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Agardialog 2022

Informationsarende

Styrelsen Storningsjouren i Géteborg AB
Information fran Agardialog 2022-10-24 foreslas antecknas.

Sammanfattning

Redovisning av dgardialoger Stadens riktlinjer for dgarstyrning anvisar att moderbolag i
stadshuskoncernen minst en gang per ar ska genomfora dgardialog med dotterbolagen.
Fokus ligger pé dgardirektiv, kommunfullméktiges budget, affdrsplan, storre
investeringar, visentliga risker, viktiga policyfragor samt fragor av principiell
beskaffenhet eller annat av storre vikt som ska understéllas kommunfullméktige.

Redovisning av dgardialogerna sker skriftligt fran respektive moderbolag till Stadshus
AB. Framtidens styrelse beslutade den 14 december 2022 att godkénna redovisning av
genomforda dgardialoger och dversénda handlingen, se bilaga 1.

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

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

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

Samverkan
Arendet har inte bedomts vara foremal for samverkan.

Bilagor
1. Framtiden 2022-12-14, protokollsutdrag § 20 Agardialog
2. Framtidens styrelsehandling nr 20 inkl bilagor Skriftlig redovisning till

Stadshus AB av genomftrda dgardialoger 2022 samt Anteckningar fran
Agardialog med Stérningsjouren den 24 oktober 2022.
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Utdrag ur protokoll fort vid styrelsesammantréade for

¥ Framtiden Forvaltnings AB Framtiden 2022-12-14

Vi bygger det hallbara samhallet fér Framtiden

Vid protokollet:

Mohamed Hama Aldrin

Justeras:
1:e vice ordforande Justerande
Stefan Svensson Johan Svensson

Skriftlig redovisning till Stadshus AB av genomfdrda &gardialoger
2022

Handling med forslag till beslut har varit utsént.

Beslut

Styrelsen beslutar att anteckna redovisning av genomforda &gardialoger med dotterbolag 2022 och
oversénda handlingen till Stadshus AB.
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Framtlden Vi bygger det héllbara samhallet for Framtiden

Handlaggare

Styrelsehandling nr. 20 Anna Staxang
Utfardat 2022-12-14 Telefon:031-773 7552
Diarienummer 2022-0040 E-post: anna.staxang@framtiden.se

Skriftlig redovisning till Stadshus AB av
genomforda agardialoger 2022

Informationsarende

Styrelsen Forvaltnings AB Framtiden
Redovisning av genomforda dgardialoger med dotterbolag 2022 antecknas och
handlingen éversands till Stadshus AB.

Arendet

Forvaltnings AB Framtiden har genomfort dgardialoger med samtliga atta dotterbolag
under perioden 24-26 oktober 2022. Foreliggande arende innehaller en skriftlig
redovisning av genomfdrda dialoger. Av Goéteborgs Stads riktlinjer for agarstyrning
framgar att moderbolag i stadshuskoncernen minst en gang per ar ska genomfora
agardialog med dotterbolagen med fokus pa agardirektiv, kommunfullméaktiges budget,
affarsplan, storre investeringar, vasentliga risker, viktiga policyfragor samt fragor av
principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt som ska understéllas
kommunfullmaktige. Redovisning av agardialogerna ska ske skriftligt fran moderbolag
till Stadshus AB.

Beddmning ur ekonomisk dimension
Arendet &r av administrativ karaktar och bolaget har inte funnit ndgra sarskilda aspekter
pa fragan utifran denna dimension.

Beddmning ur ekologisk dimension
Arendet ar av administrativ karaktar och bolaget har inte funnit ndgra sarskilda aspekter
pa fragan utifran denna dimension.

Beddmning ur social dimension
Arendet &r av administrativ karaktar och bolaget har inte funnit ndgra sarskilda aspekter
pa fragan utifran denna dimension.

Samverkan
Arendet har inte varit foremal for samverkan.

Expedieras

1. Stadshus AB
2. Samtliga dotterbolag i Framtidenkoncernen

Forvaltnings AB Framtiden, informationsérende
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Vi bygger det hallbara samhallet for Framtiden
Bilagor

1. Skriftlig redovisning till Stadshus AB av genomférda dgardialoger 2022
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Styrelsehandling nr 20
Bilaga 1
2022-12-14

Anteckningar fran dgardialog med Bostadsbolaget den 25 oktober
2022

N&arvarande:

Johan Zandin, 2:e vice ordférande Bostadsbolaget (medverkade via Teams)
Kicki Bjorklund, VD Bostadsbolaget

Josefin Stenmark

Anna Hejdenberg Stoltz

Isabelle Yalcintas

Kjell Bjérkqvist, ordférande Férvaltnings AB Framtiden

Stefan Svensson, 1:e vice ordférande Férvaltnings AB Framtiden
Terje Johansson, VD och koncernchef Férvaltnings AB Framtiden
Martin Nilsson

Claudia Nistor — Pedrini

Erica Friberg

Tove Krabo

Johannes Hulter

Simon Kappelmark

Géran Helgegren

Camilla Claesson

Niklas Nordell

Per-Ake Westlund

Lena Hagenfeldt (anteckningar)

1. Motet 6ppnades av ordférande fér moderbolaget som halsade alla valkomna och [amnade
over till Kicki Bjorklund som lamnar ordet till styrelsen.

2. Dagordningen for motet har varit utsand och innehaller punkterna:

¢ Inledning
- Genomgang av anteckningar och eventuella beslutade atgarder fran 2021 ars
dgardialog.
- Beskriv kortfattat nulaget i bolagets verksamhet.
e Nyproduktion
- Pavilket satt kan bolaget bidra till att fler lagenheter skapas i fastighetsbestandet?
- Vilka ytterligare maojligheter till synergier ser bolaget mellan Egnahemsbolaget,
Framtiden Byggutveckling och bostadsforvaltande bolag?
e Varsam renovering
- Hur ser bolagets langsiktiga underhallsplan ut fér kommande tioarsperiod (med
beaktande av varsam renovering)?
- Hur vérderar/hanterar bolaget konsekvenserna av 6kade révaru- och transportpriser
for underhalls- och renoveringsprojekt?
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- Beskriv utfall och prognos for bolagets utbyggnad av solceller under 2021/2022 samt

vilka hinder och utmaningar bolaget ser for en hogre utbyggnadstakt.
e Utvecklingsomraden

- Hur bedémer bolaget att samverkan inom koncernen och staden fungerar gallande
utvecklingen av de lokala torgen for full effekt i strategin for utvecklingsomraden?

- Hur arbetar bolaget for att framja ombildningar av hyresratter till bostadsratter i
omraden dar hyresratten dominerar?

- Vilka hinder/mdjligheter ser bolaget for att 6ka volymen nyproduktion i
utvecklingsomradena?

- Hur fungerar det sammanhangande ansvaret for utvecklingsomradet
Biskopsgarden/Tynnered Frélunda Torg?

- Hur bedomer bolaget mojligheten att na malet om att inget av bolagets
utvecklingsomraden ska vara sarskilt utsatt till ar 2025?

- Vilka atgérder har bolaget vidtagit for att ytterligare forstarka medarbetarnas
sakerhet mot vald, hot och olovlig paverkan och/eller f6r att det ska rada
nolltolerans mot kriminell verksamhet i bostadsomradena?

o Ouvrigt

- Vilka ytterligare effektiviseringar eller synergier kan implementeras genom
koncernsamverkan?

- Styrelsens bedomning av kommande fragestallningar av principiell beskaffenhet eller
annars av storre vikt i koncernens bolag dar kommunfullméaktige behover ta
stallning?

Inledning
Genomgang av anteckningar och eventuella beslutade atgarder fran 2021 ars dgardialog.

Inga punkter kvarstod sedan forra arets dgardialog.

Beskriv kortfattat nuldget i bolagets verksamhet.

Distriktskontoren, stadsdelens “huvudkontor” ar beldgna i bolagens utvecklingsomraden
Hammarkullen och Biskopsgarden.

Under 2021 och 2022 har bolaget fatt in tolv forfragningar fran nybildade bostadsratts-
foreningar om ombildning. Tva fastigheter i Bostadsbolagets bestand uppfyller koncernens
kriterier, Jarnbrott 164:15 (Briljantgatan) och Jarnbrott 134:11 (Dragspelsgatan), totalt 141
lagenheter.

Bostadsbolaget har uppmuntrat ombildning till bostadsratt i S6dra Biskopsgarden. Tva
fastigheter har visat intresse och bildat bostadsrattsforening, totalt 169 lagenheter.
Visionsarbetet i Hammarkullen pagar i samarbete med Framtiden Byggutveckling och LINK-
arkitekter. Stangning av garagen i Hammarkullen &r en pusselbit. Markfragan och ekonomin
ar dock en utmaning.

Organisationen for Bostadsbolagets samordningsansvar i Biskopsgarden ar formerad och fullt
implementerad i december 2022.

Bolaget planerar for aterflytt till Engelbrektsgatan under 2023.
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4. Nyproduktion

Pa vilket satt kan bolaget bidra till att fler Idgenheter skapas i fastighetsbestandet?

Bolaget bidrar genom kartlaggning av egen mark i syfte att identifiera platser dar
nyproduktion av bostdader kan genomforas i fortatningsprojekt. Rutinen finns redan och ett
flertal projektidéer ar aktuella nu, till exempel Drakblommegatan, Kappen och
Tradgardsstaden i Biskopsgarden.

Ar 2023 kommer ytterligare tolv vindslagenheter i Haga att byggas. Aven renoverings- och
forandringsarbetet i Hammarkullen kommer att ge ett antal lagenheter i befintligt bestand.
Lokalerna samlas pa torget och lokalerna pa Bredfjallsgatan byggs om till bostader.
Aktivitetshuset kommer att inrymmas i det nya Hammarkulletorget. Det frigor lokaler som
ger ett tiotal stora lagenheter.

Bolaget far fragan om de sma verksamheter som i nuldget finns pa Bredfjallsgatan ska flytta
med till torget? Bolaget svarar att de verksamheterna som fungerar bra och skoéter sig ska
flytta med. Forhoppningen &r att de ”daliga verksamheterna” kommer att forsvinna.

Bolaget far fragan om nar aktivitetshuset i Hammarkullen blir klart. Bolaget svarar att det
kommer att starta upp under nésta ar.

Vilka ytterligare méjligheter till synergier ser bolaget mellan Egnahemsbolaget, Framtiden
Byggutveckling och bostadsférvaltande bolag?

Bolaget menar att man kan na en bredare marknad genom att aktivt marknadsféra och
erbjuda fler upplatelseformer. Egnahemsbolaget kan darfor fortsatta bygga bostadsratter
genom att de bostadsforvaltande bolagen férvarvar bostadsratterna och hyr ut dem om det
blir I14g efterfragan. Okat ldrande i respektive organisation ger firre fel i produktionen genom
erfarenhetsaterfoéring 6ver bolagsgranserna. Samnyttja resurser for projektutveckling,
projektering, entreprenadupphandling och genomférande.

Man anser att det ar en fordel att vi bade har forvaltande och byggande bolag i koncernen.

5. Varsam renovering

Hur ser bolagets langsiktiga underhallsplan ut for kommande tioarsperiod (med beaktande
av varsam renovering)?

En fordjupad diskussion dger rum kring bolagets langsiktiga underhallsbehov och begreppet
underhallsskuld. Bolaget pekar pa betydande behov for den kommande tioars-perioden.
Sarskilt stora behov finns i Rannebergen, pa Bredfjallsgatan och pa Kalendervagen.

Varsam renovering

Bolaget redovisar har nuldget i pagaende och beslutade projekt géllande varsam renovering;
Trakilsgatan — beslutad, 357 Igh, basalternativ 2 rok 380 kr/man (7,5%)

I nulaget har 24 av 108 har valt bas (22% bas)

Kalendervdagen — 2 hus beslutade. Startinr 18
I nulaget har 7 av 34 har valt bas (20,5%)
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Sodra Biskopsgarden — beslutas 2022, 570 Igh
Kappen Vastra jarnbrott — beslutas 2022, 405 Igh

Hur varderar/hanterar bolaget konsekvenserna av 6kade révaru- och transportpriser for
underhalls- och renoveringsprojekt?

Bolaget anser att estimerade kostnadsokningar kan paverka mojligheten att klara kommande
investeringsbeslut. Bostadsbolaget menar att det inte ar maojligt att minska investeringarna i
vara utvecklings-omraden om vi ska na malet om inga sarskilt utsatta omraden pa polisens
lista.

Beskriv utfall och prognos fér bolagets utbyggnad av solceller under 2021/2022 samt vilka
hinder och utmaningar bolaget ser for en hogre utbyggnadstakt.

Bostadsbolaget har tre planerade projekt 2023 gallande solceller, Eriksberg, Vastra Jarnbrott,
och Brunnsbo. Eriksberg var dock ute pa férfragan varen 2022 men inga anbud godtogs. Skall
ater ut pa upphandling under hosten 2022.

Bolaget har dock inte natt malen for 2021-2022.

Bostadsbolaget anser att det finns bdde mojligheter och osdkerhetsfragor angaende
solcellsutbyggnaden.

Nagra av de mdojligheter man ser ar bland annat nytt samverkansavtal/RAM-avtal, nytt
regelverk kring lokala elnit, mer fasadlésningar/integrerade solceller.

