hogre
+ geografisk omstruktureringskostnad
samordning - Komplicerat och
tidskravande
- Belastar befintliga bolag . n .. q
B med flera Mycket hog Lag 10-20 mnkr Hog Lag
utvecklingsomraden
- Mycket svart att
implementera
Befintlig + Relativt snabbt
bolagsstruktur +Lag
+ ny operativ omstruktureringskostnad
C ?:t;n;rﬁigzr::tur ;r;l;\:ggzire ansvar for tva Hog Mycket hég <5 mnkr Lag Mycket lag
- Mycket komplicerad
styrning (legalt, politiskt &
operativt)
Ny bolagsstruktur + Tydligt ansvar for varje
Tva nya bolag omrade
+ Erfarenhet fran Gardsten
D + Avlastar befintliga bolag ke B . K Mycket .
- Tidskrivande ycket hog Lag 20-30 mnkr hog Hog
- Hogre
omstruktureringskostnad
Da koncernen har identifierat styrning som den stérsta utmaningen har alternativ D
sammantaget bedomts vara det som bést framjar en fortsatt effektiv styrning av
utvecklingsomradena. | alternativ D forandras bolagsstrukturen i koncernen genom att tva
nya dotterbolag bildas med ansvar for Biskopsgarden respektive Tynnered/Frolunda
Torg. Forutsattningarna for maluppfyllelse bedoms i alternativ D vara héga, vilket ar det
bésta utfallet av de fyra organisationsalternativen.
Det alternativ som bedéms mest [ampligt om alternativ D inte skulle véljas ar alternativ
A. Alternativ C bedoms som olampligt da forutsattningen for maluppfyllelse ar mycket
Iag samtidigt som forandringsarbetet ar omfattande. Bade alternativ A och B bedémda ge
laga forutsattningar for maluppfyllelse. Eftersom alternativ A inte innebar nagra
strukturella forandringar eller nagra storre kostnader ar dock alternativ A tydligt att
foredra framfor alternativ B.
Alternativ D ger en tydlig ansvarsfordelning mellan koncernens bolag. Moderbolaget kan
fokusera pa agarstyrning och dotterbolagen kan i huvudsak fokusera pa att operativt leda
ett utvecklingsomrade var. Inget utvecklingsomrade har heller flera bostadsforvaltande
bolag pa plats, utan varje omrade har en tydlig ansvarstagande aktor fran koncernen.
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| alternativ D blir det lokala mandatet i samtliga utvecklingsomraden darmed tydligt och
starkt, pa motsvarande sétt som i Gardstensbostader.

| alternativ A uppnas inte samma lokala férankring och ledningsnarvaro. Alternativ A
beddms i Biskopsgarden och Tynnered/Frélunda Torg kréava betydligt mer samverkan
mellan berérda dotterbolag. Alternativ A bedéms ocksa krava betydligt utdkad styrning
och resurser pA moderbolag och i koncernledning. Koncernens erfarenhet ar att
samverkan mellan dotterbolag forutsatter ledning fran moderbolaget for att fungera
effektivt och &ndamalsenligt. Moderbolaget bedoms i alternativ A behova ta en tydligare
sadan roll som innebér ett mer operativt ledningsansvar utéver den mer formella
agarstyrningen. Moderbolaget kan dock inte ersatta behovet av stark lokal férankring,
vilket innebar att alternativ A skiljer sig vasentligt fran modellen som anvands i Gardsten.

Forslag till organisation utvecklingsomraden

Med utgangspunkt fran Gardstensmodellen och strategi for utvecklingsomraden 2020-

2030 har for varje utvecklingsomrade 6vervagts om bolagsbildning i det omradet 6kar

forutsattningarna att flytta omradet bort fran polisens lista 6ver sarskilt utsatta omraden
till 2025.

| varderingen av forslag till organisation utvecklingsomraden har ett antal parametrar
vagts in. Bedomningen har paverkats av fastighetsbestandets sammansattning och skick,
ekonomiska forutsattningar for ett nytt bolag, omradets geografi och lage i staden,
koncernens andel av fastighetsbestandet i omradet och om koncernen har ett eller flera
forvaltande bolag i omradet idag. Av sarskild vikt for 6vervagandet har ocksa varit hur
befintligt forvaltande bolag beddmer mojligheten att prioritera.

Agarens inriktning

Foreliggande forslag till organisering av koncernens utvecklingsomraden har beaktat
utgangspunkter och gjorda iakttagelser i tidigare bolagséversyner. Detta galler
exempelvis de dvervaganden som tidigare gjorts kring mojligheten att minska antalet
forvaltande dotterbolag liksom att avveckla Gardstensbostader som bolag, samt att
effektivisera garstyrningen i Framtidenkoncernen. De bedémningar som hittills gjorts
har inte lett till ndgon minskning av antalet dotterbolag i koncernen och inte heller till en
avveckling av Gardstensbostader. Tvartom har Gardstensmodellens processer, som bland
annat innebér ett eget lokalt bolag i omradet, lyfts fram av kommunfullméktige som en
modell att implementera i fler utvecklingsomraden. Koncernen kan ocksa konstatera att
Gardstenshostader ar det enda bolag i koncernen som hittills har lyckats med att komma
bort fran polisens lista dver sarskilt utsatta omradet.

Hansyn har ocksa tagits till kommunfullmaktiges inriktning i budget fér 2021 om att
staden ska ha en effektiv och resultatinriktad organisation. Detta galler dven for
bolagskoncernen i staden, som sténdigt ska utvdrdera sin verksamhet for att forbattra och
utveckla sig mot framtidens utmaningar.

Foreliggande forslag syftar till att skapa en andamalsenlig bostadskoncern som kan méta
de stora utmaningar som finns i stadens sarskilt utsatta omraden. Bedémningen &r darfor
att forslaget forbattrar koncernens mojlighet att uppfylla kommunfullmaktiges inriktning
om en effektiv och resultatinriktad organisation.
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Kommunfullmaktige pekar ocksa pa att verksamhet ska drivas i bolagsform endast om
det medger klara fordelar gentemot andra forvaltningsstrukturer eller om verksamheten
inte kan drivas av annan aktor pa marknaden. Under mandatperioden ar det
kommunfullmaktiges inriktning att antalet bolag ska minska genom i forsta hand
avveckling eller férsaljning. Sedan 2019 har Stadshus AB uppdraget att genomfora
forberedelser for att avyttra hela eller delar av bolag. Detta uppdrag kvarstar i budgeten
for 2021, i syfte att fa en mer renodlad verksamhet i linje med kommunens
ansvarsomraden.

Med hansyn tagen till Framtidenkoncernens kraftsamling kring utvecklingsomréaden och
fullméktiges styrning mot ombildning av hyresratter till bostadsrétter i
utvecklingsomraden, har dock Stadshus bedomt att det i nulaget inte &r lampligt att inleda
en forsaljningsutredning. Stadshus har darfor beslutat att inte starta delprojekt for
Framtidenkoncernen avseende hanteringen av fullméktiges uppdrag fran 2019 om att
forbereda for forséljning av tillgangar.

Mot denna bakgrund bedéms kommunfullméktiges inriktning inte innebara nagon
ambition om ett minskat verksamhetsomrade for Framtidenkoncernen. Féreliggande
forslag innebar dock inte heller att koncernens verksamhetsomrade utokas.

