Forvaltnings AB Framtiden \$ Fra mtiden

Vi bygger det hallbara samhallet fér Framtiden

Protokoll (13)
Fort vid styrelsesammantride
Sammantridesdatum: 2020-12-15

Tid: kl. 08:30 - 14:15
Ajournering: kl. 09:30-09:35, 10:50-11:00, 12:00-13:00
Plats: Teamsmote

Ledaméter

Kjell Bjorkqvist (L) ordférande

Stefan Svensson (M) 1:e vice ordfdrande
Roger H66g (V) 2:e vice ordforande
Amalia Rud Pedersén (S)  ledamot

Jan Jornmark (D) ledamot

Bernt Sabel (S) ledamot

Martin Nilsson (MP) ledamot (§§ 1-20)
Tamara Nesic (S) ledamot

Erik Woxlin (KD) ledamot

Tjénstgéorande suppleanter

Gunnar Ekeroth (MP) suppleant (§§ 21-29)
Suppleanter

Johan Svensson (V) suppleant (§§ 1-20)
Gunnar Ekeroth (MP) suppleant

Tove Krabo (D) suppleant

Daniel Augustsson (C) suppleant (§§ 17-29)
Arbetstagarrepresentanter

Simon Kappelmark LO

Jan-Olov Isacsson LO

Niclas Blomnell LO

Niklas Nordell PTK

Per Olsson PTK

Annika Berndtsson PTK

Ej Néirvarande:

Susanne Wirdemo (M) suppleant
Johannes Hulter (S) suppleant

Ovriga

Terje Johansson VD

Lena Hagenfeldt VD-assistent

Dan Sandén teknisk chef (§ 21)
Anna-Karin Trixe stabschef

Lars Just ekonomichef
Mohamed Hama Ali chefsjurist
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Underskrifter

Hama Ali
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§ 1

Sammantradets 6ppnande

Ordftranden hilsar alla vilkomna och forklarar styrelsemétet Sppnat.

§ 2

Upprop

Upprop genomfdrs, det antecknas att Daniel Augustsson anmélt sen ankomst samt att
Susanne Wirdemo och Johannes Hulter inte nirvarar p4 sammantridet.

§3

Fraga om jav

Ordféranden stéller fragan om nagon jivssituation kan férekomma utifran
féredragningslistans drenden. Inget javsforhallande foreligger.

§4

Val av protokolisjusterare

Roger H60g utses att jimte ordféranden justera protokollet.

§5

Faststéllande av dagordning

Med justeringen att drende 26 “Styrelsens utvirdering av eget arbete och VD:s arbete”
flyttas till slutet av métet, faststélls dagordningen enligt paragraferna nedan.

§ 6

Féregaende moétesprotokoll

Protokoll fran styrelsens sammantride den 10 november 2020 antecknas och liggs till
handlingarna utan synpunkter.

§7

VD-rapport

VD ldmnar rapport enligt utsénd handling och uppehaller sig ddrutéver i huvudsak till att
béda parter &r 6verens om innehallet i boinflytandeavtal samt att avtal kommer att tecknas
innan arets slut.
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Beslut

Styrelsen beslutar att anteckna informationsrapporten.

§ 8

Koncernens pandemihantering

Terje Johansson och Anna-Karin Trixe redogér for koncernens fortsatta
pandemihantering, uppdaterade verksamhetsanpassningar och beredskapslége.

Beslut

Styrelsen beslutar att anteckna informationsrapporten.

§9

Omvirldsanalys

Lars Just redogdr for omvérldsanalys.

Beslut

Styrelsen beslutar att anteckna informationsrapporten.

§ 10

Finansrapport

Lars Just redogdr for finansrapport.

Beslut

Styrelsen beslutar att anteckna informationsrapporten.

§ 11
Affarsplan 2021-2023

Framtidenkoncernens Affédrsplan 2021-2023 har varit utsénd.

Ordféranden och Stefan Svensson yrkar bifall till VD:s forslag att godkénna
Framtidenkoncernens afférsplan 2021-2023.

Yrkande V, MP och S

Roger Ho6g, Martin Nilsson och Amalia Rud Pedersén yrkar bifall till yrkandet fran V,
MP och S (protokolisbilaga 1).
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Propositionsordning

Ja for bifall till Ordforandens m.fl. forslag och Nej for bifall till Roger Ho6g, Martin
Nilsson och Amalia Rud Pederséns forslag.

Beslut
Styrelsen beslutar att bifalla yrkandet fran V, MP och S.

Kjell Bjorkqvist, Stefan svensson, Jan Jérnmark och Erik Woxlin anmiler reservation
mot yrkandet frdn V, MP och S.