De osdkerhetsfaktorer man ser ar bland annat prisutvecklingen, bygglov fran SBK,
elmarknadspriser, leveranstider med mera.

Bolaget far fragan om vad man menar med RAM-avtal. Bolaget svarar att om man
tillsammans i koncernen gor en stérre upphandling sa ar mojligheterna storre.

Utvecklingsomraden

Hur bedémer bolaget att samverkan inom koncernen och staden fungerar gdllande
utvecklingen av de lokala torgen for full effekt i strategin for utvecklingsomraden?
Bolaget anser att torgen dr en mycket viktig del i utvecklingen av utvecklingsomradena.
GoteborgsLokaler kan inte tillgodordkna sig vardeutvecklingen i omradet vid
renovering/investering da de bara dger torgen. Detta var en utav anledningarna till att
Bostadsbolaget kopte Hammarkulletorget.

Koncernstyrelsen patalar att det ar av stor vikt att man samarbetar géllande torgen.

Bolaget far fragan om hur man arbetar med trygghetsfragan pa torgen? Bolaget svarar att
bolagets trygghetsvardar arbetar med utgangspunkt fran torget. Man arbetar mycket med
att halla rent och snyggt kring torgen.

Bolaget ser att utvecklingen av Hammarkullen &r av storre vikt pa grund av den stora
investeringsvolymen. Bolaget visar en visionsbild pa hur det kan se ut, och koncernstyrelsen
svarar med att man ser fram emot detta.
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Hur arbetar bolaget for att framja ombildningar av hyresratter till bostadsratter i omraden
dar hyresratten dominerar?

Bostadsbolaget har en éverenskommelse i samband med férvarvet i Hammarkullen parat
med uppdraget om ombildning.

50% av 890 lagenheter i Hammarkullen 445

Nybyggda bostadsratter i Hammarkullen -46 klar
Tynnered/Frélunda 1 ombildningar -58 klar
Tynnered/Frolunda 2 ombildningar -144 pagaende
Brf Kalendervagen 16 - 35 pagaende
Sodra Biskopsgarden (2 st hus) -169 pagaende
Summa -7

Bolaget stéller fragan till koncernstyrelsen om hur koncernen staller sig till att tomstélla hus
for att ombilda? Det kan vara en mojliget i omraden med Iag hyra och stora lagenheter
exempelvis i Norra Biskopsgarden och Hammarkullen.

Koncernstyrelsen svarar att det kan vara en mojlighet, forutsatt att det ar i ett omrade dér
det behovs fler bostadsratter. Man fortydligar med att det &r svart att ge ett generellt svar da
det beror pa manga olika faktorer.

Vilka hinder/méjligheter ser bolaget for att 6ka volymen nyproduktion i
utvecklingsomradena?

De hinder bolaget ser ar bland annat att arbetet med planprogram ofta ger forseningar i
detaljplaner och byggande. Vidare ser man hoga kostnader for kop av tillskottsmark vilket
bidrar till hogre produktionskostnader vilket i sin tur medfér hog hyra.

Stadens bolag och forvaltningar har inte alltid samma ambitionsniva, vilja eller mojlighet att
satsa i utvecklingsomraden. Stadens férvantan att bolaget, som villkor for att fa bygga nytt,
ska bidra med mark till kringfunktioner som férskola och skola. Det finns ocksa en generellt
Iag betalningsférmaga i utvecklingsomraden.

Bolaget ser dock ocksa fler mojligheter, bland annat anser man att ett bra samarbete med
stadens planerande forvaltningar ar nyckeln till framgang. Gallande utvecklingen av
Hammarkullen har man samverkansmoten (1ggr/man) for att undanrdja hinder som
uppkommer och for att fa en bra framdrift. Liknande modell behévs i Biskopsgarden.
Utbredd trangboddhet medfor stort behov av nya/stérre bostdder. Uttalade mal for
utvecklingsomradena ger investeringsvilja.

Hur fungerar det sammanhéngande ansvaret for utvecklingsomradet Biskopsgarden/

Tynnered Frélunda Torg?

Biskopsgdrden
Férvaltningen utvecklas med en starkare organisation
* Ny organisation for social hallbarhet och samverkan ar rekryterad och kommer att
vara pa plats december 2022.
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* Samordningen BoBra 2.0 kommer att drivas av tva verksamhetsledare, en fran
Bostadsbolaget och en fran Socialférvaltningen Hisingen. Trygghetschef har
rekryterats med uppdraget att leda och utveckla arbetet med trygghetsvardar i
samtliga utvecklingsomraden.

* Var lokala férankring i Biskopsgarden starks markant genom att Hisingens kontor
lokaliseras pa Friskvaderstorget.

Samordning med Poseidon utvecklas

* Gemensamma strategidagar med Poseidons chefer planerade.

* Gemensamma APT med omradespersonalen planerade.

* Gemensamt trygghetsarbetet genomfors

Samordning i "BoBra”

* Gemensamma vision (BID) for staden, fastighetsagare, ideella foreningar

och naringslivet (Volvo mm)

Tynnered
e Skapat plattform for langsiktigt arbete — Destination Tynnered.
e God forankring i den egna organisationen hos aktérerna
e Medel finns for satsningar
e Foljeforskning - for framtagande och spridning av arbetsmetod

Man ser goda effekter av detta genom en bra dialog och samarbetsklimat, gemensamma mal
och insatser. Det har varit ett stort intresse fran media och intresserade foretag och
organisationer.

Frélunda
e Tydliga roller, mandat och férarbete

e Uppstart BID — Polis, kommun, Fastighetsdgarna och Poseidon
e Skapat en organisation mellan Framtidens bolag som nu ska fyllas med aktiviteter
e Integreringen i Tynnereds arbete kan paskynda uppstartsfasen

De goda effekter som bolaget ser har ar att det blir samma fokus i de tre systerbolagen, en
gemensam planering infér 2023. Man ser ocksa att det ar |att for andra aktorer att
samarbeta med bolaget.

Hur bedémer bolaget mdjligheten att nd malet om att inget av bolagets utvecklingsomraden
ska vara sarskilt utsatt till ar 2025?
Man bedémer att det &r svart men mojligt.

Vilka atgarder har bolaget vidtagit for att ytterligare forstarka medarbetarnas sdkerhet mot
vald, hot och olovlig paverkan och/eller fér att det ska rada nolltolerans mot kriminell
verksamhet i bostadsomradena?

All personal pa Bostadsbolaget har utbildats i koncernens rutiner om hot och vald inklusive
polisanmalan, otillaten paverkan samt koncernens incidentrapporteringssystem. En del av
introduktionen for alla nyanstallda &r att ga koncernens webutbildning om en sédker och trygg
arbetsplats.
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Alla chefer pa Bostadsbolaget har utbildats i personsdkerhet, samt hur de kan arbeta
forebyggande mot hot, vald och otillaten paverkan. Alla chefer utfor ocksa arliga riskanalyser
tillsammans med medarbetarna och ansvarar for att vidta lokala atgarder. Exempelvis sa har
alla trygghetsvardar utbildats i sakert beteende vid riskfyllda situationer.

Bolaget har en ny sakerhetschef och en sdakerhetsavdelning.

Ovrigt
Vilka ytterligare effektiviseringar eller synergier kan implementeras genom
koncernsamverkan?

Samverkan genom raden. Man behover hitta formerna for diskussioner och samverkan i
koncernen.

Styrelsens bedémning av kommande fragestallningar av principiell beskaffenhet eller annars
av storre vikt i koncernens bolag dir kommunfullméktige behéver ta stillning?
Inga fragestallningar togs upp under denna punkt.

Sammanfattning

Koncernstyrelsens ordférande sammanfattar métet med att dialogen har praglats av
samarbete, bade inom koncernen och utanfér koncernen.

Avslutning
Koncernstyrelsens ordférande avslutade motet och tackar for bra diskussioner.
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Anteckningar fran dgardialog med Framtiden Byggutveckling AB den

24 oktober 2022

Narvarande:

Michael Pirosanto, Vice ordférande Framtiden Byggutveckling
Dan Sandén, VD Framtiden Byggutveckling AB

Camilla Hallquist

Erik Windt Wallenberg

Kjell Bjérkqvist, ordférande Férvaltnings AB Framtiden

Stefan Svensson, 1:e vice ordférande Férvaltnings AB Framtiden
Terje Johansson, VD och koncernchef Férvaltnings AB Framtiden
Martin Nilsson

Erica Friberg

Tove Krabo

Johannes Hulter

Daniel Augustsson

Géran Helgegren

Camilla Claesson

Niklas Nordell

Per-Ake Westlund

Lena Hagenfeldt (anteckningar)

1. Motet 6ppnades av ordférande fér moderbolaget som halsade alla valkomna och [amnade
over till vice ordférande Michael Pirosanto som inleder med att ga igenom foregaende ars
punkter, beskriver kortfattat nulaget i bolagets verksamhet, och lamnar sedan 6ver till

bolagets VD Dan Sandén.

2. Dagordningen for moétet har varit utsédnd och innehaller punkterna:

e Inledning

- Genomgang av anteckningar och eventuella beslutade atgarder fran 2021 ars

dgardialog.
- Beskriv kortfattat nulaget i bolagets verksamhet.
e Nyproduktion

- Hur planerar bolaget for att na volymmalen fran ar 2023 och framat?
- Hur planerar bolaget for att nd malen i strategin for lagre produktionskostnader?
- Vilka ytterligare maojligheter till synergier ser bolaget mellan Egnahemsbolaget,

Framtiden Byggutveckling och bostadsforvaltande bolag?

- Hur arbetar bolaget for att stdlla om produktionen till en 6kad andel smahus och

bostadsratter?

- Hur véarderar/hanterar bolaget konsekvenserna av 6kade révaru- och transportpriser

for nyproduktionen?
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- Beskriv utfall och prognos for bolagets utbyggnad av solceller under 2021/2022 samt
vilka hinder och utmaningar bolaget ser for en hogre utbyggnadstakt.

e Utvecklingsomraden
- Vilka hinder/majligheter ser bolaget for att 6ka volymen nyproduktion i
utvecklingsomradena?

o Ovrigt
- Vilka ytterligare effektiviseringar eller synergier kan implementeras genom
koncernsamverkan?
- Styrelsens bedomning av kommande fragestallningar av principiell beskaffenhet eller
annars av storre vikt i koncernens bolag dar kommunfullméaktige behover ta
stallning?

Inledning

Genomgang av anteckningar och eventuella beslutade dtgarder frdn 2021 ars dgardialog.
Framtiden Byggutvecklings vice ordférande gar igenom foregdende ars anteckningar och
uppehaller sig bland annat vid:

Fokusomraden

e Samverkan i koncernen

e Fokusomraden

e Vasentliga risker
Gallande vasentliga risker sa ser bolaget det som en vasentlig risk att SBK inte far fram fler
planer, samt att det finns for lite mark fran fastighetskontoret.

Bolaget far fragan om hur man ser pa problemet med Cementa. Bolaget svarar att man ser
pa det som en stor risk. Hur forbereder sig bolaget for detta, kan man anvdnda annat
material som exempelvis trd? Bolaget svarar att man da maste bygga lagre hus, annars ar
stommen fortfarande av betong.

Beskriv kortfattat nuldget i bolagets verksamhet.

Bolaget har en ny VD, Dan Sandén som &r pa plats sedan den 19 september. Arets leverans
av bostader ar klar, man har byggt 479 lagenheter, och har 3000 ldgenheter i pagaende
projekt, varav 1500 ar planer som har vunnit laga kraft. Bolaget ser framfor sig en lagre
leverans av bostdder de narmsta aren. Detta pa grund av bland annat for lite byggratter och
projekt i tidiga skeden. Man ser ocksa mycket stora och svara utmaningar i form av oroliga
tider, som genererar i hojda priser, rantor med mera.

Bolaget har dock stort fokus att leverera pa mal/strategier och uppdrag.

Nyproduktion
Hur planerar bolaget for att na volymmalen fran ar 2023 och framat?
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Bolaget menar att det ar manga faktorer som samverkar for att na volymmalen for ar 2023
och framat, bland annat;

e Aktivt arbete med portfoljen

e Sdkerstalla planerad produktion

e Projekt for alla befintliga outnyttjade byggratter

e Fafram fler byggratter och mark

e Samsyn/samverkan med staden

e Markanvisningar

e Samverkan med andra aktérer

e Forenkla och snabba upp processer och arbetssatt

e Prioritera volymprojekt

e (Oka planbeskedsansékningar och planstarter

e Prioritera omraden dar vi har hog radighet

e Fortatning pa egen mark/omradesutveckling enligt GUI (G6teborgs utvidgade
innerstad) och politiska férvantningar

e Mindre volym i projekten behover bli fler projekt

e Student-/ungdoms-/trygghetsbostader

Koncernstyrelsen staller fragan om att dotterbolagen uttrycker att de vill ha stoéd i mindre

egna projekt i befintligt bestand. Bolaget svarar att nar det galler konverteringar med mera i
befintligt bestand &gs den fragan av dotterbolagen sjalva. Man hjalper sjalvklart till med den
kunskap man har om det behdvs, och ar 6ppna for samverkan i den utstrackning som kravs.