Forslagets innebdrd och forutsattningar

Att bilda nya bolag i tva av koncernens utvecklingsomraden enligt nedanstaende forslag
innebar samma omfang pa koncernens totala verksamhet och samma fordelning som idag
mellan verksamhet som bedrivs i forvaltnings- respektive bolagsform. Den dvergripande
politiska styrningen bibehalls genom Framtidens styrelse. Féreslagen bolagsbildning ar
motiverad da den bedoms forstarka maéjligheten for staden att kunna fokusera pa valfard
och utveckling i stadens sarskilt utsatta omraden utan att 6ka stadens risktagande.

Foreslagen organisationsforandring bedéms inte heller leda till nagon 6kad administrativ
Overbyggnad som skulle kunna leda till minskad effektivitet. Tvartom beddms den starka
lokala narvaron i utvecklingsomradena leda till 6kad traffsékerhet i insatser och darfor ett
effektivt resursutnyttjande i forhallande till uppdrag och maluppfyllelse.

Utifran ovanstaende bedomningar och i syfte att optimera forutsattningarna for
maluppfyllelse av strategi for utvecklingsomraden foreslas Framtidenkoncernens
utvecklingsomraden organiseras enligt foljande:

1. Arbetet i varje utvecklingsomrade ska ledas av ett ansvarigt dotterbolag.

2. Dotterbolag ska ha fokus pa ett utvecklingsomrade. Undantag gors for Poseidon
som beddms kunna prioritera tva omraden da forutsattningarna i Lovgardet
bedoms battre dn Gvriga omraden.

3. Ett nytt bolag bildas for verksamheten i Biskopsgarden.

4. Ett nytt bolag bildas for verksamheten i Tynnered/Frélunda Torg.

Forslaget innebér att varje bolag far tydliga ansvarsomraden och att varje sérskilt utsatt
omrade har ett tydligt 4gande bolag, enligt foljande:

Forvaltnings AB Framtiden, beslutsérende

21 (44)



foi%sé%'g(:n 2 Bostadsbolaget Familjebostader Nytt bolag X ’]}onlgggﬁg \é(
Hjllbo 8? fokuserar pa fokuserar pd fokuserar pa Tynn erede
L ovgardet Hammarkullen Bergsjon Biskopsgarden Frélunda Torg

Tabellen nedan illustrerar bolagets sammanvagda bedémning av forutsattningarna for att
na malet med befintlig organisation respektive med foreslagen organisation.
Forutsattningarna for nd malet ar bedémda utifran:

« Nuldge i omradet

» Polisens prioritering och bedémning

« Stadens prioritering

* Organisatoriska forutsattningar for styrning och prioritering

FORUTSATTNINGAR MED FORESLAGEN ORGANISATION

BERGSJON Familjebostader har under lang tid haft en ledande roll i Bergsjon och ar en tydlig
och stark lokal aktér i omradet. Samverkan med andra aktorer dr upparbetade och
de organisatoriska forutsattningarna for styrning bedéms som goda. Eftersom
Familjebostader i foreslagen struktur inte langre behdver prioritera att tydligt hoja
nivan pa sina insatser i Tynnered bedéms det finnas battre mojligheter fér bolaget
att i tillracklig omfattning fokusera sa mycket pa Bergsjon som utmaningen kraver.
Utover satsningarna i Bergsjon ska Familjebostader aven arbeta for att Backa inte
utvecklas at fel hall och tillfors som sarskilt utsatt omrade pa polisens lista. Polisen
bedémer ocksa laget i Bergsjon som att mycket arbete kvarstar. Forutsattningarna
for maluppfyllelse bedoms ddarmed férbattras fran laga till medel med féreslagen
bolagsstruktur.

BISKOPSGARDEN Polisen bedémer sig ha mojlighet att prioritera Biskopsgarden kommande ar.
Biskopsgarden ar ocksa ett prioriterat omrade i stadens budget. De externa
forutsattningarna for maluppfyllelse ar darmed férhallandevis goda i
Biskopsgarden. Med foreslaget nytt bolag i Biskopsgarden undanrojs darmed det
tydligaste hindret for maluppfyllelse i Biskopsgarden. Férutsattningarna for
maluppfyllelse bedoms darmed foérbattras fran laga till héga med foreslagen
bolagsstruktur.

HAMMARKULLEN Bostadsbolaget har under lang tid haft en ledande roll i Hammarkullen och &r en
tydlig och stark lokal aktor i omradet. Samverkan med andra aktorer &r
upparbetade och de organisatoriska forutsattningarna for styrning bedéms som

goda. Eftersom Bostadsbolaget i foreslagen struktur inte langre behodver prioritera
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Tynnered och Biskopsgarden beddms det finnas battre forutsattningar att bolaget i
tillracklig omfattning kan fokusera sa mycket pa Hammarkullen som utmaningen
kraver. Utover satsningarna i Hammarkullen ska Bostadsbolaget dven arbeta for att
Rannebergen inte utvecklas at fel hall och tillférs som sarskilt utsatt omrade pa
polisens lista. Polisen bedémer ocksa laget i Hammarkullen som att mycket arbete
kvarstar. Forutsattningarna for maluppfyllelse bedoms darmed forbattras fran laga
till medel med foreslagen bolagsstruktur.

HJALLBO

Poseidon har under Iang tid haft en ledande roll i Hjallbo och &r en tydlig och stark
lokal aktor i omradet. Samverkan med andra aktorer ar upparbetade och de
organisatoriska forutsattningarna for styrning bedéoms som goda. Eftersom
Poseidon i foreslagen struktur inte langre behover prioritera Biskopsgarden och
Tynnered/Frélunda Torg bedéms det finnas férutsattningar att bolaget i tillracklig
omfattning kan fokusera sa mycket pa Hjallbo och Lovgardet som utmaningen
kréver. Poseidon ser ocksd samordningsvinster med det arbete bolaget bedriver i
Lovgardet. Utover satsningarna i Hjallbo och Lovgardet ska Poseidon dven arbeta
for att Backa inte utvecklas at fel hall och tillférs som sarskilt utsatt omrade pa
polisens lista. Polisen bedémer ocksa laget i Hjallbo som att mycket arbete kvarstar.
Forutsattningarna for maluppfyllelse bedoms darmed forbattras fran laga till medel
med foreslagen bolagsstruktur.

LOVGARDET

Poseidon har under lang tid haft en ledande roll i Lovgardet och ar en tydlig och
stark lokal aktor i omradet. Samverkan med andra aktorer ar upparbetade, inte
minst med Victoria Park, och de organisatoriska forutsattningarna for styrning
bedéms som goda. Omradets narhet till Gardsten bidrar positivt och Poseidon ser
samordningsvinster med det arbete som bolaget bedriver i Hjallbo. Eftersom
Poseidon i foreslagen struktur inte langre behover prioritera Biskopsgarden och
Tynnered/Frélunda Torg bedoms det finnas mojlighet for bolaget att i tillracklig
omfattning fokusera pa Lovgardet. Polisen bedomer ocksa laget i Lovgardet som att
forutsattningarna att komma bort fran listan som sarskilt utsatt omrade ar
forhallandevis goda. Forutsattningarna for maluppfyllelse bedoms darmed
forbattras fran medel till hoga med féreslagen bolagsstruktur.

