Foérvaltnings AB Framtiden % Fl'a ITltI d en

Vi bygger det hallbara samhallet for Framtiden

Styrelsehandling nr. 18 Handlaggare
Datum: 2020-12-15 Anna Staxang
Diarienummer: 2020-0253 Telefon: 031-731 7552

E-post: anna.staxang@framtiden.se

Styrning och organisation
utvecklingsomraden

Forslag till beslut

Styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden:

1.

Att bilda ett nytt dotterbolag, Biskopsbostader (org. Nr 559282-8650), som fran
Poseidon och Bostadsholaget Overtar Framtidenkoncernens fastigheter i
Biskopsgarden.

Att bilda ett nytt dotterbolag, Frolundabostader (org. Nr 559282-8684), som fran
Poseidon, Bostadsbolaget och Familjebostader dvertar Framtidenkoncernens
fastigheter i Tynnered/Frélunda Torg.

Att godkénna forslag till agardirektiv och bolagsordning fér Biskopsbostader och
Frolundabostéader.

Att nominera Terje Johansson, Lars Just och Lena Molund Tunborn som
ledamoter i styrelse for Biskopsbostader samt Terje Johansson, Lars Just, Lena
Molund Tunborn och UIf Berglund som ledamoter i styrelse for
Frolundabostéader.

Att:

a. utoka aktiekapitalen i Biskopsbostader och Frélundabostader via
nyemission till maximalt 5 mnkr per bolag.

b. lamna ett aktieagartillskott fran Forvaltnings AB Framtiden till
Biskopsbostader med maximalt 15 miljoner kronor och Frélundabostader
med maximalt 15 miljoner kronor samt

c. kapitalisera Biskopsbostader och Frélundabostader genom
underprisoverlatelser av fastigheter dar kompensation via koncernbidrag
inte lamnas till séljande bolag fran képande bolag, och dér utelamnande
av kompensation &r ett avsteg fran ”G0Oteborgs Stads rutin for dverféring
av namnders och bolags egendom — byggnader och anlaggningar”.

d. kapitalisera Biskopsbostader och Frolundabostdder genom uppskrivning
av fastigheternas varde upp till 50 procent av marknadsvérdet.

Att dversénda forslagen i punkterna 1-5 till Goteborgs Stadshus AB for yttrande
samt for vidarebefordran till kommunfullméaktige for stallningstagande.

Att uppdra at Poseidon, Bostadsholaget samt Familjebostéader att forbereda for att
vid den tidpunkt som Forvaltnings AB Framtiden beslutar 6verféra berdrda
fastigheter till Biskopsbostader och Frolundabostader.

Att i 6vrigt stalla sig bakom forslag till styrning och organisation i
utvecklingsomraden.
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Sammanfattning

Utifran kommunfullméktiges ambition att ingen del av Géteborgs Stad ska finnas med pa
polisens lista Gver sarskilt utsatta omraden ar 2025 har Framtidenkoncernen beslutat om
en strategi for hur koncernen ska arbeta sa att malet kan nas. Strategin innebdr att
koncernens utvecklingsomraden - som motsvarar polisens sarskilt 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 sérskilt utsatt
omrade. Forutsattningarna 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 atgéarder. Dessutom behdvs en
tydlig styrning samt omfattande ekonomiska satsningar. Koncernen har god kdnnedom,
utifran tidigare erfarenheter, om vilka insatser som behovs och kan till det addera kraft
och innovation. Koncernen har ocksa reserverat de ekonomiska resurserna som kravs for
att genomfora strategin.

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

Gardstenshostader ar det enda bolag i koncernen som hittills har lyckats med att komma
bort fran polisens lista dver sarskilt utsatta omraden. Gardstensbostader utmarker sig
ocksa styrningsmassigt genom att vara ett eget lokalt bostadsbolag i omradet som enbart
har fokus pa just utvecklingen i Gardsten. Med beaktande av detta och utifran
kommunfullmaktiges uppdrag att implementera hela eller delar av Gardstensmodellens
processer i andra utvecklingsomraden har koncernen prévat om nya bolag bor bildas i
nagot eller nagra utvecklingsomraden. Koncernen har ocksa prévat vilka omraden som
har mest behov av en organisationsforandring for att 6ka forutsattningarna for att flytta
omradet bort fran polisens lista dver sarskilt utsatta omraden till 2025.

Foreliggande arende innehaller forslag pa styrning och organisering av koncernens
bostadsforvaltande bolag i det fortsatta arbetet med genomforandet av insatser i strategin
for utvecklingsomraden. Forslaget innebér att tva bolag bildas for att bedriva koncernens
verksamhet i Biskopsgarden respektive Tynnered/Frélunda Torg. Syftet ar att 6ka
forutsattningarna for maluppfyllelse genom en stark lokal forankring, effektivare
styrning, mer andamalsenliga insatser och 6kat hyresgastinflytande i enlighet med
Gardstensmodellen.

Den organisationsforandring som foreslas leder till att arbetet i varje sérskilt utsatt
omrade kommer att ledas av ett ansvarigt bostadsbolag. Idag ar ansvaret delat pa tva
bolag i Biskopsgarden och tre bolag i Tynnered/Frolunda Torg.

Forslaget innebar ocksa att varje bostadsbolag kommer att kunna fokusera pa att vanda
utvecklingen i ett sarskilt utsatt omrade. Undantag gors for Poseidon som bedéms kunna
prioritera tva omraden. Utan foreslagen organisationsférandring skulle Poseidon
samtidigt behdva prioritera fyra utvecklingsomraden, Bostadsbolaget skulle behéva
prioritera tre omraden och Familjebostader skulle behova prioritera tva omraden.

Att bilda nya bolag i tva av koncernens utvecklingsomraden innebér ingen utdkning av
koncernens totala verksamhet utan bedéms vara en mer andamalsenlig organisering av
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koncernens befintliga verksamhet. Foreslagen bolagsbildning ar motiverad da den
bedoms forstarka mojligheten 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 ndgon dkad 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 férhallande till uppdrag och maluppfyllelse.

Sammantaget bedéms forutsattningarna for maluppfyllelse till 2025 6ka vasentligt med
foreslagen bolagsstruktur.

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

Beddmning ur ekonomisk dimension

Genomforande av strategin for utvecklingsomraden kraver omfattande resurser for att
lyckas. Koncernens beddmning ar att den beslutade beredskapen fér en ekonomisk
resurssattning om ca 11 miljarder kronor for strategin &r 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. Satsningen
ryms inom koncernens strategi avseende soliditet och belaningsgrad samt mal i
agardirektivet avseende direktavkastning.

De ekonomiska konsekvenserna av forslaget till styrning och organisation
utvecklingsomraden beddms vara begransade och utgor inget hinder for forslagets
genomfdrande. Forslaget till styrning och organisation utvecklingsomraden bedéms
vasentligt 6ka mojligheterna att genomfora 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. Paféljande ar (2026 och framat) visar ett mer positivt resultat och kassaflode
fore nyproduktion, da investering och underhall normaliserats pa lagre nivaer utan extra
satsningar. Om det skulle finnas behov av fortsatta extra satsningar fram till 2030 sa
bedoms bolagen ha mojlighet att klara dessa med avseende pa belaningsgrad och
soliditet.

Bolaget visar ocksa fortfarande en lag belaningsgrad och en hdg justerad soliditet samt att
behov av koncernbidrag inte bedéms finnas.

Forsaljningen av fastigheterna till de nya bolagen bedéms inte i ndgon hogre grad paverka
de tre 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.
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Koncernen paverkas av en engangseffekt avseende transaktions- och uppstartskostnader
pa uppskattningsvis omkring 30 mnkr.

| dvrigt 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 darmed det egna kapitalet (2 100 mnkr) samt synliggor 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 ndmndes 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

Beddmningen dr 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 mojligheten for att nd malen i strategin.

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

Att lyckas lyfta koncernens utvecklingsomraden kraver omfattande samverkan med ett
antal aktorer i staden (sdsom skola, socialtjanst, planerande forvaltningar (stadsbyggnad,
fastighet, park och natur, trafik), arbetsmarknad och vuxenutbildning, privata
fastighetséagare, statliga myndigheter (sasom polis, skattemyndighet, forsékringskassa),
civilsamhalle, lokalt naringsliv samt hyresgastféreningar. Denna omfattande samverkan
kring omradesutveckling staller mycket stora krav pa Framtidenkoncernens formaga att
vara en starkt lokalt forankrad aktor som formar hitta vagar framat tillsammans med
andra. Dagens organisation i Biskopsgarden och Tynnered/Frélunda Torg innebér att
koncernens formaga forsamras genom att det utdver den externa samverkan ocksa kravs
en omfattande intern samverkan mellan koncernens egna bolag. Att tva eller tre
bostadsforvaltande bolag parallellt ska utféra samma verksamhet och forandringsuppdrag
i samma geografiska omraden utgor ett forsvarande hinder for 6vrig samverkan och for
maluppfyllelse.

Att ett starkt allmannyttigt bolag leder arbetet i varje utvecklingsomrade bedéms
vasentligt underlatta genomforandet av strategin i jamforelse med att tva eller tre av
koncernens bostadsforvaltande bolag ska bedriva arbetet i samverkan. Forslaget innebér
ocksa 6kade forutsattningar for maluppfyllelse eftersom varje bostadsforvaltande bolag
far mojlighet att fokusera pa ett utvecklingsomrade istéllet for flera. Undantag gors for
Poseidon som beddms ha majlighet att fokusera pa tva omraden da forutsattningarna i
L6vgardet beddms mer gynnsamma &n 6vriga omraden.

Forvaltnings AB Framtiden, beslutsérende

4 (55)



En koncernstruktur med ett bostadsforvaltande bolag per utvecklingsomrade bedéms
kunna underlatta och stérka forutsattningarna for samarbete med externa aktorer i
genomforandet 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 béattre bostadssocial situation och mer blandade bostads-
och upplatelseformer.

Genom att skapa battre forutsattningar for att utveckla samtliga utvecklingsomraden i ratt
riktning skapas ocksa en tydlig hyresgéstnytta. Ingen géteborgare 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.

Satsningen beddms ocksa bidra till en tydlig samhéllsnytta och starker stadens utveckling
i stort.

Samverkan

Arendet har samverkats enligt 11 § MBL 2020-12-04. Samverkan har resulterat i en
Overenskommelse om prelimindr process och principer for bemanning vid beslut om
bildande av nya bolag och verksamhetsévergang inom Framtidenkoncernen.

Expedieras
Stadshus AB

Bostadsbolaget, Familjebostader och Poseidon.

Bilagor

1. Forslag till &gardirektiv Biskopsbostader

2. Forslag till &gardirektiv Frolundabostader

3 Forslag till bolagsordning Biskopsbostader

4, Forslag till bolagsordning Frélundabostader

5 Forteckning 6ver berdrda fastigheter att dverfora till Biskopsbostéder

6 Forteckning 6ver berdrda fastigheter att éverfora till Frolundabostéder

7. Protokollsutdrag och styrelsehandling fran Bostadsbolaget 2020-10-01, nr. 8
Organisation for respektive utvecklingsomrade - Superférvaltningen

8. Protokollsutdrag och styrelsehandling fran Familjebostader 2020-10-21, nr
9. Beddmning av lAmplig organisation for genomférande av strategier for
utvecklingsomrade Bergsjon och Tynnered

9. Protokollsutdrag och styrelsehandling fran Poseidon 2020-10-20, nr. 9
Organisation avseende ”Lokala strategier for utvecklingsomrdden”

10. Protokollsutdrag och styrelsehandling fran Poseidon 2020-12-03, nr 13a.

Remissvar — Forslag till styrning och organisation av utvecklingsomraden
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11. Protokollsutdrag och styrelsehandling fran Familjebostader 2020-12-07, nr
9a. Yttrande 6ver remissen forslag till styrning och organisation av
utvecklingsomraden

12. Protokollsutdrag och styrelsehandling fran Bostadsbolaget 2020-12-03, nr 8.
Remiss pa forslag till styrning och organisation av utvecklingsomraden

13. 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 stéllningstagande for att kunna genomforas.

Arendets principiella beskaffenhet

Framtiden hemstaller till kommunfullmaktige om stallningstagande till bildande av tva
nya bostadsforvaltande bolag, Biskopsbostader och Frélundabostader, som dotterbolag i
Framtidenkoncernen.

Kommunfullméktige ska enligt Goteborgs Stads riktlinjer for &garstyrning ta stallning till
arenden av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt. Foreliggande arende
innehaller foljande fragor av principiell beskaffenhet dar kommunfullmaktiges
stéllningstagande ska inhdmtas:

¢ Bildande av Biskopsbostader och Frélundabostéder.

e Utokning av aktiekapitalen i Biskopsbostader och Frélundabostader via
nyemission till maximalt 5 mnkr per bolag.

e Aktiedgartillskott fran Forvaltnings AB Framtiden till Biskopsbostader med
maximalt 15 miljoner kronor och Frélundabostdder med maximalt 15 miljoner
kronor samt

e kapitalisering av Biskopsbostader och Frolundabostédder genom uppskrivning av
fastigheternas varde upp till 50 procent av marknadsvérdet.

e Kapitalisering via underprisdverlatelse av fastigheter dar kompensation via
koncernbidrag inte lamnas till saljande bolag fran képande bolag, och dar
uteldmnande av kompensationen ér ett avsteg fran ”Goteborgs Stads rutin for
overforing av namnders och bolags egendom — byggnader och anlédggningar”.

Arendet innehdller ocksa nedanstdende punkter som kommunfullméktige i linje med vad
som framgar av stadens riktlinjer for dgarstyrning ska besluta om:

e Agardirektiv for Biskopsbostider och Frélundabostader
e Bolagsordning for Biskopsbostader och Frolundabostader
o Utse styrelseledamoter till Biskopsbostéder och Frélundabostader

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 Att inleda 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
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utvecklingsomrade samt motivera hur bedémd organisation majliggor
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
bedémningar av fortsatt lamplig organisation for de utvecklingsomraden dar bolagen ar
fastighetsdgare. Forvaltnings AB Framtiden har beaktat de inkomna bedémningarna
tillsammans med andra parametrar i den sammanvégda bedémningen av framtida
styrning och organisering av omradena.

Véra utvecklingsomraden = sarskilt utsatta omraden
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Utsatta omraden
Séarskilt utsatt omrade
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Q D Risk- / utsatt omrade

‘.,:5; D Problemyta — Frélunda torg

Problemyta - Tynnered

Utsatta omraden ar ett begrepp som polisen i Sverige sedan 2015 anvander for att
beskriva forortsomraden och stadsdelar med 6ver tid lag socioekonomisk status och
kriminell paverkan pa lokalsamhallet. Omradena delas upp i sarskilt utsatta omraden,
riskomraden och utsatta omraden. | Goteborg finns i nulaget sex sarskilt utsatta omraden,
ett riskomrade och tva utsatta omraden.

Till de sarskilt utsatta omradena raknas Bergsjon, Biskopsgarden, Hammarkullen,
Hjéllbo, 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
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fran dvriga problemytor, dar samtliga geografiskt ryms inom de utsatta omradena,
stracker sig problemytan for Tynnered utanfor det sarskilt utsatta omradet och gréansar till
problemytan Frélunda Torg. Frélunda Torg ar den enda problemyta i Géteborg som inte
alls ryms inom ett utsatt omrade.

e Bostadsholaget ager fastigheter i de sarskilt utsatta omradena Biskopsgarden,
Hammarkullen och Tynnered. Bostadsbolaget dger ocksa fastigheter i de utsatta
omradena Rannebergen och HisingsBacka samt i problemytan Frolunda 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 Frolunda Torg.

Ovan innebar att i de sarskilt utsatta omradena har koncernen en fastighetsagare i
Bergsjon, Hammarkullen, Hjallbo och Lévgardet, tva fastighetsagare i Biskopsgarden och
tre fastighetsdgare i Tynnered om man aven raknar med problemytan Frélunda Torg.

Framtidens strategi for utvecklingsomraden 2020 - 2030

Det 6vergripande malet med strategin ar att ingen del av Goteborgs 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 gdteborgare ska behdva bo i ett sarskilt utsatt omrade och forutséttningarna ska
vara goda for alla som vaxer upp, bor och verkar &ven i vara utvecklingsomraden. Genom
satsningen pa vara utvecklingsomraden bidrar koncernen ocksa till en tydlig
samhallsnytta och till att starka utveckling av hela Goéteborg.

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 behévs 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. Superférvaltning och Framtidens
stadsutveckling.

Superforvaltning 2020 - 2025
Superforvaltning ar ett antal insatser inom forvaltning med extra hogt fokus pa narvaro
och trygghet.

Med raka ryggar orkar vi vara en trygghetsskapande aktor 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 laggs genom féljande insatser:

e Trygghetssakrade fastigheter
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e Lokal narvaro 7 dagar/vecka

e Trygghetsdialoger

e Trygghetsvérdar

¢ Nolltolerans mot kriminell verksamhet

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

e Sophantering utan nedskrépning

Framtidens stadsutveckling 2020 - 2030

Arbetet ska goras med mod, innovation och investeringar. Med mod och innovation kan
vi driva utveckling som gor skillnad pa riktigt. Med investeringar skalar vi upp
satsningarna sa att de far effekt och visar bade hyresgaster och omvarlden att vi menar
allvar.

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 jamforbara marknader)
e Erbjudande om ombildning

e Social investeringsfond for framtidsgenerationen

e Jobblyft

e Spjutspetssatsning

For att genomfora strategin for utvecklingsomraden behdvs en kultur som mojliggor 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 kronor for arbetet med
strategin under perioden 2020 — 2030. Av dem &r 7,5 miljarder kronor reserverade for
investeringar i nyproduktion och renoveringar i vara utvecklingsomraden. Resterande 3,5
miljarder kronor avsatts for dkat drift och underhall fram till 2030.

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
koncernen ocksa méjlighet att géra. 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 genomfarandet av
strategin &r att koncernen behdver kunna gora dvergripande prioriteringar och allokera
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resurser samtidigt som strategin maste anpassas och formas lokalt. Det &r vasentligt med
ett starkt lokalt mandat och ansvarstagande. For de som arbetar i och styr ett
utvecklingsomrade behover det omradet vara det viktigaste. For att kombinera styrkan i
den samlade koncernen med kraften i det lokala engagemanget krévs ett valfungerande
samarbete och en andamalsenlig styrning genom hela koncernen.

Det framgar ocksa att en annan svarighet &r 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 varderas 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 behover 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 bedémning att
bolagsbildning i alla utvecklingsomraden inte ar aktuellt. Strategin pekar pa att en
koncerndvergripande prioritering behdver goras av om bolag bor bildas i nagot eller
nagra omraden och vilka omraden som i sa fall har mest behov av en
organisationsférandring.

Tidigare organisationsutredningar och foérandringar

Fragor som rér Framtidenkoncernens organisation har berorts i nagra sammanhang de
senaste tio aren. | samband med den kommunovergripande bolagséversynen analyserades
den framtida inriktningen fér koncernen, vilket senare foljdes av en sérskild
strukturdversyn.

Bolagsoversyn

Som ett resultat av den kommungvergripande bolagsdversynen som genomfordes i
Goteborgs Stad under 2011-2014 beslutade kommunfullméktige 2014-06-05 om Forslag
om framtida inriktning for bolag inom Goteborgs Stad — Bostader. Beslutet innebar tio
riktade uppdrag till Framtiden och flera av uppdragen gavs att utforas 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 foéreliggande 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 6versynen alternativ organisering av koncernen och dven en
eventuell avveckling av Gérdstensbostader som bolag. Stadsledningskontoret forordade
inte ndgon alternativ organisering av de bostadsforvaltande dotterbolagen i Gversynen
men i samband med beslut i fullméaktige gavs Stadshus i uppdrag att aterkomma med en
modell 6ver hur dessa skulle kunna bli férre.
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Stadsledningskontoret gjorde i dversynen ocksa bedémningen att det fanns
forutsattningar for en effektivare fastighetsforvaltning och fordjupat utvecklingsarbete i
berdrda stadsdelsomraden om de allmannyttiga bostadsbolagen skulle ges ett tydligare
geografiskt ansvar. Framtiden fick utifran det i uppdrag att utreda forutsattningar for en
geografisk samordning av bostadsbestandet, som ocksa genomférdes under kommande
ar.

| dversynen ingick ocksa att belysa huruvida koncernens verksamhet lika val skulle kunna
bedrivas i forvaltningsform som i bolagsform. Stadsledningskontorets beddmning var att
Framtidens verksamhet &ven fortsatt skulle lampa sig bast i bolagsform.

Geografisk samordning

Bland de uppdrag som riktades till Framtiden i bolagséversynen innebar ett av uppdragen
att: “Forvaltnings AB Framtiden i samrdd med Stadshus AB ges i uppdrag att utreda for-
och nackdelar med en geografisk samordning av de allménnyttiga bolagens
bostadsbestand i syfte att astadkomma effektivare forvaltningsorganisation, skapa
forutsattningar for ett fordjupat utvecklingsarbete samt belysa effekterna ur ett
hyresgdstperspektiv.”

Forvaltnings AB Framtidens styrelse beslutade 2015-02-06 att utreda tva alternativa
forslag till geografisk samordning.

Alternativ 1 — solitaralternativet, innefattade de fastigheter i koncernen som Iag avsides i
forhallande till bolagens dvriga lagenhetshestand och berorde 19 fastigheter och 778
lagenheter. Solitaralternativet bedomdes endast fa marginella konsekvenser pa bolagens
ekonomi och bedomdes inte heller innebéra nagot behov av personalomflyttningar mellan
bolagen.

Alternativ 2 — forvaltningsalternativet, innebar att stdrre grupper av fastigheter med upp
till ca 400 l&agenheter skulle kunna Iamnas 6ver till ett systerbolag som hade ett storre
forvaltningsomrade i anslutning. Forvaltningsalternativet omfattade dven bostaderna
inom solitéralternativet och innebar att 65 fastigheter och att totalt 3 023 lagenheter skulle
Overforas. Alternativ 2 beddmdes skapa béattre forutséattningar att vinna
forvaltningsméssiga fordelar och styrelsen beslutade att uppdra at VD att vidare utreda
och forbereda koncerninterna Gverlatelser av fastigheter enligt alternativ 2 for att senare
under hosten 2015 aterkomma med slutligt forslag till geografisk samordning samt
avtalshandlingar. Paféljande host genomfardes ett koncerngemensamt arbete med
representanter fran berdrda dotterbolag for att forbereda transaktionerna. Totalt kom 58
fastigheter att ber6ras i den geografiska samordningen enligt nedanstaende fordelning:

Poseidon | Bostadsbolaget | Familjebostader | Totalt

Antal fastigheter att 1damna 14 27 17 58
Varde per 31/12 2015 (mnkr) 949 1029 898 2876
Bokfdrda varden 31/12 2015 (mnkr) 338 329 371 1038

Berdknad kopeskilling (mnkr) 268 283 340 891

Antal fastigheter att erhalla 22 16 20 58
Varde per 31/12 2015 (mnkr) 923 967 986 2876
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Berédknad kdpeskilling/nytt bokfort varde 288 309 295 891
(mnkr)

Den geografiska samordningen innebar inte ndgon dvertalighet och ingen
personaldvergang mellan bolagen var aktuell dd summan av omflyttningarna fordelade
sig jamt mellan bolagen.

| samband med samordningen riskerade det att uppkomma en latent stampelskatt pa
maximalt cirka 80 mnkr, vilket motsvarades av 4,25 procent pa det hogsta av
kopeskillingen och taxeringsvardet, om samtliga fastigheter skulle 6verlatas som
underprisoverlatelse. Tanken var att en del fastigheter istallet skulle kunna
fastighetsregleras, for att pa sa satt minska den latenta stampelskatten med ca 40 mnkr.
Detta har dock inte visat sig vara fullt mojligt. Latent stampelskatt har undvikits med ca
15 mnkr genom reglering.

Strukturdversyn av Framtidenkoncernen

I ovan namnda bolagsoversyn fick Stadshus AB 2014-06-05 i uppdrag av
kommunfullméktige att terkomma med “en modell éver 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 vardering av vilken
koncernstruktur som &r mest andamalsenlig for att kunna svara upp mot agarens uppdrag.

Styrelsen for Framtiden utsag en politisk arbetsgrupp som fick i uppgift att leda
Oversynen i nara samverkan med bolagsledningen. Tre olika alternativ for
koncernstruktur analyserades, bland annat med utgangspunkt i foljsamheten till gallande
agardirektiv for Framtidenkoncernen dar 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). | utvarderingen av vilket av alternativen som bedémdes
skapa bast forutsattningar for en optimal forvaltningsorganisation vérderades féljande
perspektiv:

e Synergier i syfte att optimera verksamheten

o Hyresgastperspektivet

e Distriktstorlek

e Lokala och centrala funktioner

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

e En effektiv politisk styrning

Avseende perspektivet utvecklingsomraden gjordes i utredningen féljande bedémning. |
vérderingen av alternativ O (befintlig struktur) bedémde man att det fanns stora
svarigheter att samordna insatser i utvecklingsomradena vilket forsvarade mojligheterna
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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
begransad. | véarderingen av alternativ 2a (samtliga bolag fusioneras upp i moderbolaget
med en sarskild division for utvecklingsomraden) bedomde man att det skulle forbattra
forutsattningarna att samordna insatser i utvecklingsomraden. Man gjorde ocksa
beddmningen att det skulle 6ka forutséattningarna for samordning med staden och for att
ta tillvara de goda exemplen fran Gardstensbostader. | varderingen av alternativ 3
(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 of6randrade.

Styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden beslutade 2018-05-15 att godkénna
arbetsgruppens forslag till sammanfattning och éverlamna 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.

Styrelsen for Stadshus AB beslutade 2019-01-21 i &rendet. | svaret till
kommunfullmaktige tog Stadshus utgangspunkt i Framtidens utredning om att en fusion
av de bostadsforvaltande bolagen skulle svara upp mot uppdraget fran fullmaktige om att
ta fram en modell 6ver hur antalet bostadsférvaltande bolag skulle kunna minska.
Stadshus pekade i sitt svar pa att en genomgripande forandring av Framtidenkoncernens
koncernstruktur skulle forutsétta ett brett politiskt stod i kommunfullméktige. Stadshus
konstaterade ocksa att Framtiden genomfort uppdraget grundligt och val och att det
beddmdes skapa en god grund for att kunna anvéndas i den fortsatta politiska dialogen.
Stadshus styrelse dverlamnade arendet till kommunstyrelsen och kommunfullmaktige
utan ytterligare egna synpunkter.

HjallboBostaden

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

2011-05-17 beslutade Framtidens styrelse att dverlata HjallboBostaden till Poseidon efter
elva ar som utvecklingsbolag. Som framsta skal 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 séatt i Hjallbo. I den
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utredning som Framtiden genomfarde infor Gverlatelsen av HjallboBostaden till
Poseidon® konstaterades att bolaget fortfarande var ett mer renodlat utvecklingsbolag i
koncernen i jamforelse med Gardstensbostader. 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. HjallboBostaden hade
avseende No6jd 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.

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 * Genomforande lokala strategier
koncernodvergripande insatser

SAMVERKAN * Koncerngemensamma
rad/grupper
UPPFOLINING *  Faststaller *  Rapporteringsansvar

styrkort/uppféljningsmodell

RESURSSATTNING *  Kassaflodesmal *  Bolagsintern prioritering

Som stdd for genomforande av strategin, framforallt insatserna inom superforvaltning,
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 kraver
koncerngemensamma beslut under styrelseniva.

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

Mot bakgrund av att styrning bedéms vara den stérsta utmaningen i genomférandet av
strategin kommer en styrgrupp tillsattas pa moderbolaget. Styrgruppen kommer utgoras

1 Utredning avseende 6verlatelse av AB Hjallbobostaden till Bostads AB Poseidon, Akesson
Managementkonsult AB, 2011.
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av VD, ekonomichef och stabschef och ha regelbundna avstamningar med foretrédare 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 uppfoljningsgrupp vars uppgift blir att folja upp nyckeltal,
sékerstalla koordinerad info till dotterbolag, identifiera avvikelser och rekommendera
atgarder. Uppfoljningsgruppen tar fram underlag till och rapporterar till styrgruppen.

Strukturen bedoms dndamalsenlig for den forsta fasen av genomférandet av strategin for
utvecklingsomraden. Forandringar gors I6pande vid behov for att bibehélla en
andamalsenlig styrning.

Organisatoriska foérutsattningar

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 utvéardera
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 fastighetsdgare 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 dver tid och ett engagemang som genomsyrar hela organisationen.

o Eftersom ingen aktor haller i alla nycklar géller det att fa alla goda krafter att dra
at samma hall. I 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 &r svart. Gardstensbostader har tagit kommando 6ver
samverkansprojekten istallet for att arbeta i plattare natverksformer.

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

Gardstensbostaders foretagskultur som framgangsfaktor

Gardstensbostader har sedan starten arbetat med den egna foretagskulturen. Bolaget pekar
sjalvt pa betydelsen av att man fick starta processen med en personalstyrka som delade
vision och vardegrund och man har haft ett aktivt pagaende arbete med utveckling av
teamet. De menar att man har byggt en stark konstellation som kunnat arbeta at samma
hall och aven ha en uthallighet nar det ar tufft — man litar pa varandra och blir modiga

2 Hans Lind, Professor i fastighetsekonomi Stockholms utvarderingar av Gérdsten 2008, 2014 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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tillsammans. Gardstensbostader har haft 1ag personalomsattning och flera av de anstallda
har dven personlig forankring i omradet. Alla anstallda har ett relationsbyggande ansvar
och man pekar pa att engagemanget bade maste synas och mérkas i det praktiska. Det
gemensamma forhallningsattet i Gardstensbostader har i mangt och mycket handlat om
att man sett sig som byggare och utvecklare av lokalsamhéllet snarare & som en
traditionell fastighetsforvaltare. Bedomningen &r att foretagskulturen och den personella
stabiliteten i bolaget troligtvis har spelat roll for bade langsiktighet och uthallighet men
aven det tillitsskapande arbetet i relation till de boende i omradet.

Dotterbolagens bedémningar

De bostadsforvaltande dotterbolagen har i enlighet med uppdrag fran koncernstyrelsen
inkommit till moderbolaget med bedémningar av lamplig organisation for respektive
utvecklingsomrade. Poseidon, Bostadsbolaget och Familjebostader har styrelsebehandlat
sina beddmningar i respektive styrelse under oktober 2020. Bolagens bedémningar
varierar mellan de olika utvecklingsomradena och mellan bolagen. Risker med dagens
organisation i de utvecklingsomraden dar koncernen har flera dotterbolag idag och
majligheter 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.
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Omrade

Bedomning av organisation

Biskops-
garden

* Poseidon ser en risk med att flera av koncernens bolag ar aktérer i omradet,
och bedémer att det kommer att krdvas ett valfungerande samarbete och
andamalsenlig styrning genom hela koncernen for att malet ska nas. Poseidon
bedomer det som nédvandigt att koncernen tar ett initiativ for att formera
genomforandet.

* Bostadsbolaget bedémer att det finns stora férdelar med att jobba vidare i
befintlig organisation (med resursforstarkningar). Bolaget bedomer att
ytterligare bolagsbildningar ger nackdelar och risker sasom skattemassiga
inlasningseffekter, onédiga administrativa kostnader och tidsforskjutningar for
genomfdrande av insatser inom superforvaltning.

Hjallbo

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

Lovgardet

* Poseidon bedémer sig utifran redan genomférda 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 ar aktorer i
omradet. Poseidon bedomer det som nddvandigt 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.

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

Bergsjon

* Familjebostader 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. Bedémningen ar att distrikt Bergsjon,
efter tillférande av ytterligare resurser och med stort stdd fran andra delar av
bolaget, ar [amplig organisering for att genomfora strategin.

Hammar-
kullen

* Bostadsbolaget pekar pa fordelen av att vara ensam dgare i omradet.
Bostadsbolaget beddmer att det finns stora fordelar 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/Frélunda 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 (fore
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
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Forslag till organisation utvecklingsomraden

Beddmning befintlig organisation

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

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

e Nuldge i omradet

e Polisens prioritering och bedémning

e Stadens prioritering

¢ Organisatoriska forutsattningar for styrning och prioritering

Tabellen nedan illustrerar bolagets samlade bedémning utifran ovan punkter.

FORUTSATTNINGAR MED BEFINTLIG ORGANISATION

BERGSION Familjebostader har under lang tid haft en ledande roll i Bergsjon och &r 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 Hisings Backa inte utvecklas at fel hall och tillférs som sarskilt utsatt
omrade pa polisens lista. Forutsattningarna for maluppfyllelse bedéms darmed som
ldga med nuvarande bolagsstruktur.

BISKOPSGARDEN 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. Helhetsbedémningen 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.

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. Polisen bedomer dock laget i omradet som att mycket arbete kvarstar.
Eftersom Bostadsbolaget i befintlig struktur ocksa behover prioritera Tynnered och

Biskopsgarden beddms det finnas risk att bolaget inte i tillracklig omfattning har
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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 bedoms ddrmed som Iaga med nuvarande bolagsstruktur.