Bolaget far fragan om vad man fatt for kdnsla fran staden géllande fler detaljplaner. Bolaget
tycker att det finns ett bekymmer hos staden med bristande resurser. Man har i staden just

nu prioriterat storre projekt sasom till exempel batterifabriken.

Hur planerar bolaget for att nd malen i strategin for lagre produktionskostnader?

Bolaget fortsatter arbetet i enlighet med strategin for lagre produktionskostnader samt
bland annat;

e Omtag och riktade atgarder i pagaende projekt

e Prioritering och aktiv projektstyrning alla nya projekt

e Hard styrning i tidigt skede inkl. projektchefer

e Egen mark

e Fler/utvecklade typhusprodukter som &r inriktade mot exempelvis
tradgardsstadsbebyggelse.

e Mobilitetslosningar for tillgang till mark och lagre p-tal samt utan belastning for
bostadsaffaren

e Realisera Benchmarkingprojekt. Man har hittat mangder med bra projekt runt omi
landet.

e Entreprenérsmedverkan och optimerad konkurrens

e Bevaka/nyttja mojligheten till stod. Det finns till exempel stod till dldrebostader.

e Forbattra kalkylering och kontroll i vara projekt.
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Bolaget far fragan angaende hur man prioriterar mellan att halla nere kostnaderna och att
halla en bra kvalitet. Bolaget svarar att i grunden garanterar Boverkets regler en hog kvalitet,
men att avvagningar kan behova goras. Just nu pagar exempelvis diskussioner om
gemensamma tvattstugor, kontra tvattmaskiner i varje lagenhet. Det ar billigare att bygga
gemensamma tvattstugor, men hyresgasten kan uppleva en hogre kvalitet med en egen
tvattmaskin i lagenheten. Prioriteringen blir oftast att halla nere kostnaden.

Vilka ytterligare mojligheter till synergier ser bolaget mellan Egnahemsbolaget, Framtiden
Byggutveckling och bostadsfoérvaltande bolag?
Bolaget ser bland annat féljande mojligheter till synergier mellan bolagen;

e Okad samverkan i tidiga skeden

e Tydliggdrande av affarsmodell och roller genom hela processen

e Minimera kostnader

e Okad samutnyttjande av resurser

e Produktutveckling, de som sitter ndra marknaden kan mycket.

e Gemensamma forhallningssatt till tillexempel tvattstugor mm

e Marknadsanalyser

e Utveckling av arbetet i nyproduktionsradet.

e En okad flexibilitet i omstallningar mellan HR/BR

e Viktigt att samverka kring omradesutveckling/lokala torg och dven blanda in staden
har.

Bolaget far fragan om hur samarbetet med de férvaltande bolagen sker i fraga om standard
vid nybyggnation. Bolaget svarar att man har en gemensam byggstandard i koncernen som
man gar efter.

Bolaget far ocksa fragan hur man arbetar med materialval vid nyproduktion for att det inte
ska bli fér hog hyra. Bolaget svarar att det egentligen inte ar sa stor skillnad i pris vid till
exempel klinker/plastmatta. De stora kostnaderna ligger mer i sjdlva stommen pa huset, och
mindre i materialvalet. Man ser ocksa vikten av att det material man satter in har en lang
livslangd.

Koncernstyrelsen efterfragar jamforelsematerial dar man kan se skillnader i pris mellan de
olika materialvalen. Bolaget tar med sig fragan.

Diskussioner fors ocksa gallande hur mycket av materialet man som hyresgast sjalv kan
paverka, likt sjalvbyggeri. Bolaget svarar att det &r svart vid produktion av hyreslagenheter.

Bolaget far fragan om vad som hdander om nagon hoppar av sin markanvisning. Kan till
exempel vi ta 6ver den? Bolaget svarar att det ar mojligt under forutsattning att man
kommer 6verens med staden. Dessutom kan man forvarva byggratter i marknaden. Sadana
diskussioner fors.
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Hur arbetar bolaget for att stdlla om produktionen till en 6kad andel smahus och
bostadsratter?

e Bolaget har tagit fram forslag pa mojliga pagaende projekt att stalla om fran HR till
BR, exempelvis Smorslottsgatan i Robertshojd.

e | kommande investeringsbeslut foreslas att huvudprincipen ska vara att mojligheten
att bygga bostadsratter och smahus i stéllet for hyresratter provas och redovisas.

e Man ska delta i storre omradesutvecklingar i befintligt bestand dar det finns
utrymme och stor potential for fortatning med smahus och bostadsratter.

e Maedverkar till att ratt forutsattningar satts i planarbetet som mojliggér smahus och
BR.

e Deltar aktivt i samverkan med andra aktorer for att mojliggéra nya
stadsutvecklingsprojekt med stor andel smahus och BR, exempelvis Oklandsasen.

e Okad samverkan med Egnahemsbolaget.

Hur viarderar/hanterar bolaget konsekvenserna av 6kade rdvaru- och transportpriser for
nyproduktionen?

e De flesta projekt har index som hanterar kostnadsoékningar i pagaende projekt.

e Bolaget féljer noga kreditsakerheten i bolagen, man har en séarskild grupp for
I6pande bevakning av detta. Ett bra satt att utnyttja konkurrensen.

e Aktivt och kontinuerligt arbete i kreditutvarderingsgruppen (KUV)

e Forsoker utnyttja mojlig konkurrens

e Entreprendrstraffar, frukostmoten dar man bjuder in och berattar om sina projekt.

e Flertal upphandlingar fore arsskiftet ger en del svar

e Kan avbryta upphandlingar vid for hogt kostnadslage

e Arbetar med olika entreprenadformer

e Kan anpassa forfragningsunderlagen

Bolaget far fragan om hur man arbetar for att motverka illegal arbetskraft. Bolaget svarar att
man ser allvarligt p& problemet och bevakar det noga. Aven Stadsrevisionen kommer att
granska fragan. Det fors liggare i varje projekt om vem som befinner sig pa arbetsplatsen, och
med jamna mellanrum sker stickprovskontroller.

Beskriv utfall och prognos for bolagets utbyggnad av solceller under 2021/2022 samt vilka
hinder och utmaningar bolaget ser fér en hogre utbyggnadstakt.

Bolaget har under 2021/2022 installerat solceller pa nio projekt i varierande omfattning med
en sammanlagd effekt pa 880 kWp, det vill saga toppeffekten pa anldggningarna. Inga fler
anlaggningar ar planerade for 2022. Man planerar for solcellsanlaggningar i samtliga framtida
projekt, dock kan planférutsattningar och bygglov i vissa fall begransa mangden installerade
paneler.
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Bolaget far fragan om man har markt av langa leveranstider for solceller. Bolaget svarar att
vid nyproduktion har man sa lang framférhallning i sina projekt att det da inte blir problem.
Dock har de férvaltande bolagen kortare ledtider i befintligt bestand och da kan det bli
problem med langa leveranstider.

Koncernstyrelsen staller fragan om det finns nagot nytt inom energieffektivisering forutom
solceller. Bolaget svarar att det kommer att komma fram manga bra I6sningar framover, men
kan dock inte sdga nagon speciell nu. | nyproduktionen ligger man bra till fér detta, och har
ocksa fatt investeringsstod i projekt dar man energieffektiviserar.

Utvecklingsomraden

Vilka hinder/méjligheter ser bolaget for att 6ka volymen nyproduktion i
utvecklingsomradena?

Bolaget pekar pa att vid ldgre exploateringsgrad/nyproduktionsyta sa kravs storre
markarealer om hoga volymer ska kunna bibehallas eller 6kas. Andra hinder kan vara antal
detaljplaner som staden maximalt kan hantera per ar, risk for splittrat arbete samtidigt i alla
omraden, risk for splittrad hantering. Markpriser och exploateringsavtal blir dyrare &n
berdknat fran borjan.

De mojligheter som bolaget ser ror sig bland annat om omradesplaner/lokala torg. Man kan
skapa en samsyn med staden och tillsammans med vara dotterbolag, dar Framtiden kan ta
ett storre ansvar for bade bostader och andra lokaler. Det finns stora projektmojligheter i
planprogram. Man har en stor del egen mark. Det ar dock viktigt att prioritera och vilja ratt
omraden.

Ovrigt

Vilka ytterligare effektiviseringar eller synergier kan implementeras genom
koncernsamverkan?

Samutnyttja Byggutveckling/Egnahemsbolaget. | 6vrigt se punkten 4.

Styrelsens bedémning av kommande fragestélliningar av principiell beskaffenhet eller annars
av storre vikt i koncernens bolag dar kommunfullmaktige behdver ta stillning?
Inga fragestallningar bedéms vara aktuella.

Sammanfattning

Koncernstyrelsens ordférande sammanfattar métet med att den stora fragan ar samverkan,
bade med dotterbolagen och med 6vriga staden, och uppmanar bolaget att fortsatta lagga
stor vikt vid detta.

Avslutning

Koncernstyrelsens ordférande avslutar motet och tackar for en bra dialog, som man har lart
sig mycket av.
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Anteckningar fran dgardialog med Egnahemsbolaget den 25 oktober

2022

Burgardens konferenscenter, lokal Carmen

Narvarande:

Joel Wickman, ordférande Egnahemsbolaget
Per Lind, 1:e vice ordférande Egnahemsbolaget
Erik Windt Wallenberg, VD Egnahemsbolaget
Jens Lindstrém

Susanne Grandin Biérnerud

Kjell Bjérkqvist, ordférande Férvaltnings AB Framtiden

Stefan Svensson, 1:e vice ordférande Férvaltnings AB Framtiden
Terje Johansson, VD och koncernchef Férvaltnings AB Framtiden
Martin Nilsson

Claudia Nistor — Pedrini

Erik Woxlin

Erica Friberg

Johannes Hulter

Daniel Augustsson

Tove Krabo

Géran Helgegren

Camilla Claesson

Niklas Nordell

Per-Ake Westlund

Lena Hagenfeldt (anteckningar)

1. Motet 6ppnades av ordférande fér moderbolaget som halsade alla valkomna och [amnade

over till ordférande Joel Wickman.

2. Dagordningen for moétet har varit utsdnd och innehaller punkterna:

e Inledning

- Genomgang av anteckningar och eventuella beslutade atgarder fran 2021 ars

agardialog.
- Beskriv kortfattat nulaget i bolagets verksamhet.
e Nyproduktion

- Hur planerar bolaget for att na volymmalen fran ar 2023 och framat?

- Hur planerar bolaget for att nda malen i strategin for lagre produktionskostnader?

- Hur hanterar bolaget marknadsrisken i en situation av forandrade bostadspriser?

- Vilka ytterligare mojligheter till synergier ser bolaget mellan Egnahemsbolaget,

Framtiden Byggutveckling och bostadsforvaltande bolag?
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- Hur vérderar/hanterar bolaget konsekvenserna av 6kade révaru- och transportpriser
for nyproduktionen?
- Beskriv utfall och prognos for bolagets utbyggnad av solceller under 2021/2022 samt
vilka hinder och utmaningar bolaget ser for en hogre utbyggnadstakt.
e Utvecklingsomraden
- Vilka hinder/majligheter ser bolaget for att 6ka volymen nyproduktion i
utvecklingsomradena?
o Ovrigt
- Vilka ytterligare effektiviseringar eller synergier kan implementeras genom
koncernsamverkan?
- Styrelsens bedomning av kommande fragestallningar av principiell beskaffenhet eller
annars av storre vikt i koncernens bolag dar kommunfullméaktige behover ta
stallning?

Inledning
Genomgang av anteckningar och eventuella beslutade atgarder fran 2021 ars dgardialog.

Se under o6vrigt, punkten:

Styrelsens bedémning av kommande fragestdliningar av principiell beskaffenhet eller annars
av stérre vikt i koncernens bolag dédr kommunfullmdktige behéver ta stéllning ?

Beskriv kortfattat nuldget i bolagets verksamhet.
Just nu star Egnahemsbolaget infor 6kande kostnader och minskade intakter pa grund av
vikande marknad. De stora prisférandringarna finner man framst i de dyrare omradena. Sett
till de omraden man framfor allt bygger i ar forandringen betydligt lagre. Orsakerna till det ar
flera:

e Det finns farre objekt till salu

e Virdet pa marknaden redan lagt, kan inte sjunka sa mycket
e Behoven av bostad ar enorma.

Trots det dystra laget kan det faktiskt innebara majligheter for bolaget. Prognoser pa antal
startade bostadder nésta ar har skrivits ned i omgangar. Med startade projekt menas de som
fatt startbesked. Ett rimligt antagande &r att ett flertal av de projekt som fatt startbesked
vantar med att satta spaden i backen. Det kommer att drabba bade fastighetsutvecklare och
entreprendrer med tanke pa att manga projekt kommer att stanna av. For att fa in kapital till
sin verksamhet finns det nagra satt. Till exempel att sdlja byggratter samt att lamna laga
anbud fér att halla i gdng verksamhet. Aven om situationen &r anstringd och férsiktigheten i
marknaden mycket stor kan det trots detta finnas vissa mojligheter, sa som till exempel att
forvarva byggratter och att handla upp entreprendérer till konkurrenskraftiga priser.