TYNNERED
/FROLUNDA
TORG

Polisen bedémer laget i omradet som att mycket arbete kvarstar. Polisen bedémer
sig dock ha mojlighet att prioritera Tynnered/Frélunda Torg kommande ar.
Frolunda Torg som idag bendmns som problemyta bidrar negativt till omradets
status i nuldget. Helhetsbedomningen &r att foreslagen organisation tar bort det
storsta hindret for maluppfyllelse i Tynnered/Frélunda Torg. Férutsattningarna for
maluppfyllelse bedoms darmed foérbattras fran laga till h6ga med foreslagen
bolagsstruktur.
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Foérvaltnings AB Framtiden % Fl'a mtld en

Vi bygger det hallbara samhallet for Framtiden

Biskopsgarden

Poseidons bestand

Bostadsbolagets bestand

Gul yta GoteborgsLokalers bestand
Primaromrade 701, 702, 703, 708, 709
Antal Igh 5819

Marknadsvérde 4,9 mdkr

Kassaflgde efter underhall 115 mnkr

fore ibb/finans

Biskopsgarden
Utvecklingsomride
Bostadsbolaget

B Poseidon
Goteborgslokaler
Ovrig bebyggelse

Biskopsgarden ar med sina 30 000 invanare det storsta av Goteborgs sex sarskilt utsatta
omraden. Det ar ett omrade med stor variation av boendeformer och fastighetsagare. For
att lyckas med forflyttningen att inte vara ett sarskilt utsatt omrade till 2025 &r
samverkan, framfor allt mellan fastighetsagare, men ocksa med staden, civilsamhéllet,
foreningar, skola, polis och, kanske viktigast av allt, med de boende av stor vikt. Trots
variationen i boendeformer &r dominansen av hyresratter med 72 procent anda betydande.
Framtidenkoncernen ager 67 procent av hyresratterna samt omradets samtliga tre torg.
Detta ger stora forutsattningar att skapa samverkan med saval branschkollegor som
stadens verksamheter och fackforvaltningar.

Biskopsgarden bedoms storleksméssigt och ekonomiskt kunna bli en effektiv och
andamalsenlig organisation som ar val lampad for att leverera pa uppdraget i strategin for
utvecklingsomraden. Biskopsgarden bedoms utifran det lampligt att bilda ett nytt
bostadsforvaltande bolag for.
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Foérvaltnings AB Framtiden % Fl’a mtld en

Vi bygger det hallbara samhallet for Framtiden

Tynnered/Frélunda Torg

Poseidons bestand

Bostadsholagets bestand

Bla yta Familjebostéders bestand

Primaromrade

518, 520, 522, 513*, 517

ibb/finans

Antal Igh 5785
Marknadsvarde 7,5 mdkr
Kassaflode efter underhéll fore 201 mnkr

** exkl. Poseidons fastigheter i Tofta
(2 st, varav en lokal, knappt 100 Igh)

Tynnered/Frélunda Torg
Utvecklingsomrade
[ problemyta Tynnered
D Problemyta Frolunda Torg
I 8ostadsbolaget
Bl Poseidon
Bl Familjebostider
Ovrig bebyggelse

Tynnered kom med pa polisens lista Gver sérskilt utsatta omraden i Goteborg 2017.
Omradet har varit problematiskt ur brottssynpunkt och haft en mycket lag

socioekonomisk status sedan manga ar tillbaka. Familjebostader ager och forvaltar drygt

1 700 lagenheter i Tynnered och Bostadsbolaget ca 700 lagenheter.

| anslutning till Tynnered ligger Frélunda Torg som i dagslaget inte klassas som ett

sarskilt utsatt omrade. Savél Poseidon som Bostadsbolaget dger och forvaltar fastigheter i
Frélunda Torg. Mot bakgrund av de senare ars utveckling finns en risk att omradet laggs
till polisens lista, varfor sarskilda insatser i omradet bedéms vara av stor vikt for att vanda
utvecklingen.

Tynnered/Frolunda Torg beddms storleksmassigt och ekonomiskt kunna bli en effektiv
och dndamalsenlig organisation som &r vél lampad for att leverera pa uppdraget i strategin
for utvecklingsomraden. Omradet bedoms utifran det lampligt att bilda ett nytt
bostadsforvaltande bolag for.
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Forslag till koncernstruktur

Foreslagen organisation for utvecklingsomraden innebar tva tillkommande
bostadsférvaltande bolag i en for 6vrigt oférandrad koncernstruktur. Koncernens
ansvarsomrade forandras inte.

Framtidenkoncernen kommer med foreslagen andring besta av moderbolaget
Forvaltnings AB Framtiden och tio dotterbolag, varav sex bostadsforvaltande bolag, ett
lokalforvaltande bolag, tva byggande bolag samt Stérningsjouren.

Férvaltnings AB
Framtiden

Bolag
Bostadsbolaget Familjebostader Poseidon Gardstenshostader ‘Tynnered/Frélunda
Torg

Bolag Framtiden

Biskopsgarden GiteborgsLokaler Bygautveckling Egnahemsbolaget Stérniningsjouren

Det ar bolagets bedémning att antalet politiska styrelser i koncernen bér vara oféréndrat.
Genom att Framtidens styrelse har det dvergripande ansvaret bibehalls den politiska
forankringen. De tva nya bolagen foreslas inledningsvis ledas av tjanstepersonsstyrelser
for att efter ca tva ar 6verga till en modell likt Gardstensbostader med styrelser bestaende
av hyresgaster och tjanstepersoner.

Politiska styrelser Tjanstepersonstyrelser Hyresgast/Tjanstepersonstyrelser
IDAG 6 bolag 2 bolag 1 bolag
1/1 2022 6 bolag 4 bolag 1 bolag
1/4 2024 6 bolag 2 bolag 3 bolag

Ekonomi

Foreslagen organisation med bildande av tva nya bolag har ekonomiska konsekvenser
som beaktats i arbetet med forslaget. Analysen innefattar 6verlatelse av fastigheter till nya
bolag, forutséattningar for de nya dotterbolagen, effekter for befintliga dotterbolag samt
konsekvenser for koncernen.

Berakningar pavisar att de nybildade bolagen har langsiktigt goda ekonomiska
forutsattningar. Under de &r som bolagen genomfor stora extra satsningar for att
genomfora strategin for utvecklingsomraden beraknas bolagen ha kortsiktigt negativa
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resultat och kassaflode fore nyproduktion. Effekten beror pa den prioritering av
utvecklingsomraden som koncernen genomfor.

Forsaljningen av fastigheterna till de nya bolagen bedéms inte i nagon hégre grad paverka
de forvaltande bolagens stabilitet och langsiktiga ekonomiska uthallighet, da
belaningsgraden bedéms fortsatt vara pa en lag niva samt att den justerade soliditeten &r
pa en hog niva.

De ekonomiska konsekvenserna av forslaget till styrning och organisation
utvecklingsomraden bedoms sammantaget vara begransade och utgor inget hinder for
forslagets genomforande.

Overlatelse av fastigheter

Vid odverlatelse av fastigheter inom en koncern kan bolagsskatt undvikas genom att
fastigheterna avyttras som underprisoverlatelse. Underprisoverlatelse ar ett vedertaget
tillvagagangssatt vid koncernmassiga omstruktureringar. En underprisoverlatelse
mojliggor en kopeskilling till fastighetens skatteméssiga restvarde, vilket medfor att
ingen bolagsskatt utgar pa forsaljningen.