HJALLBO Poseidon har under Iang tid haft en ledande roll i Hjéllbo och &r en tydlig och stark
lokal aktor i omradet. Samverkan med andra aktorer ar upparbetade och de
organisatoriska forutsattningarna for styrning bedéms 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 beddéms det finnas risk att bolaget inte i tillracklig omfattning har
forutsattningar att fokusera sa mycket pa Hjallbo som utmaningen kraver. Poseidon
ser dock samordningsvinster med det arbete bolaget bedriver i Lovgardet. Utover
satsningarna i Hjallbo, Lovgardet, Biskopsgarden och Tynnered/Frélunda Torg ska
Poseidon dven arbeta for att Hisings 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.

LOVGARDET Poseidon har under lang tid haft en ledande roll i Lévgéardet och ir en tydlig och
stark lokal aktor i omradet. Samverkan med andra aktorer &r 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 behéver prioritera Hjallbo, Biskopsgarden och
Tynnered/Frélunda Torg bedoms det finnas risk att bolaget inte i tillracklig
omfattning har maojlighet att fokusera pa Lovgardet. Forutsattningarna for
maluppfyllelse bedoms darmed som medel med nuvarande bolagsstruktur.

TYNNERED Polisen bedomer laget i omradet som att mycket arbete kvarstar. Polisen bedémer
/FROLUNDA sig dock ha mojlighet att prioritera Tynnered/Frélunda Torg kommande ar.
TORG Frolunda Torg som idag benamns 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 adr 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/Frélunda Torg.
Forutsattningarna for maluppfyllelse bedéms darmed som laga med nuvarande
bolagsstruktur.
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Motiv till organisationsforandring
Bolagets beddémning &r att en organisationsforandring bor genomfaéras for att forstarka

styrmodellen for utvecklingsomradena och forbéattra forutsattningarna till maluppfyllelse
av strategi for utvecklingsomraden.

De tva huvudsakliga motiven for organisationsforandringen ar 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.

Motiv till organisationsforandring

Kommentar

malet 6kar vasentligt nar ett
bolag ska ansvara for flera
utvecklingsomraden.

1. | Genomférandet forsvaras e Det kravs en stark aktor fran allmannyttan som
vasentligt nar flera av leder arbetet i ett utvecklingsomrade.
koncernens bostadsférvaltande e Samverkan mellan koncernens bolag &r inte
bolag ska samverka. 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 e Det ar svart for befintliga bolag att ansvara for

stora forandringar i flera utvecklingsomraden
samtidigt.

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

Organisationsalternativ
Bolaget har gjort en analys av mojliga 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
B ;nii:i?:; Reiilizabelae Mycket hog Lag 10-20 mnkr Hog Lag
utvecklingsomraden
- Mycket svart att
implementera
Befintlig + Relativt snabbt
bolagsstruktur +Lag
+ ny operativ omstruktureringskostnad
styrningsstruktur + Tydligare ansvar for tva . . A A
C i tva omraden omraden Hog Mycket hog <5 mnkr Lag Mycket l3g
- Mycket komplicerad
styrning (legalt, politiskt &
operativt)
Ny bolagsstruktur + Tydligt ansvar for varje
Tva nya bolag omrade
+ Erfarenhet fran Gardsten
D + Avlastar befintliga bolag . . Mycket .
- Tidskravande Mycket hog Lag 20-30 mnkr hog Hog
- Hogre
omstruktureringskostnad
Da koncernen har identifierat styrning som den stérsta utmaningen har alternativ D
sammantaget bedémts 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 hoga, 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 bedéms som olampligt da forutsattningen for maluppfyllelse ar mycket
lag samtidigt som forandringsarbetet ar omfattande. Bade alternativ A och B bedémds ge
laga forutsattningar for maluppfyllelse. Alternativ B med en geografisk samordning
skulle endast uppfylla ett av motiven fér en organisationsférdndring. Ansvaret for
omradesutvecklingen i Biskopsgarden samt Tynnered/Frélunda Torg skulle tydliggoras
om samtliga fastigheter i omradena flyttades till ndgot av befintliga dotterbolag. Men en
sadan forandring paverkar inte att befintliga bolag da behdver bedriva ett omfattande
forandringsarbete i flera utvecklingsomraden samtidigt. Alternativ B bedoms darmed inte
ge sadana positiva effekter att det uppvéger det arbete som skulle kravas for att
genomfora en sadan geografisk samordning. De erfarenheter som koncernen har av
tidigare geografisk samordning &r att en sadan samordning bdr motiveras av tydliga
fordelar om den ska genomfdras. Bolaget beddmer inte att fordelarna i detta fall ar
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tillrackligt stora jamfort med alternativ A. Eftersom alternativ A inte innebar nagra
strukturella forandringar eller nagra storre kostnader ar 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.

| alternativ D blir det lokala mandatet i samtliga utvecklingsomraden darmed tydligt och
starkt, pd motsvarande sétt som i Gardstensbostader.

| alternativ A uppnas inte samma lokala foérankring och ledningsnarvaro som i alternativ
D. Alternativ A bedoms i Biskopsgarden och Tynnered/Frélunda Torg ocksa krava
betydligt mer samverkan &n idag mellan berérda dotterbolag.

Att lyckas lyfta koncernens utvecklingsomraden kraver omfattande samverkan med ett
antal aktorer i staden sasom skola, socialtjanst, planerande forvaltningar (stadsbyggnad,
fastighet, park och natur, trafik), arbetsmarknad och vuxenutbildning, privata
fastighetségare, statliga myndigheter (sasom polis, skattemyndighet, forsakringskassa),
civilsamhalle, lokalt naringsliv samt hyresgastféreningar. Denna omfattande samverkan
kring omradesutveckling staller mycket stora krav pa Framtidenkoncernens formaga att
vara en starkt lokalt forankrad aktor som formar hitta vagar framat tillsammans med
andra. Dagens organisation i Biskopsgarden och Tynnered/Frélunda Torg innebér att
koncernens formaga forsamras genom att det utéver den externa samverkan ocksa kravs
en omfattande intern samverkan mellan koncernens egna bolag. Att tva eller tre
bostadsforvaltande bolag parallellt ska utféra samma verksamhet och férandringsuppdrag
i samma geografiska omraden utgor ett forsvarande hinder for dvrig samverkan och for
maluppfyllelse.

For att alternativ A ska ha forutsattningar att leda till maluppfyllelse bedoms kréavas
betydligt utokad styrning och resurser pa moderbolag och i koncernledning. Koncernens
erfarenhet ar att samverkan mellan dotterbolag forutsatter ledning fran moderbolaget for
att fungera effektivt och andamalsenligt. Moderbolaget bedéms i alternativ A behova ta
en tydligare sadan roll som innebér ett mer operativt ledningsansvar utéver den mer
formella dgarstyrningen. Moderbolaget behdver i alternativ A tillsammans med berdrda
dotterbolag sakerstalla samsyn kring hur arbetet ska bedrivas for att utveckla omradet, hur
verksamheten ska utvecklas parallellt i de olika bolagen sa att koncernens bolag drar at
samma hall i de dagliga operativa fragorna, hur samverkan med externa parter ska
samordnas sa att Framtidenkoncernen uppfattas som en lokal part istallet for flera, med
mera. Aven med en aktiv involvering fran moderbolaget och koncernledning kan dock
inte behovet av stark lokal férankring ersattas av utdkad central styrning, vilket innebér
att alternativ A skiljer sig vasentligt fran modellen som anvénds i Gardsten.
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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 dver sarskilt utsatta omraden
till 2025.

| varderingen av forslag till organisation utvecklingsomraden har ett antal parametrar
vagts in. Bedomningen har paverkats av fastighetsbestandets sammanséattning 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 Gvervagandet 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 6vervaganden som tidigare gjorts kring méjligheten att minska antalet
forvaltande dotterbolag liksom att avveckla Gardstensbostader som bolag, samt att
effektivisera dgarstyrningen 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 kommunfullmaktige som en
modell att implementera i fler utvecklingsomraden. Koncernen kan ocksa konstatera att
Gardstensbostéader &r det enda bolag i koncernen som hittills har lyckats med att komma
bort fran polisens lista dver sarskilt utsatta omraden.

Hansyn har ocksa tagits till kommunfullmaktiges inriktning i budget fér 2021 om att
staden ska ha en effektiv och resultatinriktad organisation och att staden ska vara effektiv
med sin personal och inte ha mer personal i administrativ tjanst an vad verksamheten
behover. Detta géller &ven for bolagskoncernen i staden, som standigt ska utvérdera sin
verksamhet for att forbéttra och utveckla sig mot framtidens utmaningar. |
kommunfullmaktiges budget for 2020 fick samtliga namnder och styrelser ocksa i
uppdrag att bidra till att minska stadens totala personalvolym, enligt arbetad tid, under
mandatperioden fram till 2022.

Foreliggande forslag syftar till att skapa en &ndamalsenlig bostadskoncern som kan mota
de stora utmaningar som finns i stadens sarskilt utsatta omraden. Bedomningen &r darfor
att forslaget forbattrar koncernens mojlighet att uppfylla kommunfullmaktiges inriktning
om en effektiv och resultatinriktad organisation. Framtidenkoncernens strategi for
utvecklingsomraden innebér en utokad lokal narvaro, vilket leder till en utokad
personalvolym i stadens sarskilt utsatta omraden. Den totala personalvolymen bedoms
langsiktigt inte paverkas av forslaget att bilda nya bolag. Nya bolag medfor behov av
vissa lednings- och administrationsfunktioner. En sadan utékning bedéms som marginell
i forhallande till koncernens storlek och beddms uppvégas av effektiviseringar som
uppnas genom att flera bolag inte ska bedriva verksamhet med samma funktioner i
samma omraden.

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
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kommunfullméktiges inriktning att antalet bolag ska minska genom i férsta hand
avveckling eller forsaljning. Sedan 2019 har Stadshus AB uppdraget att genomféra
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 utvecklingsomraden och
fullmaktiges styrning mot ombildning av hyresratter till bostadsrétter i
utvecklingsomraden, har dock Stadshus bedomt att det i nuldget 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. Stadshus har annu inte tagit stallning till hur
uppdraget i budgeten for 2021 ska hanteras.

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

Forslagets inneb6rd 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 férvaltnings- respektive bolagsform. Den dvergripande
politiska styrningen bibehalls genom Framtidens styrelse. Féreslagen bolagsbildning ar
motiverad da den bedoms forstarka maojligheten for staden att kunna fokusera pa valfard
och utveckling i stadens sarskilt utsatta omraden utan att 6ka stadens risktagande.

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

Utifran ovanstaende bedémningar 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 béttre &n 6vriga omraden.

3. Ett nytt bolag bildas for verksamheten i Biskopsgarden.

4. Ett nytt bolag bildas for verksamheten i Tynnered/Frolunda Torg.
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Forslaget innebér att varje bolag far tydliga ansvarsomraden och att varje sérskilt utsatt
omrade har ett tydligt agande bolag, enligt foljande:

Poseidon re . . . Frolundabostader
fokuserar pa B]?s&adsbolag,et F?‘mll I jebostager Blfskli)psbostager fokuserar pa

Hjallbo & Ho userﬁr ﬁa oBusergf pa B_okuseraar ga Tynnered/

L ovgardet ammarkullen ergsjon iskopsgarden Frélunda Torg

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

Nulage 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 ar upparbetade och
de organisatoriska forutsattningarna for styrning bedéms som goda. Eftersom
Familjebostader i foreslagen struktur inte langre behover prioritera att tydligt hoja
nivan pa sina insatser i Tynnered bedoms det finnas battre mojligheter for bolaget
att i tillracklig omfattning fokusera sa mycket pa Bergsjon som utmaningen kraver.
Utover satsningarna i Bergsjon ska Familjebostader aven arbeta for att Hisings
Backa inte utvecklas at fel hall och tillférs som sarskilt utsatt omrade pa polisens
lista. Polisen bedémer ocksa laget i Bergsjon som att mycket arbete kvarstar.
Forutsattningarna for maluppfyllelse bedéms darmed forbattras fran laga till medel
med féreslagen bolagsstruktur.

BISKOPSGARDEN Polisen beddmer 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 undanréjs darmed det
tydligaste hindret for maluppfyllelse i Biskopsgarden. Férutsattningarna for
maluppfyllelse bedoms darmed foérbattras fran laga till héga med foreslagen
bolagsstruktur.
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HAMMARKULLEN

Bostadsbolaget har under lang tid haft en ledande roll i Hammarkullen och ar en
tydlig och stark lokal aktor i omradet. Samverkan med andra aktorer ar
upparbetade och de organisatoriska forutsattningarna for styrning bedéms som
goda. Eftersom Bostadsbolaget i féreslagen struktur inte langre behover prioritera
Tynnered och Biskopsgarden bedoms 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 féreslagen bolagsstruktur.

HJALLBO

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

LOVGARDET

Poseidon har under lang tid haft en ledande roll i Lovgardet och &r 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 bedéms det finnas majlighet for bolaget att i tillracklig
omfattning fokusera pa Lovgardet. Polisen bedémer ocksa laget i Lovgardet som att
forutsattningarna att komma bort fran listan som sarskilt utsatt omrade ar
forhallandevis goda. Férutsattningarna fér maluppfyllelse bedoms darmed
forbattras fran medel till h6ga med foreslagen bolagsstruktur.

TYNNERED
/FROLUNDA
TORG

Polisen bedomer 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 benamns som problemyta bidrar negativt till omradets
status i nuldaget. Helhetsbedomningen ar att foreslagen organisation tar bort det
storsta hindret for maluppfyllelse i Tynnered/Frélunda Torg. Férutsattningarna for
maluppfyllelse bedoms darmed forbattras fran laga till hoga med féreslagen
bolagsstruktur.
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Foérvaltnings AB Framtiden

Biskopsgarden

¢ Framtiden

Vi bygger det hallbara samhallet for Framtiden

Poseidons bestand

Bostadsbolagets bestand

Gul yta GoteborgsLokalers bestand

Primaromrade

701, 702, 703, 708, 709

fore ibb/finans

Antal Igh 5819
Marknadsvarde 4,9 mdkr
Kassafléde efter underhall 115 mnkr

Biskopsgarden

Utvecklingsomride
Bostadsbolaget
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 dr 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 bedéms storleksmassigt och ekonomiskt kunna bli en effektiv och

andamalsenlig organisation som ar val lampad for att leverera pa uppdraget i strategin for

utvecklingsomraden. Biskopsgarden bedéms utifran det lampligt att bilda ett nytt

bostadsforvaltande bolag for.
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Foérvaltnings AB Framtiden

Tynnered/Frélunda Torg

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

¢ Framtiden

Vi bygger det hallbara samhallet for Framtiden

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 underhall fore 201 mnkr

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

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.

I anslutning till Tynnered ligger Frolunda Torg som i dagsléget inte klassas som ett

sarskilt utsatt omrade. Saval Poseidon som Bostadsbolaget ager 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 val lampad for att leverera pa uppdraget i strategin
for utvecklingsomraden. Omradet bedoms utifran det lampligt att bilda ett nytt

bostadsforvaltande bolag for.

Forvaltnings AB Framtiden, beslutsérende

30 (55)




Torgens betydelse for maluppfyllelse

Erfarenheter fran bland annat Gardsten visar pa betydelsen av att utveckla och forvalta
stadens lokala torg val. De lokaler som finns pa torgen och den verksamhet som bedrivs
spelar stor roll for att skapa levande och trygga stadsdelar. Lokalerna och verksamheterna
ar viktiga for ett omrades atmosfar, identitet och attraktivitet. Hur val torgen fungerar och
vilken roll det spelar i ett omrade kan i huvudsak delas in i tre olika kategorier. Den forsta
handlar om vilken praktisk betydelse ett torg har, ex kommersiell service, offentlig
service samt restauranger och dylikt. Den andra faktorn handlar om vilken roll torget
spelar for méten mellan manniskor dvs det sociala livet i omradet. Den tredje handlar om
hur méanniskor upplever och kanner for torget.® Sedan torgen i stadens
utvecklingsomraden byggdes pa 1960- och 1970-talet har det skett stora
strukturforandringar som péaverkar forutsattningarna for de lokala torgen. Valfungerande
torg &r fortsatt viktiga men det stélls i nuldget stora krav pa att hitta nya former och
koncept i bade forvaltningen och foradlingen av fastigheterna.

Att forvalta och utveckla torgfastigheter med saval kommersiella som offentliga
verksamheter kréver en annan kompetens an bostadsfastigheter och ett affarsméssigt
forhallningssétt i relation till lokalhyresgésterna for att inte snedvrida konkurrensen.
GoteborgsLokaler ager och/eller forvaltar de flesta torg i vara utvecklingsomraden. Dar
GoteborgsLokaler dger fastigheterna ansvarar bolaget for uthyrningen, den tekniska
forvaltningen och foradlingen av fastigheten. Darutdver externforvaltar GoteborgsLokaler
ytor med annan &gare. For externforvaltade fastigheter ansvarar GoteborgsLokaler for
uthyrningen av lokalerna. GoteborgsLokaler ingar sedan april 2020 i
Framtidenkoncernen. Bolagets bedémning ar att det finns évervagande fordelar med att
ha kompetensen for lokalforvaltning fortsatt samlad i GoteborgsLokaler. De
bostadsforvaltande bolagen ar koncernens huvudaktor i varje omrade och utifran ett
styrningsperspektiv ser vi att den struktur och arbetsordning som nu finns i koncernen
innebar en god radighet och tillrackliga forutsattningar for att i linje med
Framtidenskoncernens strategi for utvecklingsomraden utveckla de lokala torgen. I den
man det kommer behdvas s omfattande investeringar att det inte kan baras av
GoteborgsLokaler kommer det ske en bedémning fran fall till fall av om organisationen
behover forandras, sasom skett gallande Hammarkulletorget som planeras dverforas till
Bostadsbolaget for att mojliggéra en omdaning av torget.

3 Olsson, Ohlander, Cruse Sondén (2004), Lokala torg
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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

Bostads- Familje- Bolag Tynnered _ Balag Gérdstens- G

) Shg- Framti
bolaget bostéder Foseidan FralundaTorg B Lokaler bolaget Byggutveding

Det ar bolagets bedémning att antalet politiska styrelser i koncernen bér vara oféréndrat.
Det beddéms angeldget att i de nya bolagen implementera den modell for
styrelsetillsattning som anvénds av Gardstensbostader dar styrelsen bestar av nagra
tjanstepersoner tillsammans med ett antal hyresgéstrepresentanter. Framtidens bedémning
ar att styrelser med hyresgastrepresentation starker den lokala forankringen och
legitimiteten och att detta positivt paverkar forutsattningarna att lyckas med uppdraget.
Genom att Framtidens styrelse har det dvergripande ansvaret bibehalls ocksa den
politiska forankringen, vilket gor att forslaget tillgodoser bade behovet av politisk
forankring och lokal férankring hos hyresgasterna. De tva nya bolagen foreslas
inledningsvis ledas av tjanstepersonsstyrelser for att efter ca tva ar 6verga till en modell
likt Gardstensbostader med styrelser bestdende av hyresgéster och tjanstepersoner.
Nominering av ledamdter utan partipolitisk beteckning ska i enlighet med stadens
riktlinjer for &garstyrning beredas av moderbolaget till det berdrda dotterbolaget.

(I ovan illustration av koncernstrukturen ar dotterbolag med politiska styrelser markerade
med blatt, dotterbolag med tjanstepersonstyrelser markerade med gront och dotterbolag
med hyresgast/tjanstepersonstyrelser markerade med orange).

jouren

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
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Ekonomi

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

Berdkningar pavisar att de nya bolagen har Iangsiktigt goda ekonomiska forutsattningar.
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.

Forsaljningen av fastigheterna till de nya bolagen bedéms inte i nagon 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 ar
pa en hog niva.

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

Overlatelse av fastigheter

Vid overlatelse av fastigheter inom en koncern kan bolagsskatt undvikas genom att
fastigheterna avyttras som underpriséverlatelse. Underprisoverlatelse &r ett vedertaget
tillvagagangssatt vid koncerninterna omstruktureringar. En underprisoverlatelse
majliggor en kopeskilling till fastighetens skatteméssiga restvérde, vilket medfor att
ingen bolagsskatt utgar pa forséljningen. Att 6verfora fastighet till skatteméssigt restvarde
Overensstammer med Goéteborgs Stads rutin for éverforing av namnders och bolags
egendom — byggnader och anlaggningar. | enlighet med normala rutiner ska saljande
bolag erhalla koncernbidrag fran de nya bolagen, med skillnaden mellan marknadsvérde
och skattemadssiga varde. De nya bolagen har inte de finansiella mojligheterna att ge
koncernbidrag, utan skulle i sa fall behova erhalla koncernbidrag fran de séljande
bolagen. For att underlatta transaktionen bedoms det som mer effektivt att avsta fran de
olika koncernbidragen. Detta &r ett avsteg fran ovan namnda rutin och innebér en
kapitalisering som kraver ett beslut i kommunfullméktige.

Forutsattning for att kunna genomfora en underprisoverlatelse ar att koncernbidragsratt
foreligger mellan séljare och képare. Koncernbidragsratt foreligger om bade séljare och
kopare ingdr i samma koncern hela verksamhetsaret, det vill saga 1 januari till och med
31 december. Berakningar nedan baseras pa att fastighetstransaktionen sker i januari 2022
och att de nya bolagen bildas under 2021.

Stampelskatt utgar med 4,25 procent pa det hogsta av kopeskillingen och taxeringsvardet
vid forsdljning av en fastighet och képaren &r ett aktiebolag. Om forséljning genomfors
mellan bolag i samma koncern kan kdparen fa uppskov med stampelskatt. Den
uppskjutna stdmpelskatten realiseras nar/om fastigheten avyttras senare utanfor
koncernen alternativt vid en eventuell omstrukturering inom koncernen. Om fastigheter
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har tidigare medgivna uppskov ska dessa realiseras vid en ny 6verlatelse, 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 stimpelskatt
avseende de ovan namnda fastigheterna bedoéms uppga till maximalt 10 mnkr. Vidare
utredning kommer ocksa genomforas vad géller en fastighet som ligger i
kommanditbolag i en underkoncern till Bostadsbolaget, da underprisoverlatelser inte ar
mojlig att gora fran kommanditbolag.

For att minska stampelskatt kommer utredning ocksa genomforas om méjlighet finns att
istallet fastighetsreglera de fastigheter som ska Gverlatas.

Marknadsvarden i berakningar nedan ar baserat pa vardering genomford per 2019-12-31.
Inga hansyn tagna till nagra spekulativa forandringar i avkastningskrav. Okade
marknadsvarden baseras pa vardehdjande investeringsatgarder bade i befintligt bestand
och nyproduktion. Mojligheten till nedskrivning begrénsas i koncernens strategi for
investeringar i nyproduktion och bedoms darfor inte forekomma i sadan omfattning att
det far nagon betydande effekt.

Nya bolag

For att forenkla bildande av nya bolag i koncernen skapas bolagen genom férvarv av tva
lagerbolag. Lagerbolagen forvarvas enligt gangse forfaringssétt med ett aktiekapital
uppgaende till 25 tusen kronor. For att underlatta den formella processen har tva
lagerbolag reserverats for andamalet: AB Grundstenen 167400 (org nr 559282-8650) som
avses kallas Biskopsbostader AB samt AB Grundstenen 167401 (org nr 559282-8684)
som avses kallas Frélundabostader AB. Reserveringen innebér inga forpliktelser att
forvarva, utan eventuellt forvérv sker efter fullméktiges godk&nnande. Bolagsnamn
kommer att faststéllas i samband med att forvarven genomfors. For att initialt kapitalisera
bolagen avses i anslutning till forvarvet en nyemission genomforas for att utoka
aktiekapitalet till maximalt 5 miljoner kronor.

Kostnader for uppstart av bolagen inklusive férberedelse av transaktionen av
fastigheterna beraknas uppga till cirka 15 miljoner kronor per nytt bolag.
Transaktionskostnader bestar bland annat av kép av juridiska- och
skatteradgivningstjanster. Uppstartskostnader bestar i 6vrigt bland annat av
implementering av ekonomi- och fastighetssystem. Bolagen kommer att belastas av ovan
ndmnda kostnader och darmed redovisa en forlust under 2021. Ett aktiedgartillskott
motsvarande forlusten behover darfor 1amnas fran Foérvaltnings AB Framtiden for att
aktiekapitalet i de nya bolagen inte ska bli forbrukat.

De nya bolagens egna kapital och soliditet utokas i samband med transaktionen av
fastigheter. Kapitaliseringen gors genom uppskrivning av fastigheternas bokforda véarde
till 50 procent av deras marknadsvérde. Detta & mojligt eftersom kopeskillingen &r
faststélld till skattemé&ssiga restvarden och det finns betydande dvervarden i de nya
bolagen, det vill sdga skillnad mellan marknadsvérde och de skatteméassiga restvéarden
(bokfort varde). En uppskrivning av fastigheterna paverkar inte initialt resultatrakningen,
utan paverkar enbart nivan pa bundet eget kapital pa balansrakningen.
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Bildande av bolag i Biskopsgarden
Bestandet i Biskopsgarden bestar av 71 legala fastigheter, vilka avses 6verforas 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 Bostadsholaget 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 procent baserat pa foregaende ars hyresjustering i enlighet med
géllande principer foér prognos. Kostnader och investeringar har generellt uppréknats med
2 procent arligen. Finansnettot beraknas pa oférandrad ranteniva. Ingen pagaende eller
framtida nyproduktion finns med i berakningen, da syftet ar att visa hur bolaget ser ut i
befintlig drift. Hansyn har inte tagits till eventuella framtida ombildningar av hyresratter
till bostadsratter.

Resultat- och kassaflédesrakning

(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
Kassaflode e. UH/ibb och

ovriga inv. 48 45 45 46 46 47 47

Balansrékning

Kapitalisering (6kning av det egna kapitalet) av det nya bolaget genomférs genom att
uppskrivning gors av fastigheterna till 50 procent av deras marknadsvarde.
Uppskrivningen paverkar dock 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:

Marknadsvdérde (mnkr) 5021 5079 5137 5197
Overvirde (mnkr) 2704 2790 2876 2961
Beldningsgrad 25% 24% 23% 22%
Soliditet (enligt K3) 35% 36% 37% 39%
Soliditet (justerad) 59% 60% 61% 62%

Sammanfattning:

Berakningar pavisar att det nybildade bolaget (innan extra satsningar) blir ett stabilt bolag
med ett positivt resultat och ett positivt kassaflode fore nyproduktion éver angiven tid,
som inte &r i behov av koncernbidrag. 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 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 procent. Kostnader och investeringar har generellt uppréknats med 2
procent arligen. Finansnettot berdknas pa oférandrad ranteniva.

| sammanstéallningen har extra satsningar inkluderats med berakningar baserat pa lokala
strategier fran avlamnande bolag (drifts- och underhallskostnader samt investeringar i
befintligt bestand). Denna information ar preliminar och vidare analyser och planering
behover goras i samrad med avlamnande bolag. | berakningen har en normalisering skett
fran ar 2026 vad galler drift-, underhall och investering i befintligt bestand. | berakningen
har aven pagaende samt framtida bedomd nyproduktion inkluderats. Hansyn har inte
tagits till eventuella framtida ombildningar av hyresratter till bostadsréatter.
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Resultat- och kassaflédesrakning

(mnkr) 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
Intéikter 410 413 421 428 436 449 464 475 488 506 525 544
Driftskostnader -220 224 -249 -254 -259 -266 -273 -256 -262 -269 277 -285
Fastighetsskatt -9 -9 -9 -9 -9 -9 -9 -9 -9 -9 -9 -9
Centrala kostnader -11 -11 -11 -12 -12 -12 -12 -12 -13 -13 -13 -13
Driftéverskott 170 169 151 153 156 162 170 197 204 215 226 236
Underhdllskostnader -56 -57 -79 -155 -149 -103 -97 -64 -66 -67 -68 -70
Avskrivningar -68 -67 -67 -89 -92 -95 -97 -98 -102 -106 -110 -112
Rérelseresultat 46 a4 5 91 -86 -36 -23 35 37 42 a8 55
Finansnetto -12 -12 -12 -15 -18 -20 21 -22 -24 -25 -27 -27
Resultat efter finansnetto 33 32 -7 -106 -104 -56 -44 13 13 17 21 28
Kassaflode fran

verksamheten 170 169 151 153 156 162 170 197 204 215 226 236
Underhdllskostnader -56 -57 -79 -155 -149 -103 -97 -64 -66 -67 -68 -70
Investering i befintligt

bestand -53 -54 -92 -152 -146 -100 -94 -61 -62 -63 -65 -66
Finansnetto -12 -12 -12 -15 -18 -20 -21 -22 -24 -25 -27 -27
Kassaflode e. UH/ibb och

évriga inv. a8 a5 32 -169 -158 -61 -41 50 53 59 66 74
Balansrékning

Kapitalisering (6kning av det egna kapitalet) av det nya bolaget genomférs genom att
uppskrivning gors av fastigheterna till 50 procent av deras marknadsvarde.
Uppskrivningen paverkar dock resultatet genom okade avskrivningar fran och med ar
2022.
2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

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

Anliggningstillgangar 2487 2656 2775 2810 2918 3105 3293 3478 3508
Omséttningstillgangar 4 10 10 10 10 10 10 10 10
Summa tillgangar 2492 2666 2785 2820 2928 3115 3303 3488 3518
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 715 636 596 565 579 593 610 630 655
Avsittningar 202 198 194 190 186 182 179 175 172
Laneskulder 1531 1782 1945 2015 2113 2289 2464 2632 2641
Ovriga skulder 50 50 50 50 50 50 50 50 50
Summa eget kapital och skulder 2497 2666 2785 2820 2928 3115 3303 3488 3518
Nyckeltal:

Marknadsvdrde (mnkr) 5219 5480 5694 5826 6033 6321 6614 6909 7051
Overvirde (mnkr) 2732 2824 2919 3016 3114 3216 3322 3431 3544
Beldningsgrad 29% 33% 34% 35% 35% 36% 37% 38% 37%
Soliditet (enligt K3) 29% 24% 21% 20% 20% 19% 18% 18% 19%
Soliditet (justerad) 55% 53% 51% 51% 51% 50% 49% 49% 49%
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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. Paféljande ar (2026 och framat) visar ett mer positivt resultat och
kassaflode fore nyproduktion, da investering och underhall normaliserats pa lagre nivaer
utan extra satsningar. Om det skulle finnas behov av fortsatta extra satsningar fram till
2030 s bedoms bolagen ha mojlighet att klara dessa med avseende pa belaningsgrad och
soliditet.

Bolaget visar ocksa fortfarande en lag belaningsgrad och en hég justerad soliditet samt att
behov av koncernbidrag inte beddoms finnas.

Bildande av bolag i Tynnered/Frélunda 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).

Bolaget innan extra satsning

Sammanstallning 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
procent arligen. Finansnettot berdknas pa oférandrad ranteniva. Ingen pagaende eller
framtida nyproduktion finns med i berakningen, da syftet ar att visa hur bolaget ser ut i
befintlig drift. Hansyn har inte tagits till eventuella framtida ombildningar av hyresratter
till bostadsratter.

Resultat- och kassaflédesrakning

(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
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Investering i befintligt bestdand -103 -105 -107 -109 -112 -114 -116

Finansnetto -17 -17 -17 -17 -17 -17 -17
Kassaflode e. UH/ibb och
ovriga inv. 65 62 63 63 64 65 66

Balansrakning

Kapitalisering (6kning av det egna kapitalet) av det nya bolaget genomférs genom att
uppskrivning gors av fastigheterna till 50 procent av deras marknadsvarde.
Uppskrivningen paverkar dock 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
Omesattningstillgangar 9 9 9 9
Summa tillgdngar 3550 3551 3555 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 3 550 3551 3 555 3561
Nyckeltal:

Marknadsvdérde (mnkr) 7778 7 889 8003 8120
Overvirde (mnkr) 4237 4347 4 458 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 fore nyproduktion dver angiven tid,
som inte dr i behov av koncernbidrag. Bolaget visar ocksa en lag belaningsgrad samt en
hdg justerad soliditet.

Bolaget efter extra satsning

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

Forvaltnings AB Framtiden, beslutsérende 39 (55)



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

I sammanstallningen har extra satsningar inkluderats med berékningar baserat pa lokala

strategier fran avlamnande bolag (drifts- och underhallskostnader samt investeringar i

befintligt bestand). Denna information &r preliminar och vidare analyser och planering

behover goras i samrad med avlamnande bolag. | berdkningen har en normalisering skett
fran ar 2026 vad galler drift-, underhall och investering i befintligt bestand. | berakningen
har aven pagaende samt framtida bedomd nyproduktion inkluderats. Hansyn har inte
tagits till eventuella framtida ombildningar av hyresrétter till bostadsratter.