Nyproduktion
Hur planerar bolaget for att nd volymmalen fran ar 2023 och framat?

- Aktivt arbete med att forsoka forvarva mark med byggratter. Mojlighet till fardiga
bostader under perioden.
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Aktivt arbete att forvarva mark utan detaljplan alternativt mark med detaljplan fér annat
dndamal dn bostader. Krav ar att mark av intresse ligger inom stadens prioriterade
utbyggnadsomrade. Att forvarva mark for att darefter driva detaljplaneprocess loser inte
volymmal pa kort sikt men ar langsiktigt strategiskt viktigt.

- Driver pa processer for att mojliggora byggnation pa egen mark.

Ldmnar in anbud pa markanvisningar.

Préva bygglov utan detaljplan.

Hur planerar bolaget fér att nd malen i strategin for lagre produktionskostnader?
Egnahemsbolagets produktionskostnader ligger redan idag lagre an snittet i Stor-Goteborg.
Bolaget utvarderar sin produktstandard for att minimera kostnadsdrivande faktorer. Vidare
minskar man antalet byggda parkeringsplatser genom att jobba aktivt med olika mobilitets-
I6sningar. Bolaget utvarderar andra entreprenadformer an totalentreprenader for att kunna
sdnka kostnaderna, och 6ppnar darmed upp for fler anbudslamnare och mindre
entreprenadforetag.

Bolaget far fragan gallande sjdlvbyggeri pa Plutovédgen i Bergsjon. Bolaget svarar att det blir
spannande att utvadera projektet som startar under 2023.

Bolaget far fragan gallande hur "hyrkop” fungerar. Bolaget svarar att det finns olika |6sningar
hos olika bostadsrattsaktorer, ett exempel kan vara att koparen de forsta fem aren hyr
bostaden och sedan far option pa att kopa den till det priset som var aktuellt for 5 ar sedan,
med en viss indexupprakning. Bolaget menar att man dar maste se 6ver vad som hander med
besittningsratten om kdparen angrar sig? Bolaget far fragan om hur stort intresset for detta
ar. Bolaget har i nuldget inte nagon klar bild 6ver intresset, men foljer utvecklingen.

Hur hanterar bolaget marknadsrisken i en situation av férandrade bostadspriser?
Saljtakten bromsas in och bolaget ser nu fler avhopp och kontrakt som bryts. Avgiften for
avhopp har reviderats i syfte att fa kunderna att noggrant vardera sitt kdp innan avtal sluts.

Bolaget far fragan om och i sa fall ndr en képare kan hoppa av. Bolaget svarar att det
egentligen inte ar mojligt att hoppa av. Dock har den nuvarande situationen med bland annat
hojda rantor gjort att mycket har dndrats sedan beslutat kdp och tilltrade. Vid tilltrade kravs
nytt lanelofte fran banken, som i det laget kan se annorlunda pa situationen och da kan neka
lanel6fte. Bolaget har hitintills i de fallen valt en mjukare linje, dar man i férsta hand ser att
koparen sjalv saljer lagenheten, gar inte detta tar bolaget tillbaka den.

Bolaget far fragan om det 4r maijligt att salja osalda lagenheter i en forening till nagot av vara
forvaltande bolag som i sin tur hyr ut dem. Bolaget tittar pa I6sningar for detta och anser att
en battre [6sning ar att man saljer bostadsratterna till féreningen som i sin tur kan hyra ut
dem for att sedan salja dem.

Bolaget far fragan om hur man hantera osalda bostadsratter. Finns det nagon garanti for att
koncernen gor dem till hyresratter? Bolaget svarar att man i nuldget har ett fatal osalda
lagenheter i tva projekt, ndrmare bestamt elva lagenheter dar man bor finna en 16sning.

Man har nu inlett en process dar man talar med respektive bostadsrattsférening om de sjalva
vill képa och hyra ut. Om det inte gar att genomféra arbetar bolaget parallellt med en 16sning
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for att hyra ut dem. Egnahemsbolaget kommer da att hantera detta i egen regi, dd man
redan nu har ett system for att hantera uthyrning i mindre skala. Skulle det visar sig att det
blir i storre omfattning framéver kommer man att se 6ver om man kan hantera detta
tillsammans med de férvaltande bolagen i koncernen.

Vilka ytterligare mojligheter till synergier ser bolaget mellan Egnahemsbolaget, Framtiden
Byggutveckling och bostadsfoérvaltande bolag?

| dag:
. Kunskapsutbyte och samarbeten via nyproduktionsradet
. Utbyte av specialistkompetens: miljo, juridik, fastighetskop, upphandlingar

Mojligheter framat:
*  Verkstélla en fordelning mellan hyresratter/bostadsratter/dganderatter som béattre
motsvarar den breda politiska viljan.
*  Tydligare inriktning fran koncernens styrelse for att 6ka andelen smahus och
bostadsratter.
* Inkludera Egnahemsbolaget vid utveckling av projektidéer.
*  Tatare samarbete vid upphandlingar, serviceavtal, jour och uthyrning med mera.

Hur virderar/hanterar bolaget konsekvenserna av 6kade ravaru- och transportpriser for
nyproduktionen?

Bolaget menar att de hojda energipriser och brutna leveranskedjor som uppstod redan under
pandemin ligger till grund for de 6kade ravaru- och transportpriserna. Man forséker hantera
detta genom att redan fore kontraktsskrivning indexreglera i kontraktet for att

minimera entreprendrens riskpaslag i anbudet. Om priset blir for hogt avbryts
upphandlingen.

Beskriv utfall och prognos for bolagets utbyggnad av solceller under 2021/2022 samt vilka
hinder och utmaningar bolaget ser fér en hdgre utbyggnadstakt.

Egnahemsbolaget har installerat solceller i ett projekt av atta. | alla kommande projekt
installeras solceller dar det ar mojligt. De hinder bolaget ser for detta ar negativ paverkan pa
projektets kostnader vilket kan forsamra projektresultatet i omraden med svagare ekonomi.

Utvecklingsomraden

Vilka hinder/mdijligheter ser bolaget f6r att 6ka volymen nyproduktion i
utvecklingsomradena?

Bolaget vill gdrna 6ka produktionen av smahus i utvecklingsomraden, da man ser att de som
har lite battre ekonomi stannar kvar i omradet, utarmning minskar, attraktiviteten 6kar. Det
blir ocksa mer hallbart och manskligare med ett mer smaskaligt samhélle, som skapar 6kat
engagemang, 6kad trygghet och da ocksa minskad skadegorelse.

Egnahemsbolaget dnskar se en tydlig inriktning fran koncernens styrelse for att fa strategier
i kommande affarsplaner avseende nyproduktion av smahus pa koncernens mark i miljon-
programsomraden.
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Utover byggnation av smahus pa koncernens mark lamnar Egnahemsbolaget in anbud pa
stadens markanvisningar avseende projekt i utsatta omraden.

Ett medskick fran koncernstyrelsen ar att det ar vardeskapande om man bygger omraden
som ar mer levande, med bland annat varierande bebyggelse, samt service som gor att man
inte behover lamna sitt omrade for att utfora sina arenden.

Markpriserna i utsatta omraden

Marknaden i de utsatta omradena ar svag. De utsatta omradena ar i stort behov av dgda
bostader. Ska det bli mojligt maste staden se 6ver principer for hur priset pa mark ska sattas.
For att nyproduktion av dgda bostader i miljonprogramsomraden ska vara mojlig maste
staden investera och ta kostnader.

Kravet att en detaljplan i utsatta omraden maste bara sina egna kostnader for att starta
maste bort. Det blir en inlasningseffekt nar Fastighetskontoret stravar efter
kostnadstackning, i omraden dar marknadsvardet ar lagre an kostnaden, for utbyggnad av
infrastruktur och allman platsmark.

En konsekevens &r att bolagets projekt far svart att klara sin ekonomi och att privata aktérer
véljer att inte exploatera alls i de utsatta omrddena. Bolaget gar gérna in i dessa omraden
och bygger nya smahus och lagenheter, men under forutsattning att man far en rimlig
ekonomi.

Egnahemsbolaget har tagit diskussion om detta med tjanstepersoner pa exekutiva nivaer pa
Fastighetskontoret. For att en forandring ska ske maste det komma tydliga politiska direktiv
som tjanstepersoner kan forhalla sig till. Har ber vi om er hjalp att fa till en férandring, for
vara utsatta omradens skull. Koncernstyrelsen svarar att fragan ar viktig och kommer
bevakas pa olika nivaer.

Ovrigt
Vilka ytterligare effektiviseringar eller synergier kan implementeras genom

koncernsamverkan?

Bolaget menar att man bor bli battre pa att erbjuda och dra férdel av de kompetenser som
finns i koncernen. Om alla koncernens bolag arbetar tillsammans med gemensamma fragor
och utbyter erfarenheter har man mycket att vinna.

Styrelsens bedémning av kommande fragestéllningar av principiell beskaffenhet eller annars

av storre vikt i koncernens bolag dir kommunfullméktige behéver ta stéllning?

Inga fragestallningar bedoms vara aktuella.

Sammanfattning

Koncernstyrelsens ordférande sammanfattar motet och konstaterar att det finns olika vagar
framat, och att man fatt ta del av manga intressanta saker.

Avslutning
Koncernstyrelsens ordférande avslutar motet och tackar for bra diskussioner.
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Anteckningar fran dgardialog med Familjebostader den 24 oktober
2022

Narvarande:

Magnus Nylander, ordférande Familjebostdder AB
Ulf Lindh, 1:e vice ordférande

Thorbjérn Hammerth, VD Familjebostéder AB
Maria Lundgren

Karin Jaxmark

Ulf Berglund, ekonomichef Familjebostdder

Kjell Bjérkqvist, ordférande Férvaltnings AB Framtiden

Stefan Svensson, 1:e vice ordférande Férvaltnings AB Framtiden
Terje Johansson, VD och koncernchef Férvaltnings AB Framtiden
Martin Nilsson

Claudia Nistor-Pedrini

Erica Friberg

Tove Krabo

Simon Kappelmark

Niklas Nordell

Annika Berntsson

Camilla Claesson

Lena Hagenfeldt (anteckningar)

1. Motet 6ppnades av ordférande fér moderbolaget som halsade alla valkomna och [amnade
over till ordférande Magnus Nylander som 6ppnar med att saga att det ar trevligt med
fysiska moéten igen.

2. Dagordningen for motet har varit utsand och innehaller punkterna:
e Inledning
- Genomgang av anteckningar och eventuella beslutade atgarder fran 2021 ars
dgardialog.
- Beskriv kortfattat nulaget i bolagets verksamhet.
e Nyproduktion
- Pavilket satt kan bolaget bidra till att fler lagenheter skapas i fastighetsbestandet?
- Vilka ytterligare mojligheter till synergier ser bolaget mellan Egnahemsbolaget,
Framtiden Byggutveckling och bostadsforvaltande bolag?
e Varsam renovering
- Hur ser bolagets langsiktiga underhallsplan ut fér kommande tioarsperiod (med
beaktande av varsam renovering)?
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- Hur vérderar/hanterar bolaget konsekvenserna av 6kade révaru- och transportpriser
for underhalls- och renoveringsprojekt?

- Beskriv utfall och prognos for bolagets utbyggnad av solceller under 2021/2022 samt
vilka hinder och utmaningar bolaget ser for en hogre utbyggnadstakt.

e Utvecklingsomraden

- Hur bedémer bolaget att samverkan inom koncernen och staden fungerar géllande
utvecklingen av de lokala torgen for full effekt i strategin for utvecklingsomraden?

- Hur arbetar bolaget for att framja ombildningar av hyresratter till bostadsratter i
omraden dar hyresratten dominerar?

- Vilka hinder/mojligheter ser bolaget fér att 6ka volymen nyproduktion i
utvecklingsomradena?

- Hur bedomer bolaget mojligheten att na malet om att inget av bolagets
utvecklingsomraden ska vara sarskilt utsatt till ar 2025?

- Vilka atgérder har bolaget vidtagit for att ytterligare férstarka medarbetarnas
sakerhet mot vald, hot och olovlig paverkan och/eller f6r att det ska rada
nolltolerans mot kriminell verksamhet i bostadsomradena?

o Ouvrigt

- Vilka ytterligare effektiviseringar eller synergier kan implementeras genom
koncernsamverkan?

- Styrelsens bedomning av kommande fragestallningar av principiell beskaffenhet eller
annars av storre vikt i koncernens bolag dar kommunfullméaktige behover ta
stallning?

Inledning

Genomgang av anteckningar och eventuella beslutade atgarder fran 2021 ars dgardialog.
Bostadsrattsombildningar i Bergsjon var en kvarstaende punkt fran 2021. Den behandlas
nedan under punkt 6.

Koncernstyrelsen staller fragan om bolaget arbetat ndgot mer med BID i Bergsjon. Bolaget
svarar att man arbetar med det bade i Bergsjon och i Tynnered, da man ser att sadant
samarbete gynnar de sarskilt utsatta omradena.

Beskriv kortfattat nuldget i bolagets verksamhet.