Forutsattning for att kunna genomfora en underprisoverlatelse &r att koncernbidragsratt
foreligger mellan saljare och kopare. Koncernbidragsratt foreligger om bade séljare och
kopare ingar i samma koncern hela verksamhetsaret, det vill sidga 1 januari till och med
31 december. Berakningar nedan baseras pa att fastighetstransaktionen sker i januari
2022.

Stampelskatt utgar med 4,25% pa det hogsta av kopeskillingen och taxeringsvéardet vid
forsaljning av en fastighet och kdparen &r ett aktiebolag. Om forsaljning genomfors
mellan bolag i samma koncern kan koparen fa uppskov med stampelskatt. Stampelskatten
realiseras ndr/om fastigheten avyttras senare utanfor koncernen alternativt vid en
eventuell omstrukturering inom koncernen. Om fastigheter har tidigare medgivna
uppskov ska dessa realiseras vid en ny Gverlatelse, oavsett om detta sker inom samma
koncern.

Transaktionerna av fastigheterna i Biskopsgarden samt Tynnered/Frélunda Torg omfattar
cirka 140 legala fastigheter. Beréknat totalt uppskovsbelopp av stampelskatt &r 400-500
mnkr. Tidigare medgivet uppskovsbelopp finns inte for berdrda fastigheter. Vidare
utredning kommer dock genomforas gallande atta fastigheter fran den geografiska
samordningen, dar lagfarten annu inte ar éverford. Risken for eventuell stampelskatt
avseende de ovan namnda fastigheterna beddms uppga till maximalt 10 mnkr.

Beraknade kostnader for bade transaktionen av fastigheterna och uppstart av bolagen
uppgar till cirka 15 mnkr per nytt bolag. Transaktionskostnader bestar bland annat av kop
av juridiska- och skatteradgivningstjanster. Uppstartskostnader bestar bland annat av
implementering av ekonomi- och fastighetssystem.

Vid bolagshildning under aret 2021 kommer bolagen att belastas av bland annat ovan
ndmnda kostnader och déarmed redovisas med en forlust. Ett aktiedgartillskott
motsvarande forlusten lamnas fran moderbolaget for att aktiekapitalet i de nya bolagen
inte ska bli forbrukat.
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Da kopeskillingen ar faststalld till skattemassiga restvarden finns betydande dvervarden i
de nya bolagen, det vill sdga skillnad mellan marknadsvérde och de skatteméssiga
restvarden (bokfért varde). Uppskrivning kan darfér genomforas for att kapitalisera de
nya bolagen.

Marknadsvéarden i berékningar nedan ar baserat pa vardering genomford per 2019-12-31.
Inga hansyn tagna till nagra spekulativa forandringar i avkastningskrav. Okade
marknadsvarden baseras pa vardehojande investeringsatgarder.

Bildande av bolag i Biskopsgarden
Bestandet i Biskopsgarden bestar av 71 legala fastigheter, vilka avses dverforas till det
nya bolaget. Fastigheterna kommer fran Poseidon (32) och Bostadsholaget (39).

Bolaget innan extra satsning

Sammanstallning av nybildat bolag genom sammanslagning av fastighetsbestandet i
Poseidon och Bostadsbolaget utan nagra extra satsningar i omradet framgar av tabellen
nedan.

Som bas har utfallet for ar 2019 anvants. En upprakning av intakter har arligen
genomforts med 1,8% baserat pa foregaende ars hyresjustering i enlighet med géllande
principer for prognos. Kostnader och investeringar har generellt uppraknats med 2%
arligen. Finansnettot beraknas pa oforandrad ranteniva.

Resultat- och kassaflodesrakning

(mnkr) 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Intdkter 410 413 421 428 436 444 452
Driftskostnader -220 -224 -229 -233 -238 -243 -248
Fastighetsskatt -9 -9 -9 -9 -9 -9 -9
Centrala kostnader -11 -11 -11 -12 -12 -12 -12
Driftoverskott 170 169 171 174 177 180 183
Underhdllskostnader -56 -57 -58 -59 -61 -62 -63
Avskrivningar -68 -67 -67 -87 -86 -86 -85
Rorelseresultat 46 44 46 28 30 32 34
Finansnetto -12 -12 -12 -12 -12 -12 -12
Resultat efter finansnetto 33 32 33 15 18 20 22
Kassaflode fran verksamheten 170 169 171 174 177 180 183
Underhdllskostnader -56 -57 -58 -59 -61 -62 -63
Investering i befintligt bestand -53 -54 -55 -56 -57 -59 -60
Finansnetto -12 -12 -12 -12 -12 -12 -12
Kassafléde e. UH/ibb och

ovriga inv. 48 45 45 46 46 47 47

Balansrékning

Kapitalisering av det nya bolaget genomférs genom att uppskrivning gors av
fastigheterna till 50% av deras marknadsvarde. Uppskrivningen paverkar resultatet
genom Okade avskrivningar fran och med ar 2022.
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2022 2023 2024 2025
(mnkr) 31-dec 31-dec 31-dec 31-dec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar 2317 2289 2261 2236
Omesattningstillgangar 10 10 10 10
Summa tillgangar 2327 2299 2271 2 246
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 811 829 849 870
Avsattningar 202 198 194 190
Laneskulder 1264 1221 1179 1136
Ovriga skulder 50 50 50 50
Summa eget kapital och skulder 2327 2299 2271 2 246
Nyckeltal:
Marknadsvdrde (mnkr) 5021 5079 5137 5197
Overvirde (mnkr) 2704 2790 2876 2961

Beldningsgrad
Soliditet (enligt K3)
Soliditet (justerad)

Sammanfattning:

Berakningar pavisar att det nybildade bolaget (innan extra satsningar) blir ett stabilt bolag
med ett positivt resultat och ett positivt kassafléde fére nyproduktion éver angiven tid.
Bolaget visar ocksa en lag belaningsgrad samt en hog justerad soliditet.

Bolaget efter extra satsning
Sammanstéllning av nybildat bolag genom sammanslagning av fastighetsbestandet i
Poseidon och Bostadsbolaget inklusive extra satsningar i omradet framgar av tabellen

nedan.

Som bas har utfallet for ar 2019 anvénts. En upprakning av intakter har arligen
genomforts med 1,8%. Kostnader och investeringar har generellt uppraknats med 2%

25%
35%
59%

24%
36%
60%

23%
37%
61%

arligen. Finansnettot beréknas pa oférandrad ranteniva.

| ssmmanstallningen har extra satsningar inkluderats med berakningar baserat pa lokala
strategier fran avlamnande bolag (drifts- och underhallskostnader samt investeringar i
befintligt bestand). Denna information &r preliminar och vidare analyser och planering

behdver goras i samrad med avlamnande bolag.

22%
39%
62%
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Resultat- och kassaflédesrakning

(mnkr) 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Intdkter 410 413 421 428 436 444 452
Driftskostnader -220 -224 -249 -254 -259 -264 -270
Fastighetsskatt -9 -9 -9 -9 -9 -9 -9
Centrala kostnader -11 -11 -11 -12 -12 -12 -12
Driftéverskott 170 169 151 153 156 158 161
Underhdllskostnader -56 -57 -79 -155 -149 -103 -97
Avskrivningar -68 -67 -67 -89 -90 -90 -91
Rorelseresultat 46 44 5 -91 -83 -35 -27
Finansnetto -12 -12 -12 -12 -12 -12 -12
Resultat efter finansnetto 33 32 -7 -103 -96 -48 -39
Kassafléde fran verksamheten 170 169 151 153 156 158 161
Underhdllskostnader -56 -57 -79 -155 -149 -103 -97
Investering i befintligt bestdand -53 -54 -92 -152 -146 -100 -94
Finansnetto -12 -12 -12 -12 -12 -12 -12
Kassaflode e. UH/ibb och 6vriga

inv. 48 45 -32 -167 -152 -57 -42

Balansrakning

Kapitalisering av det nya bolaget genomférs genom att uppskrivning gors av
fastigheterna till 50% av deras marknadsvarde. Uppskrivningen paverkar resultatet
genom Okade avskrivningar fran och med ar 2022.