Resultat- och kassaflédesrakning

(mnkr) 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
Intdkter 453 457 484 514 535 552 561 574 601 640 666 681
Driftskostnader -185 -189 247 257 -265 272 277 227 -236 -246 -255 -260
Fastighetsskatt -9 -9 -9 -9 -9 -9 -9 -9 -9 -9 -9 -9
Centrala kostnader -12 -12 -12 -12 -13 -13 -13 -13 -14 -14 -14 -14
Driftéverskott 246 247 215 235 248 258 262 324 343 370 388 397
Underhdllskostnader -61 -62 -120 -132 -121 -123 -105 -70 72 73 -75 -76
Avskrivningar -74 -75 -76 -127 -145 -148 -152 -160 -170 -177 -180 -182
Rorelseresultat 111 109 19 -24 -18 -13 4 93 101 120 133 139
Finansnetto -17 -17 -18 -37 -38 -40 -43 -47 51 52 51 -49
Resultat efter finansnetto 94 92 0 -61 -56 -53 -39 46 50 69 82 89
Kassaflode fran

verksamheten 246 247 215 235 248 258 262 324 343 370 388 397
Underhdliskostnader -61 -62 -120 -132 -121 -123 -105 -70 72 73 -75 -76
Investering i befintligt bestand -103 -105 -117 -174 -163 -165 -147 -119 -121 -123 -126 -128
Finansnetto -17 -17 -18 -37 -38 -40 -43 -47 51 -52 51 -49
Kassaflode e. UH/ibb och

évriga inv. 65 62 -40 -108 -74 -70 34 87 99 122 136 143
Balansrakning

Kapitalisering (6kning av det egna kapitalet) av det nya bolaget genomférs genom att

uppskrivning gors av fastigheterna till 50 procent av deras marknadsvarde.

Uppskrivningen paverkar dock resultatet genom okade avskrivningar fran och med ar

2022.

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

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

Anlaggningstillgangar 5189 5312 5407 5675 6137 6541 6 690 6 750 6735
Omsattningstillgangar 9 9 9 9 9 9 9 9 9
Summa tillgangar 5198 5321 5416 5684 6146 6550 6699 6759 6744
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 1309 1272 1236 1212 1255 1301 1362 1433 1510
Avsittningar 343 336 330 323 317 310 304 298 292
Laneskulder 3501 3668 3805 4104 4530 4894 4988 4983 4897
Ovriga skulder 45 45 45 45 45 45 45 45 45

Forvaltnings AB Framtiden, beslutsérende

40 (55)



Summa eget kapital och skulder 5198 5321 5416 5684 6146 6550 6699 6759 6744
Nyckeltal:

Marknadsvdrde (mnkr) 9381 9 649 9892 10 312 10935 11 509 11834 12 074 12 241
Overvirde (mnkr) 4192 4337 4485 4637 4798 4967 5144 5324 5506
Beldningsgrad 37% 38% 38% 40% 41% 43% 42% 41% 40%
Soliditet (enligt K3) 25% 24% 23% 21% 20% 20% 20% 21% 22%
Soliditet (justerad) 49% 49% 48% 47% 46% 46% 46% 47% 48%
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. Paf6ljande ar (2026 och framat) visar ett mer positivt resultat och
kassaflode fore nyproduktion, da investering och underhall normaliserats pa lagre nivaer
utan extra satshingar. Om det skulle finnas behov av fortsatta extra satsningar fram till
2030 sa bedoms bolagen ha méjlighet att klara dessa med avseende pa belaningsgrad och
soliditet.
Bolaget visar ocksa fortfarande en lag belaningsgrad och en hog justerad soliditet samt att
behov av koncernbidrag inte bedéms finnas.

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

Intéikter 2167 -169 -169 1829

Driftskostnader -886 79 65 -743

Fastighetsskatt -49 4 4 -41

Centrala kostnader -51 4 4 -43

Driftoverskott 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
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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 6vriga inv. 482 -17 -39 427

Balansrakning

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
Omsattningstillgdngar 68 0 0 68
Summa tillgangar 13 457 -873 -911 11673
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
Overvirde (mnkr) 27 683 -1399 -2104 24 181
Beldningsgrad 17% 16%
Soliditet (enligt K3) 37% 40%
Soliditet (justerad) 66% 67%

Sammanfattning:

Poseidon blir paverkat av de bada bolagsbildningarna. Den negativa paverkan pa bade
resultatet och kassaflodet efter underhall/investeringar i befintligt bestand beréknas bli 56
mnkr.

Forsaljningen av fastigheterna till de nya bolagen bedéms 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 &r pa en hog niva.
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Bostadsbolaget

Resultat- och kassaflédesrakning

Justering
Justering Tynnered/ 2019 efter
(mnkr) Utfall 2019  Biskopsgarden Frolunda 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
Jdmférelsestérande 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 bestand -308 13 27 -267
Ovriga investeringar -9 0 0 -9
Finansnetto -81 6 4 -71
Kassaflode 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
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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:

Marknadsvdérde (mnkr) 34 189 -2584 -2471 29134
Overvirde (mnkr) 24512 -1 808 -1911 20793

Beldningsgrad
Soliditet (enligt K3)
Soliditet (justerad)

Sammanfattning:

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

18%
22%
63%

bestand berdknas det bli negativt 60 mnkr.

Forsaljningen av fastigheterna till de nya bolagen bedoéms inte paverka Bostadsbolagets
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.

Familjebostader

Resultat- och kassaflédesrakning

Justering
Tynnered/
Frolunda 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

17%
23%
63%
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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
Balansrékning

Justering

Tynnered/

Frélunda 2019 e.

Utfall Torg justering

(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 1 865 -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) 19 333 -1189 18 144

Beldningsgrad
Soliditet (enligt K3)
Soliditet (justerad)

Sammanfattning:

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

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 lag niva samt att den justerade soliditeten &r pa en hog niva.

19%
23%
63%

18%
24%
64%
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Framtidenkoncernen efter bolagsbildning och fastighetstransaktion
Koncernen paverkas av en engangseffekt avseende transaktions- och uppstartskostnader
pa uppskattningsvis omkring 30 mnkr.

| vrigt paverkas koncernen enligt K3 (som ar det regelverk som styr koncernens
rapportering till Staden) med 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 (cirka 2 100 mnkr) samt att en uppskjuten
skatt pa uppskrivningen (cirka 600 mnkr) bokas upp. Avskrivning gors pa uppskrivningen
med 2 procent arligen, vilket motsvarar en okad avskrivning pa 54 mnkr per ar. Utéver
detta tillkommer, som ndmndes ovan, en uppskjuten stampelskatt utanfor
balansrékningen.

Koncernen arsredovisning som uppréttas i enlighet med IFRS paverkas inte av ovan
uppskrivningar, eftersom fastigheterna enligt IFRS redan tas upp till sina
marknadsvérden.

Den justerade soliditeten och belaningsgraden bedéms vara oférandrad. Laneskulderna
beddms vara lika stora som om fastigheterna varit kvar i de forvaltande bolagen.

Avdragsratten for rantor bedéms pa koncernniva inte paverkas.

Personal

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

Bemanning och organisering

Idag arbetar knappt 120 medarbetare i de berérda utvecklingsomradena Biskopsgarden
och Tynnered/Frélunda Torg. Bedémningen &r att de yrkesgrupper och medarbetare som
finns i distrikten idag kommer att behdvas i de nybildade bolagen tillsammans med
ledningsfunktioner och administrativ personal. Berdrda medarbetare kommer ges
mojlighet att sjalva valja om de vill folja med till nya bolag eller om de vill vara kvar i
befintliga bolag. Berdrda medarbetare som valjer att vara kvar i befintliga bolag kommer
erbjudas arbetsuppgifter i ett annat omrade sa att vertalighet inte uppstar. Syftet ar bade
att skapa trygghet i omstallningsprocessen och att skapa goda forutsattningar for
engagemang och malfokus i verksamheten.

Det bedomda tillvagagangssattet 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 behdvs for att bolagen ska bli framgangsrika i sina uppdrag.
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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 genomférandebeslut. | det arbetet ingar att precisera den planerade
organisationsforandringen, att gora en riskbedémning 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 vad galler villkor och férmaner mellan befintliga
bolag. | den malbild for HR-arbetet som styrelsen tidigare faststallt framgar att
arbetsvillkor och férmaner ska vara lika i koncernen. Arbetet har fordrojts med anledning
av den pagaende 6versynen av formaner inom Goteborgs Stad. Om ett
koncerngemensamt beslut om villkoren och férmanerna inte har kunnat genomforas innan
bolagen bildas behdéver villkor och férmaner 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 forandringen gors
och hur den kommer att ga till bade under hela besluts- och genomférandeprocessen.

Hyresgaster

Av Framtidens &gardirektiv framgar att fastighetsforvaltningen ska halla god kvalitet och
tillgodose de boendes och dvriga brukares behov av trygghet, trivsel och service. Bolaget
ska framja lokala och vélfungerande handels- och motesplatser till nytta for de boende,
verksamma och besokare i naromradet. Bolaget ska framja integration och motverka
diskriminering. Bolaget ska i samverkan med andra akttrer 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 egenforsérjning och dkad valfard
i de bostadsomraden dar sadana behov finns. De boendes egna resurser och vilja att
paverka sitt boende ska tas tillvara genom att de ges inflytande 6ver sin bostad och dess
narmaste omgivning. De boende ska darigenom ges méjlighet att paverka sina
boendekostnader och 6vriga boendeforhallanden, exempelvis genom sjalvforvaltning.

Utifran dgarnas uppdrag bedoms forslaget till organisation av utvecklingsomradena med
tva nya lokalt férankrade bolag starka koncernens forutséttningar att tillgodose behov av
trygghet, trivsel och service.

Hyresgasternas inflytande Gver sitt boende och narmaste omgivning bedéms ocksa
starkas genom hyresgastrepresentation i styrelserna.
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For samtliga hyresgéster i koncernen galler samma policy och regler for uthyrning av
bostéder. Med den koncerngemensamma omflyttningsplats som arbetas fram kommer
hyresgasterna att ha mojlighet att gora internbyten i hela koncernen.

Det pagar ocksa gemensamt utvecklingsarbete inom koncernen gallande Boendeapp, som
ar gemensam for samtliga bolag. Nar det galler fragor som hyresgastenkat, tillganglighet
och bemotande ar beddmningen 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 superforvaltning ar var bedémning att hyresgasterna kommer
att uppleva forandringen som positiv kortsiktigt. Langsiktigt syftar forslaget till att
koncernen ska uppna maluppfyllelse sa att Goteborg inte har nagra sérskilt utsatta
omraden. En sadan forflyttning kommer att vara av stort vérde 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/Frélunda
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.

Under en process med bolagsbildning har kommunikation med hyresgaster och
Hyresgastforening stor betydelse och kommer att genomforas av saval avlamnande bolag,
nya bolag som koncern.

Remiss

Styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden fick pa sitt ssmmantrade 2020-11-10
information om tankt inriktning pa fortsatt styrning och organisering av koncernens
utvecklingsomraden. For att komplettera beslutsunderlaget ytterligare gavs VD i uppdrag
att remittera forslaget till Poseidon, Bostadsbolaget och Familjebostader med begaran om
yttrande senast 2020-12-09. Remissvaren inhdmtades som ett komplement till de
beddmningar som bolagen inkom med tidigare under hésten 2020 kring fortsatt lamplig
organisation for de utvecklingsomraden dar bolagen ar fastighetsagare.

Bostadsbolaget, Familjebostader och Poseidon ombads att i sina remissvar redogéra for
foljande punkter:

o Forslagets eventuella ekonomiska konsekvenser for bolaget
o Forslagets eventuella konsekvenser for medarbetare i bolaget
o Forslagets eventuella konsekvenser for bostadsforvaltningen i bolaget

Nedanstaende tabeller ssmmanfattar bolagens inkomna remissvar.

SAMLAD BEDOMNING AV FORSLAGET

POSEIDON Poseidon tillstyrker férslaget. Den samlade bedémningen ar att forslaget ar det som
skapar bast forutsattningar for maluppfyllelse i koncernens samtliga
utvecklingsomraden. Poseidons styrelse har varderat samtliga alternativ till framtida
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organisation och gér bedémningen att moderbolaget genom nuvarande forslag
omhandertagit bolagets tidigare inlamnade bedémningar och synpunkter.

BOSTADSBOLAGET

Bostadsbolaget avstyrker forslaget. Den samlade bedémningen ar att forslaget inte
kommer att ge avsedd effekt och att det riskerar att leda till att malet om att inga
delar av Goteborg ska finnas med pa polisens lista 6ver utsatta omraden ar 2025 inte
kommer att uppnas. For att forstarka styrningen 6ver de sarskilt utsatta omradena
foreslar Bostadsbolaget istdllet en geografisk samordning, dar bolagets fastigheter i
Tynnered regleras in i Familjebostdader och Poseidons fastigheter i Norra
Biskopsgarden och Lansmansgarden regleras in i Bostadsbolaget. En geografisk
samordning innebar att varje bolag ansvarar for tva sarskilt utsatta omraden.

FAMILIEBOSTADER

Familjebostader besvarar forslaget. Den samlade bedémningen ar att forslaget att
skapa ett nytt bolag i Tynnered/Frélunda Torg ger battre forutsattningar for
utvecklingsomrade Tynnered att inte vara ett sarskilt utsatt omrade 2025. Samt att det
dven starker forutsattningarna att nd malet i Bergsjon genom att bolaget da endast
skulle ha ett utvecklingsomrade att fokusera pa. Familjebostader bedémer att
fragestallningar kring personaldvergang till nya bolag behéver omhandertas samt att
genomfdrandet inte blir en utdragen process. Bolaget ser ocksa behov av nagon form
av gemensam styrning dver bolagsgranserna under 6vergangen i Tynnered/Frélunda
Torg.

EKONOMISKA KONSEKVENSER FOR BOLAGET

POSEIDON Poseidon gér bedomningen att forslaget inte i nagon hogre grad kommer att paverka
Poseidons ekonomiska stabilitet och langsiktiga ekonomiska uthallighet.
Belaningsgraden bedéms fortsatt vara pa en lag niva och den justerade soliditeten pa
en hog niva, i enlighet med de berdkningar som gjorts av moderbolaget.

BOSTADSBOLAGET | Bostadsbolaget gér bedomningen att forslaget initialt leder till en stor synlig

omstallningskostnad och en dold kostnad i form av utebliven och férsenad leverans.
Bolaget bedémer ocksa att det kommer att bli [angsiktigt storre overheadkostnad i
koncernen och att tva nya bolag kraver formalia som ar bade komplicerad och
tidskravande att ta fram. Bolaget beddmer att stora volymer planerad nyproduktion i
Frolunda under kommande ar kommer generera omfattande behov av kompetens och
resurser och fa stora effekter pad det nybildade bolaget i Tynnered/Frélunda Torgs
balansrakning vilket bedoms kunna hamma investeringar i det befintliga bestandet.

FAMILJEBOSTADER

Familjebostader gor bedémningen att forslaget 6kar mojligheterna att na malen i
strategin samt att det innebar att avsatta ekonomiska resurser far storre effekt.
Forslaget bedoms kunna genomfdras utan att Familjebostaders stabilitet och
langsiktiga ekonomiska uthallighet paverkas i nagon hogre grad. Bolagets
administrativa och centrala kostnader bedéms inte kunna minskas till foljd av
avyttringen men bolaget bedomer att det inom den ramen finns utrymme for framtida
Okad volym. Bolaget har inte gjort nagon egen bedémning av koncernens kostnader
for bolagsbildning men konstaterar att tidigare fastighetsbyten lett till omfattande
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arbete och stora kostnader. Bolaget beddmer sina egna kostnader for genomférandet
som begransade.

KONSEKVENSER FOR MEDARBETARE | BOLAGET

POSEIDON

Poseidon har ca 40 medarbetare i de berérda utvecklingsomradena Biskopsgarden och
Tynnered/Frélunda Torg som berdrs av forslaget. Bolaget ser positivt pa foreslagen
hantering av bemanning av de nya bolagen. De beddémer att det kan skapa trygghet i
omstallningsprocessen och goda férutsattningar for fortsatt malfokus och engagemang
i bolagets utvecklingsomraden, under tiden som forslaget om bolagsbildning
behandlas. Den tillfdlliga 6verbemanning som kan uppsta om medarbetare i de
aktuella omradena valjer att inte félja med till de nybildade bolagen bedéms minska
Over tid genom naturlig personalomsattning och pensionsavgangar och bedéms inte
resultera i 6vertalighet. Bildandet av tva nya bolag bedéms inte i némnvard grad
paverka bemanning inom centrala stodfunktioner.

BOSTADSBOLAGET

Bostadsbolaget har 66 medarbetare som berors av forslaget. Loftet om att
medarbetare sjalva ska fa valja om de vill gd med till de nya bolagen eller inte bedéms
vara svart att halla och bolaget ser risk for stor 6vertalighet om flertalet av berérda
medarbetare valjer att stanna kvar som anstallda i Bostadsbolaget. Bolaget ser risk for
stor oro hos medarbetare och sarskilt bland lokalvardare som bolaget &r ensamma om
att ha i egen regi. Bolaget ser ocksa en risk for dvertalighet inom gruppen
stodfunktioner som idag dr bemannade for att ocksa hantera utvecklingsomradena.
Samt for att kompetenta medarbetare viljer att [amna bolaget.

FAMILJEBOSTADER

Familjebostader har 12 tillsvidareanstallda i Tynnered som berors av forslaget. Bolaget
ser det som nodvandigt att villkor och férmaner faststalls innan bemanningsarbetet
pabdrjas. Bolaget ser en risk for 6kad arbetsbelastning, oklara gransdragningar mellan
olika roller i 6vergangsskedet och att olika arbetssatt och kultur som ska ensa kan
paverka arbetsmiljon och effektivitet/leverans initialt. Bolaget anser att férandringen
kraver ett starkt och tydligt ledarskap. Bolaget gor bedomningen att man kommer att
kunna hantera omplacering av de medarbetare som eventuellt valjer att stanna kvar i
bolaget.

KONSEKVENSER FOR BOSTADSFORVALTNINGEN | BOLAGET

POSEIDON Poseidon beddmer att forslaget kommer att leda till en 6versyn och eventuell justering
av bolagets nuvarande distriktsindelning i syfte att skapa dandamalsenliga
forvaltningsomraden. Bolaget bedémer att senaste arets utveckling av bolaget ger de
goda forutsattningar att hantera sadana justeringar.

BOSTADSBOLAGET | Bostadsbolaget ser en risk for att bolagsbildning kan vara att negativ for utvecklingen i

de aktuella bostadsomradena utifran att det arbete som pagatt i flera ar skulle
avstanna och till delar vara bortkastat.
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FAMILIEBOSTADER | Familjebostader bedémer att bostadsférvaltningen paverkas mattligt av forslaget.
Fastigheterna i Tynnered ligger val samlade, ar en rationell och kostnadseffektiv
forvaltningsenhet vilket ocksa gor de lattare att avskilja utan att det far negativa
forvaltningskonsekvenser fér andra omraden inom bolaget. Bolaget pekar ocksa pa att
tidigare fastighetsbyten som genomforts i koncernen inte har upplevts negativa ur
hyresgasternas perspektiv. Den viktiga fragan om majlighet till omflyttning till annan
lagenhet kommer att kunna omhandertas genom beslutet om en koncerngemensam

omflyttningsplats.

Som framgar ovan ar samtliga tre bolag i sina remissvar eniga med moderbolaget om att
dagens organisering av koncernens utvecklingsomraden inte ar den mest andamalsenliga.

Poseidons styrelse har vérderat alla organisationsalternativ som namns i forslaget och gor
bedomningen att foreslagen organisation med bildande av tva nya bolag for
Biskopsgarden och Tynnered/Frélunda Torg ar det alternativ som skapar bast
forutsattningar for maluppfyllelse i koncernens samtliga utvecklingsomraden.

Familjebostader bedomer att forslaget om att bilda nya bolag ger béttre forutsattningar att
na malet om att inte ha nagra sarskilt utsatta omraden ar 2025 an vad dagens organisation
gor.

Bostadsholaget bedomer att forslaget om bildande av tva nya bolag inte kommer att fa
effekt men foreslar istallet en geografisk samordning av fastigheter i de berérda omradena
for att mojliggora en turboeffekt som satter extra fart pa utvecklingen.

Samtliga tre bolag pekar pa de utmaningar och risker som finns med dagens organisation
dar varje bolag har flera utvecklingsomraden som ska prioriteras och dar flera bolag i
koncernen ska samordna insatser och samarbeten med andra aktdrer inom ett och samma
omrade. Poseidon och Familjebostader pekar ocksa pa att de insatser som kommer att
kravas i Hisings Backa for att omradet inte ska bli ett sarskilt utsatt omrade ar en
ytterligare utmaning med nuvarande organisering.

Poseidon tar i sitt remissvar upp att koncernens samverkan i de aktuella omradena ar
komplicerad och att det bland annat bottnar i att bolagen har olika syn pa vad som utgor
en problemyta och behovet av insatser och samverkan kring denna. De menar att det i sin
tur medfor oklarheter i samverkan med polis, stadsdelar, fastighetsagare och andra lokala
aktorer som ar viktiga for strategins genomférande. Poseidon tar ocksa upp att bolagen i
koncernen har olika kunskap och erfarenhet av sétt att organisera och formalisera
samverkan med andra fastighetsagare och lokala aktorer.

Familjebostader ser en stor utmaning i det uppdrag som bolaget har fatt gallande
utvecklingsomradena och bedémer att tydlig styrning och omfattande interna resurser
kravs for detta. Bolaget lyfter liksom i den tidigare inkomna bedémningen av
organisation att genomférandet av strategier for utvecklingsomrade Tynnered kraver
samverkan med bade Bostadsbolaget och Poseidon. Familjebostéader ser det som en
framgangsfaktor att hela det geografiska omradet Tynnered/Frolunda Torg far ett
gemensamt fokus samt att det &r nddvéandigt med en omfattande samverkan och ett
kraftfullt gemensamt agerande. Ett bildande av ett nytt bolag som omfattar samtliga
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fastigheter inom omradet anses av Familjebostader vara den kraftfullaste atgarden for att
uppna detta.

Bostadsbolaget gor en annan beddmning an de andra tva bolagen och forordar i stallet for
bildande av tva nya bolag en geografisk samordning av fastigheter dar bolaget lamnar
fastigheter i Tynnered till Familjebostader och Gvertar fastigheter i Biskopsgarden av
Poseidon.

Bostadsbolagets stallningstagande kring nya bolag underbyggs till del av att
Bostadsbolaget beddmer att forslaget kan ge upphov till en mycket stor dvertalighet,
vilket enligt bolaget skapat stor oro hos medarbetarna. Framtidens bedémning dr att den
stora oro for dvertalighet som uppstatt hos medarbetarna i Bostadsholaget ar olycklig da
den grundas pa felaktig information om forslaget. Fragan kring hur bemanning ska
hanteras omhandertas i Overenskommelse om preliminar process och principer for
bemanning vid beslut om bildande av nya bolag och verksamhetsévergang

inom Framtidenkoncernen. Overenskommelsen ar ett resultat av forhandling enligt 11 §
MBL och fortydligar inriktningen som framgatt aven i det remitterade forslaget.
Innebdrden av 6verenskommelsen dr bland annat att medarbetare som véljer att stanna
kvar i befintliga bolag inte riskerar dvertalighet. Bolagens eventuella kostnader for detta
hanteras inom ramen for koncernens kassaflodesmal.

Bostadsbolaget pekar pa att en bolagsbildning medfor en uppenbar risk for att det arbete
som pagar skulle avstanna och till delar vara bortkastat och att forslaget darfor riskerar att
vara negativt for utvecklingen i omradena. Framtiden delar inte Bostadsbolagets
bedémning.

Framtidens beddémning &r tvartom att genom foreslagen organisationsférandring skapas
betydligt battre forutsattningar for att lyckas med koncernens viktiga uppdrag. Att
kombinera ett svart uppdrag med basta mojliga forutsattningar, tydlig prioritering och en
organisationsstruktur som stodjer uppdraget majliggor for koncernen att bibehalla och
bygga vidare pa det stora engagemang och goda arbete som utfors i vara
utvecklingsomraden. Erfarenheten fran Gardstensbostader pekar tydligt pa att det lokala
engagemanget &r stort med ett lokalt bolag.

Det angeléget att ledarskapet i hela koncernen under den omstallningsprocess som en
bolagsbildning innebar tar ansvar for att signalera till berérda medarbetare att
bolagsbildningen har ett positivt syfte och ar ett kvitto pa att det finns en stor tilltro till
vara medarbetares formaga att ha fokus pa vart viktiga uppdrag. Det ar ocksa angelaget
att ledarskapet i hela koncernen bidrar till att skapa trygghet i forandringen.

Bostadsbolagets stallningstagande kring nya bolag underbyggs ocksa till del av att
Bostadsbolaget beddmer att forslaget inte belyser nyproduktionen i framférallt
Tynnered/Frolunda Torg. Framtiden beddmer att nyproduktion kommer att tillforas i
samtliga utvecklingsomraden under perioden fram till 2030, i enlighet med den tydliga
inriktning som finns i Strategi for utvecklingsomraden. Nyproduktion innebéar vissa
utmaningar fér mottagande forvaltningsbolag, men framforallt fordelar da
nyproduktionen utvecklar omradena och starker saval trygghet som framtidstro. Det
remitterade forslaget innehdll ekonomiska prognoser till och med 2025. | det korta
perspektivet har planerad nyproduktion begransad paverkan pa de foreslagna nya
bolagen. Foreliggande forslag har kompletterats med prognoser till och med 2030. | de
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langsiktiga prognoserna ar aven tillkommande planerad nyproduktion medréaknat.
Framtidens beddmning &r att de foreslagna nya bolagen har goda forutséttningar att
inforliva nyproduktion i sina forvaltningsomraden.

Bostadsbolagets stallningstagande underbyggs ocksa av ett ifragasattande av motivet till
den geografiska avgransningen av fastigheter som foreslas 6verga till nya bolag. Som
framgér av avsnittet under rubriken “’beskrivning av drendet” pa s. 8 i foreliggande
handling sa foljer den geografiska avgransningen polisens definitioner.

Bostadsbolaget foreslar att koncernen istallet for foreslagen bolagsbildning ska
genomfora en geografisk samordning dér fastigheter flyttas mellan befintliga bolag.
Framtiden gor bedémningen att den geografiska samordning som Bostadsbolaget foreslar
inte i ndgon stor utstrackning paverkar det faktum att bolagen behéver bedriva ett
omfattande forandringsarbete i flera utvecklingsomraden samtidigt. Poseidon har bedomt
att en geografisk samordning av fastigheter inom befintlig bolagsstruktur sa att ett och
samma bostadsforvaltande bolag ska ansvara for flera utvecklingsomraden, ékar risken
for bristande maluppfyllelse. Familjebostader bedémer i linje med detta att
forutsattningarna att na malet i Bergsjon dkar om bolaget endast skulle ha ett
utvecklingsomrade att fokusera pa.

Framtidens bedomning &r att alternativet med geografisk samordning inte ger sadana
positiva effekter att det uppvager det arbete som skulle kréavas for att genomféra en sadan
geografisk samordning. De erfarenheter som koncernen har av tidigare geografisk
samordning &r att en sadan samordning bor motiveras av tydliga fordelar om den ska
genomfdras. Framtiden bedémer inte att fordelarna i detta fall ar tillréckligt stora jamfort
med bildande av tva nya bolag. Framtiden ser inte heller att forslaget leder till att
omradena far den lokala ledning och styrning som visat sig vara sa framgangsrik i
Gardsten och som bedoms stérka den lokala férankringen och engagemanget.

Samlad bedémning

e Bolagets beddmning &r att forslaget kraftigt 6kar forutsattningen for att hantera
den storsta utmaningen i strategins genomférande — styrning.

e Forslaget bedoms stdrka den lokala forankringen och hyresgéstinflytandet.

e Riskerna med att bibehalla dagens organisation bedéms vasentligt Gverstiga
riskerna med foreslagen forandring. En riskanalys har genomforts ur ett
koncerndvergripande perspektiv (se bilaga 1). Med de atgarder som koncernen
forfogar dver bedoms den Gvergripande risknivan som hanterbar.

e De ekonomiska konsekvenserna beddms vara begrénsade och utgdr inget hinder
for forslagets genomférande.

e Sammantaget bedoms forslaget bidra till en mer andamalsenlig koncernstruktur
med dotterbolag som har ett tydligt lokalt mandat och ansvar och som med stérre
sakerhet an nuvarande organisation kan leverera pa vart viktigaste uppdrag — att
na malet om att ingen del av staden ska finnas med pa polisens lista 6ver sérskilt
utsatta omraden ar 2025.

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

e Det beddms angeléget att en eventuell fordndring kan genomfoéras skyndsamt.
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Preliminar tidplan

N\

Dec-mars

«Forslag till styrning och organisation i utvecklingomraden hemstalls till
kommunfullméktige for stallningstagande.

«Forberedelser for eventuellt genomférandebeslut i Framtidenkoncernen.

<

April-maj

*Genomfdrandebeslut Framtiden efter behandling i kommunfullméktige
«Interims-bemanning av vissa funktioner i nya bolag.
*Tecknade av kollektivavtal, inrangeringsférhandlingar.

N

Maj

*Rekrytering av VD:ar paborjas, forberedelse for driftstart nya bolag inklusive
organisationsstruktur och bemanning.

Augusti-
december

+Overgang av verksamhet och personal (ej fastighetstransaktioner) till nya bolag.

1/1 2022

«Fastighetstransaktioner genomfors, nya bolag ar fullt ut i drift.

- U .
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Styrelsehandling nr 18
Bilaga 1
2020-12-15

Agardirektiv for Biskopsbostader AB
Organisationsnummer 559282-8650

Goteborgs Stads riktlinjer for &garstyrning utgor tillsammans med bolagsordning och
detta &gardirektiv underlaget for kommunfullmaktiges styrning av bolaget. Genom
agardirektivet anger kommunfullméktige andamalet och den langsiktiga viljeriktningen
for bolagets verksamhet samt krav och forvéantan pa bolaget. Direktivet syftar till att
skapa forutsattningar for ett effektivt styrelsearbete, en aktiv &garstyrning och uppsikt
Over bolaget.

Agardirektivet ar uppdelat i tre kapitel. Kapitel 1 och 3 &r generella och likalydande for
alla av Goteborgs Stad helagda bolag. Av kapitel 2 framgar direktiv som galler specifikt
for bolaget. For deldgda bolag galler villkoren enligt Goteborgs Stads riktlinjer for
agarstyrning.

Kapitel 1 — Inledande bestdmmelser
Innehallet i detta kapitel beskriver forutsattningarna for kommunfullméaktiges samlade
styrning av Bolaget.

81 Syftet med stadens dgande av bolag &r att dessa, tillsammans med stadens vriga
verksamheter, ska skapa nytta for staden, dess boende, besdkare och verksamheter
samt medverka i utvecklingen av ett hallbart géteborgssamhélle. Hela staden-nytta
och helhetssyn ska genomsyra bolagets verksamhet. Till detta hor att aktivt folja
och agera pa forandring och utveckling kopplat till uppdraget, i syfte att forbattra
verksamhet och arbetsformer.

82 Kommunfullmaktiges samlade styrning av stadens bolag handlar ytterst om att
medverka till att kommunfullmaktiges beslut genomférs. Kommunfullméktiges
budget &r det 6verordnade styrande dokumentet for Goteborgs Stads bolag som ska
genomforas av Bolaget. Implementeringen av kommunfullmaktiges strategiska
malsattningar ska folja vedertagna metoder for strategisk planering, genomférande
och uppfoljning.

§3  Stadens bolag ska bidra till ett langsiktigt hallbart samhalle genom att i sin
verksamhet bedriva ett aktivt hallbarhetsarbete. En hallbar utveckling ar en
utveckling som tillfredsstéller dagens behov utan att dventyra kommande
generationers mojligheter att tillfredsstélla sina behov.

§4 Bolaget ska utfora sitt uppdrag utifran demokratisk grundsyn, principer om
maénskliga rattigheter och mot alla former av diskriminering. Det ska vara
foredome i jamstalldhets- och mangfaldsarbetet, arbeta aktivt for en inkluderande
kultur samt ha god affarsetik och ett aktivt anti-korruptionsarbete. Fér Goéteborgs
Stad som &gare &r det av sarskild vikt att Bolaget arbetar for en sund och séker
arbetsmiljo, respekt for manskliga rattigheter samt goda och anstandiga
arbetsvillkor.
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Kommunens medlemmar ska behandlas lika om det inte finns sakliga skal for
nagot annat. Oavsett forutsattningar, bakgrund och var i kommunen man bor, ska
méanniskor bli véardigt bemotta och fa en god och likvardig service.

Bolaget har ansvar for att samrada med och aktivt s6ka samverkan med andra
namnder och bolagsstyrelser nar de egna besluten och det egna agerandet paverkar
andra eller nar det ar nédvandigt for att uppna helhetssyn i genomforandet av
kommunfullmaktiges mal och riktlinjer.

Formellt utévar kommunfullméktige &garstyrning genom att utse styrelse och
lekmannarevisorer samt genom att faststélla bolagsordning och &gardirektiv for det
enskilda bolaget.

Goteborgs Stadshus AB har kommunfullméktiges uppdrag att ansvara for den
praktiska dgarstyrningen av Goteborgs Stads bolag med utgangspunkt i sitt
&gardirektiv, bolagens dgardirektiv, kommunfullmaktiges budget och andra
styrande dokument samt beslut fattade av kommunstyrelsen pa delegation av
kommunfullméktige.

Roll- och ansvarsfordelning mellan de olika nivaerna i Goteborgs Stads
bolagsstruktur framgar av Goteborgs Stads riktlinjer for dgarstyrning.