Familjebostaders ordférande berattar kortfattat om nulaget i bolagets verksamhet och
uppehaller sig bland annat vid punkterna;

. Utvecklingsinriktat ar men haller budgeterat resultat och kassafléde
. Storsta underhallsaret nagonsin

. Investerar i nyproduktion

. Infort ett nytt verksamhetssystem i bolaget for battre styrning

. Hyresgastaret med manga nya hyresgastaktiviteter

. Tuff budgetsituation 2023 och hyresférhandling
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4. Nyproduktion

Pa vilket satt kan bolaget bidra till att fler Idgenheter skapas i fastighetsbestandet?
Familjebostader bidrar till att fler ldgenheter skapas i fastighetsbestandet genom bland annat
omvandling av lokalkontrakt till bostidder. Exempel p& det &r Anggdrden dar man skapar 40—
45 nya bostader. Bolaget har mojligheter till pdbyggnader pa Jungmansgatan. Ett annat
exempel dr konverteringar av torkvindar och férvaring, framfér allt i Majorna. Aven
pabyggnader pa centrala fastigheter skapar fler lagenheter. Bolaget pekar pa att det ar viktigt
med koncernsamverkan om hur man kan konvertera mer.

Bolaget ser vidare att man skulle kunna bygga nya bostader dar distriktskontoren ligger idag,
dér nya kontoren kan integreras i husen, exempelvis i Majorna. Familjebostader ser ocksa en
stor potential i fortatning av omraden.

Vilka ytterligare mojligheter till synergier ser bolaget mellan Egnahemsbolaget, Framtiden
Byggutveckling och bostadsférvaltande bolag?

e En tat dialog med Framtiden Byggutveckling och Egnahemsbolaget ar viktig for att
kompletterings- bebygga i vara stadsdelar (Eriksbo, Kortedala, Hogsbo osv) — bra
markytor och infrastruktur.

e Gemensamma omvarldsanalyser kring framtidens bostader och hur man gemensamt
kan produktutveckla for att pressa priser.

e Gemensamt reducera tiden for detaljplaner — Bergsjon har tagit 10 ar vilket bedoms
mycket forsvarande nar flera vill investera i omradet.

Vidare menar Familjebostader att det ar viktigt att man ar ute i tidiga skeden for att ha
potentiella projekt pa gang framat. Man anser det vara av vikt att ha ett ndra samarbete i
koncernen, och bolaget ser har att huvudansvaret for detta ligger hos Framtiden
Byggutveckling.

5. Varsam renovering

Hur ser bolagets Iangsiktiga underhallsplan ut fér kommande tiodrsperiod (med beaktande
av varsam renovering)?

Familjebostdder renoverar varsamt, renoverar styckvis, och tar sallan hela fastigheter pa en
gang. Bolaget har i sitt material bifogat en 11-ars prognos. Framtidenkoncernens VD staller
fragan om bolaget kommer att na det relativt hogt satta malet. Bolaget svarar att kurvan ska
ner lite.

Hur virderar/hanterar bolaget konsekvenserna av 6kade ravaru- och transportpriser fér
underhalls- och renoveringsprojekt?

Da kopta tjanster, material, ravaror och transporter 6kar menar bolaget att man behdver bli
tydligare med att satta sin egen ram for vad man har rad med. | flera projekt omarbetas och
forandras kostnadskalkylen. Det behdver bli mer fokus pa uppféljning och kontroll vid
eventuella avvikelser och da ska entreprenéren kunna ta fram alternativ som man kan
godkdnna.
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Beskriv utfall och prognos fér bolagets utbyggnad av solceller under 2021/2022 samt vilka
hinder och utmaningar bolaget ser fo6r en hégre utbyggnadstakt.

Familjebostader har en arlig budget och ett arligt utfall for solceller pa 10 mkr. Man har
definierat fyra nivaer nar solceller ska inféras utifran ekonomi, funktion och i kombination
med takomlaggning. Bolaget anser att man bor fordubbla detta dven om Ionsamheten skulle
forsamras nagot. | nulaget ser bolaget att det ar det svart att fa tillgang bade till installatorer
och solceller.

Diskussioner fors kring alternativ/komplement till solceller, sasom exempelvis batterier

Utvecklingsomraden

Hur bedémer bolaget att samverkan inom koncernen och staden fungerar gdllande
utvecklingen av de lokala torgen for full effekt i strategin fér utvecklingsomraden?
Bolaget anser att torgen ar en ytterst viktig motesplats som man behover forstarka.
Familjebostader anser att utvecklingen av de lokala torgen fungerar mycket val runt bland
annat Opaltorget dar man forstarkt med en skola. Ytterligare ett exempel ar Bergsjon som
bland annat forstarkts med skola och vardcentral.

Diskussioner férs om hur man kan uttka antalet lokaler vid torgen, framfér allt i Tynnered
déar det finns ett mindre antal verksamhetslokaler. Bolaget tittar bland annat pa om man kan
anvanda sig av redan befintliga lokaler, exempelvis skola och Fastighetslabbet som finns i
Tynnered.

Familjebostader ser gdrna uttkade aktiviteter pa torgen, exempelvis fiskbilar,
gronsaksforsaljning, mm. For att fa naringsidkare till torgen ar det viktigt att det ar tryggt.

Bolaget far fragan om vad man skulle valja, att behalla lokaler, eller konvertera. Man svarar
att man framfor allt ser att det finns lokaler i bottenplanen pa torget, och prioriterar i sa fall
konverteringar hogre upp i huset.

Hur arbetar bolaget for att framja ombildningar av hyresratter till bostadsratter i omraden
dar hyresrdtten dominerar?

Familjebostdders ordférande anser att man inte lever upp till det dgardirektiv som finns
gallande ombildning pa grund av oenighet i styrelserna.

| Bergsjon har Familjebostader aktivt gatt ut med en intresseforfragan till 504 hushall.
Intresset ar cirka 15%, och bolaget anser att intresset ar for |agt for att ga vidare med.
Bolaget avvaktar den politiska processen.

Koncernstyrelsens ordférande menar att arbetet med ombildningar i de sarskilt utsatta
omradena dock maste fortga. Familjebostader svarar att man regelbundet informerar och
har traffar med hyresgéasterna. Information finns ocksa med i Boskolan for alla nya
hyresgaster. Bolaget anser ocksa att det ar viktigt med en tydlig organisation for detta, samt
regelbunden kommunikation. Man ser dock att det ar svart just nu, bland annat beroende pa
laget med rantor mm.
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Diskussioner férs om att det vid ombildning till bostadsratter finns kvar nagon/nagra
lagenheter som fortfarande ags av bolaget. Detta kan vara en trygghet for bade
bostadsrattsforeningen och for hyresgasterna.

Vilka hinder/méijligheter ser bolaget f6r att 6ka volymen nyproduktion i
utvecklingsomradena?

| Tynnered har bolaget byggt tre nya bostadshus med mycket god effekt som utvecklar
stadsdelen. Man ar ocksa beredd att fraimja mer nyproduktion i Tynnered.

Bolaget har ocksa sjalva agerat i Bergsjon for att fa fram detaljplaner bade for Siriusgatan och
straket mellan Komettorget och Rymdtorget.

Man ser ocksa goda mojligheter for nyproduktion fran Egnahemsbolaget, Framtiden
Byggutveckling, privata aktorer eller bostadsrattsutvecklare.

Hur bedémer bolaget méjligheten att nd malet om att inget av bolagets utvecklingsomraden
ska vara sarskilt utsatt till ar 2025?

Bolaget anser att man har de forutsattningar som kravs, det &r svart, men majligt och
realistiskt. Man tror att Bergsjon ar borta fran listan som sarskilt utsatt till 2025, samt att
Tynnered har forflyttats till den lagsta nivan. Man betonar ocksa vikten av att behalla
styrningen nar omradena val forflyttat sig pa listan.

Bolaget far fragan fran koncernstyrelsen vad det ar som gor att man tror sig lyckas i
Bergsjon? Familjebostader svarar att man ser att de insatser man gor ger gensvar. Man
arbetar mycket med att trygghetsvardarna pa kvillstid rapporterar till de som arbetar under
dagen. Vidare har man en god kommunikation med skola och socialférvaltning. Man har elva
laxstodjare samt ett bra foreningsliv.

Vid Komettorget ar det dock svarare, dar man har fler fastighetsagare, och det samarbetet
maste man utdka. Enligt matningar sa ar 80% av hyresgasterna i Bergsjon ndjda. Fragan stalls
om man arbetar med de 20% som inte ar néjda och man svarar att det gér man sjalvklart.

Man far fragan om hur kundnéjdheten ligger i Tynnered. Strax under 79% i Tynnered och
detta arbetar man med.

Vilka atgarder har bolaget vidtagit for att ytterligare forstarka medarbetarnas sdkerhet mot
vald, hot och olovlig paverkan och/eller fér att det ska rada nolltolerans mot kriminell
verksamhet i bostadsomradena?

Bolaget har en kontinuerlig dialog i sina utvecklingsomraden Bergsjon och Tynnered vid APT-
moten, man har en god sakerhetsprocess och har utvecklat en ny sakerhetsavdelning med
fokus pa personsakerhet. Familjebostdader genomfor ocksa olika utbildningsprogram samt
deltar i koncernens utbildning kring nolltolerans.

Koncernstyrelsen staller fragan till de fackliga om detta stammer. Man svarar att det
stammer, man berattar om en incident som nyligen intraffat, och dar man sag att det snabbt
fungerar som det ska.
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7. Ovrigt
Vilka ytterligare effektiviseringar eller synergier kan implementeras genom
koncernsamverkan?
Bolaget anser att inkdpsprocesser samt bestillarkompetens behéver utvecklas. Aven
samverkan mellan Framtiden Byggutveckling och dotterbolagen i tidiga skeden. Man anser
ocksa att koncernen skulle utveckla en superforvaltning “light” i hela bestandet, ha
gemensamma krisdvningar, samt att det finns potential fér social upphandling i alla avtal.

Bolaget far fragan om vad man menar med superforvaltning ”light”? Bolaget svarar att om
man kan implementera en del av superférvaltningen dven i andra stadsdelar sa hade det
varit valdigt bra.

Fragor fran bolaget

Kostnader fér klimatanpassning, hur ska dessa hanteras framéver?

Det ar ett stort atagande att klimatanpassa och bolaget stiller fragan om hur man kan arbeta
i koncernen gemensamt med detta.

IMD — mdta och debitera varmvatten i hela bestdndet.
Bolaget framfor 6nskemal om mer samarbete i koncernen gallande frégan.

Bolaget far fragan fran koncernstyrelsen om varfér man endast méater varmvatten och inte
kallvatten ocksa? Bolaget svarar att det beror pa att det ar varmvattnet som kostar mest och
darfor har man valt denna modell, men det finns mer att gora.

Koncernstyrelsen skickar ocksa med fragan om hur man arbetar med vara hyresgéasters
beteende av konsumering av bade varm och kallvatten?

Hyresférhandlingar
Diskussioner fors om hyresférhandlingarnas organisering.

Styrelsens beddmning av kommande fragestélliningar av principiell beskaffenhet eller annars
av storre vikt i koncernens bolag dar kommunfullmaktige behdver ta stillning?
Inga fragestallningar bedéms vara aktuella.

8. Sammanfattning
Koncernstyrelsens ordforande sammanfattar med att det har varit en bra dialog, med mycket
olika kunskaper fran bade ledamater och fackliga representanter.

9. Avslutning
Ordférande avslutade motet, och tackar for en bra dialog.
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Anteckningar fran dgardialog med Gardstensbostader den 26 oktober

2022

Narvarande:

Mohamed Hama Aldrin, ordférande Gdrdstensbostdder
Jehan Mansour, tf. VD Gdrdstensbostdder

Salam Taieb

Christer Sjélin

Kjell Bjérkqvist, ordférande Férvaltnings AB Framtiden

Stefan Svensson, 1:e vice ordférande Férvaltnings AB Framtiden
Terje Johansson, VD och koncernchef Férvaltnings AB Framtiden
Martin Nilsson

Claudia Nistor — Pedrini

Erica Friberg

Johannes Hulter

Simon Kappelmark

Géran Helgegren

Annika Berntsson

Camilla Claesson

Niklas Nordell

Per-Ake Westlund

Lena Hagenfeldt (anteckningar)

1. Motet 6ppnades av ordférande for moderbolaget som halsade alla valkomna och lamnade

over till ordférande Mohamed Hama Aldrin

2. Dagordningen for moétet har varit utsédnd och innehaller punkterna:

e Inledning

- Genomgang av anteckningar och eventuella beslutade atgarder fran 2021 ars

dgardialog.
- Beskriv kortfattat nulaget i bolagets verksamhet.
e Nyproduktion

- Pavilket satt kan bolaget bidra till att fler lagenheter skapas i fastighetsbestandet?
- Vilka ytterligare mojligheter till synergier ser bolaget mellan Egnahemsbolaget,

Framtiden Byggutveckling och bostadsforvaltande bolag?

e Varsam renovering

- Hur ser bolagets langsiktiga underhallsplan ut fér kommande tioarsperiod (med

beaktande av varsam renovering)?



v Framtiden

Vi bygger det hallbara samhdllet for Framtiden

- Hur vérderar/hanterar bolaget konsekvenserna av 6kade révaru- och transportpriser
for underhalls- och renoveringsprojekt?