2022 2023 2024 2025
(mnkr) 31-dec 31-dec 31-dec 31-dec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar 2412 2 468 2478 2481
Omesattningstillgangar 10 10 10 10
Summa tillgangar 2422 2478 2488 2491
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 717 645 611 584
Avsattningar 202 198 194 190
Laneskulder 1453 1585 1633 1667
Ovriga skulder 50 50 50 50
Summa eget kapital och skulder 2422 2478 2488 2491
Nyckeltal:
Marknadsvdrde (mnkr) 5155 5301 5401 5495
Overvirde (mnkr) 2743 2 833 2923 3014

Beldningsgrad
Soliditet (enligt K3)
Soliditet (justerad)

28%
30%
56%

30%
26%
55%

30%
25%
54%

30%
23%
54%
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Sammanfattning:

Berakningar pavisar att det nybildade bolaget (efter extra satsningar) blir ett bolag med ett
kortsiktigt negativt resultat och kassaflode fore nyproduktion under de ar som har stora
extra satsningar. For paféljande ar (2026 och framat) har inte en finansiell prognos annu
upprattats. Indikationen &r dock att investering och underhall kommer att normaliseras pa
lagre nivaer utan extra satsningar. Om det skulle finnas behov av fortsatta extra satsningar
fram till 2030 sa beddms bolagen ha méjlighet att klara dessa med avseende pa
belaningsgrad och soliditet.

Bolaget visar ocksa fortfarande en lag belaningsgrad samt en hog justerad soliditet.

Bildande av bolag i Tynnered/Fr6lunda Torg

Bestandet i Tynnered/Frolunda Torg bestar av 70 legala fastigheter, vilka avses 6verforas
till det nya bolaget. Fastigheterna kommer fran Poseidon (23), Bostadsbolaget (33) samt
Familjebostader (14).

| berakningar fram till &r 2025 har inga investeringar i nyproduktion beaktats.

Bolaget innan extra satsning

Sammanstéllning av nybildat bolag genom sammanslagning av fastighetsbestandet i
Poseidon, Bostadsholaget och Familjebostader utan nagra extra satsningar i omradet
framgar av tabellen nedan.

Som bas har utfallet for ar 2019 anvants. En upprakning av intakter har arligen
genomforts med 1,8% baserat pa foregaende ars hyresjustering i enlighet med géllande
principer for prognos. Kostnader och investeringar har generellt uppraknats med 2%
arligen. Finansnettot beraknas pa oforandrad ranteniva.

Resultat- och kassaflodesrakning

(mnkr) 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Intdkter 453 457 465 473 482 491 499
Driftskostnader -185 -189 -193 -197 -201 -205 -209
Fastighetsskatt -9 -9 -9 -9 -9 -9 -9
Centrala kostnader -12 -12 -12 -12 -13 -13 -13
Driftoverskott 246 247 251 255 259 264 268
Underhdllskostnader -61 -62 -64 -65 -66 -68 -69
Avskrivningar -74 -75 -75 -110 -110 -110 -110
Rorelseresultat 111 109 112 80 83 86 89
Finansnetto -17 -17 -17 -17 -17 -17 -17
Resultat efter finansnetto 94 92 94 63 66 69 72
Kassaflode fran verksamheten 246 247 251 255 259 264 268
Underhdllskostnader -61 -62 -64 -65 -66 -68 -69
Investering i befintligt bestand -103 -105 -107 -109 -112 -114 -116
Finansnetto -17 -17 -17 -17 -17 -17 -17
Kassaflode e. UH/ibb och

dvriga inv. 65 62 63 63 64 65 66

Balansrakning
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Kapitalisering av det nya bolaget genomférs genom att uppskrivning gors av
fastigheterna till 50% av deras marknadsvarde. Uppskrivningen paverkar resultatet
genom okade avskrivningar fran och med ar 2022.

2022 2023 2024 2025

(mnkr) 31-dec 31-dec 31-dec 31-dec
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar 3541 3542 3546 3552
Omsattningstillgangar 9 9 9 9
Summa tillgangar 3550 3551 3 555 3561
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 1408 1467 1528 1592
Avsattningar 343 336 330 323
Laneskulder 1754 1703 1652 1601
Ovriga skulder 45 45 45 45
Summa eget kapital och skulder 3550 3551 3555 3561
Nyckeltal:

Marknadsvérde (mnkr) 7778 7 889 8 003 8120
Overviirde (mnkr) 4237 4347 4458 4568
Beldningsgrad 23% 22% 21% 20%
Soliditet (enligt K3) 40% 41% 43% 45%
Soliditet (justerad) 61% 62% 63% 64%

Sammanfattning:

Berakningar pavisar att det nybildade bolaget (innan extra satsningar) blir ett stabilt bolag
med ett positivt resultat och ett positivt kassafléde fére nyproduktion éver angiven tid.
Bolaget visar ocksa en lag belaningsgrad samt en hog justerad soliditet.

Bolaget efter extra satsning

Sammanstallning av nybildat bolag genom sammanslagning av fastighetsbestandet i
Poseidon, Bostadsbolaget och Familjebostader inklusive extra satsningar i omradet
framgar av tabellen nedan.

Som bas har utfallet for ar 2019 anvants. En upprakning av intakter har arligen
genomforts med 1,8%. Kostnader och investeringar har generellt uppraknats med 2%
arligen. Finansnettot beréknas pa oférandrad ranteniva.

| ssmmanstallningen har extra satsningar inkluderats med berékningar baserat pa lokala
strategier fran avlamnande bolag (drifts- och underhallskostnader samt investeringar i
befintligt bestand). Denna information ar preliminar och vidare analyser och planering
behdver goras i samrad med avlamnande bolag.
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Resultat- och kassaflédesrakning

(mnkr) 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Intékter 453 457 465 473 482 491 499
Driftskostnader -185 -189 -243 -248 -253 -258 -263
Fastighetsskatt -9 -9 -9 -9 -9 -9 -9
Centrala kostnader -12 -12 -12 -12 -13 -13 -13
Driftéverskott 246 247 200 203 207 210 213
Underhdllskostnader -61 -62 -120 -132 -121 -123 -105
Avskrivningar -74 -75 -76 -111 -112 -113 -114
Rorelseresultat 111 109 5 -40 -26 -26 -6
Finansnetto -17 -17 -17 -17 -17 -17 -17
Resultat efter finansnetto 94 92 -13 -57 -43 -43 -23
Kassafléde fran verksamheten 246 247 200 203 207 210 213
Underhdllskostnader -61 -62 -120 -132 -121 -123 -105
Investering i befintligt bestdand -103 -105 -117 -174 -163 -165 -147
Finansnetto -17 -17 -17 -17 -17 -17 -17
Kassaflode e. UH/ibb och

ovriga inv. 65 62 -54 -121 -94 -95 -56

Balansrékning

Kapitalisering av det nya bolaget genomfdrs genom att uppskrivning gors av
fastigheterna till 50% av deras marknadsvarde. Uppskrivningen paverkar resultatet
genom Okade avskrivningar fran och med ar 2022.