Kapitel 2 — Specifikt for Biskopsbostader AB
Innehallet i detta kapitel beskriver andamalet med bolagets verksamhet och
kommunfullméktiges uppdrag till bolaget.

Det kommunala andamalet

81

Biskopsbostader AB ska i allménnyttigt syfte medverka till bostads-
forsorjningens framjande i Goteborgs kommun och erbjuda hyresgésterna
mojlighet till boendeinflytande och inflytande i bolaget.

Bolagets uppdrag

§2

83

Framtidenkoncernen ska, genom ett medvetet och aktivt agerande pa Goteborgs
bostads- och fastighetsmarknad, vara en strategisk aktor i syfte att starka
Goteborgs roll som regioncentrum och stadens utveckling i dvrigt, samt att aktivt
bidra till att nya bostader tillskapas och att dotterbolagens bostéder och omraden
utformas och forvaltas pa ett sadant satt att de bidrar till en attraktiv
bostadsmarknad i Goteborg. Biskopsbostdder AB:s uppdrag ar att forvalta
bostadshestandet med utgangspunkt i detta gardirektiv. Bolaget ska samverka
med moderbolaget som ansvarar fér och beslutar om Framtidenkoncernens
nyproduktion.

Bolaget ska ha ett langsiktigt hallbart forhallningssatt och lata ett
helhetstankande, som beaktar saval sociala som ekologiska och ekonomiska
aspekter, vara vagledande vid fullgérande av sitt uppdrag. Barnperspektivet,
fysisk tillganglighet och narheten till gronomradet &r andra viktiga
utgangspunkter i planeringen av nya omraden. Fler bostader for personer med
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funktionsnedsattning ska tas fram i ndra samverkan med stadens planerande
ndmnder.

Bolaget ska efterstrdva att det inom koncernen erbjuds attraktiva och kvalitativa
bostéader, upplatna med hyresrétt, at olika typer av bostadskonsumenter. Ett brett
utbud av bostader med stor valfrihet betréffande storlek, standard, prisbild och
belagenhet ska efterstravas. Ensidiga upplatelseformer dkar segregationen. Darfor
ska bolaget bidra till att skapa en stad med blandade bostads- och
upplatelseformer, bland annat genom ombildning av hyresrétter till bostadsratter.

Bolaget ska arbeta aktivt for att 6ka ombildningar av hyresratter till bostadsrétter.
Bolaget ansvarar for att genomfora ombildningsprocesser utifran inkomna
intresseanmalningar och egna initiativ fran bolaget i en sddan omfattning att en
blandning av bostads - och upplatelseformer kan uppnas. Nar
ombildningsprocessen resulterar i beslut om forséljning av fastighet ska
forsaljningen prévas av moderbolaget.

Fastighetsforvaltningen ska halla god kvalitet och tillgodose de boendes och
Ovriga brukares behov av trygghet, trivsel och service. Bolaget ska framja 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 akt6rer inom staden och
tillsammans med andra hyresvardar bidra till en god bostadssocial situation i
Goteborg. Bolaget ska &ven, sjélvt eller i samverkan med andra, bidra till stérkt
egenforsorjning och 6kad valfard i de bostadsomraden dar sadana behov finns.
De boendes egna resurser och vilja att paverka sitt boende ska tas tillvara genom
att de ges inflytande 6ver sin bostad och dess ndrmaste omgivning. De boende
ska darigenom ges mojlighet att paverka sina boendekostnader och évriga
boendeforhallanden, exempelvis genom sjéalvforvaltning.

Manga bostader ar i behov av upprustning och energieffektivisering. | samband
med upprustning och ombyggnad ska hyresgéasterna involveras i en dialog.
Ambitionen &r att hyresgaster inte ska behdva lamna sina hem pa grund av social
omvandling och kostnadsokningar. Ett koncerngemensamt systematiskt,
langsiktigt underhallsarbete ska bedrivas dar koncerngemensamma
underhallsplaner ar styrande for vilken typ av underhall som ska prioriteras och
vilka mal som ska nas. Biskopshostader AB ska efterstrava koncerngemensam
synergi i allt underhallsarbete.

Bolaget ska aktivt strava efter att minska den negativa miljopaverkan som
uppkommer i ombyggnation och forvaltning. Sarskild uppmarksamhet ska dgnas
at energieffektivisering i befintliga hus. Bolaget ska ge de boende goda
forutsattningar att ta eget ansvar for den miljopaverkan som uppkommer i det
egna boendet.

Bolaget ska aktivt arbeta for att utveckla hyresrétten som boendeform och
medverka i nationell och internationell kunskapsuppbyggnad och
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§10

§11

erfarenhetsutbyte kring nya metoder och modeller for férvaltning och
stadsutveckling. Bolagets dialog med Géteborgssamhallet &r viktig och ska
praglas av 6ppenhet.

| bolagsovergripande dialog som forvantas fa stort massmedialt utrymme eller
kan fa paverkan pa koncernen i 6vrigt ska bolaget samrada med moderbolaget.

Biskopsbostéaders verksamhet styrs, férutom av detta dgardirektiv, av styrande
dokument som faststéllts av kommunstyrelse, kommunfullméktige, Stadshus AB
eller av Forvaltnings AB Framtiden. Koncernapportering ska ske enligt av
moderbolaget faststalld instruktion.

Ekonomi och effektivitet

§12

§13

§14

§15

§16

§17

Biskopsbostader AB ska sakerstélla en stabil ekonomisk utveckling och skapa ett
ekonomiskt utrymme som majliggor ett langsiktigt och hallbart agerande for
bolaget och dess dgare, Férvaltnings AB Framtiden.

Utgangspunkt for de finansiella malen &r koncernens kassaflédesbehov och de
krav som stélls pa koncernen som helhet av &garen, sa som de uttrycks i
moderbolaget Forvaltnings AB Framtidens dgardirektiv.

Forvaltnings AB Framtiden preciserar de finansiella malen for bolaget arligen i
samband med beslut om koncernens affarsplan i syfte att sékerstalla att
overgripande mal for Framtidenkoncernen som helhet uppnas.

Biskopsbostader AB ska applicera av moderbolaget faststéllda finansiella
nyckeltal samt faststalla bolagsspecifika nyckeltal, sa att bolagets utveckling kan
foljas och varderas. Bolaget ska Iopande analysera verksamheten utifran den
process som moderbolaget faststéller.

Biskopsbostader AB ska medverka till jamforelse med andra jamfoérbara aktorer
pa marknaden. Det aligger bolaget ocksa att I6pande, i enlighet med av
moderbolaget anvisad process, bidra med analys om hur férutsattningar och
forhallanden skiljer sig at mellan branschnorm och den egna verksamheten samt
vilka konsekvenser eventuell forandring av I6nsamhet och kapitalstruktur innebar
for verksamheten.

Biskopsbostader AB ska dven, tillsammans med 6vriga bolag i
Framtidenkoncernen, strava efter synergier och intern effektivitet for att uppna
optimal niva for koncernen. Moderbolaget kan, om behov uppstar, dela ut
sarskilda uppdrag till bolaget. Moderbolaget kan ocksa dela ut uppdrag som
bolaget utdver sin ordinarie verksamhet forvantas ta ett sarskilt koncernmassigt
ansvar for.

Bolaget som en del av Stadens organisation

§18

Bolaget ska i rollen som dotterbolag félja de krav som géller enligt Goteborgs
Stads riktlinjer for &garstyrning.
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Fragor av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt

8§19

§20

§21

Arenden av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt ska i god tid
lamnas till kommunfullmaktige for stéllningstagande. Bolagets styrelse ansvarar
for att vardera om ett arende &r av principiell beskaffenhet eller ej. Om
tveksamhet uppstar om fragan ar av sadan beskaffenhet att kommunfullmaktiges
stallningstagande ska inhamtas, ska Forvaltnings AB Framtiden tillfragas.

Bolaget ansvarar for att ge Forvaltnings AB Framtiden mojlighet att yttra sig i
arenden av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt.

Exempel pa fragor dar kommunfullmaktiges stallningstagande ska inhamtas ar
(upprékningen &r inte uttdmmande):
Andring av aktiekapitalet

Beslut om kapitaltillskott till bolag, som inte i sarskild ordning delegerats till
kommunstyrelsen, Stadshus AB, Forvaltnings AB Framtiden eller till bolaget

Fusion eller likvidering av bolag

Forvarv, bildande eller avyttring av bolag, med undantag av sadana bolag som
enbart har till syfte att paketera fastigheter infor ett forvarv eller en avyttring

Forvarv eller avyttring av aktier eller andelar i deldgda bolag, om
kommunfullméktiges godkannande &r befogat med hénsyn till andelsfor-
hallandena, verksamhetens art eller omstandigheter i dvrigt

Bildandet av stiftelse

Forvarv eller forséljning av fastighet av sadan omfattning att det paverkar
bolagets langsiktiga ekonomi, oavsett om saljare/kdpare dr annat bolag i staden
eller inte.

Strategiska investeringar som innebér ny inriktning for bolaget eller start av
verksamhet inom nytt affars- eller verksamhetsomrade

Beslut som vasentligt paverkar bolagets, koncernens eller stadens ekonomi eller
medfor annan risk (till exempel storre investeringar eller avyttringar av
tillgangar).
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Kapitel 3 — Generella bestammelser
Innehallet i detta kapitel beskriver generella skyldigheter for Goteborgs Stads helagda
bolag. Vad som galler de deldgda bolagen beslutas i samrad med Gvriga delagare.

81 Andring av bolagsordning beslutas av kommunfullmaktige.

82 Bolaget ska varje ar uppratta och anta en arbetsordning for styrelsens arbete jamte
instruktion avseende arbetsfordelning mellan styrelsen och verkstéllande
direktoren samt instruktion avseende ekonomisk rapportering till styrelsen.

83 Samtliga kallelser inklusive dagordningar, handlingar och protokoll i bolagets
styrelse ska finnas tillgangliga pa stadens hemsida. Kommunstyrelsen har ratt att
ta del av Bolagets handlingar och rakenskaper samt i 6vrigt granska Bolaget och
dess verksamhet. Bolaget ska lamna kommunstyrelsen den information om
verksamheten som begars, om inte informationen omfattas av sekretess. Om
informationen om verksamheten ar sekretessbelagd maste alternativa satt att
overlamna informationen dvervagas.

84 Bolaget ansvarar for att rapportera vasentliga handelser i verksamheten till sitt
moderbolag och kommunstyrelsen. Bolaget har alltid utéver den I6pande
rapporteringen ett ansvar att pa eget initiativ informera om forandrade
forutsattningar eller handelser som kan vara av betydelse for den
kommundévergripande uppféljningen och styrningen av verksamheten.

85 Bolaget ar skyldigt att tidigt anmala misstankar om allvarliga oegentligheter i
bolagets verksamhet till stadsrevisionen.

86 Bolaget ska i sin verksamhet samverka med stadens évriga namnder och bolag i
syfte att framja det som ar mest andamalsenligt utifran ett hela staden perspektiv,
med beaktande av krav i kommunallagen och aktiebolagslagen samt annan lag
och forfattning. Bolaget har ett ansvar for att samrada med, och aktivt soka
samverkan med, andra ndmnder och styrelser nar de egna besluten och det egha
agerandet paverkar andra.

87 Allménhetens intresse av insyn i stadens bolag tillgodoses genom att
offentlighetsprincipen omfattar bolaget.

§8 Kommunfullméktigeledamot har rétt att nérvara vid bolagsstdmmor i direkt och
indirekt heldgda bolag samt har ratt att, inom ramen fér den upplysningsplikt som
aligger bolagsstyrelsen och verkstallande direktoren, stélla fragor.

89 Som en del i kommunstyrelsens uppsiktsplikt, och som grund for
kommunstyrelsens beslut, ska bolagsstyrelsen och verkstéallande direktéren i
samband med arsrapportens upprattande redovisa och yttra sig om den
verksamhet som bolaget har bedrivit under kalenderaret bedéms ha varit forenligt
med det faststallda kommunala andamalet och utforts inom ramen fér de
kommunala befogenheterna i enlighet med § 3 i bolagsordningen.
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§10

§11

§12

Bolagsstyrelsen ska arligen utvardera sitt eget styrelsearbete. Utvarderingen ska
minst omfatta:
a. om styrelsen saknar nagon kompetens for att kunna utfora sina uppgifter
b. om styrelsens arbetsformer fungerar
c. om styrelsen ar organiserad pa lampligt satt nar det galler eventuell
arbetsfordelning.

Om bolagsstyrelsen kommer fram till att det finns brister som behover atgardas
ska bolagsstyrelsen atgarda dessa. Utvarderingen, dock ej innehallet, ska
protokollféras samt skickas till bolagets moderbolag. Stadshus AB svarar for att
samla in protokollen samt rapportera vidare till kommunstyrelsen.

Bolagsstyrelsen ska varje ar utvardera verkstallande direktorens insatser, endast
styrelseledaméter och suppleanter narvarar vid utvarderingen.

Tvister mellan direkt och indirekt heldgda bolag samt mellan namnd och
bolagsstyrelse i helagt bolag avgors enligt sarskild ordning, vilken framgar av
kommunfullméktiges och kommunstyrelsens beslutade delegation.

Personuppgifter

§13

Bolagsstyrelsen dr personuppgiftsansvarig for de behandlingar av personuppgifter
som sker i Bolagets verksamhet

Arbetsgivarfragor

§14

Bolaget ska som arbetsgivare foélja Goteborgs Stads arbetsgivarpolitiska
inriktning samt utvecklingen inom omradet. Bolaget ska samrada med Stadshus
AB infor viktigare beslut i arbetsgivarfragor av principiell strategisk betydelse.
Stadshus AB ska sakerstalla att vasentlig information i arbetsgivarfragor aterfors
till kommunstyrelsen och kommunfullméktige.

Arbetstagarrepresentation i styrelsen

§15

§16

Lagen om styrelserepresentation for de privatanstallda géller &ven av staden dgda
bolag sa lange dessa uppfyller kraven for lagens tillampning. Lokal arbetstagar-
organisation fattar beslut om inréattande av styrelserepresentation och
bolagsstyrelsen ska skriftligen underrattas om sadant beslut.

Varje bolagsstyrelse bor soka en dverenskommelse med de lokala fackliga
organisationerna som innebér att de fackliga organisationerna avstar fran formella
styrelseposter och istallet ges mojlighet att nérvara med yttranderatt och
forslagsratt vid sammantraden. Om lokal arbetstagarorganisation fattar beslut om
inrattande av formell styrelserepresentation kan bolaget begéra undantag fran
lagen hos Namnden for Styrelserepresentationsfragor.

Giltighet

§17

Detta dgardirektiv ska for att &ga giltighet beslutas av kommunfullméktige och
darefter antas pa bolagsstamman.
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Styrelsehandling nr 18
Bilaga 2
2020-12-15

Agardirektiv for Frolundabostader AB
Organisationsnummer 559282-8684

Goteborgs Stads riktlinjer for &garstyrning utgor tillsammans med bolagsordning och
detta &gardirektiv underlaget for kommunfullmaktiges styrning av bolaget. Genom
agardirektivet anger kommunfullméktige andamalet och den langsiktiga viljeriktningen
for bolagets verksamhet samt krav och forvéantan pa bolaget. Direktivet syftar till att
skapa forutsattningar for ett effektivt styrelsearbete, en aktiv &garstyrning och uppsikt
Over bolaget.

Agardirektivet ar uppdelat i tre kapitel. Kapitel 1 och 3 &r generella och likalydande for
alla av Goteborgs Stad helagda bolag. Av kapitel 2 framgar direktiv som galler specifikt
for bolaget. For deldgda bolag galler villkoren enligt Goteborgs Stads riktlinjer for
agarstyrning.

Kapitel 1 — Inledande bestdmmelser
Innehallet i detta kapitel beskriver forutsattningarna for kommunfullméaktiges samlade
styrning av Bolaget.

81 Syftet med stadens dgande av bolag &r att dessa, tillsammans med stadens vriga
verksamheter, ska skapa nytta for staden, dess boende, besdkare och verksamheter
samt medverka i utvecklingen av ett hallbart géteborgssamhélle. Hela staden-nytta
och helhetssyn ska genomsyra bolagets verksamhet. Till detta hor att aktivt folja
och agera pa forandring och utveckling kopplat till uppdraget, i syfte att forbattra
verksamhet och arbetsformer.

82 Kommunfullmaktiges samlade styrning av stadens bolag handlar ytterst om att
medverka till att kommunfullmaktiges beslut genomférs. Kommunfullméktiges
budget &r det 6verordnade styrande dokumentet for Goteborgs Stads bolag som ska
genomforas av Bolaget. Implementeringen av kommunfullmaktiges strategiska
malsattningar ska folja vedertagna metoder for strategisk planering, genomférande
och uppfoljning.

§3  Stadens bolag ska bidra till ett langsiktigt hallbart samhalle genom att i sin
verksamhet bedriva ett aktivt hallbarhetsarbete. En hallbar utveckling ar en
utveckling som tillfredsstéller dagens behov utan att dventyra kommande
generationers mojligheter att tillfredsstélla sina behov.

§4 Bolaget ska utfora sitt uppdrag utifran demokratisk grundsyn, principer om
maénskliga rattigheter och mot alla former av diskriminering. Det ska vara
foredome i jamstalldhets- och mangfaldsarbetet, arbeta aktivt for en inkluderande
kultur samt ha god affarsetik och ett aktivt anti-korruptionsarbete. Fér Goéteborgs
Stad som &gare &r det av sarskild vikt att Bolaget arbetar for en sund och séker
arbetsmiljo, respekt for manskliga rattigheter samt goda och anstandiga
arbetsvillkor.
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86

87

88

Kommunens medlemmar ska behandlas lika om det inte finns sakliga skal for
nagot annat. Oavsett forutsattningar, bakgrund och var i kommunen man bor, ska
méanniskor bli véardigt bemotta och fa en god och likvardig service.

Bolaget har ansvar for att samrada med och aktivt s6ka samverkan med andra
namnder och bolagsstyrelser nar de egna besluten och det egna agerandet paverkar
andra eller nar det ar nédvandigt for att uppna helhetssyn i genomforandet av
kommunfullmaktiges mal och riktlinjer.

Formellt utévar kommunfullméktige &garstyrning genom att utse styrelse och
lekmannarevisorer samt genom att faststélla bolagsordning och &gardirektiv for det
enskilda bolaget.

Goteborgs Stadshus AB har kommunfullméktiges uppdrag att ansvara for den
praktiska dgarstyrningen av Goteborgs Stads bolag med utgangspunkt i sitt
&gardirektiv, bolagens dgardirektiv, kommunfullmaktiges budget och andra
styrande dokument samt beslut fattade av kommunstyrelsen pa delegation av
kommunfullméktige.

Roll- och ansvarsfordelning mellan de olika nivaerna i Goteborgs Stads
bolagsstruktur framgar av Goteborgs Stads riktlinjer for dgarstyrning.

Kapitel 2 — Specifikt for Frélundabostader AB
Innehallet i detta kapitel beskriver andamalet med bolagets verksamhet och
kommunfullméktiges uppdrag till bolaget.

Det kommunala andamalet

81

Frolundabostader AB ska i allméannyttigt syfte medverka till bostads-
forsorjningens framjande i Goteborgs kommun och erbjuda hyresgésterna
mojlighet till boendeinflytande och inflytande i bolaget.

Bolagets uppdrag

§2

83

Framtidenkoncernen ska, genom ett medvetet och aktivt agerande pa Goteborgs
bostads- och fastighetsmarknad, vara en strategisk aktor i syfte att starka
Goteborgs roll som regioncentrum och stadens utveckling i dvrigt, samt att aktivt
bidra till att nya bostader tillskapas och att dotterbolagens bostéder och omraden
utformas och forvaltas pa ett sadant satt att de bidrar till en attraktiv
bostadsmarknad i Goteborg. Frolundabostader AB:s uppdrag &r att forvalta
bostadshestandet med utgangspunkt i detta gardirektiv. Bolaget ska samverka
med moderbolaget som ansvarar fér och beslutar om Framtidenkoncernens
nyproduktion.

Bolaget ska ha ett langsiktigt hallbart forhallningssatt och lata ett
helhetstankande, som beaktar saval sociala som ekologiska och ekonomiska
aspekter, vara vagledande vid fullgérande av sitt uppdrag. Barnperspektivet,
fysisk tillganglighet och narheten till gronomradet &r andra viktiga
utgangspunkter i planeringen av nya omraden. Fler bostader for personer med
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§4

85

86

87

88

89

funktionsnedsattning ska tas fram i ndra samverkan med stadens planerande
ndmnder.

Bolaget ska efterstrdva att det inom koncernen erbjuds attraktiva och kvalitativa
bostéader, upplatna med hyresrétt, at olika typer av bostadskonsumenter. Ett brett
utbud av bostader med stor valfrihet betréffande storlek, standard, prisbild och
belagenhet ska efterstravas. Ensidiga upplatelseformer dkar segregationen. Darfor
ska bolaget bidra till att skapa en stad med blandade bostads- och
upplatelseformer, bland annat genom ombildning av hyresrétter till bostadsratter.

Bolaget ska arbeta aktivt for att 6ka ombildningar av hyresratter till bostadsrétter.
Bolaget ansvarar for att genomfora ombildningsprocesser utifran inkomna
intresseanmalningar och egna initiativ fran bolaget i en sddan omfattning att en
blandning av bostads - och upplatelseformer kan uppnas. Nar
ombildningsprocessen resulterar i beslut om forséljning av fastighet ska
forsaljningen prévas av moderbolaget.

Fastighetsforvaltningen ska halla god kvalitet och tillgodose de boendes och
Ovriga brukares behov av trygghet, trivsel och service. Bolaget ska framja 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 akt6rer inom staden och
tillsammans med andra hyresvardar bidra till en god bostadssocial situation i
Goteborg. Bolaget ska &ven, sjélvt eller i samverkan med andra, bidra till stérkt
egenforsorjning och 6kad valfard i de bostadsomraden dar sadana behov finns.
De boendes egna resurser och vilja att paverka sitt boende ska tas tillvara genom
att de ges inflytande 6ver sin bostad och dess ndrmaste omgivning. De boende
ska darigenom ges mojlighet att paverka sina boendekostnader och évriga
boendeforhallanden, exempelvis genom sjéalvforvaltning.

Manga bostader ar i behov av upprustning och energieffektivisering. | samband
med upprustning och ombyggnad ska hyresgéasterna involveras i en dialog.
Ambitionen &r att hyresgaster inte ska behdva lamna sina hem pa grund av social
omvandling och kostnadsokningar. Ett koncerngemensamt systematiskt,
langsiktigt underhallsarbete ska bedrivas dar koncerngemensamma
underhallsplaner ar styrande for vilken typ av underhall som ska prioriteras och
vilka mal som ska nas. Frolundabostader AB ska efterstrava koncerngemensam
synergi i allt underhallsarbete.

Bolaget ska aktivt strava efter att minska den negativa miljopaverkan som
uppkommer i ombyggnation och forvaltning. Sarskild uppmarksamhet ska dgnas
at energieffektivisering i befintliga hus. Bolaget ska ge de boende goda
forutsattningar att ta eget ansvar for den miljopaverkan som uppkommer i det
egna boendet.

Bolaget ska aktivt arbeta for att utveckla hyresrétten som boendeform och
medverka i nationell och internationell kunskapsuppbyggnad och
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§10

§11

erfarenhetsutbyte kring nya metoder och modeller for férvaltning och
stadsutveckling. Bolagets dialog med Géteborgssamhallet &r viktig och ska
praglas av 6ppenhet.

| bolagsovergripande dialog som forvantas fa stort massmedialt utrymme eller
kan fa paverkan pa koncernen i 6vrigt ska bolaget samrada med moderbolaget.

Frolundabostader AB:s verksamhet styrs, foérutom av detta dgardirektiv, av
styrande dokument som faststallts av kommunstyrelse, kommunfullméktige,
Stadshus AB eller av Forvaltnings AB Framtiden. Koncernapportering ska ske
enligt av moderbolaget faststalld instruktion.

Ekonomi och effektivitet

§12

§13

§14

§15

§16

§17

Frolundabostader AB ska sakerstalla en stabil ekonomisk utveckling och skapa
ett ekonomiskt utrymme som mojliggor ett langsiktigt och hallbart agerande for
bolaget och dess dgare, Férvaltnings AB Framtiden.

Utgangspunkt for de finansiella malen &r koncernens kassaflédesbehov och de
krav som stélls pa koncernen som helhet av &garen, sa som de uttrycks i
moderbolaget Forvaltnings AB Framtidens dgardirektiv.

Forvaltnings AB Framtiden preciserar de finansiella malen for bolaget arligen i
samband med beslut om koncernens affarsplan i syfte att sékerstalla att
overgripande mal for Framtidenkoncernen som helhet uppnas.

Frolundabostader AB ska applicera av moderbolaget faststéallda finansiella
nyckeltal samt faststalla bolagsspecifika nyckeltal, sa att bolagets utveckling kan
foljas och varderas. Bolaget ska Iopande analysera verksamheten utifran den
process som moderbolaget faststéller.

Frolundabostader AB ska medverka till jamforelse med andra jamforbara aktorer
pa marknaden. Det aligger bolaget ocksa att I6pande, i enlighet med av
moderbolaget anvisad process, bidra med analys om hur férutsattningar och
forhallanden skiljer sig at mellan branschnorm och den egna verksamheten samt
vilka konsekvenser eventuell forandring av I6nsamhet och kapitalstruktur innebar
for verksamheten.

Frolundaostédder AB ska &ven, tillsammans med 6vriga bolag i
Framtidenkoncernen, strava efter synergier och intern effektivitet for att uppna
optimal niva for koncernen. Moderbolaget kan, om behov uppstar, dela ut
sarskilda uppdrag till bolaget. Moderbolaget kan ocksa dela ut uppdrag som
bolaget utdver sin ordinarie verksamhet forvantas ta ett sarskilt koncernmassigt
ansvar for.

Bolaget som en del av Stadens organisation

§18

Bolaget ska i rollen som dotterbolag félja de krav som géller enligt Goteborgs
Stads riktlinjer for &garstyrning.
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Fragor av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt

8§19

§20

§21

Arenden av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt ska i god tid
lamnas till kommunfullmaktige for stéllningstagande. Bolagets styrelse ansvarar
for att vardera om ett arende &r av principiell beskaffenhet eller ej. Om
tveksamhet uppstar om fragan ar av sadan beskaffenhet att kommunfullmaktiges
stallningstagande ska inhamtas, ska Forvaltnings AB Framtiden tillfragas.

Bolaget ansvarar for att ge Forvaltnings AB Framtiden mojlighet att yttra sig i
arenden av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt.

Exempel pa fragor dar kommunfullmaktiges stallningstagande ska inhamtas ar
(upprékningen &r inte uttdmmande):
Andring av aktiekapitalet

Beslut om kapitaltillskott till bolag, som inte i sarskild ordning delegerats till
kommunstyrelsen, Stadshus AB, Forvaltnings AB Framtiden eller till bolaget

Fusion eller likvidering av bolag

Forvarv, bildande eller avyttring av bolag, med undantag av sadana bolag som
enbart har till syfte att paketera fastigheter infor ett forvarv eller en avyttring

Forvarv eller avyttring av aktier eller andelar i deldgda bolag, om
kommunfullméktiges godkannande &r befogat med hénsyn till andelsfor-
hallandena, verksamhetens art eller omstandigheter i dvrigt

Bildandet av stiftelse

Forvarv eller forséljning av fastighet av sadan omfattning att det paverkar
bolagets langsiktiga ekonomi, oavsett om saljare/kdpare dr annat bolag i staden
eller inte.

Strategiska investeringar som innebér ny inriktning for bolaget eller start av
verksamhet inom nytt affars- eller verksamhetsomrade

Beslut som vasentligt paverkar bolagets, koncernens eller stadens ekonomi eller
medfor annan risk (till exempel storre investeringar eller avyttringar av
tillgangar).
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Kapitel 3 — Generella bestammelser
Innehallet i detta kapitel beskriver generella skyldigheter for Goteborgs Stads helagda
bolag. Vad som galler de deldgda bolagen beslutas i samrad med Gvriga delagare.

81 Andring av bolagsordning beslutas av kommunfullmaktige.

82 Bolaget ska varje ar uppratta och anta en arbetsordning for styrelsens arbete jamte
instruktion avseende arbetsfordelning mellan styrelsen och verkstéllande
direktoren samt instruktion avseende ekonomisk rapportering till styrelsen.

83 Samtliga kallelser inklusive dagordningar, handlingar och protokoll i bolagets
styrelse ska finnas tillgangliga pa stadens hemsida. Kommunstyrelsen har ratt att
ta del av Bolagets handlingar och rakenskaper samt i 6vrigt granska Bolaget och
dess verksamhet. Bolaget ska lamna kommunstyrelsen den information om
verksamheten som begars, om inte informationen omfattas av sekretess. Om
informationen om verksamheten ar sekretessbelagd maste alternativa satt att
overlamna informationen dvervagas.

84 Bolaget ansvarar for att rapportera vasentliga handelser i verksamheten till sitt
moderbolag och kommunstyrelsen. Bolaget har alltid utéver den I6pande
rapporteringen ett ansvar att pa eget initiativ informera om forandrade
forutsattningar eller handelser som kan vara av betydelse for den
kommundévergripande uppféljningen och styrningen av verksamheten.

85 Bolaget ar skyldigt att tidigt anmala misstankar om allvarliga oegentligheter i
bolagets verksamhet till stadsrevisionen.

86 Bolaget ska i sin verksamhet samverka med stadens évriga namnder och bolag i
syfte att framja det som ar mest andamalsenligt utifran ett hela staden perspektiv,
med beaktande av krav i kommunallagen och aktiebolagslagen samt annan lag
och forfattning. Bolaget har ett ansvar for att samrada med, och aktivt soka
samverkan med, andra ndmnder och styrelser nar de egna besluten och det egha
agerandet paverkar andra.

87 Allménhetens intresse av insyn i stadens bolag tillgodoses genom att
offentlighetsprincipen omfattar bolaget.

§8 Kommunfullméktigeledamot har rétt att nérvara vid bolagsstdmmor i direkt och
indirekt heldgda bolag samt har ratt att, inom ramen fér den upplysningsplikt som
aligger bolagsstyrelsen och verkstallande direktoren, stélla fragor.

89 Som en del i kommunstyrelsens uppsiktsplikt, och som grund for
kommunstyrelsens beslut, ska bolagsstyrelsen och verkstéallande direktéren i
samband med arsrapportens upprattande redovisa och yttra sig om den
verksamhet som bolaget har bedrivit under kalenderaret bedéms ha varit forenligt
med det faststallda kommunala andamalet och utforts inom ramen fér de
kommunala befogenheterna i enlighet med § 3 i bolagsordningen.
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§10

§11

§12

Bolagsstyrelsen ska arligen utvardera sitt eget styrelsearbete. Utvarderingen ska
minst omfatta:
a. om styrelsen saknar nagon kompetens for att kunna utfora sina uppgifter
b. om styrelsens arbetsformer fungerar
c. om styrelsen ar organiserad pa lampligt satt nar det galler eventuell
arbetsfordelning.

Om bolagsstyrelsen kommer fram till att det finns brister som behover atgardas
ska bolagsstyrelsen atgarda dessa. Utvarderingen, dock ej innehallet, ska
protokollféras samt skickas till bolagets moderbolag. Stadshus AB svarar for att
samla in protokollen samt rapportera vidare till kommunstyrelsen.

Bolagsstyrelsen ska varje ar utvardera verkstallande direktorens insatser, endast
styrelseledaméter och suppleanter narvarar vid utvarderingen.

Tvister mellan direkt och indirekt heldgda bolag samt mellan namnd och
bolagsstyrelse i helagt bolag avgors enligt sarskild ordning, vilken framgar av
kommunfullméktiges och kommunstyrelsens beslutade delegation.

Personuppgifter

§13

Bolagsstyrelsen dr personuppgiftsansvarig for de behandlingar av personuppgifter
som sker i Bolagets verksamhet

Arbetsgivarfragor

§14

Bolaget ska som arbetsgivare foélja Goteborgs Stads arbetsgivarpolitiska
inriktning samt utvecklingen inom omradet. Bolaget ska samrada med Stadshus
AB infor viktigare beslut i arbetsgivarfragor av principiell strategisk betydelse.
Stadshus AB ska sakerstalla att vasentlig information i arbetsgivarfragor aterfors
till kommunstyrelsen och kommunfullméktige.

Arbetstagarrepresentation i styrelsen

§15

§16

Lagen om styrelserepresentation for de privatanstallda géller &ven av staden dgda
bolag sa lange dessa uppfyller kraven for lagens tillampning. Lokal arbetstagar-
organisation fattar beslut om inréattande av styrelserepresentation och
bolagsstyrelsen ska skriftligen underrattas om sadant beslut.

Varje bolagsstyrelse bor soka en dverenskommelse med de lokala fackliga
organisationerna som innebér att de fackliga organisationerna avstar fran formella
styrelseposter och istallet ges mojlighet att nérvara med yttranderatt och
forslagsratt vid sammantraden. Om lokal arbetstagarorganisation fattar beslut om
inrattande av formell styrelserepresentation kan bolaget begéra undantag fran
lagen hos Namnden for Styrelserepresentationsfragor.