- Beskriv utfall och prognos for bolagets utbyggnad av solceller under 2021/2022 samt
vilka hinder och utmaningar bolaget ser for en hogre utbyggnadstakt.

e Utvecklingsomraden

- Hur arbetar bolaget for att framja ombildningar av hyresratter till bostadsratter i
omraden dar hyresratten dominerar?

- Vilka hinder/majligheter ser bolaget for att 6ka volymen nyproduktion i
utvecklingsomradena?

- Vilka atgérder har bolaget vidtagit for att ytterligare forstarka medarbetarnas
sakerhet mot vald, hot och olovlig paverkan och/eller f6r att det ska rada
nolltolerans mot kriminell verksamhet i bostadsomradena?

o Ouvrigt

- Vilka ytterligare effektiviseringar eller synergier kan implementeras genom
koncernsamverkan?

- Styrelsens bedomning av kommande fragestallningar av principiell beskaffenhet eller
annars av storre vikt i koncernens bolag dar kommunfullméaktige behover ta
stallning?

3. Inledning
Genomgang av anteckningar och eventuella beslutade atgarder fran 2021 ars dgardialog.
Inga utestaende fragor forekom sedan forra arets dgardialog.

Beskriv kortfattat nuldget i bolagets verksamhet.

Gardstensbostader ar ett stabilt bolag som forbereder sig for en ny fas i utvecklingen,
Gardstens samhallsbygge 2.0. Man har ett tydligt mal for hela bolaget, och det ar att man ska
komma ur polisens lista helt och hallet. Man flyttar snart in i ett gemensamt synligt kontor i
centrum. Gardstensbostéder firade 25-arsjubileum den 11 juni.

Idag finns det en stor andel av andra aktorer i Gardsten dn som tidigare bara Gardstens-
bostdder. Flera privata aktorer har etablerat sig i omradet och bade Balder och Robert
Dicksons stiftelse kommer att etablera kontor i omradet. Gardstensbostdder forvantas dock
ta pa sig ledartréjan for samarbetet.

Bolaget far fragan om man ser framfor sig ett samarbete med personalen fran de privata
fastighetsbolagen. Bolaget svarar att det gér man absolut.

Arbetet med rekrytering av ny VD till Gardstensbostdder pagar.

4. Nyproduktion

P34 vilket satt kan bolaget bidra till att fler Idgenheter skapas i fastighetsbestandet?
Nyproduktion inom Vision 2025 enlig nedan:

* Balder Gardstens Centrum — uthyrning via HomeQ - start inflyttning oktober 2022
*  Botrygg Libbstickegatan 124 lagenheter inflyttade —Robert Dickson stiftelse tar 6ver i
host
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* Detaljplan 6ster om Kaneltorget: Generationsboende, Kaneltorget och
Gastgiveriet

*  Byggprojekt Timjansgatan — FBU tva punkthus och Egnahemsbolaget radhus

*  Centrumutveckling

Bolaget far fragan gallande den stora nyproduktionen i Gardsten. Ser alla lika positivt pa det?
Bolagen svarar att man uppfattar att de boende ser positivt pa nybyggnation. Positivt ar
ocksa att alternativen hyresratt/bostadsritt finns. Aven samhillsservicen dkar med
nybyggnationen.

Bolaget far fragan om man har samma regler som i évriga koncernen géllande kriterier,
forvarvsinkomst med mera vid uthyrning av lagenheter. Bolaget svarar att man tillampar
samma regler som 6vriga koncernen.

Vilka ytterligare mojligheter till synergier ser bolaget mellan Egnahemsbolaget, Framtiden
Byggutveckling och bostadsférvaltande bolag?

Gardstensbostader anser att samverkan &r en viktig del i koncernen. Bolaget finns
representerade i alla radd och tycker att arbetet dar fungerar bra.

Varsam renovering

Hur ser bolagets langsiktiga underhallsplan ut for kommande tioarsperiod (med beaktande
av varsam renovering)?

Gardstensbostader har i sin langsiktiga underhallsplan fokus pa ekonomisk och ekologisk
hallbarhet. Bland annat sa arbetar man med relining i stéllet for stamrenovering vid
badrumsrenoveringar for att endast behéva renovera de badrum som behdvs.

Vid underhall gér bolaget punktinsatser, och byter inte ut saker dar det inte behdvs. En av
huschefernas framsta uppgift ar att se renoveringsbehoven i "sina” hus.

Man renoverar ekonomiskt och ekologiskt hallbart. Man har en medveten strategi for att
kunna halla nere hyrorna.

Bolaget far fragan om man har en underhallsskuld. Har man hus som ar i stort behov av
renovering? Bolaget svarar att det har man inte.

Hos Gardstensbostader finns inte mojligheten som i de andra forvaltande bolagen for
hyresgdsterna att gora ett tillval vid renovering. Man forbereder om nagon vill ha till exempel
en tvattmaskin, men hyresgasten koper den sjalv.

Hur varderar/hanterar bolaget konsekvenserna av 6kade révaru- och transportpriser for
underhalls- och renoveringsprojekt?

En konsekvens av de 6kade priserna ar att man just nu pausat en renovering av fristaende
tvattstugor samt upprustning av gardsmiljon pa Muskotgatan.

Beskriv utfall och prognos for bolagets utbyggnad av solceller under 2021/2022 samt vilka
hinder och utmaningar bolaget ser fér en hégre utbyggnadstakt




v Framtiden

Vi bygger det hallbara samhdllet for Framtiden

Gardstensbostader har i dag 23 tak med solceller, samt tva investeringsbeslut om totalt
ytterligare 25 tak. Installation sker i samband med den I6pande renoveringen av tak.
Risken som bolaget ser ar hoga priser.

Utvecklingsomraden

Hur arbetar bolaget for att framja ombildningar av hyresrétter till bostadsratter i omraden
dar hyresratten dominerar?

Bolaget arbetar aktivt med tillskapande av blandade upplatelseformer genom nyproduktion
— malet &r en livskraftig blandstad. Inga aktuella forfragningar om ombildning finns just nu,
och man arbetar heller inte aktivt for att fa det.

Vilka hinder/madijligheter ser bolaget for att 6ka volymen nyproduktion i
utvecklingsomradena?
Inget forekom under denna punkt.

Vilka atgarder har bolaget vidtagit for att ytterligare forstarka medarbetarnas sdkerhet mot
vald, hot och olovlig pdverkan och/eller f6r att det ska rada nolltolerans mot kriminell
verksamhet i bostadsomradena?

Bolaget har medarbetarnas sakerhet i fokus och har nolltolerans gillande hot och vald mot
personalen. Polisanmaélan sker alltid vid incidenter. Vidare driver bolaget ett langsiktigt
forebyggande arbete med trygghetsgruppen och huscheferna. Bolaget har stdd och rutiner
for personalen genom exempelvis samtal med psykolog. Man samarbetar foretag som gor
riskanalyser och kartlagger behov av atgarder for att trygga personalen vid incidenter.
Gardstensbostader arbetar ocksa aktivt med korrekt folkbokféring och motverkande av
olovlig andrahandsuthyrning.

Ovrigt

Vilka ytterligare effektiviseringar eller synergier kan implementeras genom
koncernsamverkan?

Gardstensbostdder anser att samverkan ar en viktig del inom koncernen och finns med i
koncernens samtliga rad.

Bolaget far fragan om man ser nagot annat som man kan samverka kring i koncernen?
Bolaget svarar att man tycker att samarbetet i koncernen fungerar val som det ar.

Styrelsens bedomning av kommande fragestéllningar av principiell beskaffenhet eller annars
av storre vikt i koncernens bolag diar kommunfullméktige behéver ta stallning?
Inga fragestallningar bedéms vara aktuella.

Bolagets egha punkter

Gardstensbostader anser att skolan ar en fortsatt utmaning i Gardsten. Det finns i nuldget
beslut om att bygga en skola for arskurs 0—6 ar dar det tidigare funnits en skola for arskurs 4—
9. Bolaget ser dock ett stort behov av en hogstadieskola i Gardsten.

Gardstensbyrans verksamhet
Bolaget &r stolta 6ver Gardstensbyrans verksamhet som bland annat bestar av;
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Jobb
Man har skapat 217 arbetstillfallen inkl. 133 sommarjobbare under 2022 — malet per helar ar
minst 200.

Utbildning fér egenférsérjning

Nya samverkansformer for utbildning som leder till egenforsérjning — Arbvux,
Stadsmissionen, Vagen ut, Folkuniversitetet, Familjebostader (Bergsjon) och Naringslivet
Kakelsattarutbildning, Stadutbildning och Serveringsutbildning

Aktiviteter och Hdélsa

GAIS i Gardsten — 24 traningstillfallen ca 100 barn varje gang. 60 barn pa sommarfotboll, 27
barn pa seglarskola med GKSS, Hopp & spring 31 barn. Férelasningar om demokrati och halsa
130 deltagare, familjefester 3 ganger per ar, sommarpromenader.

Halsostugan — 116 medlemmar 65% kvinnor och 35% man. Gym och grupptraningar samt
utflykter.

Sammanfattning
Koncernstyrelsens ordférande sammanfattar moétet och tackar for intressanta diskussioner.

Avslutning
Koncernstyrelsens ordféranden avslutade motet.
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Anteckningar fran dgardialog med GoteborgsLokaler den 25 oktober
2022

Narvarande:

Pontus Varga, Ordférande
Goéran Larsson, vice ordférande
Yngve Karlsson

Kerstin Billmark

Robert H6rnquist, VD

Michael Bdckegren, vice VD
Pia Johnsson, Marknads- och
kommunikationschef

Kjell Bjorkqvist, ordférande Férvaltnings AB Framtiden

Stefan Svensson, 1:e vice ordférande Férvaltnings AB Framtiden
Terje Johansson, VD och koncernchef Férvaltnings AB Framtiden
Martin Nilsson

Claudia Nistor — Pedrini

Erica Friberg

Tove Krabo

Géran Helgegren

Camilla Claesson

Niklas Nordell

Lena Hagenfeldt (anteckningar)

1. Motet 6ppnades av ordférande for moderbolaget som halsade alla vdlkomna och [dmnade
over till ordférande Pontus Varga som gor en kort presentation av styrelsen.

2. Dagordningen for moétet har varit utséand och innehaller punkterna:
e Inledning
- Genomgang av anteckningar och eventuella beslutade atgarder fran 2021 ars
dgardialog.
- Beskriv kortfattat nulaget i bolagets verksamhet.

e Nyproduktion
- Pavilket satt kan bolaget bidra till att fler lagenheter skapas i fastighetsbestandet?

e Varsam renovering
- Beskriv utfall och prognos fér bolagets utbyggnad av solceller under 2021/2022 samt
vilka hinder och utmaningar bolaget ser fér en hogre utbyggnadstakt.



3.

v Framtiden

Vi bygger det hallbara samhdllet for Framtiden

e Utvecklingsomraden
- Hur bedémer bolaget att samverkan inom koncernen och staden fungerar géllande
utvecklingen av de lokala torgen for full effekt i strategin for utvecklingsomraden?
- Hur bedémer bolaget att den egna affarsmodellen langsiktigt bor se ut for att mota
vasentliga risker och férandringar i omvarlden?
e Ovrigt
- Vilka ytterligare effektiviseringar eller synergier kan implementeras genom
koncernsamverkan?
- Styrelsens bedomning av kommande fragestallningar av principiell beskaffenhet eller
annars av storre vikt i koncernens bolag dar kommunfullméaktige behover ta
stallning?

Inledning
Genomgang av anteckningar och eventuella beslutade atgarder fran 2021 ars dgardialog.

Forra dret fick bolaget frdgan om bland annat en eventuell matbutik i Rannebergen.

| &r kan GoteborgsLokaler beratta att i varas dppnade MatRatt i Rannebergen Centrum.
MatRatt har goda forsaljningssiffror och pizzerians ombyggnation ar klar.

Koncernstyrelsen staller fragan till bolaget om hur samverkan med Trygghetsvardarna i
koncernen gar. Bolaget svarar att man i Bergsjon har ett bra samarbete med
Familjebostader. Man har ocksa varit i kontakt med Bostadsbolaget gillande eventuellt
samarbete i Rannebergen, men dar har Bostadsbolaget hittills valt att skota det sjalva.
Koncernstyrelsen skickar med att det ar viktigt att samarbeta gallande detta, och bolaget
svarar att man ser positivt pa sadana samarbeten i omraden dar det ar mojligt.

Samarbetet i Bergsjon fungerar sa att torgvardarna (GoteborgsLokaler) och
trygghetsvardarna (Familjebostdder) samarbetar. Man har olika kompetenser och
kompletterar varandra. Da samarbetet fungerar sa bra i Bergsjon sa kommer man att
anvanda det som ett koncept for fortsatt samarbete i koncernen.

Beskriv kortfattat nuldget i bolagets verksamhet.

Ekonomi:

Bolaget har nastan en halv miljard i hyror (hyresvardet av det man forvaltar) med en for
Goteborg normal vakans. Man har ett bra resultat och god soliditet.

Den totala vakanssituationen per den 1 augusti var, fér det totala bestandet som
GoteborgslLokaler forvaltar, 3,4%. Denna siffra &r en minskning med 2,1 % sedan 1 april.
Forandringen beror framst pa minskad vakans hos de lokaler bolaget forvaltar for
Bostadsbolaget.