Tilliggsyrkande MP och V

Martin Nilsson och Roger H66g yrkar bifall till tilliggsyrkande frdn MP och V
(protokolisbilaga 2).

Beslut
Styrelsen beslutar:

1. att bifalla tilldggsyrkandet fran MP och V.
2. atti 6vrigt godkénna Framtidenkoncernens affirsplan 2021-2023.

Roger Ho6g anmiler protokollsanteckning (protokollsbilaga 3).

§ 12

Finansiell strategi

Lars Just redogdr f6r Framtidenkoncernens finansiella strategi i enlighet med utsind
handling.

Beslut

Styrelsen beslutar att godkénna revidering av Framtidenkoncernens finansiella strategi.

§13

Finansiell 10-arsprognos

Lars Just redogér for Framtidenkoncernens finansiella 10-arsprognos.

Beslut

Styrelsen beslutar att godkénna den langsiktiga finansiella prognosen for 2021-2031.
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§ 14
Budget 2021

Lars Just redogér for budget 2021 f6r moderbolaget och koncernen.

a. Budget moderbolaget

Beslut

Styrelsen beslutar att godkénna budget 2021 for moderbolaget.

b. Budget koncernen

Beslut

Styrelsen beslutar att godkdnna budget 2021 f6r koncernen.

§ 15

Ram for finansiering 2021

Lars Just redogdr for ram for finansiering 2021 i enlighet med utsénd handling.

Beslut

Styrelsen beslutar:

1. att uppdra at verkstéllande direktdren, eller den han sitter i sitt stélle, att (i) inom
ramen for och med ett belopp motsvarande maximalt befintlig 1&nevolym besluta
om refinansiering av befintliga lan, samt (ii) besluta om nyupplaning med 2 100
miljoner kronor - genom upptagande av lan frin Géteborgs Stad.

2. att uppdra at verkstillande direktdren, eller den han sétter i sitt stille, fr bolagets
rékning underteckna samtliga de handlingar och vidta de atgérder i &vrigt som
krévs for upptagande, sdkerstéllande, vidareutldning, administration och
vidmakthéllande av finansieringarna.

3. att uppdra 4t verkstéllande direktéren, eller den han sétter i sitt stille, att inleda
dialog med Goteborgs Stad om en mer langsiktig finansieringsram.

§ 16
Uppfdljning av samlad riskbild och intern kontrollplan 2020

Anna-Karin Trixe redogor for uppfoljning av samlad riskbild och intern kontrollplan for
2020, i enlighet med utsénd handling.

Styrelsen beslutar att godkénna uppfoljning av samlad riskbild med 4tgérdsplan samt
intern kontrollplan f6r 2020.
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§ 17
Samlad riskbild och intern kontrollplan 2021

Anna-Karin Trixe redog6r for samlad riskbild och intern kontrollplan 2021 i enlighet med
utsénd handling.

Beslut
Styrelsen beslutar:

1. att godkéinna samlad riskbild for 2021.
2. att godkénna intern kontrollplan f6r 2021.

§ 18

Styrning och organisation i utvecklingsomraden

Terje Johansson och Anna-Karin Trixe redogdr for styrning och organisation i
utvecklingsomraden i enlighet med utsénd handling.

Beslut
Styrelsen beslutar:

1. att bilda ett nytt dotterbolag, Biskopsbostdder (org. Nr 559282-8650), som fran
Poseidon och Bostadsbolaget dvertar Framtidenkoncernens fastigheter i
Biskopsgarden.

2. att bilda ett nytt dotterbolag, Frélundabostider (org. Nr 559282-8684), som frén
Poseidon, Bostadsbolaget och Familjebostéder dvertar Framtidenkoncernens
fastigheter i Tynnered/Frélunda Torg.

3. att godkéinna forslag till dgardirektiv och bolagsordning fr Biskopsbostider och
Frélundabostédder.

4. att nominera Terje Johansson, Lars Just och Lena Molund Tunborn som
ledamaéter i styrelse for Biskopsbostidder samt Terje Johansson, Lars Just, Lena
Molund Tunborn och Ulf Berglund som ledaméter i styrelse for
Froélundabostider.