Giltighet

§17

Detta dgardirektiv ska for att &ga giltighet beslutas av kommunfullméktige och
darefter antas pa bolagsstamman.
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Styrelsehandling nr 18

.. Bilaga 3
BISKOPSBOSTADER AB 2020-12-15

org nr 559282-8650

Bolagsordning for Biskopsbostader AB

§ 1 Firma

Bolagets firma ar Biskopsbostader AB (priv).
§ 2 Sate

Bolagets styrelse ska ha sitt sate i Goteborg.
§ 3 Verksamhetsandamal

Biskopsbostader AB ska i allmannyttigt syfte medverka till bostadsforsorjningens framjande i
Goteborgs kommun och erbjuda hyresgésterna mojlighet till boendeinflytande och inflytande
i bolaget.

Det kommunala dndamalet &r att, genom ett medvetet och aktivt agerande pa Goteborgs
bostads- och fastighetsmarknad, vara en strategisk aktor i syfte att stdrka Goteborgs roll som
regioncentrum och stadens utveckling i dvrigt, samt att aktivt bidra till att nya bostader
tillskapas och att dotterbolagens bostader och omraden utformas och forvaltas pa ett sadant
sétt att de bidrar till en attraktiv bostadsmarknad i Géteborg.

Verksamheten ska bedrivas enligt affarsmassiga principer. Bolagets verksamhet ska inte ha
till syfte att bereda vinst at aktiedgarna. Bolaget ska folja de kommunalréttsliga principerna i 2
kap. kommunallagen, innebarande att verksamheten ska vara forenlig med den kommunala
kompetensen och lokaliseringsprincipen, att kommunmedlemmarna ska behandlas lika,
forbud att lamna stod at enskild och forbud att ta hogre avgift &n som svarar mot kostnaderna
for de tjanster som tillhandahalls, savida inte lag eller réttspraxis for viss verksamhet eller
atgard medger undantag.

Likvideras bolaget ska dess behallna tillgangar tillfalla aktieagarna.
§ 4 Verksamhetsforemal

Bolaget har till foremal for sin verksamhet att forvarva fastigheter eller tomtratt till fastigheter
for att darpa uppfora och forvalta bostadshus med tilln6rande affarslagenheter och kollektiva
anordningar samt att idka annan i samband darmed staende verksamhet.

§ 5 Aktiekapital

Aktiekapitalet utgdr lagst 1 000 000 kronor och hogst 5 000 000 kronor.
8§ 6 Antal aktier

Antalet aktier i bolaget ska vara lagst 10 000 och hogst 50 000.

§ 7 Styrelsen



BISKOPSBOSTADER AB

org nr 559282-8650

Bolagets styrelse ska besta av lagst tre och hogst sju ledaméter jamte minst noll och hogst tre
suppleanter. Ledamater och suppleanter véljs arligen av kommunfullmaktige i Géteborg for
tiden intill slutet av den forsta arsstaimman som halls efter det ar da styrelseledamoten utsags.

8§ 8 Revisorer

For granskning av bolagets arsredovisning jamte rakenskaper samt styrelsens och
verkstallande direktorens forvaltning utses av bolagsstamman en eller tva revisorer, med lika
manga suppleanter. Samtliga ska vara auktoriserade revisorer. Istéllet for revisor/er och
revisorssuppleant/er far dven ett eller tva registrerade revisionsbolag utses.

Revisionsuppdraget galler till slutet av den arsstamma som halls under det fjarde
rakenskapsaret efter revisorsvalet

§ 9 Lekmannarevisorer

For samma mandatperiod som galler for bolagets revisorer ska Goteborgs
kommunfullmaktige utse hogst tva lekmannarevisorer med lika manga suppleanter.

§ 10 Kallelse till bolagsstamma

Kallelse till bolagsstamma ska ske genom brev till aktieadgarna tidigast fyra och senast tva
veckor fore stdmman.

8 11 Néarvaro- och yttranderatt

Ledamoter och erséttare i Goteborgs kommunfullmaktige och kommunstyrelse ska ha rétt att
nérvara och yttra sig vid bolagsstdimma samt ha rétt att, inom ramen for den upplysningsplikt
som aligger bolagsstyrelse och verksstéllande direktor, stélla fragor.

§ 12 Arenden pé arsstamma

Arsstamma ska hallas inom sex ménader efter utgangen av varje riakenskapsar. Dérvid ska
foljande drenden forekomma:

Stammans dppnande.

Val av ordférande vid stimman.

Upprattande och godk&nnande av rostlangd.

Val av en eller tva justeringsman.

Godkéannande av dagordning.

Prévning av om stdmman blivit behérigen sammankallad.

Framlaggande av arsredovisningen och revisionsberattelsen, samt i forekommande

fall, koncernredovisningen och koncernrevisionsberattelsen.

Framlaggande av lekmannarevisorernas granskningsrapport.

9. Beslutom

a) Faststallande av resultat- och balansrékning, samt i forekommande fall,
koncernresultat- och koncernbalansrékning.
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b) Dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust enligt den faststéllda
balansréakningen samt

c) Ansvarsfrihet for styrelseledaméter och verkstéllande direktor.

10. Faststéllande av arvoden at styrelsen, revisorerna och lekmannarevisorerna.

11. Anmalan av Goéteborgs kommunfullmaktiges val av styrelseledamdoter och
styrelsesuppleanter. Anmalan av Géteborgs kommunfullméktiges val av
lekmannarevisorer och lekmannarevisorssuppleanter.

12. Nér sa erfordras, val av revisorer och revisorssuppleanter.

13. Annat arende som ankommer pa stamman enligt aktiebolagslagen eller
bolagsordningen.

14. Arsstammans avslutande.

§ 13 Kommunstyrelsens inspektionsratt

Goteborgs kommunstyrelse har rétt att ta del av bolagets handlingar och rakenskaper och i
ovrigt informera sig om bolaget och dess verksamhet. Detta géller dock endast i den man
hinder ej méter pa grund av lagreglerad sekretess.

§ 14 Kommunfullméktiges ratt att ta stéllning

Bolaget ska bereda Goteborgs kommunfullméktige mojlighet att ta stallning innan sadana
beslut i verksamheten som &r av principiell betydelse eller annars av storre vikt fattas.

§ 15 Andring av bolagsordningen

Andring i denna bolagsordnings 8§ 3 4, 7, 9 och 14 fér inte goras utan godkannande av
Goteborgs kommunfullmaktige.

§ 16 Rakenskapsar

Bolagets rakenskapsar ska omfatta tiden 1 januari — 31 december.



. .. Styrelsehandling nr 18
FROLUNDABOSTADER AB Bilaga 4
2020-12-15

org nr 559282-8684

Bolagsordning for Frolundabostader AB

§ 1 Firma

Bolagets firma ar Frélundabostader AB (priv).
§ 2 Sate

Bolagets styrelse ska ha sitt sate i Goteborg.

§ 3 Verksamhetsandamal

Frolundabostader AB ska i allmannyttigt syfte medverka till bostadsforsorjningens framjande
I GOteborgs kommun och erbjuda hyresgasterna mojlighet till boendeinflytande och
inflytande i bolaget.

Det kommunala dndamalet &r att, genom ett medvetet och aktivt agerande pa Goteborgs
bostads- och fastighetsmarknad, vara en strategisk aktor i syfte att stdrka Goteborgs roll som
regioncentrum och stadens utveckling i dvrigt, samt att aktivt bidra till att nya bostader
tillskapas och att dotterbolagens bostader och omraden utformas och forvaltas pa ett sadant
sétt att de bidrar till en attraktiv bostadsmarknad i Géteborg.

Verksamheten ska bedrivas enligt affarsmassiga principer. Bolagets verksamhet ska inte ha
till syfte att bereda vinst at aktiedgarna. Bolaget ska folja de kommunalréttsliga principerna i 2
kap. kommunallagen, innebarande att verksamheten ska vara férenlig med den kommunala
kompetensen och lokaliseringsprincipen, att kommunmedlemmarna ska behandlas lika,
forbud att lamna stod at enskild och forbud att ta hogre avgift &n som svarar mot kostnaderna
for de tjanster som tillhandahalls, savida inte lag eller réttspraxis for viss verksamhet eller
atgard medger undantag.

Likvideras bolaget ska dess behallna tillgangar tillfalla aktieagarna.

8 4 Verksamhetsforemal

Bolaget har till foremal for sin verksamhet att forvarva fastigheter eller tomtrétt till fastigheter
for att darpa uppfora och forvalta bostadshus med tillnérande affarslagenheter och kollektiva
anordningar samt att idka annan i samband darmed staende verksamhet.

§ 5 Aktiekapital

Aktiekapitalet utgor lagst 1 000 000 kronor och hdgst 5 000 000 kronor.
§ 6 Antal aktier

Antalet aktier i bolaget ska vara lagst 10 000 och hdgst 50 000.

8 7 Styrelsen
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Bolagets styrelse ska besta av lagst tre och hogst sju ledaméter jamte minst noll och hogst tre
suppleanter. Ledamater och suppleanter véljs arligen av kommunfullmaktige i Géteborg for
tiden intill slutet av den forsta arsstaimman som halls efter det ar da styrelseledamoten utsags.

8§ 8 Revisorer

For granskning av bolagets arsredovisning jamte rakenskaper samt styrelsens och
verkstallande direktorens forvaltning utses av bolagsstamman en eller tva revisorer, med lika
manga suppleanter. Samtliga ska vara auktoriserade revisorer. Istéllet for revisor/er och
revisorssuppleant/er far dven ett eller tva registrerade revisionsbolag utses.

Revisionsuppdraget galler till slutet av den arsstamma som halls under det fjarde
rakenskapsaret efter revisorsvalet

§ 9 Lekmannarevisorer

For samma mandatperiod som galler for bolagets revisorer ska Goteborgs
kommunfullmaktige utse hogst tva lekmannarevisorer med lika manga suppleanter.

§ 10 Kallelse till bolagsstamma

Kallelse till bolagsstamma ska ske genom brev till aktieadgarna tidigast fyra och senast tva
veckor fore stdmman.

8 11 Néarvaro- och yttranderatt

Ledamoter och erséttare i Goteborgs kommunfullmaktige och kommunstyrelse ska ha rétt att
nérvara och yttra sig vid bolagsstdimma samt ha rétt att, inom ramen for den upplysningsplikt
som aligger bolagsstyrelse och verksstéllande direktor, stélla fragor.

§ 12 Arenden pé arsstamma

Arsstamma ska hallas inom sex ménader efter utgangen av varje riakenskapsar. Dérvid ska
foljande drenden forekomma:

Stammans dppnande.

Val av ordférande vid stimman.

Upprattande och godk&nnande av rostlangd.

Val av en eller tva justeringsman.

Godkannande av dagordning.

Prévning av om stdmman blivit behérigen sammankallad.

Framlaggande av arsredovisningen och revisionsberattelsen, samt i forekommande

fall, koncernredovisningen och koncernrevisionsberattelsen.

Framlaggande av lekmannarevisorernas granskningsrapport.

9. Beslutom

a) Faststallande av resultat- och balansrékning, samt i forekommande fall,
koncernresultat- och koncernbalansrékning.
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b) Dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust enligt den faststéllda
balansréakningen samt

c) Ansvarsfrihet for styrelseledaméter och verkstéllande direktor.

10. Faststéllande av arvoden at styrelsen, revisorerna och lekmannarevisorerna.

11. Anmalan av Goéteborgs kommunfullmaktiges val av styrelseledamdoter och
styrelsesuppleanter. Anmalan av Géteborgs kommunfullméktiges val av
lekmannarevisorer och lekmannarevisorssuppleanter.

12. Nér sa erfordras, val av revisorer och revisorssuppleanter.

13. Annat arende som ankommer pa stamman enligt aktiebolagslagen eller
bolagsordningen.

14. Arsstammans avslutande.

§ 13 Kommunstyrelsens inspektionsratt

Goteborgs kommunstyrelse har réatt att ta del av bolagets handlingar och rakenskaper och i
ovrigt informera sig om bolaget och dess verksamhet. Detta géller dock endast i den man
hinder ej méter pa grund av lagreglerad sekretess.

§ 14 Kommunfullméktiges ratt att ta stéllning

Bolaget ska bereda Goteborgs kommunfullméktige mojlighet att ta stallning innan sadana
beslut i verksamheten som &r av principiell betydelse eller annars av storre vikt fattas.

§ 15 Andring av bolagsordningen

Andring i denna bolagsordnings §§ 3 4, 7, 9 och 14 far inte goras utan godkannande av
Goteborgs kommunfullmaktige.

§ 16 Rakenskapsar

Bolagets rakenskapsar ska omfatta tiden 1 januari — 31 december.



Styrelsehandling nr 18
Bilaga 5
2020-12-15
Preliminar fastighetsforteckning 6ver berdrda fastigheter att 6verfora till Biskopsbostader

per 2019-12-31

(exklusive nyproduktion, efter ev. beslut upprdttas en uppdaterad férteckning)

Bas- Totalt antal

Omrade Fastighetsdgare Juridisk fastighetsbeteckning  Vardear omrade Ytor BOA  Ytor LOA lagenheter

Biskopsgarden Bostads AB Poseidon BISKOPSGARDEN 730:369 1964 70201 0 0 0
Biskopsgarden Bostads AB Poseidon BISKOPSGARDEN 82:1 1973 70203 2308 0 30
Biskopsgarden Bostads AB Poseidon BISKOPSGARDEN 830:768 1966 70203 0 0 0
Biskopsgarden Bostads AB Poseidon BISKOPSGARDEN 830:847 1966 70207 0 0 0
Biskopsgarden Bostads AB Poseidon BISKOPSGARDEN 830:848 1966 70203 0 0 0
Biskopsgarden Bostads AB Poseidon BISKOPSGARDEN 84:1 1973 70201 10538 282 154
Biskopsgarden Bostads AB Poseidon BISKOPSGARDEN 87:1 1974 70203 8876 318 142
Biskopsgarden Bostads AB Poseidon BISKOPSGARDEN 87:2 1972 70203 6886 297 88
Biskopsgarden Bostads AB Poseidon BISKOPSGARDEN 52:10 1981 70305 6107 0 110
Biskopsgarden Bostads AB Poseidon BISKOPSGARDEN 52:13 1965 70305 9236 413 150
Biskopsgarden Bostads AB Poseidon BISKOPSGARDEN 52:14 1978 70305 4708 167 77
Biskopsgarden Bostads AB Poseidon BISKOPSGARDEN 52:2 1996 70305 4725 584 84
Biskopsgarden Bostads AB Poseidon BISKOPSGARDEN 52:4 1982 70305 3206 0 47
Biskopsgarden Bostads AB Poseidon BISKOPSGARDEN 52:5 1979 70305 1548 162 18
Biskopsgarden Bostads AB Poseidon BISKOPSGARDEN 52:6 1981 70305 3069 164 45
Biskopsgarden Bostads AB Poseidon BISKOPSGARDEN 52:7 1995 70305 1680 0 24
Biskopsgarden Bostads AB Poseidon BISKOPSGARDEN 52:9 1996 70305 4725 154 84
Biskopsgarden Bostads AB Poseidon BISKOPSGARDEN 96:5 1994 70301 844 638 10
Biskopsgarden Bostads AB Poseidon BISKOPSGARDEN 96:6 1993 70301 5138 12 57
Biskopsgarden Bostads AB Poseidon BISKOPSGARDEN 96:7 1993 70301 22998 2095 299
Biskopsgarden Bostads AB Poseidon BISKOPSGARDEN 96:8 1993 70301 4059 71 50
Biskopsgarden Bostads AB Poseidon BISKOPSGARDEN 5:1 1967 70907 0 4609 0
Biskopsgarden Bostads AB Poseidon BISKOPSGARDEN 5:2 1967 70907 2034 192 71
Biskopsgarden Bostads AB Poseidon BISKOPSGARDEN 5:3 1967 70907 2111 0 74
Biskopsgarden Bostads AB Poseidon BISKOPSGARDEN 6:3 1966 70907 2111 0 74
Biskopsgarden Bostads AB Poseidon BISKOPSGARDEN 6:4 1967 70907 2111 0 74
Biskopsgarden Bostads AB Poseidon BISKOPSGARDEN 6:5 1967 70907 1829 0 62
Biskopsgarden Bostads AB Poseidon KYRKBYN 123:1 2002 70903 9082 117 165
Biskopsgarden Bostads AB Poseidon KYRKBYN 125:1 1962 70903 0 947 0
Biskopsgarden Bostads AB Poseidon KYRKBYN 125:2 2004 70903 10443 517 193
Biskopsgarden Bostads AB Poseidon KYRKBYN 128:2 1985 70908 8459 205 155
Biskopsgarden Bostads AB Poseidon KYRKBYN 81:1 2001 70908 944 753 14
Biskopsgarden Bostadsbolaget BISKOPSGARDEN 51:10 1958 70105 9076 564 130
Biskopsgarden Bostadsbolaget BISKOPSGARDEN 51:11 1968 70104 12679 323 184
Biskopsgarden Bostadsbolaget BISKOPSGARDEN 51:14 1986 70106 5395 1394 99
Biskopsgarden Bostadsbolaget BISKOPSGARDEN 51:15 1959 70106 0 813 0
Biskopsgarden Bostadsbolaget BISKOPSGARDEN 51:16 1991 70106 11770 3326 140
Biskopsgarden Bostadsbolaget BISKOPSGARDEN 51:17 1959 70104 11108 431 172
Biskopsgarden Bostadsbolaget BISKOPSGARDEN 51:18 1958 70105 8406 807 129
Biskopsgarden Bostadsbolaget BISKOPSGARDEN 51:2 1958 70105 12797 258 196
Biskopsgarden Bostadsbolaget BISKOPSGARDEN 51:3 1958 70105 10485 149 163
Biskopsgarden Bostadsbolaget BISKOPSGARDEN 51:6 1959 70104 8231 160 121
Biskopsgarden Bostadsbolaget BISKOPSGARDEN 51:7 1959 70104 9176 418 149
Biskopsgarden Bostadsbolaget BISKOPSGARDEN 60:2 1979 70102 7620 284 105
Biskopsgarden Bostadsbolaget BISKOPSGARDEN 61:6 1959 70103 9128 558 127
Biskopsgarden Bostadsbolaget BISKOPSGARDEN 92:1 1965 70204 4691 2 63
Biskopsgarden Bostadsbolaget BISKOPSGARDEN 92:2 1965 70204 2564 0 35
Biskopsgarden Bostadsbolaget BISKOPSGARDEN 93:1 1965 70204 8017 0 117
Biskopsgarden Bostadsbolaget BISKOPSGARDEN 93:2 1965 70204 4890 0 75
Biskopsgarden Bostadsbolaget BISKOPSGARDEN 93:3 1965 70204 1565 190 24
Biskopsgarden Bostadsbolaget BISKOPSGARDEN 94:1 1965 70205 5141 0 77
Biskopsgarden Bostadsbolaget BISKOPSGARDEN 94:2 1965 70205 4108 0 63
Biskopsgarden Bostadsbolaget BISKOPSGARDEN 94:3 1964 70205 3477 52 49
Biskopsgarden Bostadsbolaget BISKOPSGARDEN 94:4 1964 70205 3316 130 49
Biskopsgarden Bostadsbolaget BISKOPSGARDEN 94:5 1964 70205 2571 0 37
Biskopsgarden Bostadsbolaget BISKOPSGARDEN 94:6 1965 70205 2939 47 43
Biskopsgarden Bostadsbolaget BISKOPSGARDEN 94:7 1965 70205 2564 0 35
Biskopsgarden Bostadsbolaget BISKOPSGARDEN 26:4 1972 70805 2642 1542 38
Biskopsgarden Bostadsbolaget BISKOPSGARDEN 26:5 1989 70805 2508 428 36
Biskopsgarden Bostadsbolaget BISKOPSGARDEN 26:6 1969 70805 3901 79 66
Biskopsgarden Bostadsbolaget BISKOPSGARDEN 26:7 1989 70805 3901 198 66
Biskopsgarden Bostadsbolaget BISKOPSGARDEN 26:8 1991 70805 4554 214 78
Biskopsgarden Bostadsbolaget BISKOPSGARDEN 28:1 1967 70811 5286 152 109
Biskopsgarden Bostadsbolaget BISKOPSGARDEN 28:2 1967 70811 5286 72 109
Biskopsgarden Bostadsbolaget BISKOPSGARDEN 28:3 1967 70811 5342 52 110
Biskopsgarden Bostadsbolaget BISKOPSGARDEN 28:4 1968 70811 2672 26 55
Biskopsgarden Bostadsbolaget BISKOPSGARDEN 28:5 1968 70811 5099 72 105
Biskopsgarden Bostadsbolaget BISKOPSGARDEN 28:6 1968 70811 4008 62 83
Biskopsgarden Bostadsbolaget BISKOPSGARDEN 29:6 1978 70804 3847 158 66
Biskopsgarden Bostadsbolaget BISKOPSGARDEN 29:7 1987 70804 4392 98 79
Biskopsgarden Bostadsbolaget BISKOPSGARDEN 29:8 1993 70804 5241 128 90



Preliminar fastighetsforteckning over berorda fastigheter att overfora till Frolundabostader

per 2019-12-31

(exklusive nyproduktion, efter ev. beslut upprdttas en uppdaterad férteckning)

Styrelsehandling nr 18
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Bas- Totalt antal

Omrade Fastighetsagare Juridisk fastighetsbeteckning Vardear omrade Ytor BOA lagenheter

Tynnered Bostadsbolaget JARNBROTT 164:14 1967 51805 10365 15 127
Tynnered Bostadsbolaget JARNBROTT 164:15 1967 51805 6296 232 86
Tynnered Bostadsbolaget JARNBROTT 164:17 1967 51805 4294 25 58
Tynnered Bostadsbolaget JARNBROTT 164:19 1967 51805 0 179 0
Tynnered Bostadsbolaget JARNBROTT 164:20 1966 51805 0 1703 0
Tynnered Bostadsbolaget JARNBROTT 164:25 2020 51806 0 0 0
Tynnered Bostadsbolaget JARNBROTT 164:3 1966 51806 5558 8 75
Tynnered Bostadsbolaget JARNBROTT 164:4 1966 51806 4544 1666 63
Tynnered Bostadsbolaget JARNBROTT 164:5 1967 51806 6650 91 94
Tynnered Bostadsbolaget JARNBROTT 164:6 1966 51806 6368 56 90
Tynnered Bostadsbolaget JARNBROTT 164:7 1966 51806 3430 18 49
Tynnered Bostadsbolaget JARNBROTT 164:8 1965 51806 4029 129 59
Tynnered Familjebostader i Goteborg AB TYNNERED 5:1 1993 52001 12526 384 163
Tynnered Familjebostader i Goteborg AB TYNNERED 6:3 1994 52005 14892 288 202
Tynnered Familjebostader i Goteborg AB TYNNERED 7:1 1995 52006 33436 2004 486
Tynnered Familjebostader i Goteborg AB ONNERED 45:1 1966 52204 0 0 0
Tynnered Familjebostader i Goteborg AB ONNERED 45:12 1966 52204 7075 110 99
Tynnered Familjebostader i Goteborg AB ONNERED 45:13 1966 52204 6996 1226 95
Tynnered Familjebostader i Goteborg AB ONNERED 45:14 1966 52204 4786 417 68
Tynnered Familjebostader i Goteborg AB ONNERED 45:2 1966 52204 4928 0 68
Tynnered Familjebostader i Goteborg AB ONNERED 48:1 1966 52202 0 0 0
Tynnered Familjebostader i Goteborg AB ONNERED 48:10 1966 52202 6614 79 97
Tynnered Familjebostader i Goteborg AB ONNERED 48:11 1966 52202 6634 193 96
Tynnered Familjebostader i Goteborg AB ONNERED 48:12 1966 52202 7149 224 106
Tynnered Familjebostader i Goteborg AB ONNERED 48:4 1966 52202 4258 108 58
Tynnered Familjebostédder i Goteborg AB ONNERED 48:9 1966 52202 5109 0 73
Tofta Bostadsbolaget JARNBROTT 133:10 1983 51301 5571 321 88
Tofta Bostadsbolaget JARNBROTT 133:2 1962 51301 4112 39 60
Tofta Bostadsbolaget JARNBROTT 133:3 1962 51301 4112 71 60
Tofta Bostadsbolaget JARNBROTT 133:4 1962 51301 4112 74 60
Tofta Bostadsbolaget JARNBROTT 133:5 1962 51301 4112 101 60
Tofta Bostadsbolaget JARNBROTT 133:6 1962 51301 4147 71 60
Tofta Bostadsbolaget JARNBROTT 133:7 1963 51301 3802 39 55
Tofta Bostadsbolaget JARNBROTT 134:1 1962 51303 5454 0 83
Tofta Bostadsbolaget JARNBROTT 134:10 1963 51303 3774 1 55
Tofta Bostadsbolaget JARNBROTT 134:11 1964 51303 3774 0 55
Tofta Bostadsbolaget JARNBROTT 134:14 1963 51303 6974 51 109
Tofta Bostadsbolaget JARNBROTT 134:15 1968 51303 3125 12 43
Tofta Bostadsbolaget JARNBROTT 134:18 1964 51303 4117 39 60
Tofta Bostadsbolaget JARNBROTT 134:20 1962 51303 5311 20 83
Tofta Bostadsbolaget JARNBROTT 134:3 1962 51303 5373 40 82
Tofta Bostadsbolaget JARNBROTT 134:9 1963 51303 4117 1 60
Tofta Bostadsbolaget JARNBROTT 136:1 1963 51302 3427 60 50
Tofta Bostadsbolaget JARNBROTT 136:2 1963 51302 3427 0 50
Tofta Bostadsbolaget JARNBROTT 136:3 1963 51302 3427 49 50
Tofta Bostadsbolaget JARNBROTT 136:4 1963 51302 3427 56 50
Tofta Bostadsbolaget JARNBROTT 136:8 1963 51302 3427 39 50
Frolunda Torg Bostads AB Poseidon JARNBROTT 140:1 1961 51701 9072 317 156
Frolunda Torg Bostads AB Poseidon JARNBROTT 140:2 1962 51701 9353 259 170
Frolunda Torg Bostads AB Poseidon JARNBROTT 140:3 1962 51701 9072 352 156
Frolunda Torg Bostads AB Poseidon JARNBROTT 140:4 1962 51701 9355 261 170
Frolunda Torg Bostads AB Poseidon JARNBROTT 140:6 1962 51701 9072 234 156
Frolunda Torg Bostads AB Poseidon JARNBROTT 142:4 1964 51702 7315 620 97
Frolunda Torg Bostads AB Poseidon JARNBROTT 142:5 1964 51702 7302 680 98
Frolunda Torg Bostads AB Poseidon JARNBROTT 142:6 1970 51702 7092 862 92
Frolunda Torg Bostads AB Poseidon JARNBROTT 184:1 2016 51702 8550 104 122
Frolunda Torg Bostads AB Poseidon JARNBROTT 184:2 2017 51702 8590 212 123
Frolunda Torg Bostads AB Poseidon JARNBROTT 184:3 1964 51702 7887 41 102
Frolunda Torg Bostads AB Poseidon JARNBROTT 184:4 1965 51702 6962 1034 90
Frolunda Torg Bostads AB Poseidon JARNBROTT 186:3 1985 51701 0 0

Frolunda Torg Bostads AB Poseidon Jarnbrott 186:4 2020 51705 0 0 0
Frolunda Torg Bostads AB Poseidon JARNBROTT 217:1 1962 51701 0 0 0
Frolunda Torg Bostads AB Poseidon Jarnbrott 217:2 2020 51705 0 0 0
Frolunda Torg Bostads AB Poseidon JARNBROTT 758:66 1961 51701 0 350 0
Frolunda Torg Bostads AB Poseidon RUD 760:43 1963 51704 0 0 0
Frolunda Torg Bostads AB Poseidon RUD 760:44 1963 51704 0 0 0
Frolunda Torg Bostads AB Poseidon RUD 9:2 2003 51704 12059 100 181
Frolunda Torg Bostads AB Poseidon RUD 9:3 2003 51704 11096 269 172
Frolunda Torg Bostads AB Poseidon RUD 9:4 2003 51704 11850 1012 181
Frolunda Torg Bostads AB Poseidon RUD 9:5 2001 51704 5041 112 84



Styrelsehandling nr 18
Bilaga 7

Bostad§™*
bolaget

Goteborgs stads bostadsaktiebolag

Styrelsehandling nr 8 Handlaggare
Datum: 2020-10-01 Kicki Bjorklund
Diarienummer: BB2020-0525 Telefon: 031-731 50 05

E-post: kicki.bjorklund@bostadsbolaget.se

Organisation for respektive
utvecklingsomrade - Superforvaltningen

Forslag till beslut

Styrelsen for Goteborgs stads bostadsaktiebolag:
Att anta forslag till organisation for utvecklingsomrade Hammarkullen,

Att anta forslag till organisation for utvecklingsomrade Biskopsgarden,

Att anta forslag till organisation for utvecklingsomrade Tynnered.

Sammanfattning

Kommunfullméktige beslutade i sin budget for 2020 att inget omréde skulle finnas med
som sérskilt utsatt omrade 2025. Framtiden har beslutat om ett Gvergripande styrande
dokument for detta arbete Den lokala strategin for utvecklingsomrddena. Som ett led i
Superforvaltningen ska dven en organisation for respektive utvecklingsomrade inom
Superforvaltningen redovisas.

Hiér beskrivs lamplig organisation som mojliggér genomforande av strategin.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Den presenterade organisationen och de utokade satsningarna kommer att lyfta omradet
och kommer att géra det mer tryggt och attraktivt och som i sin tur kommer att visa sig i
okade fastighetsviarden. Samtidigt kan sdgas att om man inte satsar extra kommer vérdet i
omradet med all sannolikhet att sjunka ytterligare.

Bedomning ur ekologisk dimension

Bolaget bedomer att det finns en viss paverkan pa klimatet med satsningen da ett av
fokusomradena ér avfallshantering. Aven om detta inte 4r den viktigaste dimensionen i
arendet.

Beddmning ur social dimension

Den presenterade organisationen med utdkad personal och storre fokus pa social
hallbarhet gynnar utvecklingen i de sirskilt utsatta omradena. Att skapa rent, snyggt och
tryggt inverkar positivt pa de boendes relation till omradet och till varandra. Det kommer
ocksa att skapa storre tilltro till samhéllet ndr det satsas i dessa bostadsomréaden.

En satsning i de sérskilt utsatta omradena kommer att gynna integrationen.
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Samverkan
Satsningen har samverkats i koncernen.

Bilagor

1. Organisation for respektive utvecklingsomrade - Superforvaltningen

Datum 2020-10-01

Underskrift Namnfortydligande

.................................. Kicki Bjorklund
VD
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Organisation for respektive utvecklingsomrade -
Superforvaltningen

Organisationen i véra utsatta omraden &r en viktig del i framgangen. Vi bygger ett starkt
lokalt ledarskap i respektive omrade under respektive distriktschef. Detta gor att varje omrade
far mojlighet att fokusera pa de utpekade omraden som ska fokuseras i strategiska formen.

Organisationsstruktur

Vi skapar en operativ struktur 1 befintligt bolag for att kunna gora en langsiktig analys av bade
verksamhetsutveckling och ekonomin fér summan av fastigheter i respektive omrade:
Hammarkullen / Biskopsgarden / Tynnered.

Genom att det dr mojligt att gora en operativ struktur for styrning finns inga tydliga férdelar
med att bolagisera, ddremot finns det desto fler fordelar med att bibehalla dagens
bolagsstruktur. Den viktigaste &r att ett stort diversifierat fastighetsbestdnd ger en storre
riskspridning. Dartill kommer att nya bolagsbildningar ger foljande nackdelar och risker:

e Skattemissiga inldsningseffekter

e Onodiga administrativa kostnader

e Det tar tid att bygga upp en ny bolagsstruktur vilket tar tid fran superforvaltningen

e Nir det géller baAde Hammarkullen och Biskopsgérden finns redan skattekonsekvenser
fran tidigare transaktion som ytterligare komplicerar bilden.

Omradesorganisation

Forvaltningsorganisationen dr sedan 2015 utokad i Hammarkullen och Norra Biskopsgarden
(plusforvaltning). I de nytillkomna omradena och Sodra Biskopsgarden utdkas forvaltningen 1
likhet med de tidigare omradena.

Plusforvaltning innebér att antal fastighetsvérdar, miljovirdar/fastighetsskotare och
lokalvardare dr 50 % fler till antalet &n 1 den normala forvaltningen. I normal férvaltning har
vi ingen sérskild organisation for utveckling av social hallbarhet.

”Superforvaltningen” dr ett utmanande uppdrag som kraver en stark och tydlig organisation
dér forvaltningen kompletteras med en organisation for social héllbarhet. Ledaren for den
gruppen ar utvecklingschef social hallbarhet. Gruppen bidrar till ett starkt lokalt forankrat
ledarskap med fokus p& samarbete med stadens organisationer, foreningar och niringsliv,
hyresgéster och dess organisation och bidrar till jobbsatsningar samt satsningar pa trygghet
och sékerhet. Organisationerna har liknande grundstruktur i vara tre utvecklingsomradden men
ar anpassade till respektive omrades utmaningar. Organisationsskissen presenteras
omrédesvis.