For GoteborgsLokalers egna bestand var vakansen 4,9 %. Denna siffra ar en minskning med
0,6 % sedan den 1 april. Vakanssituationen ar i niva med liknande fastighetsbolag i regionen.
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Den O6kande inflationen kommer att paverka bolaget och dess hyresgéaster, da manga av
hyresavtalen har indexklausul. Det vill sdga hyran raknas upp med index.

Engelbrektsgatan

GoteborgsLokaler ar mitt uppe i ombyggnationen av fastigheten pa Engelbrektsgatan.
Bolagets entreprendér hdavde entreprenadavtalet den 21 juli. Dagen efter lamnade de in
konkursansokan. Entreprenaden ar indelad i tva etapper. Etapp 1 hade vid konkurstillfallet
fardigstallts till ca 80%. For etapp 2 ar en annan entreprendr upphandlad, och bygget ar i
gang igen med den entreprenér som var upphandlad for steg 2. Man kan konstatera att det
har varit valdigt bra att det varit upphandlat i delad entreprenad.

Bolaget far fragan om hur det ser ut med uthyrningen for Engelbrektsgatan. Bolaget svarar
att det ser valdigt bra ut och att efterfragan ar stor. Gallande Bostadsbolagets aterflytt till
Engelbrektsgatan sa 4r man 6verens och vantar bara pa underskrivet avtal.

Trygghet
Tryggheten &r fortsatt mycket i fokus for bolaget. Tva tragiska handelser med dodlig utgang

har intraffat pa tva av bolagets torg under aret, Tuve Torg och Lansmanstorget. Bolaget har
ett val inarbetat satt och bra samarbeten for att hantera denna typ av handelser.
Engagemanget hos bolagets medarbetare ar stort kring att aterta tryggheten och trivseln pa
torget. Mycket dialog med lokalhyresgasterna sker.

Bolaget far fragan om man samarbetar med exempelvis foreningar pa torgen. Bolaget svarar
att man i den man det gar har kontakt med féreningslivet. Man samarbetar ocksa med
bostadsbolagen som redan har en god kontakt med foreningslivet.

Bolaget far fragan hur man stottar naringsidkare pa torgen sa att de kan finnas kvar dven nar
det ar lite simre tider. Bolaget svarar att man har féretagarforeningar pa nastan alla torg.
Bolaget forsoker ocksa stotta naringsidkare till exempel med anstand av hyra dar det behovs,
och dar det finns forutsattningar for en varaktig verksamhet. Varje drende prévas
individuellt.

Bolaget far fragan gallande torgen i utvecklingsomraden, hur ser det ut med exempelvis
vakanser for lokaler om man jamfor med andra torg. Bolaget svarar att i Bergsjon ar det fullt
uthyrt. | Hjallbo, pagar dialog, nagra vakanser finns. Linsmansgarden har fullt uthyrt,
Varvaderstorget, ett fatal vakanser.

Finns det nagot arbete med att fa dit nagra framtida kommersiella verksamheter?
Bolaget svarar att man ser att service, sasom apotek, skomakare, tandldkare med mera ligger
i tiden just nu.

Bolaget far fragan gallande hur man agerar ndar man upptéacker att det pagar kriminell
verksamhet i ndgon av torgets lokaler. Bolaget svarar att man arbetar mycket med detta, och
att samarbete med polis sker.

Bolaget far fragan hur man arbetar for att skapa levande torg? Bolaget svarar att man ordnar
olika evenemang, man har cirka 60 evenemang per ar ssmmantaget. Problemet ar att man
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inte dger marken mitt pa torget. Man star da inte for vare sig blommor eller snoréjning. Det
hade varit battre om samma aktor dgde hela torget. Bolaget far fragan varfor detta inte gar
att |6sa med samverkansavtalet. Det dr anda kommunala aktérer sasom Fastighetskontoret
och Trafikkontoret som ar inblandade. Bolaget svarar att man under flera ar forsékt, men
inte kommit i mal. Koncernstyrelsen anser att fragan ar viktig och ser garna att detta ses
over. Koncernchef tillsammans med VD fér GoteborgsLokaler ser éver detta och aterkopplar
till koncernstyrelsen.

Arbetet med Strategin for utvecklingsomraden

Organisationen ar val insatt i strategin. Arbetsmodell &r etablerad och utifran bolagets
uppdrag och resurser arbetas det med insatser och atgarder. Exempelvis arbetar man just nu
med att trygghetsakra fastigheterna och under sommaren hade man pa torgen i
utvecklingsomradena sommarlovsaktiviteter som leddes av feriejobbande ungdomar, sa
kallade Sommartorg. Utfallet har varit lyckosamt. Feriearbetarna har varit anstéllda av
GoteborgsLokaler.

Bolaget far fragan om hur bolagets strategi for de torg som i nuldget &r otrygga ser ut.
Bolaget svarar att torgen i de sarskilt utsatta omradena har prioritet och man arbetar mycket
med detta.

Nyproduktion

Pa vilket satt kan bolaget bidra till att fler Idgenheter skapas i fastighetsbestandet?

| det externt férvaltade bestandet gérs genomgang av vakanta lokaler och deras majlighet att
bli bostader, tillsammans med bostadsdistrikten. Nu &r ett dussintal lokaler under utredning
for att se om det finns mojlighet att konvertera dessa till bostader.

GoteborgsLokaler har en byggratt vid Rannebergen Centrum, dar Egnahemsbolaget har fatt
positivt forhandsbesked pa bygglov for 40-45 lagenheter.

Bolaget far fragan gallande konvertering av lokaler till bostader. Ser man da éver om det
finns nagra féreningar som i stéllet skulle behéva dem? Bolaget svarar att det oftast ar de
forvaltande bolagens lokaler, och man kanner sig trygg med att bolagen undersoker detta
forst.

Varsam renovering

Beskriv utfall och prognos fér bolagets utbyggnad av solceller under 2021/2022 samt vilka
hinder och utmaningar bolaget ser for en hégre utbyggnadstakt.

GoteborgsLokaler arbetar utefter en plan dar varje taks forutsattningar definieras utefter
teknisk status och lamplighet for solceller. Detta sammanstalls i en tidplan for att takta med
underhallsplaneringen.

De utmaningar bolaget ser ar leveranstider for material och installationstider samt
budget/ekonomisk ram nar fler tak behéver bytas innan installation av solceller kan géras.
Mindre tak kan innebadra utmaningar med Ionsamhetsmalen i investeringen.

Foljande fastigheter ar gjorda/planeras;
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¢ Selma Dunfins gata (socialkontoret Norra Hisingen) 2020
e Brunnsbotorget 2021

e Selma stadsdelshus 2022

e Lansmanstorget 2023

Bolaget far fragan om man kommer att nd malvardet 2022? Bolaget svarar att den
installerade effekten under 2022 &r 18,5 MWh.

Koncernstyrelsen gor ett medskick att bolaget borde ldgga en langre solcellsplan med tanke
pa de langa leveranstider som finns.

Koncernstyrelsen staller fragan till koncernchefen om man kan I6sa de langa leveranstiderna
med ett gemensamt ramavtal for hela koncernen. Koncernchefen svarar att det i nuldget
skots av respektive bolag, men att det kan vara vart att se 6ver méjligheten.

Utvecklingsomraden

Hur bedémer bolaget att samverkan inom koncernen och staden fungerar géllande
utvecklingen av de lokala torgen for full effekt i strategin fér utvecklingsomraden?
Samverkan inom koncernen ar i full gang, man har mycket kontakter och samarbeten som
pagar, bade pa central och lokal niva.

For att vi skall lyckas behover alla stadens férvaltningar ocksa kora full fart inom sina
ansvarsomraden for att na stadens gemensamma mal om inga sarskilt utsatta omraden
2025. Bolaget arbetar mycket med skotsel av mark, stadning med mera for att undvika
otrygga platser.

Det ar viktigt att arbetet inte stannar upp pa grund av omorganiseringen av en del av stadens
forvaltningar. Bolaget ser att det kan bli ett problem da det till exempel kommer nya
personer, i nya roller, dar man far starta om samarbeten igen. Strategiska fragor kan ta
langre tid att 16sa da de som skall ta beslut inte finns pa plats eller vet var de skall hamnai
den nya organisationen. Det ar viktigt att alla inom Goteborgs Stad hjalps at att ta bort
klotter, rensa ogrds, med mera.

Bolaget far fragan om man har ett konkret exempel pa hur samarbetet kan se ut. Bolaget ger
ett exempel pa hur samarbetet kan forbattras med Park och Natur. Man har fatt bérja om
flera ganger pa grund av att personer har bytts ut. Ett annat exempel ar Varvaderstorget da
Fastighetskontoret dger yta, och GoteborgsLokaler far betala for att fa skota vissa saker sa
som till exempel att satta upp blommor.

Hur bedomer bolaget att den egna affarsmodellen langsiktigt bor se ut for att mota
vasentliga risker och férandringar i omvarlden?
Goteborgslokalers affarsmodell ser ut som foljer;

Intakterna och bolagets finansiering kommer fran de hyror som lokalhyresgasterna betalar.
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Den produkt man erbjuder ar lokaler for butik och kontor. Bolaget hanterar inga bostader.
Dock externforvaltar bolaget de lokaler som ligger i bostadsfastigheterna. Bolagets leverans
bestar av lokaler som bidrar till ett lokalt ndringsliv och ett valfungerande vardagsliv for
goteborgarna genom att ha bra handel, service och trygga torg. Detta ar grunden for hela
bolaget.

Det finns dock alltid en risk for att fa in kriminella element i lokalerna och att lokal-
hyresgasterna kanner sig hotade. For att atgarda detta arbetar man kontinuerligt med
nolltolerans och gor kontroller bade infor uthyrning samt under uthyrning om nagot inte
verkar stdmma. Bolaget har ett inarbetat forfaringssatt, och tar drenden till hyresndmnden
nar man anser att det finns skal att avsluta ett hyresférhallande.

Bolagets stora utmaning, liksom samhallet i 6vrigt, ar tryggheten. | Bergsjon Centrum kan
man se en forbattring kring tryggheten. Bolaget har under aret genomfort en hel del positiva
forandringar, bland annat har man under aret hyrt ut flera lokaler pa Varvaderstorget till nya
verksamheter.

For att bibehalla bra lokaler och fastigheter har bolaget en langsiktig underhallsplan och
jobbar med hallbar forvaltning. Man har en nara dialog med lokalhyresgéasterna sa att man
kan hjalpa till om de far férandrade behov i sin verksamhet.

Bolagets lokalhyresgdster ar ndjda med GoteborgsLokalers leverans. Man har ett vardindex
pa 7,7 pa en 10-gradig skala. Vilket ar ett mycket bra index, nar man jamfér med andra
lokalférvaltande bolag inom allmannyttan i Sverige. Bolaget ordnar gratis utbildningar for
sina hyresgaster, exempelvis hjart/lungraddning, textning av skyltar mm.

Bolaget har utarbetat ett 25-punktsprogram med insatser som ar viktiga for att skapa en
positiv utveckling for torgen i utvecklingsomradena.

Bolaget far fragan om man vet om det pagar nagon sa kallad beskyddarverksamhet i nagon
av lokalerna? Bolaget svarar att man for ett antal ar sedan hade sadana problem dar det
fanns spelautomater. | nuldget har man inga indikationer pa att nagot sadant pagar.

Bolaget far fragan om det pa nagot torg upplates platser till bilpooler eller cykelpooler.
Bolaget svarar att arbetet pagar gallande mobilitetsfragan.

Ovrigt

Vilka ytterligare effektiviseringar eller synergier kan implementeras genom
koncernsamverkan?

Bolaget besitter stora kunskaper inom handel i de geografiska omradena man verkar i.
Koncernen bor anvanda bolagets kunskap, resurser och tid pa ett klokt satt inom omraden
dar GoteborgsLokaler kan bidra och som ligger inom bolagets uppdrag.

Styrelsens bedomning av kommande fragestéallningar av principiell beskaffenhet eller annars
av storre vikt i koncernens bolag dar kommunfullméktige behéver ta stallning?
Inga fragestallningar bedéms vara aktuella.
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Bolagets fragor

Fastighetskontorets torg (Karra C, Landala Torg och Wieselgrensplatsen) atergick till
Fastighetskontorets forvaltning ar 2020 efter att GoteborgsLokaler haft ett uppdrag att
forvalta dessa torg i 6ver 20 ar. Bolaget upplever hér att de naringsidkare som finns inte ar
nodjda och 6nskar GoteborgsLokaler tillbaka.

Bolaget far fragan om hur man arbetar med energieffektivisering. Bolaget svarar att man
arbetar med att informera sina hyresgaster hur man kan spara pa energin. Bolaget ser ocksa
over vissa luftaggregat, om man exempelvis nattetid kan dra ner.

Sammanfattning

Koncernstyrelsens ordforande sammanfattar moétet med att det ar roligt att
GoteborgsLokaler ar tillbaka i koncernen igen, och att de lokala torgen ar en viktig del i
koncernen.