5. att:

a. utoka aktiekapitalen i Biskopsbostdder och Frolundabostidder via nyemission
till maximalt 5 mnkr per bolag.

b. ldmna ett aktiedgartillskott fran Férvaltnings AB Framtiden till
Biskopsbostidder med maximalt 15 miljoner kronor och Frélundabostéider
med maximalt 15 miljoner kronor samt

c. kapitalisera Biskopsbostider och Frélundabostéider genom
underpriséverlatelser av fastigheter dir kompensation via koncernbidrag inte
ldmnas till sédljande bolag fran kdpande bolag, och dir uteldimnande av
kompensation 4r ett avsteg fran "Goteborgs Stads rutin for overforing av
ndmnders och bolags egendom — byggnader och anldggningar”.

d. kapitalisera Biskopsbostdder och Frélundabostider genom uppskrivning av
fastigheternas virde upp till 50 procent av marknadsvirdet.
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6. att overséinda forslagen i punkterna 1-5 till G6teborgs Stadshus AB for yttrande
samt for vidarebefordran till kommunfullméktige for stillningstagande.

7. att uppdra at Poseidon, Bostadsbolaget samt Familjebostéder att forbereda for att
vid den tidpunkt som Forvaltnings AB Framtiden beslutar dverfora berérda
fastigheter till Biskopsbostdder och Frélundabostéder.

8. atti dvrigt stélla sig bakom forslag till styrning och organisation i
utvecklingsomraden.

Jan Jornmark deltar inte i beslutet och anmaler protokollsanteckning frén D
(protokollsbilaga 4).

§ 19

Genomfdrande av Strategi for utvecklingsomraden -
aterrapportering av aktivitet i Stadshus handlingsplan

Anna-Karin Trixe redogdr for &terrapportering till Stadshus AB av handlingsplan 2020 —
Genomf6rande av strategi {or utvecklingsomraden, i enlighet med utsénd handling.

Beslut

Styrelsen beslutar att godkénna aterrapportering till Stadshus AB av handlingsplan 2020
avseende redovisning av genomforande av strategi for utvecklingsomraden.

§ 20

Stiftelse for utvecklingsomraden

Anna-Karin Trixe redogtr f6r hemstéllan till kommunfullméktige om att bilda stiftelse
for utvecklingsomraden i enlighet med utsdnd handling.

Beslut

Styrelsen beslutar att bordldgga drendet for behandling pa extrainsatt styrelseméte den 18
december 2020 kl. 08:15 samt att aterremittera punkt 4 till presidiet f6r beredning
avseende styrelsens sammanséttning,.

§ 21

Investeringsédrenden

Dan Sandén redogor for nedanstéende investeringsdrenden i enlighet med utsdnd
handling.

a. Nyproduktion Skra Bro

Beslut

Styrelsen beslutar att godkénna byggstart av nyproduktion av bostadsritter Skra Bro
utan krav pa siljstart.
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b. Markforvirv Celsiusgatan

Beslut

Arendet utgar da det inte finns nigon hemstillan pga. aterremiss p& Egnahemsbolaget
styrelseméte den XXX.

¢. Klimatskal Kyrkbyn etapp 4

Beslut

Styrelsen beslutar att godkdnna Atgardsprogrammet avseende klimatskal hoghus
Kyrkbyn, etapp 4.

d. Balkonger, fasader Skolsparet

Beslut

Styrelsen beslutar att godkénna investering géllande balkong-, fasad- och
fonsterrenovering pa Skolspéret.

¢. Nyproduktion Gamlestadsvigen

Beslut

Styrelsen beslutar att godkénna investeringen i projekt Gamlestadsvigen.

§ 22

Inriktning fér konvertering av lokaler till bostadslagenheter

Anna-Karin Trixe redogor for inriktning av lokaler till bostadsldgenheter i enlighet med
utsénd handling.

Tilkiggsyrkande MP och V

Gunnar Ekeroth yrkar bifall till tilldggsyrkande frén MP och V (protokolisbilaga 5).

Beslut
Styrelsen beslutar:

1. att godkénna foreslagen inriktning for konvertering av lokaler till
bostadsldgenheter.

2. att ge VD i uppdrag att terkomma med forslag till komplettering av
Framtidenkoncernens riktlinje for varsam renovering dér inriktningen for
konvertering av lokaler till bostadsidgenheter 4r inarbetad.

3. att bifalla tilldggsyrkandet frdn MP och V. /@/
//
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§ 23
Styrande dokument

Anna-Karin Trixe redogor for styrande dokument 2020 i enlighet med utsénd handling.

Beslut

Styrelsen beslutar att anteckna férteckningen dver styrande dokument 2020.

§ 24

Protokoll Revisionsutskottet

Stefan Svensson redogor for protokoll fran revisionsutskottets sammantride den 29
september 2020 i enlighet med utsédnd handling.

Beslut

Styrelsen beslutar att anteckna revisionsutskottets protokoll.