3 Bostads
i bolaget

Hammarkullen

Distriktschefen har det 6vergripande ansvaret. Pa distriktet finns en ekonom, en administrator
och en kommunikatdr.

Med en utvecklingschef ger vi distriktschefen utrymme att stotta forvaltningen i Gvriga
omrdden sa att inget nytt omrade trillar in i polisens lista for sarskilt utsatta omraden. Vi
rekryterar dven en utvecklingsledare som kommer att jobba med fokus pé social hallbarhet i
Rannebergen, ett omrade i Oster som betecknas som utsatt omrade. Denna utvecklingsledare
organiseras i gruppen i Hammarkullen. Organisationsskissen nedan visar organisationen i
Hammarkullen. Nér det giller Hammarkullen 4r vi ensam &4gare vilket ger oss en fordel.
Samverkan kommer att ske med 6vriga markégare i staden. Det finns redan ett sadant
samarbete.




Biskopsgarden

Omrédet Biskopsgarden har utokats med Sodra Biskopsgérden vilket gor att plusforvaltningen
i Biskopsgéarden okat ndgot och leds av 3 forvaltare. Distriktschefen har det 6vergripande
ansvaret. Pa distriktet finns en ekonom, en administrator och en kommunikator.

Med en utvecklingschef ger vi distriktschefen utrymme att stétta forvaltningen 1 dvriga
omraden sa att inget nytt omrade trillar in i polisens lista for sarskilt utsatta omraden.

Biskopsgarden ér ett stort omrade med flera stora fastighetsdgare, Bostadsbolaget, Poseidon,
Willhem och Goteborgslokaler. Det finns tre torg. Goteborgslokaler dger Varvéaderstorget och
Lansmanstorget. Bostadsbolaget dger Friskvaderstorget. Har dr det viktigt att forma ett BID-
liknande samarbete. Utvecklingsledare, samverkan kommer att ansvara for uppstart och
utveckling av ett BID-samarbete. Organisationsskissen nedan visar organisationen i
Biskopsgarden.

[ |




Bostads
bolaget

Tynnered

Bostadsbolagets del av Tynnered upplevs inte som sérskilt otryggt. 2007 ombildades en
betydande del av hyresrétterna till bostadsritter. Styrelsen har sagt ja till ombildning av en
fastighet med 54 lagenheter. Vi har inflyttning i 91 nya hyresrétter. Omradet har en bra
blandning av dgandeformer. Hela Tynnered dr dock ett sarskilt utsatt omrade pa polisens lista
varfor Bostadsbolaget har okat antalet anstédllda i forvaltningen med tre tjanster. Vi forstarker
var befintliga forvaltning med f6ljande tjénster:

e | Fastighetsvird
e | Miljovérd
e | Fastighetsskotare/Lokalvérdare

Utover detta kommer den sociala hallbarheten hanteras av:

e 1 Utvecklingschef, social héllbarhet
e | Utvecklingsledare

Distriktschefen har det 6vergripande ansvaret. Pa distriktet finns en ekonom, en administrator
och en kommunikatdr. Organisationsskissen nedan visar organisationen i Tynnered. En viktig
del 1 arbetet 1 Tynnered é&r att fa till ett BID-liknande samarbete med Familjebostdder och
Stena Fastigheter. Bostadsbolaget bidrar gdrna med en gemensam trygghetsgrupp som med
fordel kan anvindas 1 andra omréden 1 véster vid eventuell oro.

Fastighetsvérd
8 st

Utvecklingsledare

Miljsvard
5 st

Lokalvardare
5st

Fastighetsskétare/
Lokalvardare
1st



Goteborgs Stads Bostadsaktiebolag

3 Bostads
8 bolaget

Tid: kl. 14:30 - 17:10
Plats: Scandic Opalen/Teamsmdte

Niérvarande

Ledamdter

Margita Bjérklund (L) ordférande
Kenneth Bernting (M) 1:e vice ordforande
Johan Zandin (V) 2:e vice ordférande
Josefin Stenmark (MP) ledamot

Peter Naslund (S) ledamot

Bengt-Ake Harrysson (D)  ledamot

Tjdnstgorande suppleanter

Isabelle Yalcintas (S) suppleant
Suppleanter

Rickard Eriksson (M) suppleant
Arbetstagarrepresentanter

Simon Kappelmark fastighets
Niklas Nordell unionen
Rebecca Lindqvist fastighets

Ej ndrvarande

Dijana Koturanovic (S) ledamot

Lilijana Hadrovic (V) suppleant

Ovriga

Kicki Bjorklund VD

Desiré Backman VD-assistent
Magnus Adamsson ekonomichef
Elisabeth Carlsson HR-chef

Nina Havner dataskyddsombud
Mohamed Hama Ali chefsjurist

Protokoll (nr 5)
Fort vid styrelsesammantride
Sammantriadesdatum: 2020-10-01
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Underskrifter

Sekreterare

ed Hama Ali

Ordférande Justerande

Mar jorklund Johan Zandin
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§7
Uppféljning av systematiskt arbetsmiljoarbete

Elisabeth Carlsson redogor for bolagets systematiska arbetsmiljoarbete i enlighet med
utsénd handling.

Beslut

Styrelsen beslutar att anteckna informationsrapporten.

§8
Organisation for respektive utvecklingsomrade -

Superfdérvaltningen

VD redogor for organisation for respektive utvecklingsomrade i enlighet med utsénd
handling.

Beslut

Styrelsen beslutar:

1. att anta forslag till organisation fér utvecklingsomrade Hammarkullen.
2. att anta forslag till organisation for utvecklingsomrade Biskopsgérden.
3. att anta forslag till organisation for utvecklingsomrade Tynnered.

§9
Delarsbokslut

Magnus Adamsson redogdr for nedanstdende drenden i enlighet med utsénd handling.

a. Delarsbokslut jan-aug 2020
b. Finansiell rapport
c. Verksamhetsrapport jan. aug 2020

Beslut

Styrelsen beslutar att faststélla delarsbokslutet och dvriga informationsrapporter.

§10

Delegationsordning Géteborgs stads bostadsaktiebolag

Magnus Adamsson redogdr foér bolagets reviderade delegationsordning i enlighet med
utséind handling.
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Styrelsehandling nr 18

Bilaga 8
— e . 2020-12-15
Familiebostader i Géteborg AB F FamlljebOStader
i Goteborg
Styrelsehandling nr 9 Handlaggare
Datum: 2020-10-21 Ulf Berglund
Diarienummer: FB2020-2878 Telefon: 031-731 67 13

E-post: ulf.berglund@familjebostader.se

Bedomning av lamplig organisation for
genomforande av strategier for
utvecklingsomrade Bergsjon och Tynnered

Forslag till beslut

Styrelsen for Familjebostéader i Goteborg AB:
- Att faststélla forslag till beddmning av lamplig organisation for
utvecklingsomrade Tynnered och Bergsjon

Sammanfattning

Forvaltnings AB Framtiden har antagit en strategi for utvecklingsomraden som géller alla
Framtidenkoncernens dotterbolag. | samband med att strategin antogs besléts aven att
inleda arbetet med strategi for utvecklingsomraden i befintlig organisationsstruktur, samt
att ge dotterbolagen i uppdrag att senast 15 oktober inkomma med bedémning av lamplig
organisation for respektive utvecklingsomrade samt motivera hur bedémd organisation
mojliggor genomforande av strategi for utvecklingsomraden.

Foreliggande arende innehaller beskrivning av Familjebostaders organisering for att
genomfora strategierna for bolagets utvecklingsomraden.

Familjebostader har 2020-10-14 dverséant beddmningen av organiseringen till
Forvaltnings AB Framtiden. Forslaget ska ocksa faststallas av Familjebostader styrelse.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Strategierna for utvecklingsomradena innebar omfattande atgarder och stora ekonomiska
insatser. Det kravs en organisation som kan hantera detta och uppna malet. | de beslutade
strategierna redovisas de utgifter som satsningen innebér och kostnaderna for
organiseringen ingar i dessa.

Beddmning ur ekologisk dimension

Det finns en viss paverkan pa klimatet med satsningen men detta inte ar den viktigaste
dimensionen i strategierna. Bolaget har inte funnit nagra sarskilda aspekter pa sjélva
organiseringen utifran denna dimension.

Beddmning ur social dimension

Satsningens viktigaste dimension &r den sociala. Att bolaget har en organisation som
mojliggér genomforande av strategin for utvecklingsomradena har darfor stor betydelse
for den sociala dimensionen. Bolaget har i 6vrigt inte funnit nagra sarskilda aspekter pa
fragan utifran denna dimension

Familjebostader i Géteborg AB, beslutsarende 1(5)
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Samverkan
Information har lamnats vid samverkan 2020-10-14.
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Arendet

| samband med att Forvaltnings AB Framtiden antog strategin for utvecklingsomraden
beslots dven att inleda arbetet med strategin i befintlig organisationsstruktur, samt ge
bland annat Familjebostader i uppdrag att senast 15 oktober inkomma med bedémning av
lamplig organisation for respektive utvecklingsomrade samt motivera hur bedémd
organisation méjliggér genomforande av strategi for utvecklingsomraden.

Beskrivning av arendet

Forvaltnings AB Framtiden har antagit en strategi for utvecklingsomraden som galler alla
Framtidenkoncernens dotterbolag. Strategin omfattar det arbete som ska utforas i
koncernens utvecklingsomraden samt det arbete som ska bedrivas for att inte nagot annat
omrade ska flyttas upp till sarskilt utsatt.

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

| uppdraget ingar ocksa att inga omraden blir sarskilt utsatta omraden. | Familjebostaders
fall bedoms Backa vara det omrade dar risken for narvarande bedoms som storst.

| detta &rende redovisas bolagets tankta organisering for att genomfora de lokala
strategierna.

Bolagets beddmning

Bolagets dvergripande organisering

For att nd malet kravs att bolaget i sin helhet kan uppbada forutsattningar for att fokusera,
leda och kraftsamla kring strategierna. Det &r en stor uppgift for bolagets ledning att
motivera och driva pa i detta arbete. Genomforandet av strategierna kommer att ligga som
framsta prioritet pa ledningens agenda.

Bolagets inriktning &r att operativt ansvariga for utvecklingsomradena ska ha ett mycket
starkt mandat och ansvar for genomférande av strategierna. Detta kraver ett starkt stéd
fran ledning och de gemensamma resurser som finns i bolaget.

Bolaget ar organiserat i forvaltningsdistrikt med gemensamma stod- och specialist-
funktioner inom omraden som strategierna omfattar. Det finns ett arbetssétt idag dar
funktionerna ger stod till distrikten som bolaget bygger vidare pa. Kraven pa stod i
arbetet med strategierna kommer att 6ka markant och arbetet maste i stor utstrackning
inriktas mot just dessa fragor.

Lé&get i bolagets 6vriga verksamhet &r stabilt vilket &r en férutséttning for att kunna
prioritera utvecklingsomradena. Pa en 6vergripande niva bedéms bolaget ha en
organisering som kan leda och stétta kring att na malet med strategierna.

Utvecklingsomrade Bergsjon
Av koncernens bolag dr det endast Familjebostader som forvaltar fastigheter i Bergsjon.
Det finns darfor inget lokalt samarbete inom koncernen som paverkar organiseringen.
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Daremot finns andra fastighetséagare med relativt stora bestand. Den stora utmaningen for
att na malet ar att fa en uppslutning kring fragan hos dessa och andra aktérer i Bergsjon.
Redan idag &r bolaget starkt engagerat i samarbeten i Bergsjon inom en rad omraden. Vi
ser inte att det krévs en helt annan organisationsform for att Familjebostdder med det
stora fastighetsinnehavet ska kunna ta denna ledande roll i utvecklingen.

Forvaltningsdistrikt Bergsjon har under manga ar arbetat mycket fokuserat med
utvecklingen i Bergsjon. Resultatet bedoms gott utifran bland annat serviceindex och
trygghetsbetyg. Vi bedomer att det ar lampligt att utgd fran distriktets etablerade arbete
och bygga vidare pa detta.

Var beddmning ar att distrikt Bergsjon, efter tillforande av ytterligare resurser och med
stort stod fran andra delar av bolaget, &r lamplig organisering for arbetet med den lokala
strategin for utvecklingsomrade Bergsjon.

Det finns trygghetsvardar och vissa andra resurser pa plats men strategin innebar en rejal
okning av resurser och medarbetare i olika roller, bade inom férvaltning, utveckling och
ledning. Exakt vilka roller och antal nya tjanster samt detaljorganisationen inom distriktet
kommer att arbetas fram med hog prioritet i det fortsatta arbetet.

Utvecklingsomrade Tynnered

Av koncernens bolag har Familjebostader det storsta bestandet i Tynnered men &ven
Bostadsbolaget har fastigheter i omradet. Sammanlagt har bolagen 74% av hyresratterna
vilket gor att bolagen tillsammans har en stark roll och stor betydelse for utvecklingen.

| omradet Frélunda Torg har dessutom Poseidon fastigheter. Det finns ett tydligt samband
mellan detta omrade och Tynnered och utvecklingen bedoms starkt paverka varandra. En
storre samordning mellan koncernens bolag skulle ge en storre kraft i arbetet. Olika
former for detta samarbete kan dvervagas.

Tidigare har forts diskussioner med Bostadsbolaget om Tynnereds utveckling. | arbetet
med organiseringen for de nya strategierna har det inte funnits majlighet till ndgon
fordjupad diskussion om samarbetsformer med de andra bolagen. Ett samarbete skulle
kunna réra trygghetsvardar men dven ledarroller i utvecklingsarbetet. Vi bedomer att
detta ar viktigt och att det dven paverkar Familjebostaders organisering i Tynnered.

De sérskilda insatserna i Tynnered har startat betydligt senare och ar inte alls lika
omfattande som i Bergsjon. Detta innebér att det finns en betydligt stérre ansats att gora i
Tynnered nér det galler organiseringen.

Tynnered ingar i bolagets distrikt Sodra Goteborg, som dven omfattar Centrum och
Hogsbo. For att na tillracklig fokusering och styrning &r det inte lika naturligt att utga fran
det befintliga distriktets organisation. Arbetet med strategierna pabdrjas med hog prioritet
inom nuvarande distriktets ram med en uppvaxling av resurser lokalt i Tynnered.
Samtidigt kommer bolaget analysera forutsattningarna for distriktet att ta ett langsiktigt
ansvar for utvecklingsomrade Tynnered eller om det kan finnas behov av en annan
organisering.

Undvikande av att Backa blir sarskilt utsatta omrade
Backa ar det av bolagets dvriga omraden som beddms lopa storst risk for att fa en negativ
utveckling. | Backa har ocksa flera andra av koncernens bolag verksamhet. Det har inte
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utarbetats nagon lokal strategi for Backa pa motsvarande sétt som for Tynnered och
Bergsjon.

Bolagets distrikt Norr ansvarar for bolagets bestand i Backa. Distriktet har under flera ar
arbetet i tat samverkan med Polis och andra myndigheter och aktorer. Stort fokus har
lagts pa fragor om trygghet och sakerhet och med extra insatser utdver normal
forvaltning.

| Backa sker nu en omfattande stadsfornyelse som Familjebostéder och flera andra bolag i
koncernen har del i. Detta bor ha en betydelse for situationen i Backa. Utvecklingen i
Backa foljs noga och skulle utvecklingen bli negativ bedémer vi att en uppgradering av
insatserna behover goras. Det vore da naturligt att hitta en samverkan inom koncernen
kring insatserna for att motverka detta.

2020-10-14

UlIf Berglund
TfVD
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Familjebostader i Géteborg AB

Protokoll (nr 7)
Fort vid styrelsesammantriide
Sammantridesdatum: 2020-10-21
Tid: kl. 09:00 — 10:40
Plats: Sodra vigen 12/Teamsmote

Nérvarande

Ledamdter

Magnus Nylander (M) ordférande

Ulf Lindh (L) 1:e vice ordfdrande
Ulla Ekman (V) 2:e vice ordforande
Thomas Edin (S) ledamot

Joel Abrahamsson (MP) ledamot

Karin Lindberg (D) ledamot

Maj-Britt Wilhelmson (S)  ledamot

Tjénstgérande suppleanter

Suppleanter

Arbetstagarrepresentanter

Karin Jaxmark Unionen
Annika Berntsson Akademikerna
Niclas Blomnell Fastighets
Ovriga

Ulf Berglund t.f. VD

Martin Blixt VD Byggutveckling (§ 7)
Frida Wikstrom sekreterare
Franvarande

Peter René (M) suppleant

Jim Tellefsdal (S) suppleant
Christopher Skog (Fi) suppleant
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Sekreterare
Y, @ =
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N
Frida Wikstrom
Ordforande Justerande
MaghusNylander Ulla Ekman
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- Pandemihanteringen

- Digitala visningar

- Gemensam forhandlingsdelegation i koncernen
- Nyproduktion Grevegardsvigen

- DSO

- Bogemenskap

Beslut

Styrelsen beslutar att anteckna informationsrapporten.

§7
Information fran Framtiden Byggutveckling

Martin Blixt redogor for avvikelserna i projekt Donsd och Bolhop. Styrelsen ifragasitter
kostnader som uppkommit hos Framtiden Byggutveckling och som Familjebostider
tvingas sta for. Styrelsen anser att fragan bor diskuteras vidare pa koncernniva.

Beslut

Styrelsen beslutar att anteckna informationsrapporten.

§8

Utfall september

T.f. VD redogor for utfall september 2020 i enlighet med utsidnd handling.
Beslut

Styrelsen beslutar att anteckna resultatrapporten per 2020-09-30.

§9
Organisering strategi for utvecklingsomraden

T.f. VD redogér for bedomning av lamplig organisation fér genomférande av strategi for
utvecklingsomréde Bergsjon och Tynnered, i enlighet med utséind handling.

Beslut

Styrelsen beslutar att faststélla forslag till beddmning av lamplig organisation for
utvecklingsomrade Tynnered och Bergsjon.

Familjebostader i Géteborg AB, protokoll 2020-10-21




Styrelsehandling nr 18
= Bilaga 9
2020-12-15
Bostads AB Poseidon y | BOSTADS AB

Styrelsehandling nr 9 Handlaggare
Utfardat 2020-10-20 UIf Lindén
Telefon: 031-332 11 60
Diarienummer PO2020-0047 E-post: ulf.linden@poseidon.goteborg.se

Organisation avseende ”Lokala strategier for
utvecklingsomraden”

Forslag till beslut

Styrelsen for Bostads AB Poseidon:
Att

1. Faststdlla bolagets bedomning av lamplig organisation avseende “Lokala
strategier for utvecklingsomraden”.
2. Hemstilla drendet vidare till Férvaltnings AB Framtidens styrelse.

Beskrivning av arendet

Pé styrelsemotet 2020-09-14 faststilldes Poseidons forslag till lokala strategier for vara
utvecklingsomraden Biskopsgarden, Hjéllbo, Lovgardet och Frolunda Torg. Dessa
strategier inkluderade inte beskrivning av hur vi avser att organisera oss for att genomfora
de lokala strategierna. Foreslagen organisationsbeskrivning for respektive
utvecklingsomrade framgar av bilaga 1-4.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Var bedomning ér att den ekonomiska satsningen pa organisationen som strategierna for
utvecklingsomraden kraver ar affarsméassigt motiverad for att nd de mal som sétts upp i
strategin och ddrmed dgarens forvantan och uppdrag.

Bedomning ur ekologisk dimension
Bolaget inte har funnit nagra sérskilda aspekter pa fragan utifrdn denna dimension

Beddmning ur social dimension

Den organisation som beskrivs i detta drende bedomer vi som vésentliga for att
genomfora strategierna for utvecklingsomraden. Dessa strategier kommer att ha
avgorande betydelse for om staden ska lyckas nd ambitionen om att inte ha nagra sarskilt
utsatta omraden 2025 och de insatser som genomfors kommer sannolikt ha stor betydelse
for att minska segregationen och ojamlikheten i staden
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Samverkan
De fackliga organisationerna har informerats om drendet 2020-10-12. Arendet ska
samverkas enligt MBL med start i november 2020.

Bilagor

1. Organisation utvecklingsomrade Biskopsgéarden
2. Organisation utvecklingsomréde Hjillbo

3. Organisation utvecklingsomrade Lovgardet

4. Organisation utvecklingsomrade Frolunda Torg

Expedieras

1. Forvaltnings AB Framtiden

Bolagets bedomning

Poseidons bedémning ar att foreslagna organisationsbeskrivningar ger forutsittningar for
att styra, fokusera och kraftsamla for genomf6randet av de lokala strategierna for vara
utvecklingsomraden Biskopsgérden, Hjéllbo, Lévgardet och Frolunda Torg.

Datum 2020-10-20

Underskrift Namnfortydligande

.................................. Lena Molund Tunborn

Vd

.................................. Ulf Lindén

Chef Forvaltningsutveckling
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Styrelshandling 9
2020-10-20
Bilaga 1

Organisation Utvecklingsomrade Biskopsgarden

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

ORGANISATION

Overgripande forutsittningar:

Poseidon har under 2020 genomfort flera forandringar for att skapa en verksamhetsstyrning som ger
forutséttningar for:

e cn effektiv organisation baserad pa tydliga arbetssitt och ansvarsomrédden

e att tydliggora Poseidons identitet, uppdrag och inriktning

e fokus pa kunden och samhéllsnytta med utgangspunkt i afférsméssiga principer
e ctt gott ledar- och medarbetarskap

Ett uttalat mal har varit att stirka det lokala mandatet och ansvarstagandet i linjen.

VD CENTRALT STGD
Administrativ utveckling
I Forvaltningsutveckling
DISTRIKTSCHEF Fastighetsutveckling
= HR
I Kommunikation
FASTIGHETS-
FORVALTARE LOKALT ST0D
Boendeutveckling
I Ekonomi
Teknik .
HUSVARD Tridgard och milj Poseidons
linjeorganisation fran 1
april 2020.

Den 1 april infordes fastighetsforvaltare som ny roll i linjen pa lokal niva. Fastighetsforvaltarna har
personalansvar for ett antal husvérdar inom ett omréde och ansvarar for att fastigheternas ekonomi och
teknik utvecklas enligt mal och planer, samt att hyresgésterna ar nojda.

Samtidigt fick vara miljovardssamordnare pé lokal niva personalansvar for miljovardar. Samordnarna
driver nu arbetet i utemiljon med centralt stdd fran avdelningen Fastighetsutveckling i den dagliga
verksamheten. Verksamheten har tydligt fokus pa produktionsstyrning, effektivitet och skotselkvalitet.

Den 1 april genomforde vi ocksa en rockad av distriktschefer for att matcha erfarenhet och kompetens
med behoven i vara respektive distrikt och utvecklingsomraden.



Lokala forutsittningar:

Efter koncernens utredning kring gransdragningar i sérskilt utsatta omraden definieras Poseidons
besténd i Biskopsgarden som sirskilt utsatt frén 2020. Aven om uppdraget i viss man forindrats, 4r
utmaningarna och fragestéllningarna inte nya for oss.

Poseidon dger 2 351 ldgenheter i Biskopsgarden fordelade i Lainsmansgéarden, Svartedalen och
Jattesten. Vi dr vil etablerade i omradet med ett distriktskontor och tillhdrande organisation i
Bernhards Grénd.

Majligheter, behov och risker:

Vi ser stora mojligheter med dagens organisation i férhallande till genomférandet av vér lokala
strategi for Biskopsgarden.

Vi menar att utvecklingen av vér linjeorganisation och de dvriga satsningar vi planerar att genomfoéra
inom ramen for strategin, ger organisationen ett starkare lokalt mandat an tidigare. Vi bedomer ocksa
att vi inom ramen for ordinarie budgetprocess och en ny struktur for planering, genomférande och
uppfoljning av bolagets verksamhetsplan, kan tillse att malen i strategin for Biskopsgérden uppnés.
De organisatoriska fordndringar som vi genomfort, ger oss ocksa forutsittningar att utvirdera
ansvariga ledare pa alla nivéer, utifran sin forméga att bidra till att malen kan uppnés.

Da koncernen dger 67 procent av hyresrétterna i Biskopsgarden och samtliga tre torg i omradet finns
goda forutsittningar for en gemensam strategi. Poseidon har en pagdende dialog med Bostadsbolaget
om att bilda ett partnerskap av fastighetségare ihop med berérda privata fastighetségare.

Fran Poseidons sida kan vi samtidigt se en risk i att vi ar flera aktdrer inom koncernen. Det kommer att
kréavas ett valfungerande samarbete och andamaélsenlig styrning genom hela koncernen for att né véart
uppdrag inom stipulerade fem ar. Vi ser det som nodvéndigt att koncernen tar ett initiativ for att
formera genomforandet.

Vi anser att vi som bolag kan balansera de prioriteringar som behdvs goras mellan Biskopsgarden som
utvecklingsomrade och vart bestdnd i andra delar av staden. Vi arbetar sedan ett ar tillbaka for att fa
till stand en vil underbyggd och 6vergripande underhallsplan, som bygger pé realistiska mojligheter
och den organisation som finns, for att styra rétt resurser till forvaltningen av hela bolagets bestand.

Vara fastigheter pa Daggdroppegatan och Klimatgatan har behov av varsam renovering under den
kommande femarsperioden. Ldngstromsgatan har stort behov av varsam renovering inom samma
tidsrymd. For att sékra framdriften inom stadsutveckling kopplat till nyproduktion och renovering har
distriktet nu en erfaren och dedikerad projektchef samt projektledare som stéd i det lokala arbetet.

Vi ser ett behov av ndrmare samverkan med Framtiden Byggutveckling inom stadsutveckling kopplat
till Stadsbyggnadskontorets arbete med att ta fram ett stadsutvecklingsprogram for stadsdelen.

Vi 6nskar samverka med 6vriga bostadsforvaltande bolag i koncernen kring Poseidons forslag om ett
gemensamt kompetens- och valideringscentrum i Hjéllbo.



Styrelshandling 9
2020-10-20
Bilaga 2

Organisation Utvecklingsomrade Hjéllbo

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

ORGANISATION

Overgripande forutsittningar:

Poseidon har under 2020 genomfort flera forandringar for att skapa en verksamhetsstyrning som ger
forutséttningar for:

e cn effektiv organisation baserad pa tydliga arbetssitt och ansvarsomrédden

e att tydliggora Poseidons identitet, uppdrag och inriktning

e fokus pa kunden och samhéllsnytta med utgangspunkt i afférsméssiga principer
e ctt gott ledar- och medarbetarskap

Ett uttalat mal har varit att stirka det lokala mandatet och ansvarstagandet i linjen.

VD CENTRALT STGD
Administrativ utveckling
I Forvaltningsutveckling
DISTRIKTSCHEF Fastighetsutveckling
= HR
I Kommunikation
FASTIGHETS-
FORVALTARE LOKALT ST0D
Boendeutveckling
I Ekonomi
Teknik .
HUSVARD Tridgard och milj Poseidons
linjeorganisation fran 1
april 2020.

Den 1 april infordes fastighetsforvaltare som ny roll i linjen pa lokal niva. Fastighetsforvaltarna har
personalansvar for ett antal husvérdar inom ett omréde och ansvarar for att fastigheternas ekonomi och
teknik utvecklas enligt mal och planer, samt att hyresgésterna ar nojda.

Samtidigt fick vara miljovardssamordnare pé lokal niva personalansvar for miljovardar. Samordnarna
driver nu arbetet i utemiljon med centralt stdd fran avdelningen Fastighetsutveckling i den dagliga
verksamheten. Verksamheten har tydligt fokus pa produktionsstyrning, effektivitet och skotselkvalitet.

Den 1 april genomforde vi ocksa en rockad av distriktschefer for att matcha erfarenhet och kompetens
med behoven i vara respektive distrikt och utvecklingsomraden.



Lokala forutsittningar:

Den 1 april slog vi dven ihop distrikten Angered och Hjéllbo till ett: distrikt Angered. Det fanns flera
argument som talade for en sammanslagning. I SDF Angered fanns véra tva utvecklingsomraden i
nordost: Hjdllbo och Lovgardet. Omradena hade liknande utmaningar och till viss del gemensam
organisation med trygghetsvirdar och ett IOP, Idéburet Offentligt Partnerskap, for Hjéllbo/Lovgérdet.
Distrikten samverkade med delvis samma organisationer och personer fran stadsdel, polis och andra
lokala aktorer. Distrikten 1ag néra varandra rent geografiskt och var ocksa véra tva minsta distrikt.

Vi har under det senaste halvéret arbetat vidare med att sékerstélla att vi &r ratt bemannade for att
genomfora distriktets lokala strategier for savél Hjillbo som Lovgérdet. Stodfunktioner och dértill
kopplade medel som tidigare legat centralt, har nu forts ut pa lokal niva. Vi har till exempel anstéllt en
utvecklingschef som stdd till ansvarig distriktschef. Vidare har vi flyttat en tjdnst som affarsutvecklare
integration fran att vara ett centralt stod, till att verka lokalt pa distriktet under utvecklingschefen.
Rollen bendmns nu utvecklingsledare och samordnar och driver frdgor ihop med befintliga lokala
stodfunktioner pa distriktet och var nyligen rekryterade koordinator till Métesplats Hjéllbo; en
satsning inom ramen for det etablerade IOP Hjallbo/Lovgardet. Utvecklingsledaren ar tillika
verksamhetsledare i vart padgdende partnerskap med fastighetsédgaren Victoria Park i Lovgéirdet. Bada
satsningar har redan borjat ge avtryck. En rad andra planerade insatser finns beskrivna i denna plan.

Madjligheter, behov och risker:

Poseidon édger 100 procent av hyresrétterna i Hjallbo, i dagsléget 2 290 lagenheter. Som dominerande
fastighetségare ser vi stora mojligheter med dagens organisation i férhéllande till genomforandet av
var lokala strategi for Hjéllbo.

Vi menar att utvecklingen av vér linjeorganisation och de dvriga satsningar vi planerar att genomfora
inom ramen for strategin, ger organisationen ett starkare lokalt mandat &n tidigare.

Vi bedomer ocksé att vi inom ramen for ordinarie budgetprocess och en ny struktur for planering,
genomforande och uppfdljning av bolagets verksamhetsplan, kan tillse att mélen i strategin for Hjéllbo
uppnas. De organisatoriska forandringar som vi genomfort, ger oss ocksa forutsittningar att utvardera
ansvariga ledare pa alla nivéer, utifran sin forméga att bidra till att malen kan uppnés.

Vi anser att vi som bolag kan balansera de prioriteringar som behovs goras mellan Hjéllbo som
utvecklingsomrade och vart bestand i andra delar av staden. Vi arbetar sedan ett ar tillbaka for att fa
till stand en vil underbyggd och dvergripande underhallsplan, som bygger pa realistiska mojligheter
och den organisation som finns, for att styra rétt resurser till forvaltningen av hela bolagets bestdnd.
For att sdkra framdriften inom stadsutveckling kopplat till renovering har distriktet nu en erfaren och
dedikerad projektchef samt projektledare som stod i det lokala arbetet.

Vi ser ett behov av ndrmare samverkan med GoteborgsLokaler inom stadsutveckling kopplat till
superforvaltning.

Vi ser ett behov av ndrmare samverkan med Framtiden Byggutveckling, Egnahemsbolaget och
GoteborgsLokaler inom stadsutveckling kopplat till nyproduktion. Styrningen och organisationen av
arbetet i forhallande till de externa bostadsutvecklare som visat intresse for att delta i nyproduktionen,
maste ocksa klargoras. Vi tar gérna initiativet for att formera dessa samarbeten.

Vi onskar ocksa samverka med dvriga bostadsférvaltande bolag i koncernen kring Poseidons forslag
om ett gemensamt kompetens- och valideringscentrum i Hjéllbo.
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Organisation Utvecklingsomrade Lovgardet

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

ORGANISATION

Overgripande forutsittningar:

Poseidon har under 2020 genomfort flera forandringar for att skapa en verksamhetsstyrning som ger
forutséttningar for:

e cn effektiv organisation baserad pa tydliga arbetssitt och ansvarsomrédden

e att tydliggora Poseidons identitet, uppdrag och inriktning

e fokus pa kunden och samhéllsnytta med utgangspunkt i afférsméssiga principer
e ctt gott ledar- och medarbetarskap

Ett uttalat mal har varit att stirka det lokala mandatet och ansvarstagandet i linjen.

VD CENTRALT STGD
Administrativ utveckling
I Forvaltningsutveckling
DISTRIKTSCHEF Fastighetsutveckling
= HR
I Kommunikation
FASTIGHETS-
FORVALTARE LOKALT ST0D
Boendeutveckling
I Ekonomi
Teknik .
HUSVARD Tridgard och milj Poseidons
linjeorganisation fran 1
april 2020.

Den 1 april infordes fastighetsforvaltare som ny roll i linjen pa lokal niva. Fastighetsforvaltarna har
personalansvar for ett antal husvérdar inom ett omréde och ansvarar for att fastigheternas ekonomi och
teknik utvecklas enligt mal och planer, samt att hyresgésterna ar nojda.

Samtidigt fick vara miljovardssamordnare pé lokal niva personalansvar for miljovardar. Samordnarna
driver nu arbetet i utemiljon med centralt stdd fran avdelningen Fastighetsutveckling i den dagliga
verksamheten. Verksamheten har tydligt fokus pa produktionsstyrning, effektivitet och skotselkvalitet.