2022 2023 2024 2025
(mnkr) 31-dec 31-dec 31-dec 31-dec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar 3605 3655 3707 3740
Omesattningstillgangar 9 9 9 9
Summa tillgangar 3614 3 664 3716 3749
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 1312 1285 1257 1246
Avsattningar 343 336 330 323
Laneskulder 1913 1998 2084 2135
Ovriga skulder 45 45 45 45
Summa eget kapital och skulder 3614 3 664 3716 3749
Nyckeltal:
Marknadsvdérde (mnkr) 7 852 8015 8180 8327
Overvirde (mnkr) 4248 4360 4473 4587
Beldningsgrad 24% 25% 25% 26%
Soliditet (enligt K3) 36% 35% 34% 33%
Soliditet (justerad) 60% 59% 59% 59%
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Sammanfattning:

Berakningar pavisar att det nybildade bolaget (efter extra satsningar) blir ett bolag med ett

kortsiktigt negativt resultat och kassaflode fore nyproduktion under de ar som har stora

extra satsningar. For paféljande ar (2026 och framat) har inte en finansiell prognos annu
upprattats. Indikationen &r dock att investering och underhall kommer att normaliseras pa
lagre nivaer utan extra satsningar. Om det skulle finnas behov av fortsatta extra satsningar

fram till 2030 sa beddms bolagen ha méjlighet att klara dessa med avseende pa

belaningsgrad och soliditet.

Bolaget visar ocksa fortfarande en lag belaningsgrad samt en hog justerad soliditet.

Konsekvenser pa forvaltningsbolagen efter

fastighetstransaktionen

Berakningar av paverkan har gjorts pa 2019 ars utfallsiffror (utan extra satsningar i

sarskilt utsatta omraden).

Poseidon
Resultat- och kassaflodesrakning

Justering
Justering Tynnered/ 2019 efter

(mnkr) Utfall 2019  Biskopsgarden Frélunda Torg justering

Intdkter 2167 -169 -169 13829
Driftskostnader -886 79 65 -743
Fastighetsskatt -49 4 4 -41
Centrala kostnader -51 4 4 -43
Driftéverskott 1182 -82 -97 1003
Ovriga rérelseposter 3 0 0 3
Underhdllskostnader -319 19 17 -283
Avskrivningar -448 39 34 -375
Jamférelsestérande poster -95 0 0 -95
Rorelseresultat 322 -24 -46 252
Finansnetto -91 7 7 -77
Resultat efter finansnetto 231 -17 -39 175
Kassaflode fran verksamheten 1218 -82 -97 1039
Underhdllskostnader -319 19 17 -283
Investering i befintligt bestand -320 40 34 -246
Ovriga investeringar -6 0 0 -6
Finansnetto -91 7 7 -77
Kassafléde e. UH/ibb och ovriga inv. 482 -17 -39 427

Balansrakning
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Justering

Justering Tynnered/ 2019 efter

Utfall 2019  Biskopsgarden Frélunda Torg justering
(mnkr) 31-dec 31-dec 31-dec 31-dec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar 13 388 -873 -911 11 605
Omesattningstillgangar 68 0 0 68
Summa tillgangar 13 457 -873 -911 11 673
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 4984 -126 -132 4725
Obeskattade reserver 76 0 0 76
Avsattningar 624 -33 -34 557
Laneskulder 7 059 -713 -745 5601
Ovriga skulder 714 0 0 714
Summa eget kapital och skulder 13 457 -873 -911 11673
Nyckeltal:
Marknadsvérde (mnkr) 41071 -2271 -3014 35785
Overviirde (mnkr) 27 683 -1399 -2104 24 181

Beldningsgrad
Soliditet (enligt K3)
Soliditet (justerad)

Sammanfattning:

17%
37%
66%

16%
40%
67%

Poseidon blir paverkat av de bada bolagsbildningarna. Den negativa paverkan pa bade

resultatet och kassaflodet efter underhall/investeringar i befintligt bestand beréaknas bli 56

mnKr.

Forsaljningen av fastigheterna till de nya bolagen beddéms inte paverka Poseidons

stabilitet och langsiktiga ekonomiska uthallighet i hog grad, da belaningsgraden bedéms

fortsatt vara pa en lag niva samt att den justerade soliditeten ar pa en hog niva.

Bostadsbolaget

Resultat- och kassaflédesrakning
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Justering

Justering Tynnered/ 2019 efter
(mnkr) Utfall 2019  Biskopsgarden Frélunda Torg justering
Intdkter 1894 -241 -155 1498
Driftskostnader -858 141 69 -648
Fastighetsskatt -42 5 3 -34
Centrala kostnader -47 7 4 -36
Driftéverskott 947 -87 -80 781
Ovriga rérelseposter 4 0 0 4
Underhdllskostnader -258 37 19 -202
Avskrivningar -293 29 14 -251
Jamférelsestérande poster 4 0 0 4
Rorelseresultat 404 -22 -47 335
Finansnetto -81 6 4 -71
Resultat efter finansnetto 322 -16 -42 264
Kassaflode fran verksamheten 971 -87 -80 804
Underhdllskostnader -258 37 19 -202
Investering i befintligt bestdand -308 13 27 -267
Ovriga investeringar -9 0 0 -9
Finansnetto -81 6 4 -71
Kassafléde e. UH/ibb och 6vriga inv. 314 -31 -29 254
Balansrakning
Justering
Justering Tynnered/ 2019 efter
Utfall 2019  Biskopsgdrden Frélunda Torg justering
(mnkr) 31-dec 31-dec 31-dec 31-dec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar 9677 -776 -560 8 341
Omesattningstillgangar 74 0 0 74
Summa tillgangar 9751 -776 -560 8415
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 1966 -113 -81 1772
Obeskattade reserver 0 0 0 0
Avsattningar 513 -29 -21 463
Laneskulder 5984 -635 -458 4 891
Ovriga skulder 539 0 0 539
Summa eget kapital och skulder 9 001 -776 -560 7 665
Nyckeltal:
Marknadsvdrde (mnkr) 34 189 -2 584 -2471 29 134
Overvirde (mnkr) 24512 -1 808 -1911 20793
Beldningsgrad 18% 17%
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Soliditet (enligt K3)
Soliditet (justerad)

Sammanfattning:

Bostadsbolaget blir paverkat av de bada bolagsbildningarna. Den negativa paverkan pa
resultatet beraknas bli 58 mnkr och pa kassaflodet efter underhall/investeringar i befintligt

22%
63%

bestand berdknas det bli negativt 60 mnkr.

Forsaljningen av fastigheterna till de nya bolagen bedéms inte paverka Bostadsbolagets
stabilitet och langsiktiga ekonomiska uthéllighet i hog grad, da belaningsgraden bedéms
fortsatt vara pa en Iag niva samt att den justerade soliditeten &r pa en hog niva.