§ 25

Anmalan moéten/konferenser

Kjell Bjorkqvist:

25/11 Moéte med Boplats presidium

26/11 Hostmote Allménnyttan Stockholm (digitalt)
8/12 Business Arena Stockholm (digitalt)
9/12 Business Arena Stockholm (digitalt)
Stefan Svensson:

8/9 Agardialog Stadshus

8/10 Deltagande i Lokalmarknadsdagen
12-14/10 Agardialoger dotterbolagen

511 Business Arena

25/11 Méte med Boplats presidium

2/12 Mote med revisionsutskottet

8/12 Business Arena Stockholm (digitalt)
9/12 Business Arena Stockholm (digitalt)
Roger Ho6g

25/11 Méte med Boplats presidium

Jan Jérnmark
12-14/10 Agardialoger dotterbolagen

Bernt Sabel
12-14/10 Agardialoger dotterbolagen
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Tove Krabo
13-14/10 Agardialoger dotterbolagen

Daniel Augustsson
13-14/10 Agardialoger dotterbolagen

§ 26

Ovriga fragor

Inga ovriga fragor f6religger.

§ 27

Tack for det gangna aret

Ordf6randen tackar styrelsen och bolagsledningen for fortjanstfullt arbete under aret och
onskar alla God Jul och Gott Nytt Ar. Andre vice ordférande Roger Ho6g tackar
ordféranden och dnskar God Jul och Gott Nytt Ar.

§ 28

Styrelsens utvérdering av sitt eget och VD:s arbete

Sedan samtliga tjdnstepersoner limnat sammantréidet genomfor styrelsen en utvirdering
av sitt eget och VD:s arbete.

§ 29

Sammantradet avslutas

Ordforanden forklarar sammantridet avslutat.

A e e —— ¥ W
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Protokollsbilaga 1

Arendet 11, Affirsplan, Styrelseméte 2020-12-15 Férvaltnings AB Framtiden.
Yrkande v, mp och s.

Koncernen har sedan flera ar tillbaka haft mal om att arligen bygga 1400 bostéder. Ambitionen maste
vara att sa snart som mdjligt uppna denna takt och darfér féreslar vi foljande tilldgg till affirsplanen.

e Malen pa sid. 8 ska i affarsplanen uttryckas som "minst 3000 bostider” och ”"minst 4200
bostader”.

e Det langsiktiga malet om att arligen bygga 1400 bostader giller fortfarande och for att
sdkerstdlla att det uppnas efter 2023 ska matetalet "Antalet byggritter” prioriteras mycket
hogt.

Vénsterpartiet
Miljopartiet

Socialdemokraterna



Protokollsbilaga 2

Tillaggsyrkande Miljopartiet och Vansterpartiet Affarsplans 2021 - 2023
Arende nr 11 styrelseméte 2020-12-15

Pa sidan 10 - 11 i férslaget pd afférsplan behandlas utvecklingsomr&den. En viktig del inte bara for i
Framtidens arbete med utvecklingsomradena utan fér hela staden &r att uppnd en blandning av olika
boendeformer. Vi saknar ett matetal pa sidan 11 som beskriver detta pa helheten och vill
komplettera med ett sadant.

Vi foreslar darfor
att den foreslagna affarsplanen kompletteras med miatetal som beskriver andelen hyresritter i
respektive utvecklingsomrade.



Protokolisbilaga 3

Protokollsanteckning ang punkten 11, Afférsplan 2021, till AB Framtidens styrelseméte den 15
december 2020.

Vansterpartiets uppfattning &r att ombildning av hyresratter till bostadsratter ar fel vag att gd samt
att det inte bidrar till minskad segregation utan endast till att billiga ligenheter forsvinner for gott ur
bestdndet. Nedrdstade i den delen &r vi i 6vrigt ense med majoriteten avseende Affirsplan 2021.

Roger H60g (v)

2e vice ordforande AB Framtiden



Protokollsbilaga 4

Protokollsanteckning arende 18 Demokraterna.
Dnr 2020-0253
Demokraterna deltar ej i beslutet pa grund av nedan anférda skal.

Framtiden stdr infér en av sina mest krdavande perioder nagonsin. Féretaget och dess
dotterbolag dr av dgarna alagda producera mer dn 1000 lagenheter om aret, samtidigt som
aldersstrukturen pa de olika dotterbolagens fastigheter &r av sddan karaktér (stor skevhet i
bestandet i dldrarna 50-60 ar) att underhallsbehovet dr synnerligen betydande. Detta
underhall kompliceras ocksa av att dgarna alagt bolaget att renovera enligt en oklar och
tydligt komplicerande 80-20 regel, vilken teoretiskt ska innebar att 20 procent av bestandet
ldmnas med oférandrad standard och hyra efter renovering.