Den 1 april genomforde vi ocksa en rockad av distriktschefer for att matcha erfarenhet och kompetens
med behoven i vara respektive distrikt och utvecklingsomraden.



Lokala forutsittningar:

Den 1 april slog vi dven ihop distrikten Angered och Hjéllbo till ett: distrikt Angered. Det fanns flera
argument som talade for en sammanslagning. I SDF Angered fanns véra tva utvecklingsomraden i
nordost: Hjdllbo och Lovgardet. Omradena hade liknande utmaningar och till viss del gemensam
organisation med trygghetsvirdar och ett IOP, Idéburet Offentligt Partnerskap, for Hjéllbo/Lovgérdet.
Distrikten samverkade med delvis samma organisationer och personer fran stadsdel, polis och andra
lokala aktorer. Distrikten 1ag néra varandra rent geografiskt och var ocksa véra tva minsta distrikt.

Vi har under det senaste halvéret arbetat vidare med att sékerstélla att vi &r ratt bemannade for att
genomfora distriktets lokala strategier for savél Hjillbo som Lovgérdet. Stodfunktioner och dértill
kopplade medel som tidigare legat centralt, har nu forts ut pa lokal niva. Vi har till exempel anstéllt en
utvecklingschef som stdd till ansvarig distriktschef. Vidare har vi flyttat en tjdnst som affarsutvecklare
integration fran att vara ett centralt stod, till att verka lokalt pa distriktet under utvecklingschefen.
Rollen bendmns nu utvecklingsledare och samordnar och driver frdgor ihop med befintliga lokala
stodfunktioner pa distriktet och var nyligen rekryterade koordinator till Métesplats Hjéllbo; en
satsning inom ramen for det etablerade IOP Hjallbo/Lovgardet. Utvecklingsledaren ar tillika
verksamhetsledare i vart padgdende partnerskap med fastighetsédgaren Victoria Park i Lovgéirdet. Bada
satsningar har redan borjat ge avtryck. En rad andra planerade insatser finns beskrivna i denna plan.

Madjligheter, behov och risker:

Poseidon édger 1 364 ldgenheter i Lovgéardet, vilket motsvarar 50 procent av antalet hyresrétter.
Resterande 50 procent dgs av Victoria Park, som vi bedriver ett formaliserat samarbete med inom
ramen for ett partnerskap. Partnerskapet syftar till ett gemensamt agerande i forvaltningsrelaterade
fragor med fokus pé fastigheter, trygghet och samverkan med andra goda krafter. Polis, socialtjanst,
skola och foreningsliv &r négra viktiga aktdrer som vi redan samverkar med och stodjer.

Vi ser stora mojligheter med dagens organisation i forhéllande till genomférandet av vér lokala
strategi for Lovgérdet.

Vi menar att utvecklingen av vér linjeorganisation och de 6vriga satsningar vi planerar att genomfora
inom ramen fOr strategin, ger organisationen ett starkare lokalt mandat &n tidigare. Vi bedémer ocksa
att vi inom ramen for ordinarie budgetprocess och en ny struktur for planering, genomférande och
uppfoljning av bolagets verksamhetsplan, kan tillse att malen i strategin for Lovgardet uppnas. De
organisatoriska fordndringar som vi genomfort, ger oss ocksa forutséttningar att utvirdera ansvariga
ledare pé alla nivéer, utifran sin forméga att bidra till att malen kan uppnés.

Vi anser att vi som bolag kan balansera de prioriteringar som behdvs goras mellan Lovgéardet som
utvecklingsomrade och vart bestand i andra delar av staden. Vi arbetar sedan ett ar tillbaka for att fa
till stand en vil underbyggd och dvergripande underhallsplan, som bygger pa realistiska mojligheter
och den organisation som finns, for att styra rétt resurser till férvaltningen av hela bolagets bestand.

For att sdkra framdriften inom stadsutveckling kopplat till renovering har distriktet nu en erfaren och
dedikerad projektchef samt projektledare som stdd i det lokala arbetet. Renoveringen av Lovgardet
som paborjades 2008 &r inne pa den sista etappen, som berdknas vara avslutad under 2023.

Vi 6nskar samverka med 6vriga bostadsforvaltande bolag i koncernen kring Poseidons forslag om ett
gemensamt kompetens- och valideringscentrum i Hjéllbo.
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Organisation Utvecklingsomrade Frélunda Torg

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

ORGANISATION

Overgripande forutsittningar:

Poseidon har under 2020 genomfort flera forandringar for att skapa en verksamhetsstyrning som ger
forutséttningar for:

e cn effektiv organisation baserad pa tydliga arbetssitt och ansvarsomrédden

e att tydliggora Poseidons identitet, uppdrag och inriktning

e fokus pa kunden och samhéllsnytta med utgangspunkt i afférsméssiga principer
e ctt gott ledar- och medarbetarskap

Ett uttalat mal har varit att stirka det lokala mandatet och ansvarstagandet i linjen.

VD CENTRALT STGD
Administrativ utveckling
I Forvaltningsutveckling
DISTRIKTSCHEF Fastighetsutveckling
= HR
I Kommunikation
FASTIGHETS-
FORVALTARE LOKALT ST0D
Boendeutveckling
I Ekonomi
Teknik .
HUSVARD Tridgard och milj Poseidons
linjeorganisation fran 1
april 2020.

Den 1 april infordes fastighetsforvaltare som ny roll i linjen pa lokal niva. Fastighetsforvaltarna har
personalansvar for ett antal husvérdar inom ett omréde och ansvarar for att fastigheternas ekonomi och
teknik utvecklas enligt mal och planer, samt att hyresgésterna ar nojda.

Samtidigt fick vara miljovardssamordnare pa lokal niva personalansvar for miljovardar. Samordnarna
driver nu arbetet i utemiljon med centralt stdd fran avdelningen Fastighetsutveckling i den dagliga
verksamheten. Verksamheten har tydligt fokus pa produktionsstyrning, effektivitet och skotselkvalitet.

Den 1 april genomforde vi ocksa en rockad av distriktschefer for att matcha erfarenhet och kompetens
med behoven i vara respektive distrikt och utvecklingsomréaden.



Lokala forutsittningar:

Framtidens styrelse har uppdragit &t Poseidon att inkomma med forslag till lokala strategier, som inom
ramen for strategin for utvecklingsomrdden mojliggor att berérda omraden flyttas bort fran polisens
lista 6ver sarskilt utsatta omraden. I uppdraget ingér att identifiera omraden som riskerar att utvecklas
till sérskilt utsatta och foresla forebyggande atgérder for dessa.

Polisen har &nnu inte klassat Frolunda Torg som sérskilt utsatt omrade, men situationen har forsdmrats
och omrédet &r inne i en negativ spiral. Med anledning av den 6kande droghanteringen i omradet med
nérvaro av kriminella nétverk tog polisen och stadsdelsdirektorerna i Askim-Frélunda-Hogsbo och
Vistra Goteborg under 2020 initiativet till ett gemensamt arbete for trygghet i Frolunda och Tynnered.
Poseidon har deltagit fran start. Vi ser ett stort intresse for en ndrmare platssamverkan fran storre
privata fastighetségare kring Frolunda Torg.

Poseidon éger 2 148 ldgenheter runt Frolunda Torg fordelade i f6ljande omréden:
Naverlursgatan 437 lagenheter, Marconigatan 287 lagenheter, Mandolingatan 808 ldgenheter och
Gangléten 616 lagenheter. Vi r vél etablerade i omradet med ett distriktskontor och tillhdrande
organisation pa Naverlursgatan.

Majligheter, behov och risker:

Vi ser stora mojligheter med dagens organisation i férhéllande till genomférandet av vér lokala
strategi for Frolunda Torg.

Vi menar att utvecklingen av véar linjeorganisation och de dvriga satsningar vi planerar att genomfora
inom ramen fOr strategin, ger organisationen ett starkare lokalt mandat &n tidigare. Vi bedomer ocksa
att vi inom ramen for ordinarie budgetprocess och en ny struktur for planering, genomférande och
uppfoljning av bolagets verksamhetsplan, kan tillse att malen i strategin for Frolunda Torg uppnés.
De organisatoriska fordndringar som vi genomfort, ger oss ocksa forutsittningar att utviardera
ansvariga ledare pé alla nivéer, utifran sin forméga att bidra till att malen kan uppnés.

D4 samtliga stora forvaltande bostadsbolag i koncernen har egna fastighetsbestand kring Frolunda
Torg/Tynnered, finns goda forutsittningar for en gemensam strategi for omradet. Fran Poseidons sida
kan vi samtidigt se en risk i att vi dr flera aktdrer inom koncernen. Det kommer att krévas ett
valfungerande samarbete och d&ndaméilsenlig styrning genom hela koncernen for att nd vart uppdrag
inom stipulerade fem &r. Vi ser det som nodvéandigt att koncernen tar ett initiativ for att formera
genomforandet.

Vi anser att vi som bolag kan balansera de prioriteringar som behovs goras mellan Frolunda Torg som
utvecklingsomrade och vart bestdnd i andra delar av staden. Vi arbetar sedan ett ar tillbaka for att fa
till stand en vil underbyggd och dvergripande underhallsplan, som bygger pa realistiska mojligheter
och den organisation som finns, for att styra rétt resurser till férvaltningen av hela bolagets bestand.

Véra fastigheter pad Naverlursgatan, Marconigatan och Mandolingatan, som byggdes under rekordéren
och miljonprogramséaren, har stort behov av varsam renovering under den kommande tioarsperioden.
For att sékra framdriften inom stadsutveckling kopplat till renovering har distriktet nu en erfaren och
dedikerad projektchef samt projektledare som stdd i det lokala arbetet.

Vi har en mycket god samverkan med Framtiden Byggutveckling inom stadsutveckling och den
pagaende nyproduktionen av cirka 560 hyresratter p4 Mandolingatan.

Vi onskar samverka med 6vriga bostadsforvaltande bolag i koncernen kring Poseidons forslag om ett
gemensamt kompetens- och valideringscentrum i Hjéllbo.
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§7
Protokoll presidiemoéte

Protokoll fran presidiets sammantride den 13 oktober 2020 antecknas och laggs till
handlingarna utan synpunkter.

§8
VD-rapport

VD lamnar rapport enligt utsind handling och uppehaller sig dérutver 1 huvudsak till
foljande rubriker;

- Koncerngemensamt lénecenter
- Boplats, internomflyttningsplats
- VD, koncernrepresentant i Boplats styrgrupp

Beslut

Styrelsen beslutar att anteckna informationsrapporten.

§9
Organisation utvecklingsomraden

VD redogér for organisation avseende lokala strategier for utvecklingsomréaden, i enlighet
med utsdnd handling.

Beslut

Styrelsen beslutar:

1. att faststélla bolagets bedomning av ldmplig organisation avseende “lokala
strategier for utvecklingsomraden”
2. att hemstélla drendet till styrelsen 1 Forvaltnings AB Framtiden.

§ 10
Mobilitetsansvarig

Markus Svedberg redogor for utseende av mobilitetsansvar i enlighet med utsénd
handling.

Beslut

Styrelsen beslutar att utse Malin Strandin till mobilitetsansvarig.
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Bostads AB Poseidon . BOSTADS AB

Styrelsehandling nr 13 a Handlaggare
Datum: 2020-12-03 Lena Molund Tunborn
Telefon: 031-332 10 00
Diarienummer PO2020-0047 E-post: lena.molund-tunborn@poseidon.goteborg.se

Remissvar — Forslag till styrning och
organisation av utvecklingsomraden

Forslag till beslut

Styrelsen for Bostads AB Poseidon:
Att

1. Faststilla styrelsens remissvar och stéllningstagande avseende “Forslag till
styrning och organisation av utvecklingsomraden”.
2. Hemstilla remissvaret till Forvaltnings AB Framtidens styrelse.

Beskrivning av arendet
I samband med att Forvaltnings AB Framtiden 2020-06-12 beslutade om koncernens
strategi for utvecklingsomrédden 2020-2030 beslutade man ocksé:

e Attinleda arbetet med strategi for utvecklingsomraden i befintlig
organisationsstruktur.

e Att ge Poseidon i uppdrag att senast 15 oktober inkomma med bedémning av
lamplig organisation for respektive utvecklingsomrade samt motivera hur
beddmd organisation mojliggdér genomférande av strategi for
utvecklingsomraden.

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

Poseidon har under oktober 2020 inkommit med bedémningar av fortsatt lamplig
organisation for de utvecklingsomraden dir bolagen ar fastighetségare. Forvaltnings AB
Framtiden har beaktat de inkomna bedémningarna tillsammans med andra parametrar i en
sammanvagd bedomning av fortsatt styrning och organisering av omradena.

Framtidens styrelse fick pa sitt ssmmantrdde 2020-11-10 information om ténkt inriktning
pa fortsatt styrning och organisering. For att komplettera beslutsunderlaget ytterligare
fick VD 1 uppdrag att remittera utkastet till férslag till Poseidon.

Detta remissvar ar ett komplement till tidigare inlimnade beddmningar och redogor enligt
begiran for styrelsens stillningstagande i foljande fragor:

e Forslagets eventuella ekonomiska konsekvenser for bolaget
e Forslagets eventuella konsekvenser for medarbetare 1 bolaget
e Forslagets eventuella konsekvenser for bostadsforvaltningens i bolaget
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Remissvaret innehaller d&ven en kort sammanfattning av styrelsens synpunkter och
beddmningar.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Poseidons styrelse bedomer de ekonomiska konsekvenserna av forslaget som begriansade
och att de inte utgoér ndgot hinder for forslagets genomforande. Vi bedomer att forslaget
vésentligt okar mojligheterna att genomfora koncernens strategi for utvecklingsomraden
2020-2030 och diarmed bidrar till att stodja affirsméssigheten i strategin.

Forsdljningen av fastigheter till de nya bolagen bedéms inte i nagon hogre grad paverka
Poseidons stabilitet och langsiktiga ekonomiska uthéllighet, d& bel&ningsgraden beddms
vara pa en fortsatt 1dg niva samt att den justerade soliditeten dr pa en hog niva.

Berdkningar pavisar att de nya bolagen har langsiktigt goda ekonomiska forutsittningar.

Bedomning ur ekologisk dimension
Vi har inte har funnit négra sirskilda aspekter pa frdgan utifran denna dimension.

Beddmning ur social dimension

Vi bedomer att de prioriteringar och insatser som strategin for utvecklingsomrdden
innehéller, kommer att ha avgérande betydelse for om staden ska lyckas na ambitionen
om att inte ha nagra sérskilt utsatta omraden 2025. Var bedomning &r ocksa att forslaget
till styrning och organisation i utvecklingsomraden, vasentligt 6kar mojligheten for att na
malen i koncernens strategi i dessa omraden.

Genom forslaget fordelas ansvaret for att forflytta de sérskilt utsatta omradena tydligt
mellan dotterbolagen i koncernen, vilket mojliggér en &ndamélsenlig styrning genom hela
koncernen. Det innebar 6kade forutsattningar for maluppfyllelse da Poseidon ges
mojlighet att fokusera pa Hjéllbo och Lovgérdet vilket stirker véra forutséttningar att
bedriva ett aktivt utvecklingsarbete dven 1 Backa.

Genom att skapa béttre forutsattningar for att utveckla samtliga utvecklingsomraden i ratt
riktning skapas en tydlig hyresgistnytta. Ingen goteborgare ska behdva bo i ett sérskilt
utsatt omrade och forutsittningarna ska vara lika goda for alla véxer upp, bor och verkar i
vara utvecklingsomraden, som pé andra hall i Géteborgs Stad.

Samverkan
De fackliga organisationerna informerades om &rendet 2020-11-25.

Bilagor

1. Framtiden styrelseh. nr 11b - Remittering av forslag till styrning & org. utv.omraden
2. Remiss - Forslag styrning och organisation utvecklingsomraden
3. Styrelsens stédllningstagande

Expedieras

1. Forvaltnings AB Framtiden
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Datum 2020-12-03

Underskrift Namnfortydligande

.................................. Lena Molund Tunborn

Vd
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Styrelsens stallningstagande

Forslagets eventuella ekonomiska konsekvenser for bolaget

Foreslagen fastighetsforsaljning till de nya bolagen bedéms inte i ndgon hogre grad paverka Poseidons
ekonomiska stabilitet och langsiktiga ekonomiska uthéllighet. Beldningsgraden bedoms fortsatt vara
pa en lag niva och den justerade soliditeten pa en hdg niva, i enlighet med de berdkningarna som gjorts
av moderbolaget.

De berékningar som gjorts pa 2019 ars utfallssiffror, visar att den negativa péverkan pa resultatet och
kassaflodet efter underhall och investeringar i befintligt bestand berdknas uppga till cirka -56 mnkr.

Forslagets eventuella konsekvenser for medarbetare i bolaget

Bemanning och organisering

Poseidon har idag sammanlagt 40 medarbetare inom de berérda utvecklingsomradena Biskopsgarden
och Tynnered/Frélunda Torg. Vi dr vil etablerade i bada omrddena med distriktskontor och tillhérande
organisation.

Vi vitsordar det foreslagna tillvigagangssiattet for att bemanna de nya bolagen; att vara medarbetare
ges mojlighet att sjilva vilja om de vill folja med till nya bolag eller om de vill vara kvar i Poseidon,
men i ett annat omrade. Ett sadant tillvigagangssitt skapar trygghet i omstéllningsprocessen och goda
forutsattningar for fortsatt malfokus och engagemang i véra utvecklingsomraden, under tiden som
forslaget om bolagsbildning behandlas.

Om medarbetare i berdrda utvecklingsomréden viljer att stanna kvar i bolaget, ger det en tillfallig
Overbemanning som inte kommer att resultera i 6vertalighet. Poseidon kommer da att genomf6ra en
bolagsovergripande 6versyn av bemanningen, for att astadkomma ett effektivt resursutnyttjande for
bolaget som helhet med sarskilt fokus pa méaluppfyllelsen for bolagets dvriga utvecklingsomraden. Om
samtliga berérda medarbetare viljer att stanna kvar, 6kar personalkostnaderna med 26,7 mnkr, vilket
motsvarar 17 kr/kvm beréknat pa kvarvarande yta efter att fastigheter overforts till nya bolag. En
eventuell 6verbemanning minskar dver tid genom naturlig personalomséttning och pensionsavgangar.

Bildandet av tva nya bolag kommer inte i ndmnvard grad att padverka nuvarande behov av bemanning
inom de centrala stodfunktionerna pa Poseidons huvudkontor. Distrikten har lokala stodfunktioner
inom exempelvis ekonomi och teknik. Bemanningen pa huvudkontoret dr dérfor vél anpassad efter
bolagets decentraliserade organisation.

Arbetsmiljo
En organisationsforandring kommer att innebara en pafrestning och hogre arbetsbelastning for chefer

och medarbetare, samtidigt som den ordinarie verksamheten ska lopa pa. Framtiden bor dérfor tillsétta
en moderbolagsorganisation som hanterar overgangsfragor och sikerstiller att Poseidon far det stod
som behovs for att kunna genomfora omorganisationen effektivt. Annars finns risk for att fordndringen
tar s& mycket resurser i ansprak, att det paverkar bolagets formaga att leverera pa mél och uppdrag.
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Ett snabbt och effektivt genomforande av en omorganisation minimerar ocksa risken for att det uppstar
osidkerhet bland berdrda medarbetare, och att kraften i arbetet i dessa utvecklingsomraden avstannar.
Framtiden och Poseidon kommer att behova ha stort fokus pa kommunikationsarbetet gentemot vara
medarbetare under hela processen.

Forslagets eventuella konsekvenser for bostadsforvaltningen i bolaget

Forslaget till ny organisation och styrning for Biskopsgarden och Tynnered/Frolunda Torg innebér for
Poseidons del att 32 legala fastigheter med 2 351 ldgenheter inom distrikt Hisingen och 23 legala
fastigheter med 2 148 ldgenheter inom distrikt Véaster dverléts till nya bolag.

En sadan fordandring kommer att féranleda en 6versyn och eventuell justering av bolagets nuvarande
distriktsindelning i syfte att skapa dndamaélsenliga forvaltningsomraden. Det senaste arets utveckling
av bolagets linjeorganisation med fastighetsforvaltare som ny roll i linjen, ger oss goda forutséttningar
att hantera sddana justeringar. En 6versyn kommer dven att innefatta nuvarande utemiljdorganisation,
d& bemanning, maskinpark och verksamhetslokaler ar anpassade for skotsel av nuvarande ytor.

Sammanfattning av styrelsens synpunkter och bedémningar

Tidigare inlamnade bedémningar

Poseidons styrelse inkom under oktober 2020 med bedémningar av 1amplig organisation for de
utvecklingsomraden déir bolaget ar fastighetsdgare. Vi framholl da att det senaste arets utveckling av
var linjeorganisation och de dvriga satsningar vi planerar att genomf{ora inom ramen for strategin, ger
organisationen ett starkare lokalt mandat &n tidigare. De ger oss ocksé forutsattningar att utvardera
ansvariga ledare pa alla nivaer, utifrén sin forméga att bidra till att malen kan uppnés.

For tvé utvecklingsomraden — Biskopsgérden och Tynnered/Frolunda Torg — pekade vi samtidigt pd
risken med att vi ar flera aktorer i koncernen, och menade att det kommer att kriavas ett valfungerande
samarbete och styrning genom hela koncernen for att nd vart uppdrag inom stipulerade fem éar.

Bedomning av mojliga organisationsalternativ

Att genomfora koncernens strategi for utvecklingsomraden dr omfattande och svart. Vi anser fortsatt
att det kommer att stélla betydande krav pé styrning och samordning, om det ska ske inom ramen for
befintlig bolagsstruktur, alternativ A. Vi ser redan att koncernens samverkan i ovan nimnda omraden
inte dr okomplicerad. Det bottnar bland annat i bolagens olika syn pa vad som utgér en problemyta
och behovet av insatser och samverkan kring denna. Det medfor i sin tur oklarheter i samverkan med
polis, stadsdelar, fastighetsdgare och andra lokala aktérer som dr viktiga for strategins genomforande.
Bolagen har ocksé olika kunskap och erfarenhet av sitt att organisera och formalisera samverkan med
andra fastighetsdgare och lokala aktorer.

Vi delar darfor moderbolagets bedomning; att ett bolag leder det operativa arbetet i Biskopsgarden
respektive Tynnered/Frolunda Torg kommer att underlétta genomforandet av strategin, i jdimforelse
med att tva eller tre bolag ska bedriva arbetet i samverkan. Ett exempel pé det 4r Poseidons starka
ndrvaro i Lovgardet, som pa relativt kort tid resulterat i ett formaliserat samarbete med Victoria Park.

Alternativ D innebar for Poseidons del att vi ges mojlighet att fokusera pa att leda utvecklingen av
Hjéllbo och Lovgirdet. Vi ges ocksa forutséttningar att bedriva det arbete som krévs for att Backa inte
ska forflyttas fran utsatt till sdrskilt omrade.
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Alternativ B, att geografiskt samordna fastigheter inom befintlig bolagsstruktur sa att ett och samma
bostadsforvaltande bolag ska ansvara for flera utvecklingsomrédden, menar vi okar risken for bristande
maluppfyllelse. Det kommer att vara svart for befintliga bolag att ansvara for stora fordandringar i flera
utvecklingsomréden samtidigt.

Mot bakgrund att styrning beddms vara den storsta utmaningen i genomforandet av strategin, anser vi
att alternativ C dr olampligt, da det kommer att innebéra en mycket komplicerad styrning, sévél legalt
som politiskt och operativt. Vi ser ocksa foljder i form av 6kad administrativ 6verbyggnad.

Styrelsens samlade stallningstagande

Poseidons styrelse har varderat samtliga alternativ. Styrelsens intryck ar att moderbolaget, genom
nuvarande forslag till styrning och organisation av koncernens utvecklingsomréaden, lyssnat till vara
tidigare inlimnade bedémningar och synpunkter.

Vi tillstyrker organisationsalternativ D, bildande av nya bolag i Biskopsgérden och Tynnered/Frélunda
Torg. Det ar styrelsens beddmning att detta alternativ skapar bast forutsittningar for méluppfyllelse i
koncernens samtliga utvecklingsomréden.
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Tid: kl. 13:30 — 15:45
Plats: Teamsmote

Narvarande

Ledamoter

Ake Fransson (L)

Ake Bjork (M)

Calle Jershed (MP)

Jennifer Merelaid Hankins (V)
Peter Kirksaether (S)

Marie Stenquist (S)

Torkel Bergstrom (D)

Suppleanter
Sofie Bichler (M)
Cajsa Ottesjo (FI)

Arbetstagarrepresentanter
Jan-Olov Isacsson

Per-Ake Westlund

Goran Helgegren

Diana Pusac

Ovriga

Lena Molund Tunborn
Catharina Torngvist
Nina Havner

Sofia Bjorkled
Markus Svedberg
Gunilla Eriksson

UIf Lindén

Mohamed Hama Ali

Franvarande
Axel Andersson (S)
Per Olsson

ordférande

1:e vice ordférande
2:e vice ordférande
ledamot

ledamot

ledamot

ledamot

suppleant
suppleant

LO
LO
PTK
PTK

VD
administrativchef

Protokoll (nr 9)
Fort vid styrelsesammantrade
Sammantradesdatum: 2020-12-03

dataskyddsombud (§ 9)

bolagsjurist (§ 9)

chef fastighetsutveckling (8§ 11-12)

HR-chef (§ 14)

chef forvaltningsutveckling (8 16)

chefsjurist

suppleant
PTK
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Underskrifter

Sekreterare

Mohamed Hama Ali

Ordférande Justerande

Ake Fransson Calle Jershed
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§13

Remiss till bolaget
VD redogor for nedanstaende remiss till bolaget i enlighet med utsand handling.

a. Forslag till styrning och organisering i utvecklingsomraden

Beslut

Styrelsen beslutar:

1. att faststélla styrelsens remissvar och stillningstagande avseende “Forslag till
styrning och organisation av utvecklingsomraden”.
2. att hemstalla remissvaret till styrelsen i Forvaltnings AB Framtiden.
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Styrelsehandling nr 18

Bilaga 11
- . D — HH ] 2020-12-15
Familjebostader i Goteborg AB FamIIJEbOStader
i Goteborg
Styrelsehandling nr 9 Handlaggare
Datum: 2020-12-07 Ulf Berglund
Diarienummer: FB2020-3305 Telefon: 031-731 67 13

E-post: ulf.berglund@familjebostader.se

Yttrande Over remissen forslag till styrning
och organisation av utvecklingsomraden

Forslag till beslut

Styrelsen for Familjebostader i G6teborg AB:
Att besvara remissen over forslag till styrning och organisation av utvecklingsomraden
med nedanstaende synpunkter.

Sammanfattning

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Beddtmning ur social dimension

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

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

Expedieras
Forvaltnings AB Framtiden

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

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

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

Foreliggande drende innehaller begart yttrande dver forslaget.

Beskrivning av arendet

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Bolagets beddmning

Paverkan pa bolagets satsning pa utvecklingsomraden

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

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

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

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

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

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

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

Tynnered under 6vergangsskedet

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

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

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

Ekonomiska konsekvenser

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Konsekvenser for medarbetare

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

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

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

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

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

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

Konsekvenser for bostadsforvaltningen i bolaget

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

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

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

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

Samlad bedémning
Bolagets samlade bedomning kan sammanfattas enligt féljande:

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

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

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

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

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

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

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

Bostadsforvaltningen i bolaget i ovrigt paverkas mattligt.

2020-11-29

UlIf Berglund

Tf VD
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Familjebostader i Géteborg AB

E Familjebostader

Tid: ki. 09:00 — 11:50

Plats: Stdra vigen 12/Teamsméte

Niirvarande

Ledaméter

Magnus Nylander (M)
Ulf Lindh (L)

Ulla Ekman (V)

Thomas Edin (S)

Joel Abrahamsson (MP)
Karin Lindberg (D)
Mai-Britt Wilhelmson (S)

Tjdnstgérande suppleanter
Jim Tellefsdal (S)

Suppleanter
Jim Tellefsdal (S)

Arbetstagarrepresentanter
Karin Jaxmark

Annika Berntsson

Camilla Claesson

Ovriga

Ulf Berglund
Ann-Catrin Skeppstedt
Sara Hamon

Mattias Pettersson
Alan Schiirer

Nina Havner
Mohamed Hama Ali

Franvarande
Peter René (M)
Christopher Skog (Fi)

ordforande

1:e vice ordforande (§§ 9-19)
2:e vice ordforande

ledamot

ledamot (§§ 1-8)

ledamot

ledamot

suppleant (§§ 1-8)

suppleant

unionen
akademikerna (§§ 1-8, 12-19)
fastighets

t.f. VD

HR-chef (§ 10)

chef fastighetsutveckling (§ 11)
specialistchef (§ 12)

chef forvaltningsutveckling (§ 13)
dataskyddsombud (§ 15)
chefsjurist

suppleant
suppleant
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Protokoll (nr 9)
Fort vid styrelsesammantriide
Sammantridesdatum: 2020-12-07
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Sekreterare /

ohapred Hama Ali

Ordférande Justerande

/ Thomas Edin
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Beslut

Styrelsen beslutar att anteckna informationsrapporten.

§7

Utfall oktober

T.f. VD redogor for utfall oktober 2020 i enlighet med utséind handling.
Beslut

Styrelsen beslutar att anteckna resultatrapporten per 2020-10-31.

§8

Budget 2021

T.f. VD redogér for budget 2021 i enlighet med utséind handling,.
Beslut

Styrelsen beslutar:

1. att godkdnna forslag till budget 2021.
2. att hemstilla till styrelsen i Foérvaltnings AB Framtiden faststéller budget for
2021.

§9
Yttrande over forslag till styrning och organisation fér
utvecklingsomraden

T.f. VD redogor for remissyttrande avseende forslag till styrning och organisation for
genomforande av strategi for utvecklingsomraden, i enlighet med utsénd handling.

Beslut

Styrelsen beslutar

1. att besvara remissen dver forslag till styrning och organisation foér genomforande
av strategi for utvecklingsomraden i enighet med synpunkterna i remissvaret,
samt att omedelbart justera drendet.

Karin Lindberg (D) avstér fran att delta i beslutet och anméler protokollsanteckning
(protokolisbilaga ).

Ulla Ekman (V) avstar fran att delta i beslutet och anmiler protokollsanteckning
(protokolisbilaga 2).
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Protokollsanteckning

Remissyttrande styrning och organisation av utvecklingsomraden.
Karin Lindberg, Demokraterna

Styrelseméte: 20201207

Eftersom jag inte fick lova att reservera mig mot beslutat, pga att jag inte inkommit med ett skriftligt
yttrande, sa fick jag vélja att inte delta i beslutet och inkomma med nedan protokollsanteckning.

Familjebostader har en viktig roll i att hjdlpa vara utvecklingsomraden och kan géra stor skillnad. Jag
instdmmer inte med att det kravs ett nytt bolag for att genomféra detta. For att ta huvudansvar kravs
inte nya bolag. Att skapa tryggare omraden &ar inte avhangt bolagsformen utan majligheter finns att
gbra detta genom god forvaltning i Familjebostader, och tydlighet i uppdraget fran Framtiden AB.

Nagra av anledningarna till att jag motsatter mig detta.

- Detfinns en risk att kostnadseffektiviteten minskar.

- Det finns risk att tappa personal som ej vill vara med om 6vergangen.

- Familjebostader saljer fastigheterna for ett undervarde. Vi ger bort vart évervarde i
fastighetsbestandet.

- Detfinns redan mojligheter att skapa ett tydligare ansvar, genom arbetsgrupper och
samverkan med privata aktorer som man dessutom kan bade dela arbete och risk med.

- Detfinns en svarighet att bygga bolag och kultur i pandemi som gor att vi inte kan ses rent
fysiskt.

- Att borja bygga upp ett nytt bolag, istallet for att satta igang med arbetet att géra omradet
tryggare, skulle kunna startats skyndsamt, ar enligt mig — fel prioritering och gor att vi tappar
vardefull tid till administration.

- Att driva fram ett nytt bolag, samtidigt som vi har nyproduktionsprogram att slutféra samt
renoveringar att genomfora (enligt 80-20), tror jag ar mycket svart.



2020-12-07

Protokollsanteckning att bifoga till protokollet for Familjebostaders Styrelseméte 2020-12-07

Jag deltog inte i styrelsens beslut idag angaende punkten “Yttrande dver remissen forslag till
styrning och organisation av utvecklingsomraden”.

Gallande vilken organisation som ar mest effektiv for att na det utsatta malet for att inga
utvecklingsomradena ska finnas 2025, kan jag mycket vél se svarigheterna med att tre bolag
ska samverka nar det galler omrade Tynnered och Frélunda. Det finns absolut fordelar med
det lagda forslaget eftersom det kan vara gynnsamt och mer effektfullt att ”sjalv dga” fragan
om ett eget bolag bildades for omradet.

Samtidigt ser jag vikten av att tanka i ett &n langre perspektiv, bortanfor 2025 och kan da se
en eventuell risk med att det foreslagna beslutet kan innebéra en ny riktning i hur tanka for att
komma vidare nar det galler utvecklingsomraden. Kanske det banar vég for att fler av
utvecklingsomradena skulle kunna avdelas och organiseras i egna bolag inom AB Framtiden.
Nar jag ser den eventuella risken kan jag se faran i att vi ror oss bort fran ett jamlikt Goteborg
istallet for, som syftet &r, arbeta for ett mer jamlikt Goteborg. Det kan vara en borjan till att
an mer sarskilja omraden i staden dar skillnaden blir tydlig mellan bolagen och dess invanare i
ekonomiskt hanseende. Det skulle kunna 6ka stigmatiseringen istéllet for tvéart om.