Familjebostader

Resultat- och kassaflédesrakning

Justering
Tynnered/
Frélunda 2019 efter
(mnkr) Utfall 2019 Torg justering
Intdkter 1442 -128 1314
Driftskostnader -602 52 -550
Fastighetsskatt -31 2 -28
Centrala kostnader -42 3 -38
Driftéverskott 767 -70 697
Ovriga rérelseposter 1 0 1
Underhdllskostnader -299 25 -274
Avskrivningar -231 27 -204
Jdmférelsestérande poster -9 0 -9
Rorelseresultat 230 -18 212
Finansnetto -61 6 -55
Resultat efter finansnetto 169 -13 157
Kassaflode fran verksamheten 791 -70 721
Underhdllskostnader -299 25 -274
Investering i befintligt bestand -313 42 -271
Ovriga investeringar -2 0 -2
Finansnetto -61 6 -55
Kassaflode e. UH/ibb och 6vriga
inv. 117 2 120
Balansrakning
Justering
Tynnered/
Frélunda 2019 e.
Utfall Torg Jjustering

23%
63%
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(mnkr) 31-dec 31-dec 31-dec
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar 7 861 -782 7 080
Omesattningstillgangar 123 0 123
Summa tillgangar 7984 -782 7 203
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 1865 -113 1752
Avsattningar 233 -29 204
Laneskulder 5271 -639 4632
Ovriga skulder 555 0 555
Summa eget kapital och skulder 7 984 -782 7 203
Nyckeltal:

Marknadsvérde (mnkr) 27 194 -1970 25224
Overvirde (mnkr) 19333 -1189 18 144
Beldningsgrad 19% 18%
Soliditet (enligt K3) 23% 24%
Soliditet (justerad) 63% 64%

Sammanfattning:

Familjebostader blir paverkat av bolagsbildningen for Tynnered/Frélunda Torg. Den
negativa paverkan pa resultatet beraknas bli 13 mnkr. Kassaflodet efter
underhall/investeringar i befintligt bestand berdknas dock bli oférandrat.

Forsaljningen av fastigheterna till det nya bolaget bedoms inte paverka Familjebostaders
stabilitet och langsiktiga ekonomiska uthallighet i hog grad, da belaningsgraden bedéms
fortsatt vara pa en 1ag niva samt att den justerade soliditeten &r pa en hog niva.

Koncernen efter bolagsbildning och fastighetstransaktion
Koncernen paverkas av en engangseffekt avseende transaktions- och uppstartskostnader
pa uppskattningsvis omkring 30 mnkr.

| Gvrigt paverkas koncernen av uppskrivningar pa fastigheterna for att kapitalisera
bolagen. Uppskrivningen uppgar till cirka 2 700 mnkr, vilket hojer det bokforda vardet pa
fastigheterna och darmed det egna kapitalet (2 100 mnkr) samt synliggdr en latent skatt
pa uppskrivningen (600 mnkr). Avskrivning gors pa uppskrivningen med 2% arligen,
vilket motsvarar en 6kad avskrivning pa 54 mnkr per ar. Ut6ver detta tillkommer, som
namndes ovan, en uppskjuten stampelskatt utanfor balansrakningen.

Den justerade soliditeten och belaningsgraden bedoms vara oférandrad.

Personal

| beredningen av forslaget har ett antal personalfragor bedomts. Det géller hantering av
befintlig personal i de utvecklingsomraden som omfattas av forslaget, bemanning och
organisering av nya bolag samt arbetsmiljo, arbetsvillkor och interkommunikation.
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Bemanning och organisering

Idag arbetar ungefar 100 medarbetare i de berérda utvecklingsomradena Biskopsgarden
och Tynnered/Frélunda Torg. Beddmningen &r att de yrkesgrupper och medarbetare som
finns i distrikten idag kommer att behdvas i de nybildade bolagen tillsammans med
ledningsfunktioner och administrativ personal. Bedémningen &r dock att medarbetare ska
ges mojlighet att sjalva valja om de vill félja med till nya bolag eller om de vill vara kvar
i befintliga bolag. Syftet ar bade att skapa trygghet i omstallningsprocessen och att skapa
goda forutsattningar for engagemang och malfokus i verksamheten.

Det bedoémda tillvagagéangssattet for att bemanna de nya bolagen blir med denna
utgangspunkt att:

o rekrytera till ledningsfunktioner och vissa administrativa tjanster
e erbjuda nuvarande medarbetare pa distrikten anstallning i de nya bolagen och
komplettera bemanningen i de nya bolagen med rekrytering vid behov.

En viktig forutsattning for ovanstaende &r att tydliggora vilket ledarskap och vilken
organisationskultur som behovs for att bolagen ska bli framgangsrika i sina uppdrag.

Vid bildandet av bolagen genomférs en noggrann analys och planering av hur
stodfunktioner/administrativa funktioner kan organiseras for att vara sa effektiva som
mojligt samtidigt som det ger ett bra stdd till bolagen.

Arbetsmiljo och arbetsvillkor

En riskanalys utifran arbetsmiljoperspektivet genomfors i tidigt skede som en del av
underlaget for genomforandebeslut. | det arbetet ingar att precisera den planerade
organisationsforandringen, att gora en riskbeddmning och utifran den ta fram en
atgardsplan for att minska riskerna. En organisationsforandring innebar oftast en
pafrestning for medarbetare och chefer. Arbetet planeras med beredskap for en hogre
arbetsbelastning nér nya strukturer och en ny kultur ska byggas samtidigt som den
ordinarie verksamheten ska l6pa pa.

Arbetsvillkoren for de nybildade bolagen kommer att utga ifran Fastigos kollektivavtal pa
samma satt som for befintliga dotterbolag.

Idag finns vissa mindre skillnader galler villkor och formaner mellan befintliga bolag. |
den malbild for HR-arbetet som styrelsen tidigare faststallt framgar att arbetsvillkor och
formaner ska vara lika i koncernen. Arbetet har fordrojts med anledning av den pagaende
dversynen av formaner inom Goteborgs Stad. Om ett koncerngemensamt beslut om
villkoren och férmanerna inte har kunnat genomfdras innan bolagen bildas behéver
villkor och formaner i de nybildande bolagen faststéllas innan bemanningsarbetet
paborjas.

Internkommunikation

Ett val planerat kommunikationsarbete spelar en stor roll i allt férandringsarbete. Berdrda
medarbetare och chefer ges darfor forutsattningar att ta del av varfor férdndringen gors
och hur den kommer att ga till bade under hela besluts- och genomforandeprocessen.
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Hyresgaster

Av Framtidens agardirektiv framgar att fastighetsférvaltningen ska halla god kvalitet och
tillgodose de boendes och dvriga brukares behov av trygghet, trivsel och service. Bolaget
ska frdmja lokala och valfungerande handels- och métesplatser till nytta for de boende,
verksamma och besokare i naromradet. Bolaget ska framja integration och motverka
diskriminering. Bolaget ska i samverkan med andra aktérer inom staden och tillsammans
med andra hyresvardar bidra till en god bostadssocial situation i Goteborg. Bolaget ska
aven, sjalvt eller i samverkan med andra, bidra till starkt egenforsorjning och 6kad valfard
i de bostadsomraden dar sddana behov finns. De boendes egna resurser och vilja att
paverka sitt boende ska tas tillvara genom att de ges inflytande Gver sin bostad och dess
narmaste omgivning. De boende ska darigenom ges méjlighet att paverka sina
boendekostnader och 6vriga boendeforhallanden, exempelvis genom sjalvforvaltning.

Utifran &garnas uppdrag bedoms forslaget till organisation av utvecklingsomradena med
tva nya lokalt forankrade bolag starka koncernens forutsattningar att tillgodose behov av
trygghet, trivsel och service.