Till detta kommer att bolagets sociala dtaganden sedan lange 6kar trendmassigt. Det har
tillsammans med de andra redan anférda faktorerna lett fram till en 11 miljarderssatsning pa
sa kallad superforvaltning med tydligt uppsatta mal att staden 2025, det vill sdga inom en
mycket kort tidsrymd, inte langre ska ha nagra utsatta stadsdelar pa polisens problemlistor.

For att sammanfatta denna malbild ter den sig synnerligen besvérlig att uppna. Tillskapandet
av ytterligare tva bolag ar svar att forsta som del av I6sningen. De utredningar som anférs
om Gardsten (Lind et al, 2008, 2014 och 2020), samt om Hjéllbobostaden (Akesson 2011) ger
inte i var beddmning underlag for att dotterbolag per se loser problem. | de tre
Gardstensutredningarna saknas framféralit jaimférande studier av liknande omraden dér det
exempelvis genomférts forandringar av dgarbilden. Kostnaderna for investeringarna i
Gardsten over tid skulle ocksa behdva belysas bittre, sarskilt i férhallande till den
vardestegring som hade kunnat férvantas dven utan att dotterbolaget skapats. Andra
skillnader i férvaltningsmodellerna skulle ocksa behéva belysas i hogre grad.

Vad géller utvdrderingen av Hjallbobostaden ger utvarderingen mycket litet forstaelse for
vilka svagheter det var som gjorde att bolaget avvecklades. Anda hade just det varit
6nskvart, sdrskilt da det kunnat ge en mer allsidig belysning av varfér Gardstensbostader
haft ett battre utfall. Sammantaget finns det i vart fall i de fyra utvirderingarna inget
Overtygande material som starker tron pa att fler dotterbolag kan 16sa den problematik de
avser att I6sa.

Tvartom riskerar tillkomsten av fler dotterbolag att férvarra de problem som Framtiden
moter i den tredubbla strategin av 6kad nyproduktion, 80-20 renoveringar och
superforvaltning. Framtiden ar redan nu unikt bland de allménnyttiga bolagen genom att
vara ett holdingbolag med ett stort antal dotterbolag. Det 6kar i sig den administrativa
bdrdan och skapar potentiella konflikter om ledning, kostnader med mera mellan
koncernmodern och déttrarna. Ett ytterligare problem ar hur den nodvandiga kompetensen
skulle kunna rekryteras till den nya dotterbolagen.

Sammanfattningsvis var Framtiden nar holdingbolaget skapades 1995 ett synnerligen
problemtyngt féretag, som belastades av en stor lanebérda dér rantorna steg snabbt efter
avsubventioneringen av bostadsbyggandet 1993. Dotterbolagens situation férbittrades
sedan snabbt nar rantorna f6ll vilket ar en del av forklaringen till att en omfattande



vardestegring av Goteborgs och ddrmed bolagens fastigheter skedde. Med det forbattrades
sedan soliditeten i bolaget drastiskt. Men maste anda konstatera att denna virdestegring
varit svagast i de omraden dar Framtidens dotterbolag dr de dominerande dgarna.

Ytterst dr det den kraftfullt 6kade soliditeten som nu majliggér den 6kade skuldsittning som
gor de satsningar som beskrivs i inledningen mdéjliga. Det &r da sjélvklart nddvindigt att
dessa gors pa ett satt som starker saval Framtiden med dotterbolag och Géteborg som
kommun. Tillskapandet av fler dotterbolag ar inte en sjélvklar del av en s&dan strategi.



Protokollsbilaga 5

Arende 22 konvertering av lokaler:
Tillaggsyrkande styrelseméte 2020-12-15 MP och V

For en hallbar framtid som sker i samklang med de ekologiska ramar som finns dr det oerhért viktigt
att vi inte avvecklar lokaler och verksamheter som stédjer och stimulerar detta. Det kan exempelvis
handla om cykelrum med eller utan tvétt och reparationsméjligheter, gemensamma tvittstugor eller
avldmningarna for leveranser.

Vi foreslar darfor att en femte punkt adderas till inriktningen som beskrivs pa sidan 2 i
tjdnsteutlatandet:

“Lokaler med en funktion och anviandande som stédjer en ekologisk och héllbar utveckling ska som
huvudregel inte konverteras till ligenheter, utan fortsatt vara och utvecklas som lokaler. Sadana
lokaler kan dock konverteras om dess funktion ersétts p& minst lika bra eller battre satt. "