Att benamna bolagen som exempelvis Gardstenshostader okar dessutom risken for den
namnda stigmatiseringen. Dar har gjorts ett fantastiskt arbete inom Gardstensbostader, inte tu
tal om annat och dar finns mycket att lara darifran. Men att benamna bolaget utifran
stadsdelen Gardsten ar inte bra. Det sitter djupt i folks medvetande att omraden som ingar i
Angered, Bergsjon, Tynnered, Biskopsgarden, Hisings Backa med flera ar sa kallade
utsatta/utvecklingsomraden. Sa hur val en &n arbetar i omradet s kommer det sannolikt ta
generationer innan manniskors bilder byts ut éver dessa omraden. Sa om forslaget till beslut
gar igenom &r det inte lampligt att kalla det nya bolaget for ex Tynnered/Frélundabostader
eftersom det som sagt, 6kar risken ytterligare for stigmatisering.

Ulla Ekman (V)



Styrelsehandling nr 18
Bilaga 12

B O St = d S 2020-12-15
bolaget

Goteborgs stads bostadsaktiebolag

Styrelsehandling nr 8 Handlaggare
Datum: 2020-12-09 Kicki Bjorklund
Diarienummer: BB-2020-0661 Telefon: 031-731 50 05

E-post: kicki.bjorklund@bostadsbolaget.se

Remiss pa forslag till styrning och
organisation av utvecklingsomraden

Forslag till beslut

Styrelsen for Goteborgs stads bostadsaktiebolag:

Att avsla forslaget fran Styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden om att bilda ett nytt
dotterbolag som fran Poseidon och Bostadsbolaget vertar ansvar for
Framtidenkoncernens verksamhet 1 Biskopsgarden/Svartedalen/Jéttesten.

Att avsla forslaget fran Styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden om att bilda ett nytt
dotterbolag som fran Poseidon, Familjebostdder och Bostadsbolaget Gvertar ansvar for
Framtidenkoncernens verksamhet 1 Tynnered/Frélunda torg.

Att foresléd Styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden att snarast besluta att Gverfora
Bostadsbolagets fastigheter i Tynnered (med fastighetsbeteckningarna Jarnbrott 758:565,
164:3, 164:4, 164:5, 164:6, 164:7, 164:8, 164:9, 164:14, 164:15, 164:17, 164:19, 164:20,
164:25) till Familjebostdder, totalt 792 ldgenheter samt Poseidons fastigheter i Norra
Biskopsgérden och Lansmansgarden (med fastighetsbeteckningarna Biskopsgarden
730:369, 830:847, 830:848, 830:768, 82:1, 84:1, 87:1, 87:2, 96:5, 96:6, 96:7, 96:8, 52:2,
52:4,52:5,52:6,52:7, 52:9, 52:10, 52:13, 52:14) totalt 1 435 lagenheter till
Bostadsbolaget.

Att overldmna styrelsens yttrande 6ver forslag till styrning och organisation av
utvecklingsomraden till Styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden.

Att overldmna styrelsens yttrande 6ver forslag till styrning och organisation av
utvecklingsomréden till Stadshus AB for kdinnedom.

Sammanfattning

Styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden har remitterat ett forslag till styrning och
organisation av utvecklingsomraden till Bostadsbolagets styrelse for synpunkter, (nedan
kallat Forslaget). Svaret ska vara inldmnat senast 9 december 2020 och skall omfatta:
Forslagets eventuella ekonomiska konsekvenser for bolaget, Forslagets konsekvenser for
medarbetare 1 bolaget samt Forslagets eventuella konsekvenser for bostadsforvaltningen i
bolaget.

Forvaltnings AB Framtiden har ”...identifierat styrning som den storsta utmaningen.” for
att uppnd malet om att ingen del av Goteborgs Stad ska finnas med pa polisens lista dver
sarskilt utsatta omraden 2025. Bostadsbolaget ifragasitter den prioriteringen.
Kriminalitet, traingboddhet, arbetsldshet och utanforskap torde vara betydligt storre risker
for att misslyckas med att uppna malet.

Styrelsen for Goteborgs stads bostadsaktiebolag anser att forslaget till styrning och
organisation av utvecklingsomraden, innebarande ny bolagsbildning, inte kommer att ge
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avsedd effekt. Tvértom riskerar det att leda till att mélet, att inga delar av Goteborg ska
finnas med pa polisens lista 6ver utsatta omraden ar 2025, inte uppnas.

De risker styrelsen ser ir foljande:

- Genomfors Forslaget kommer det inte bara att innebéra en stor synlig
omstallningskostnad utan ocksé en dold kostnad i form av utebliven och forsenad
leverans, dels genom all den tid som gér &t till formalia i samband med ny
bolagsbildning, dels genom alla nya systeminstallationer och tillsdttandet av ny styrelse
och ledning.

- Arbetet med de sérskilt utsatta bostadsomradena kraver uthallighet och stabilitet i
forvaltningen, samt trygghet och kontinuitet i ledarskapet. Att sl ihop delar av olika
bolag med skilda foretagskulturer kommer ta mycket tid och kraft frdn medarbetarna och
under l4ng tid gor det svérare att fokusera p& uppdraget.

- Forslaget beror 66 personer frdn Bostadsbolaget. Loftet om att "Medarbetare ska sjélv
vilja om de vill folja med till de nya bolagen eller vara kvar i befintligt bolag” kan fa
svéra konsekvenser for Bostadsbolaget om en storre del av de berdrda viljer att stanna
kvar. Det skulle innebéra en mycket stor overtalighet hos Bostadsbolaget. Detta faktum
skapar stor oro hos medarbetarna redan idag och tar fokus fran uppdraget
superforvaltning. Vi kan redan idag se en nedgang i Winningtemp pa index arbetsgldadje
med -17 procent och meningsfullhet —11 procent.

- Forslaget innebar att samtlig nyproduktion i Frolunda, cirka 1 100 lagenheter, kommer
att hamna i det nya bolaget. Att ta hand om nyproduktion kraver sarskild kompetens och
kraft i ett bolag. Denna faktor ar inte belyst i Forslaget.

For att fa mer enhetliga forvaltningsomraden genomfordes bytesaffarer mellan
dotterbolagen 2016. For att fa &nnu mer kraft i de sérskilt utsatta omradena kan ytterligare
geografisk samordning behdvas. Detta kan uppnas genom att Bostadsbolagets fastigheter
i Tynnered regleras in i Familjebostéder om intresse finns och Poseidons fastigheter i
Norra Biskopsgarden och Lansmansgarden regleras in i Bostadsbolaget.

Beddmning ur ekonomisk dimension

I Forslaget anges att ”foreslagen organisationsforédndring bedoms inte heller leda till
nagon dkad administrativ 6verbyggnad som skulle kunna leda till minskad effektivitet”.
Bostadsbolaget menar tvartom att det initialt leder till en stor synlig omstédllningskostnad
men ocksd en dold kostnad i form av utebliven och forsenad leverans. Den mer eller
mindre dolda kostnaden riskerar att vara betydligt stérre &n den initialt synliga kostnaden.
Dessutom ar det ofrdnkomligt att det blir en langsiktigt stérre overheadkostnad 1
koncernen, t ex ny VD och bolagsledning, ny styrelse samt administrativ personal, nya
affarssystem och kostnader for att anpassa nya lokaler.

Att skapa tva nya bolag kréver formalia som ar bade komplicerad och tidskrdvande att ta
fram. Tid som kunde ldggas pé det viktiga uppdrag som é&r fastslaget 1
Kommunfullméktiges Budget 2021 det vill sdga att ingen goteborgare ska bo 1 ett sirskilt
utsatt omrade efter 2025.

Bedomning ur ekologisk dimension
Bolaget har inte funnit nagra sérskilda aspekter pa fragan utifrén denna dimension.
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Beddmning ur social dimension

Hela situationen har redan skapat oro hos medarbetarna i Bostadsbolaget. Detta péverkar
arbetsgldadjen. Under tiden da osédkerhet om arbetssituationen rader kommer arbetet med
superforvaltning att paverkas negativt. Att bilda nya bolag med allt vad det innebér
riskerar att det tar betydligt léngre tid att n& malet att ingen goteborgare ska bo i ett
sarskilt utsatt omrade.

Samverkan

Loftet att "Medarbetare sjédlva ska fa vdlja om de vill g med till de nya bolagen eller
stanna kvar” torde vara svért att hélla. Véljer flertalet av medarbetarna att stanna kvar 1
nuvarande bolag &r risken for en stor vertalighet 6verhédngande. Det kommer att krévas
forhandlingar kring Gvertalighet och turordning. Hela situationen skapar oro hos
medarbetarna och framforallt for yrkesgruppen lokalvéardare. Bostadsbolaget &r ensam om
att ha lokalvérdare i egen regi.

Bilagor

1. Svar pa Forvaltnings AB Framtidens forslag till styrning och organisation av
utvecklingsomraden innebarande bolagsbildning

2. Redan uppstartade arbeten i Bostadsbolagets utvecklingsomraden

2020-12-09

Underskrift Namnfortydligande

.................................. Kicki Bjorklund

VD
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Bilaga 1

Svar pa Forvaltnings AB Framtidens forslag till styrning och
organisation av utvecklingsomraden innebarande bolagsbildning

Arendet

Styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden har remitterat ett forslag till styrning och
organisation av utvecklingsomraden, innebarande ny bolagsbildning, till Bostadsbolagets
styrelse for synpunkter, (nedan kallat Forslaget). Det ska vara inldmnat senast 9 december
2020. Svaret skall omfatta Forslagets eventuella ekonomiska konsekvenser for bolaget,
forslagets konsekvenser for medarbetare 1 bolaget samt forslagets eventuella konsekvenser for
bostadsforvaltningen i1 bolaget.

Styrelsens stallningstagande

Bostadsbolagets styrelse ser betydligt fler nackdelar dn fordelar med Forslaget att utoka
antalet bolag 1 koncernen. Vil att mirka har Kommunfullmaéktige 1 budget for 2021 fastslagit
att antalet bolag inom staden ska minska.

Det finns déremot stora fordelar med att bibehalla dagens bolagsstruktur for att klara
Kommunfullméktiges uppdrag att ingen goteborgare efter 2025 skall bo i ett sérskilt utsatt
omréde. Ett stort diversifierat fastighetsbestdnd ger storre mojligheter att kraftsamla insatser
dér det behovs och nér de behovs. Fler relativt sma bolag skapar inlasningseffekter samt en
storre riskexponering.

Forvaltnings AB Framtiden har identifierat styrning som den storsta utmaningen for att uppna
malet om att ingen del av Goteborgs Stad ska finnas med pa polisens lista Gver sdrskilt utsatta
omraden 2025. Bostadsbolaget ifrdgasitter den prioriteringen. Kriminalitet, trdngboddhet,
arbetsloshet och utanforskap torde vara betydligt storre risker for att misslyckas.

Bolagsbildning och styrning av operativ verksamhet dr tva olika saker. Ett bolags primaira roll
ar att sdkerstdlla lagreglerad transparens gentemot tredje man, till exempel ldngivare och
leverantorer samt reglera formella mellanhavanden mellan dgare och bolagsledning. For
kommunala bolag sker detta genom bolagsordning, kommunfullméktiges budget och
dgardirektiv. I kommunfullmaéktiges budget for 2021 ges under avsnittet bostdder foljande
uppdrag att ”Samtliga bostadsbolag far i uppdrag att arbeta aktivt mot mélet att fa bort alla
utsatta omraden fran polisens lista senast 2025.”

Den operativa verksamheten leds av VD och utfors av medarbetarna som har den néra
kontakten till kund/hyresgist och levererar tjdnsterna till dem. Déarfor dr bolagsbildning,
oavsett vilka fastigheter som ska inga, ett irrelevant verktyg for att nd de mél som Goteborgs
allménnyttiga bostadsbolag har.

For att f& mer enhetliga forvaltningsomrdden genomfordes bytesaffdarer mellan dotterbolagen
2016. For att fa dnnu mer kraft 1 de sarskilt utsatta omradena behdvs ingen ny bolagsbildning.
Betydligt enklare och mer kostnadseffektivt dr att gora en ytterligare geografisk samordning.
Detta uppnas genom att Bostadsbolagets fastigheter 1 Tynnered regleras in 1 Familjebostdader
och Poseidons fastigheter i Norra Biskopsgédrden och Lansmansgéirden regleras in 1
Bostadsbolaget. Pé detta sitt skulle bade Familjebostdder och Bostadsbolaget fa ansvar for tva



sarskilt utsatta omraden 1 likhet med Poseidon. Bostadsbolaget ansvarar da for Hammarkullen
och Biskopsgarden, Familjebostdder ansvarar for Tynnered och Bergsjon samt Poseidon
ansvarar for Hjéllbo och Lovgirdet. Kombinerat med en konsekvent uppf6ljning och
systematiskt och transparent erfarenhetsutbyte inom koncernen kan det mojliggdra en
turboeffekt som sétter extra fart pa utvecklingen. I jimforelse med Forslagets bolagsbildning
finns betydande tidsvinster och mindre personalforflyttningar med mindre oro fran
personalen.

Forslagets eventuella ekonomiska konsekvenser for bolaget

I Forslaget anges att ’foreslagen organisationsforandring bedoms inte heller leda till nagon
okad administrativ 6verbyggnad som skulle kunna leda till minskad effektivitet”.
Bostadsbolaget menar tvdrtom att det initialt leder till en stor synlig omstéllningskostnad men
ocksé en dold kostnad i form av utebliven och forsenad leverans. Den mer eller mindre dolda
kostnaden riskerar att vara betydligt storre &n den initialt synliga kostnaden. Dessutom dr det
ofrdnkomligt att det blir en langsiktigt stérre overheadkostnad i koncernen.

Att skapa tva nya bolag kraver formalia som dr bade komplicerad och tidskrdavande att ta
fram. Tid som kunde ldggas pa det viktiga uppdrag som é&r fastslaget i Kommunfullméaktiges
Budget 2021. Nya bolag kriver fler systeminstallationer, fler ekonomisystem, fler
uppsittningar av Fast2 samt fler kopplingar till andra system. Detta ar tids- och
kostnadskriavande och kridver resurser fran externa leverantorer/aktorer, vilket maste bestéllas
och upphandlas i god tid. Bostadsbolagets uppfattning &r att de nya bolagen inte kommer att
vara i ”full drift” forrén tidigast under 2023.

De eventuella nya bolagen foreslas ledas av en icke politisk vald styrelse utan istéllet en
bestdende av tjdnstemén och hyresgéster. Allt for att fa en tydlig lokal forankring. Styrelsen
ser dock en risk med att malkonflikter kan uppsta mellan hyresgisterna i det nya bolagets
styrelse med tanke pa de nya bolagens geografiska utbredning dér delar av omradet inte ar att
betrakta som sdrskilt utsatt. Det framstar uppenbart att den geografiska utbredningen endast
skapats for att stirka ekonomin i de nya bolagen. Foljden blir att sjdlva mélet med den
foreslagna bolagsbildningen, det vill sdga 100 procent fokus pa de sérskilt utsatta omrédena,
knappast blir mojlig.

Froélundaomrédet, som foreslds inga i ett av de nya bolagen, ér ett av Goteborgs mest
expansiva stadsutvecklingsomraden. Samtliga forvaltande bolag har och kommer under de
ndrmaste 5 - 10 aren ha sin absoluta tyngdpunkt gillande nyproduktion hir. Sammantaget ca
1 100 lagenheter med en investering pé ca 2,2 mdkr. Med Forslagets geografiska
gransdragning for Tynnered kommer samtliga dessa ldgenheter att placeras i det nystartade
bolaget. Det krdvs forutom en ny organisation for forvaltning omfattande organisatoriska
resurser for att medverka i och ta in nyproduktion i ett bolag som @nnu inte existerar.
Dessutom far det stora effekter i balansrakningen med sa stor andel nyproducerade ldgenheter
vilket riskerar att hdmma investeringar i det befintliga bestandet. Den kompetens som behdvs
1 bolaget ér svarrekryterad och det ska ske snabbt, parallellt och i takt med fokus pa att bygga
upp en organisation for superforvaltning. Detta forhallande belyses 6verhuvudtaget inte 1
Forslaget frdn koncernen.



Medarbetare

Att sla ihop delar av olika bolag med skilda foretagskulturer &r en stor utmaning och tar tid
och energi. En béttre vig att ga &r att flytta fastigheter eller uppritta tydliga samverkansavtal
mellan olika aktorer.

Det ar uthélligheten som ar avgérande for framgéngen 1 arbetet med superforvaltning. Det dr
medarbetarna som jobbar operativt som méste kinna trygghet och kontinuitet i ledarskapet.
Forslaget till bolagsbildning skapar oro och dr ddrmed kontraproduktivt. Sarskilt som
tidsaspekten med malgang 2025 gor att den effektiva tiden som édgnas at uppdraget ar sérskilt
viktig.

I utredningen anges att "Medarbetare ska sjidlv vélja om de vill f6lja med till de nya bolagen
eller vara kvar 1 befintligt bolag”. Den storsta delen av direkt berord personal, 66 medarbetare,
arbetar idag hos Bostadsbolaget. I den mén personal viljer att stanna kvar 1 Bostadsbolaget
uppstér en overtalighet som maste hanteras och som kommer att berora flertalet anstillda i
bolaget pa grund av turordningsreglerna. Denna situation ar redan idag uppenbar for flertalet
medarbetare vilket naturligt skapar en oro i hela organisationen. En sérskild utmaning &r att
Bostadsbolaget dr det enda bolaget 1 koncernen som har lokalvard i egen regi.

Nér man tar bort sa stor del av bolaget som blir fallet vid en eventuell bolagsbildning
paverkas dven stodfunktionerna som idag dr bemannade for att ocksa hantera
utvecklingsomradena. Overtalighet lir uppsta dven hir. Risken #r att kompetenta
medarbetarna ldmnar bolaget for andra uppdrag.

Bostadsforvaltningen

Bostadsbolaget har sedan 2015 en etablerad och successivt utokad forvaltningsorganisation
med lokal forankring i Hammarkullen och Biskopsgarden. Varje sérskilt utsatt omrdde har
bland annat fler forvaltare med ett begrinsat antal 1agenheter, fler fastighetsvardar, fler
miljovérdar och fler lokalvérdare. Forvaltarnas arbete leds av distriktschefen som har det
overgripande ansvaret.

Bostadsbolagens tre distrikt har samma geografiska utbredning som stadens nya
socialforvaltningar Hisingen, Oster och Vister/Centrum vilket avsevirt underlittar samarbetet
med Staden. For att ytterligare markera vikten av att starka den lokala nirvaron i1 de utsatta
omrédena flyttas distriktskontoret i distrikt Oster frdn Kortedala till Hammarkullen i februari-
mars 2021 och distriktskontoret Hisingen kommer att flyttas till Friskvdderstorget i Norra
Biskopsgarden i slutet av 2021. Dessutom finns omrddeskontor i néra anslutning till varje
bostadsomrade. Samtal har paborjats med GoteborgsLokaler om att forldagga omradeskontoren
till torgen 1 Lansmansgarden och Sddra Biskopsgarden. I den utokade
forvaltningsorganisationen fran arsskiftet ingar en forstarkning med ett ndrvarande praktiskt
ledarskap inom social hallbarhet i form av en utvecklingschef enligt bolagets
organisationsplan for den sé kallade superforvaltningen. Detta for att ytterligare stirka
pagaende samarbeten for att motverka kriminalitet, 6ka hyresgéstdialogen och skapa fler
arbetstillféllen.

For att lyckas med uppdraget kréivs fortsatt engagemang och dtagande. En bolagsbildning
riskerar 1 detta ldge att vara negativ for utvecklingen i omridena. Risken &r uppenbar att det
arbete, som sedan flera ar pagar helt 1 linje med 6nskad inriktning, skulle avstanna och till



delar vara bortkastad. Inget av detta analyseras eller belyses 1 Forslaget frdn koncernen. Utan
fungerande bemanning lokalt kan heller ingen styrning f4 effekt i verkligheten.

Bostadsbolaget har under perioden 2015 - 2020 arbetat med att géra omradena mer attraktiva
bland annat genom att fokusera pa atgirderna rent, snygg och tryggt. [ bilaga 2 finns ett
axplock over atgérder som genomforts. Effekten pd kundbetygen framgér av nedanstdende
tabell.

Andel néjda Forandring Andel n6jda Forandring
Rent & Snyggt 2020 2018(2018-2020 Tryggt 2020 2018(2018-2020
Norra Biskopsgarden 76,8 75,8 +1,0 Norra Biskopsgarden 70,8 67,3 +3,5
Hammarkullen 66,4 64,7 +1,7 Hammarkullen 68,9 66,1 +2,8
Tynnered 71,0 69,1 +1,9 Tynnered 77,6 73,1 +4,5

Utdrag ur kundmaétning for de sérskilt utsatta omradena

Sammanfattning

Styrelsen for Goteborgs stads bostadsaktiebolag anser att forslag till styrning och organisation
av utvecklingsomraden innebdrande en ny bolagsbildning inte kommer att ge avsedd effekt.
Tvértom 4r risken stor att sjdlva malet inte uppnés 2025.

For att forstirka styrningen 6ver de sérskilt utsatta omradena foreslar styrelsen istéllet en
geografisk samordning, dar Bostadsbolagets fastigheter i Tynnered regleras in i
Familjebostidder och Poseidons fastigheter i Norra Biskopsgarden och Lansmansgéarden
regleras in 1 Bostadsbolaget. En geografisk samordning innebér att varje bolag ansvarar for
tva sérskilt utsatta omraden. Denna mindre fordndring ar kostnadseffektiv och ger betydande
tidsvinster i jamforelse med Forslaget.



Bilaga 2

Redan uppstartade arbeten i Bostadsbolagets utvecklingsomraden

Sedan 2015 har Bostadsbolaget kraftigt vixlat upp arbetet 1 vara utvecklingsomraden
Hammarkullen och Norra Biskopsgérden. Tynnered och resten av Biskopsgarden har
tillkommit forst 1 &r. Att utveckla ett bostadsomrade tar tid och sker ett steg i taget med lojala,
skickliga och trygga medarbetare. Bostadsbolaget har den organisation och de upparbetade
kontakter och samarbeten som behovs, inte bara med stadens bolag och namnder utan ocksa
med polis, foreningar och 6vriga fastighetségare.

Nedan finns ett stort antal exempel pa vad som gjorts hittills i Norra Biskopsgérden och
ungefdr samma aktiviteter har genomforts i Hammarkullen. Tynnered dr nytt for oss som
utvecklingsomrade men planerna framat ar lagda och finns sammanfattade sist 1 bilagan.

Norra Biskopsgarden

Styrning och organisation

- Starkt upp forvaltningen genom strategiska forvarv och utékning av personal 1 det vi kallar
Plusforvaltning. Personalstyrkan har utdkats med fler fastighetsvirdar, lokalvardare och
miljovirdar for att uppna samma servicegrad som 1 6vriga omraden. Utover detta har vi tillsatt
ytterligare en forvaltare, kundvird, omradesvird, fastighetsvirdssamordnare,
utvecklingsledare och en trygghetsgrupp. Torgen ér viktiga i utveckling av bostadsomraden
darfor forvarvades hoghuset pa Friskvéaderstorget samt torgfastigheten frdn Willhem och
Throphy.

Trygghetssikrade fastigheter

- ”Snyggt- & Tryggtvandringar” med tillsyn i omradet och 16pande dtgirder av skalskydd,
belysning, utokad stddning osv. Belysningsprojekt, nya lekplatser, upprustning av basket- och
fotbollsplan, genomgéng av uteplatser, flertalet utemiljoprojekt.

- Malning av trapphus, kéllare, miljorum, bytt till dérrar med insyn till de miljérum som
saknat detta samt andra trygghetsskapande atgérder.

- Friskvéderstorget — fasadtvitt, upprustning/malning av allménna utrymmen, nya brytskydd,
lasbyte till elektroniskt passersystem, gallergrindar till kdllarplan, rensning av behdrigheter i
bricksystemet, infort digitala bokningstavlor till tvéittstugorna, upprustning av otrygga platser
utomhus. Uppstart av torggruppen med GoteborgsLokaler, traddinventering kring torget samt
nya béankar och bord 1 samarbete med polisen for ett battre flode kring torget. Samtliga skyltar
for torgets lokalinnehavare har bytts ut for trevligare intryck och solceller samt
konstinstallation pa huset for positiv uppméarksamhet.

Lokal nirvaro 7 dagar/vecka
- Trygghetsvirdar, 7 personer i Norra Biskopsgarden, fran och med 2021 ny trygghetsgrupp 1
Sodra Biskopsgarden.

Trygghetsdialoger

- Med Park- och Naturforvaltningen kring otrygga platser, beskérning, nedskrapning,
samarbete med Bo Bra och nérpolis, vi har skapat ett foreningsrad med representanter frén
lokala foreningar i omradet, deltar i medborgarloftet 1 stadsdelen, byggt en lokal — Orkanen —
som bl a anvénds till trygghetsskapande aktiviteter, workshops, boendeméten och



hyresgéstdialoger. 2019 testade Bostadsbolaget som forsta bostadsbolag 1 Norden
Boendebudget som ett verktyg dir hyresgésterna utformar forslag till dtgdrder som man sedan
rostar fram. Ett mycket bra sitt for hyresgédstengagemang och forstaelse for demokratisom vi
fortsatter att utveckla i alla véra utsatta omraden.

Trygghetsviardar

- Ronderar omradena, tillsyn av miljohus och allménna utrymmen och arrangerar
trygghetsvandringar, besoker nyinflyttade och har 6ppet pa fasta tider pa Orkanen for barn
och ungdomar och for dialog med p-bolag angéende felparkerade bilar pa omréadet.

Nolltolerans mot kriminell verksamhet

-Kartliggning av lokalkontrakt till féreningar och en handlingsplan har uppréttats, uppsidgning
av lokal pga interna konflikter i foreningen som skapar stor otrygghet i omradet. Genomgang
av samtliga lokalkontrakt pa Friskvédderstorget 2-8 som resulterat i tva uppségningar, ett
Overtagande, tva pagaende drende samt att Vardcentralen Notkdrnan kan utdka sin
verksamhet.

Riktiga hyresforhallanden i alla vira ligenheter
- Okat samarbete med Storningsjouren. Under 2021 gors en systematisk genomgéang av
samtliga hyresavtal.

24h-atgird av skadegorelse och klotter

- Bestillning av klotteratgiarder sker 16pande av fastighetsvardarna och vi atgérdar dven
klotter pa lokalinnehavarnas ansvarsomraden. Vi gar igenom véra avtal och dkar kraven mot
entreprendr for att snabba upp atgardstiden. Koncernens system for incidentrapportering ger
snabbare atgérder.

Sophantering utan nedskripning

- Milj6husens anvindning analyseras och antalet kirl har justerats efter behov. Vi har skapat
team 1 arbetsgruppen for okad tillsyn i miljohus, infort insamling for textilier, skapat fler
miljérum. Vi har dven deltagit i event fOr att lara hyresgéster om sortering, infort
storningsavgift vid nedskridpning pd gird, uppdaterat skyltning, stéllt krav pa véra
entreprendrer for béttre avfallshantering. Infor nyinflyttning har vi infort inflyttningspése med
miljo- och avfallsinriktat innehall som ska underlitta rétt avfallshantering for hyresgésterna.
Vi bemannar ett Fixotek, deltar 1 avfallsprojekt samt hyr in entreprendr for att upprétthalla
skripplockshantering och miljérumstillsyn under sommarménaderna.

Sociala aktiviteter / Boendedialoger

- Erbjuder sommarjobb till boendes barn, har infért sommarviardar som hjélper till att skapa
ett innehallsrikt sommarlov till hemmavarande barn, erbjuder 1dxhjélp, anordnar projekt déir
barn i omradet far hjélpa till att smycka omrddet. "Boservice pa garden” — temabaserade dagar
med boendedialog, stiddagar med hést och vagn var tredje 16rdag dir boende far delta.

- Deltar i olika arrangemang, foreningsdagar, Bonnier Hoops, Street Games, Biskopsgérdens
dag, Megaloppis, Lights 1 Biskopsgarden, Meeting plays, fotbollsaktiviteter etc, etc.

- Startat upp boendebudget som forsta omrade 1 Norden. Boendebudgeten mynnar ut i ett stort
antal sociala projekt initierade av de boende sjilva. Samlingslokalen Orkanen ar ett nav.



Pagaende i Tynnered
- Belysning utomhus moderniserad till LED, trafikbommar har elektroniskt passagesystem,
ommalning av trapphus, underhallsarbete pa parkeringsdack.

- Erbjuder sommarjobb till hyresgasters barn, vi har gardsombud som ansvarar for vissa
planteringar, deltar i samverkansprojekt ”Tillsammans for Tynnered” thop med stadsdelen,
HGF, Stena Fastigheter och Familjebostdder for att skapa en attraktivare stadsdel.

- Genomfor trygghetsvandringar samt motverkar oriktiga hyresforhallanden.

- Vi har en helt nyproducerad fastighet pa Briljantgatan dér inflyttning pagar, samt arbetar
med ombildning till bostadsritt pa annan adress pa Briljantgatan.
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Underskrifter

Sekreterare

Mohamed Hama Ali

Ordforande Justerande
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§7
Styrande dokument 2020

Ordforanden redogor for styrande dokument 2020 i enlighet med utsidnd handling.

Beslut

Styrelsen beslutar att anteckna forteckning Gver styrande dokument 2020.

§8
Remissvar fran Forvaltnings AB Framtiden angaende

férslag till bildande av nya bolag i norra Biskopsgarden
och Tynnered

VD redogor for forslag till remissvar fran Forvaltnings AB Framtiden angéende forslag
till bildande av nya bolag i norra Biskopsgérden och Tynnered, i enlighet med utsénd
handling.

Beslut

Styrelsen beslutar:

1. att avsla forslaget fran Styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden om att bilda ett
nytt dotterbolag som fran Poseidon och Bostadsbolaget 6vertar ansvar for
Framtidenkoncernens verksamhet i Biskopsgarden/Svartedalen/Jattesten.

2. att avsla forslaget fran Styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden om att bilda ett
nytt dotterbolag som fran Poseidon, Familjebostider och Bostadsbolaget dvertar
ansvar for Framtidenkoncernens verksamhet i Tynnered/Frélunda torg.

3. att foresld Styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden att snarast besluta att
overfora Bostadsbolagets fastigheter i Tynnered (med fastighetsbeteckningarna
Jarnbrott 758:565, 164:3, 164:4, 164:5, 164:6, 164:7, 164:8, 164:9, 164:14,
164:15,164:17, 164:19, 164:20, 164:25) till Familjebostéder, totalt 792
lagenheter samt Poseidons fastigheter i Norra Biskopsgarden och
Lansmansgarden (med fastighetsbeteckningarna Biskopsgarden 730:369,
830:847, 830:848, 830:768, 82:1, 84:1, 87:1, 87:2, 96:5, 96:6, 96:7, 96:8, 52:2,
52:4,52:5,52:6,52:7, 52:9, 52:10, 52:13, 52:14)
totalt 1 435 lagenheter till Bostadsbolaget.

4. att 6verlamna styrelsens yttrande Sver forslag till styrning och organisation av
utvecklingsomraden till Styrelsen for Férvaltnings AB Framtiden.

5. att overldmna styrelsens yttrande Sver forslag till styrning och organisation av
utvecklingsomréden till Stadshus AB for kdnnedom.

6. att omedelbart justera punkterna 1-5.
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Styrelsehandling nr 18
Bilaga 13
2020-12-15

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 bolagsbildningen paverkar moderbolagets
mojlighet att styra och leda koncernen i andra viktiga
fragor under organisationsforandringen.

Ny styrmodell fér 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
genomforande av strategin for
utvecklingsomraden som stod for
dotterbolagen i genomférandefasen.

Finansiell paverkan pa koncernen

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

Koncernens forvaltande bolag ar
langsiktiga dgare av fastigheter.

Finansiell paverkan pa berérda dotterbolag

Risk for paverkan pa berdrda dotterbolag.

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

Omstruktureringskostnader

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

En ny styrmodell for styrning och
genomfdrande 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

Risk for att omorganisationen leder till minskat
fortroende for sdval moderbolagets ledning som det

En riskanalys utifran
arbetsmiljéperspektivet genomfdrs som en
del av underlaget for genomférandebeslut.
Stort fokus p& kommunikationsarbete




enskilda bolagets ledning. Kan leda till minskad
lojalitet for strategin for utvecklingsomraden och
paverka mojligheten att uppné koncernens mal och

uppdrag.

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 vasentliga for strategins genomférande.

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 genomforas sa
snabbt och effektivt som bedéms nédvandigt for att
kunna erhalla tillrackligt snabba resultat utifran
strategin.

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

Resurser fér genomférande

Risk for att koncernen inte har eller far tillgang till de
personella och/eller administrativa resurser som krévs
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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