Hyresgasternas inflytande dver sitt boende och narmaste omgivning bedéms ocksa
stérkas genom hyresgastrepresentation i styrelserna.

For samtliga hyresgaster i koncernen géller ssmma policy och regler for uthyrning av
bostader. Med den koncerngemensamma omflyttningsplats som arbetas fram kommer
hyresgasterna att ha mojlighet att géra internbyten i hela koncernen.

Det pagar ocksa gemensamt utvecklingsarbete inom koncernen gallande Boendeapp, som
ar gemensam for samtliga bolag. Néar det géller fragor som hyresgastenkat, tillganglighet
och bemdtande ar bedémningen att forutsattningarna for de nya bolagen motsvarar det
arbete som befintliga bolag bedriver.

Eftersom bolagsbildningen kommer att ske i samband med att koncernen gor stora extra
satsningar inom ramen for superférvaltning ar var bedémning att hyresgasterna kommer
att uppleva forandringen som positiv kortsiktigt. Langsiktigt syftar forslaget till att
koncernen ska uppna maluppfyllelse sa att Géteborg inte har nagra sarskilt utsatta
omraden. En sadan forflyttning kommer att vara av stort varde for hyresgasterna i alla
koncernens utvecklingsomraden.

Det beddms sammantaget huvudsakligen finnas fordelar med att bolagen blir mer lokalt
forankrade och kommer narmare hyresgasterna i Biskopsgarden och Tynnered/Frolunda
Torg. Detta géller bade kortsiktigt och langsiktigt med avseende pa trygghetsarbete och
genomforandet av strategi for utvecklingsomraden. Forslaget kommer ocksa att leda till
ett starkt hyresgastinflytande.

Samlad beddmning
o Bolagets bedémning &r att forslaget kraftigt 6kar forutsattningen for att hantera
den storsta utmaningen i strategins genomférande — styrning.
o Forslaget bedoms starka den lokala férankringen och hyresgastinflytandet.
e Riskerna med att bibehalla dagens organisation bedéms vasentligt Gverstiga
riskerna med foreslagen forandring. En riskanalys har genomforts ur ett

Forvaltnings AB Framtiden, beslutsérende

40 (44)



koncernovergripande perspektiv (se bilaga 1). Med de atgarder som koncernen
forfogar 6ver bedoms den Gvergripande risknivan som hanterbar.

o De ekonomiska konsekvenserna beddéms vara begransade och utgér inget hinder
for forslagets genomférande.

e Sammantaget bedoms forslaget bidra till en mer &ndamalsenlig koncernstruktur
med dotterbolag som har ett tydligt lokalt mandat och ansvar och som med stérre
sakerhet 4n nuvarande organisation kan leverera pa vart viktigaste uppdrag — att
na malet om att ingen del av staden ska finnas med pa polisens lista Gver sarskilt
utsatta omraden ar 2025.

e Forslaget bidrar darmed ocksa till forbattrade forutsattningar att koncernen kan
uppna dvriga mal.

e Det beddms angelédget att en eventuell fordndring kan genomforas skyndsamt.
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Bilaga 1.

Riskanalys — styrning och organisation utvecklingsomraden

En 6vergripande riskanalys har genomforts ur ett koncernperspektiv. Mer detaljerade
riskanalyser kommer behova goras inom fler omraden infor ett genomforandebeslut (som
kan fattas efter kommunfullmaktiges stéllningstagande). Riskanalysen omfattar 12
riskomraden som har bedomts vara vasentliga. Med de atgarder som koncernen forfogar
éver bedoms den dvergripande risknivan som hanterbar.

Riskomréade

Beddmning

Atgarder

Ledning och styrning av koncernen

Risk for att bolagshildningen paverkar moderbolagets
mojlighet att styra och leda koncernen i andra viktiga
fragor under organisationsforandringen.

Ny styrmodell for styrning och
genomfdrande av strategin for
utvecklingsomraden.

Ledning och styrning av nybildade bolag

Risk for att det tar Iang tid innan ledningarna for de
nya bolagen far ledning och styrning pa plats, vilket
forsvarar for leverans pa malet.

Tydlig tidplan for beslut och
genomfdrande.

Ledning och styrning av befintliga bolag

Risk for att omorganisationen tar s mycket resurser i
ansprak att det paverkar dotterbolagens formaga att
leverera pa mal och uppdrag.

Ny styrmodell for styrning och
genomfdrande av strategin for
utvecklingsomraden som stod for
dotterbolagen i genomférandefasen.

Finansiell paverkan pa koncernen

Risk for att framtida stdmpelskatt kan leda till
resultatpaverkande kostnad pa langre sikt.

Koncernens forvaltande bolag &r
langsiktiga dgare av fastigheter.

Finansiell paverkan pa berérda dotterbolag

Risk for paverkan pa berorda dotterbolag.

Berakningar avseende finansiell paverkan
for aren 2021-2025 har genomforts. For
pafoljande &r (2026 och framat) kommer
en finansiell prognos upprattas langre
fram.

Omstruktureringskostnader

Risk for att kostnaden for omorganisationens
genomforande pa kort sikt inte star i proportion till
effekten.

En ny styrmodell for styrning och
genomforande av strategin med stort fokus
pa uppféljning av genomforda insatser,
resultat och effekt samt behov av
korrigerande atgarder minskar risken.

Fortroendeskada hos hyresgaster

Risk for att omorganisationen kan leda till minskat
fortroende hos hyresgasterna. Kan leda till 6kad
arbetsbelastning och férsvara for koncernen att
genomfora andra viktiga atgarder inom ramen for
strategin.

Framtagande av kommunikationsplan och
tydlighet i att hyresgésternas
forutsattningar i allt vasentligt kvarstar
som idag.

Fértroendeskada hos medarbetare

En riskanalys utifran
arbetsmiljéperspektivet genomférs som en
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Risk for att omorganisationen leder till minskat
fortroende for sdval moderbolagets ledning som det
enskilda bolagets ledning. Kan leda till minskad
lojalitet for strategin for utvecklingsomraden och
paverka mojligheten att uppna koncernens mal och

uppdrag.

del av underlaget fér genomférandebeslut.
Stort fokus p& kommunikationsarbete
gentemot medarbetare under hela
processen. Berdrda medarbetare erbjuds
anstallning i de nya bolagen eller far
mojlighet att stanna kvar i nuvarande bolag
men pa nytt distrikt.

Extern kommunikation

Risk for bristande extern kommunikation vilket kan
medfdra svarigheter i samarbeten med andra aktorer
som beddms vésentliga for strategins genomforande.

Framtagande av kommunikationsplan.

Intern kommunikation

Risk for bristande intern kommunikation vilket kan
forsena och forsvara omorganisationen och darmed
mojligheten att uppna koncernens mal och uppdrag.

Tidplan

Risk for att omorganisationen inte kan genomféras sa
snabbt och effektivt som beddms ndédvéndigt for att
kunna erhalla tillrackligt snabba resultat utifran
strategin.

Framtagande av kommunikationsplan. Ny
styrmodell for styrning och genomférande
av strategin.

Resurser for genomférande

Risk for att koncernen inte har eller far tillgang till de
personella och/eller administrativa resurser som kravs
for att genomfora omorganisationen effektivt.

Tydlig tidplan for besluts- och
genomfdrandeprocess.

Moderbolaget har anstéllt ny kompetens
inom social hallbarhet fér genomforande.
Ny styrmodell for styrning och
genomfdrande av strategin.
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