Avslutning
Koncernstyrelsens ordférande avslutar motet och tackar for ett trevligt och intressant mote.
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Anteckningar fran dgardialog med Poseidon den 26 oktober 2022

Narvarande:

Ake Fransson, ordférande Poseidon

Bruno Tiozzo, 1:e vice ordférande Poseidon
Lena Molund-Tunborn, VD Poseidon

Marie Stenquist

Cajsa Ottesjo

Peter Kirksaether

Jan-Olov Isacsson

Kjell Bjérkqvist, ordférande Férvaltnings AB Framtiden

Stefan Svensson, 1:e vice ordférande Férvaltnings AB Framtiden
Terje Johansson, VD och koncernchef Férvaltnings AB Framtiden
Martin Nilsson

Erica Friberg

Claudia Nistor Pedrini

Johannes Hulter

Simon Kappelmark

Per-Ake Westlund

Annika Berntsson

G6ran Helgegren

Camilla Claesson

Annika Berntsson

Lena Hagenfeldt (anteckningar)

1. Motet 6ppnades av ordférande for moderbolaget som halsade alla valkomna och lamnade

over till ordférande Ake Fransson.

2. Dagordningen for moétet har varit utsdnd och innehaller punkterna

e Inledning

- Genomgang av anteckningar och eventuella beslutade atgarder fran 2021 ars

dgardialog.
- Beskriv kortfattat nulaget i bolagets verksamhet.
¢ Nyproduktion

- Pavilket satt kan bolaget bidra till att fler lagenheter skapas i fastighetsbestandet?
- Vilka ytterligare maojligheter till synergier ser bolaget mellan Egnahemsbolaget,

Framtiden Byggutveckling och bostadsforvaltande bolag?

e Varsam renovering

- Hur ser bolagets langsiktiga underhallsplan ut fér kommande tioarsperiod (med

beaktande av varsam renovering)?
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- Hur vérderar/hanterar bolaget konsekvenserna av 6kade révaru- och transportpriser
for underhalls- och renoveringsprojekt?

- Beskriv utfall och prognos for bolagets utbyggnad av solceller under 2021/2022 samt
vilka hinder och utmaningar bolaget ser for en hogre utbyggnadstakt.

e Utvecklingsomraden

- Hur bedémer bolaget att samverkan inom koncernen och staden fungerar gallande
utvecklingen av de lokala torgen for full effekt i strategin for utvecklingsomraden?

- Hur arbetar bolaget for att framja ombildningar av hyresratter till bostadsratter i
omraden dar hyresratten dominerar?

- Vilka hinder/mojligheter ser bolaget for att 6ka volymen nyproduktion i
utvecklingsomradena?

- Hur fungerar det sammanhangande ansvaret for utvecklingsomradet
Biskopsgarden/Tynnered Frélunda Torg?

- Hur bedomer bolaget mojligheten att na malet om att inget av bolagets
utvecklingsomraden ska vara sarskilt utsatt till ar 2025?

- Vilka atgérder har bolaget vidtagit for att ytterligare forstarka medarbetarnas
sakerhet mot vald, hot och olovlig paverkan och/eller f6r att det ska rada
nolltolerans mot kriminell verksamhet i bostadsomradena?

e Ovrigt

- Vilka ytterligare effektiviseringar eller synergier kan implementeras genom
koncernsamverkan?

- Styrelsens bedomning av kommande fragestallningar av principiell beskaffenhet eller
annars av storre vikt i koncernens bolag dar kommunfullmaktige behoéver ta
stallning?

Inledning
Genomgang av anteckningar och eventuella beslutade atgarder fran 2021 ars dgardialog.

Inga utestaende fragor fanns fran forra arets dgardialog.

Beskriv kortfattat nuldget i bolagets verksamhet.

Poseidon berattar att man har gjort manga nya rekryteringar under aret for att forstarka
organisationen. Man har en prognos pa 381 medarbetare vid arets slut, vilket ar en
nettookning med 47 personer under aret. Merparten av de tillkommande tjansterna ar
kopplade till satsningar i sarskilt utsatta omraden sasom trygghetsvardar,
trygghetsvardssamordnare samt utvecklingschefer och utvecklingsledare. Ovrig 6kning avser
forstarkning av organisationen i form av systemférvaltare, sakerhetsstrateg, forvaltningschef,
kundtjanstchef och medarbetare till kundtjanst samt tillsattande av vakanser.

Bolaget far fragan om anledningen till den stora 6kningen av nyanstallningar. Poseidon svarar
att man har en helt ny grupp, trygghetsvardar, som ar kopplade till bolagets samtliga
utvecklingsomraden inkluderat Backa. Bolaget organiserar ocksa trygghetsvardar at
systerbolagen i Frolunda-Tynnered samt Backa. De flesta andra rekryteringarna ar ocksa
kopplade till arbetet i utvecklingsomradena.

Bolaget har under aret haft fokus pa varderingsstyrt ledarskap, da man har manga nya
chefer. Man har darfor startat upp ett ledarforum for att utbilda, inspirera och natverka



v Framtiden

Vi bygger det hallbara samhdllet for Framtiden

mellan ledare. Under 2022/2023 tar bolaget hjalp av en extern konsult, som leder dem
genom "En vardefull resa”, med sarskilt fokus pa att leda varderingsstyrt.

Poseidon far fragan om pa vilket satt man arbetar med ledarskapet. Bolaget svarar att man
arbetar med att aktivera bolagets varderingar genom samtal och diskussion pa varje
arbetsplats, kopplat till den “spelplan” man verkar pa (lagar, dgardirektiv, program och
planer, policies/riktlinjer/regler) och den riktning man ska ha, dvs visionen.

Bolaget har som mal att ha ett serviceindex i AktivBo bland de 25 % béasta bolagen i Sverige
ar 2025 och genomfor ett antal forbattringsatgarder for att 6ka kundnoéjdheten. Bland annat
startar man 2023 en central kundservice, man ser 6ver ett antal rutiner i forvaltningen, sa
som till exempel inflyttning, besiktningar, serviceanmalan, aterkoppling med mera, samt
bolagets bemdtande genom att prata varderingar och service med personalen.

Bolaget har ocksa hogt stallda klimatmal. Poseidons mal &r att halvera klimatpaverkan till
2025.

Investeringar och underhall i befintligt bestand okar.

Nyproduktion

Pa vilket satt kan bolaget bidra till att fler Idgenheter skapas i fastighetsbestandet?
Poseidon arbetar kontinuerligt med att leta mojligheter till konverteringar, samt pa- och
utbyggnader av befintliga hus och tillsammans med Framtiden Byggutveckling utreda hur
man kan fortata med nya byggnader pa egen mark.

Bolaget ser nu att de "latta” konverteringar borjar sina och att kommande konverteringar i
manga fall kommer att vara mer komplexa och medféra hégre kostnader.

Poseidon ser madjliga volymdkningar genom pa- och utbyggnader av befintliga hus samt
fortatning pa egen mark med nya byggnader i féljande omraden:

vid Frolunda Torg dar ser man en potential att kunna bygga ca 400 nya lagenheter
(nyproduktion pa Lergdksgatan, pabyggnad pa Naverlursgatan, Marconigatan och
Mandolingatan).

- i Kaveros mojlig pabyggnad med ca 180 lagenheter vilket planeras under
stamrenovering 2024 — 2030.

- i Guldheden, Doktor Bondesons gata, dar bolaget sokt planbesked for ca 70
studentlagenheter.

- iKarralund dar man sokt planbesked for ca 120 studentldgenheter.

- iBiskopsgarden finns bade mojlighet till exploatering av egen mark och pa- samt
utbyggnad av befintliga hus, detta utreds i nytt planprogram for Biskopsgarden.

- iBacka Rad finns mojlighet till exploatering pa egen mark samt utbyggnad av
befintliga hus, detta utreds av Framtiden Byggutveckling och i stam-
renoveringsprojekt 2024 — 2031. Oklart hur manga lagenheter som kan tillskapas.

- | Hjdllbo finns det mojlighet till exploatering pa egen mark i hela omradet dar en

detaljplan ar startad for Sandsparet och planbesked ar sokt for Hjallbo Centrum,

Bergsgardsgardet och Bondegéardet. Exploateringen av Hjallbo gors tillsammans med
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samarbetsparter for byggnation av mestadels bostadsratter och dganderatter.
Beroende pa mangden dganderatter (villa/radhus) s kan totalt 500 — 1 000 bostader
tillskapas.

- | Lovgardet finns det tva befintliga byggratter pa egen mark dar tva punkthus just nu
projekteras av Framtiden Byggutveckling. Totalt ca 90 ldgenheter.

Bolaget far fragan om man ser nagon risk vid konverteringar att det forsvinner lokaler fran till
exempel foreningslivet. Poseidon svarar att konverteringarna i de flesta fall handlar om
lokaler som inte har ndgon verksamhet. Man ser inte att man riskerar detta.

Vilka ytterligare mojligheter till synergier ser bolaget mellan Egnahemsbolaget, Framtiden
Byggutveckling och bostadsférvaltande bolag?

- Goda forutsattningar att fortata i omraden dar man ar majoritetsdgare. Sker idag
framgangsrikt med Framtiden Byggutveckling och Egnahemsbolaget vid
Litteraturgatan och i Hjallbo.

- Arbetet kring fortatning bor drivas av Framtiden Byggutveckling och
Egnahemsbolaget gemensamt.

- Involvera de forvaltande bolagen tidigare i dialogen med staden.

- Tydligare dialog mellan forvaltande och byggande bolag genom styrgrupper for
specifika omraden, dar dven GoteborgsLokaler deltar. Intressanta omraden att
samverka kring: Biskopsgarden, Kortedala, Guldheden, Frélunda/Tynnered,
Gardsten/Lovgardet.

- Potentiella synergier gallande p-hus, mobilitetsfunktioner och delningstjanster dar vi
har befintliga fastigheter.

- Utlaning av projektchefer/projektledare mellan bolagen vid tillfalliga toppar/dalar.

5. Varsam renovering

Hur ser bolagets langsiktiga underhallsplan ut fér kommande tioarsperiod (med beaktande
av varsam renovering)?

Man planerar att komma i gang med ett flertal stérre stam- och badrumsrenoveringar,
parallellt med ett antal mindre omfattande stamrenoverings-projekt, som sprids ut 6ver tid.
Man ser ett stort behov av att komma i gang da man kan se en 6kning av vattenskador.

Poseidon har lite drygt 4 400 lagenheter som kraver storre stam- och badrumsrenoveringar i
nartid. Bolaget planerar for att komma i gang med flertalet av dessa under 2023-2026.

Parallellt med detta kommer Poseidon att starta projekt for att atgdrda stammar och badrum
dven i Bagaregarden, Guldheden och Sandarna. Har ar projekten dock mindre omfattande.

Bolaget far fragan om man har en sa kallad underhallsskuld. Bolaget svarar att i nagot fall
finns hus som borde varit atgardade, men har fatt sta tillbaka for annat, exempelvis
nyproduktion.

Bolaget far fragan om vad det beror pa att man hamnar i en underhallsskuld. Poseidons VD
svarar att man ser tva orsaker, dels svarigheten att balansera nyproduktion med underhall.
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Historiskt sett har Poseidon bedrivit en hdg nyproduktion och da har underhallet fatt sta
tillbaka. Att det har varit svart att komma fram till en gemensam syn med Hyresgast-
foreningen under den senaste femarsperioden kan i vissa fall vara en annan orsak.

Bolaget far ocksa fragan hur man tar sig an helhetsgreppet nyproduktion/underhall? Hur gér
man om det kostar lika mycket att riva som att bygga nytt? Bolaget svarar att man inte ser
att rivning av hus skulle I6na sig, utan man ser hellre en varsam renovering da stommen ofta
ar bra men tekniska system behover fornyas.

Hur varderar/hanterar bolaget konsekvenserna av 6kade ravaru- och transportpriser for
underhalls- och renoveringsprojekt?

e Bolaget handlar upp for de projekt man har i plan.

e Varje upphandling som visar dalig lonsamhet med anledning av prisékningar varderas
noga utifran behovet. En viktig signal till marknaden inte minst.

e Viss risk for att projekt pausas under en tid och svart att arbeta upp budget 2023.

e Man minskar tiden mellan kalkyl och upphandling for att kunna agera snabbt pa
marknaden.

¢ Minskad efterfragan pa marknaden kan leda till 6kad konkurrens och battre priser.

e Bolaget slar darfor inte av pa takten i sin projektering — for att kunna agera vid réatt
marknadsforutsattningar.

Bolaget far fragan om man har en bevakning pd om man kan géra en "bra affar”. Bolaget
svarar att det har man absolut genom egen, mycket erfaren upphandlingsenhet.

Beskriv utfall och prognos for bolagets utbyggnad av solceller under 2021/2022 samt vilka
hinder och utmaningar bolaget ser for en hogre utbyggnadstakt.

Prognos for 2021/2022 &r 1 600 kWp, utfallet 2021/2022 800 kWp (varav 1/3 i
nyproduktion).

Bolaget ser en hog utbyggnadstakt de kommande aren. Malet ar att installera totalt 8 800
kWp fram till 2030. Projektledning har flyttats in centralt for ett 6kat fokus, kunskaps-
samlande och framdrift.

De utmaningar som bolag ser ar kulturhistoriskt vardefull bebyggelse dar byggloven tar tid,
samt att den kraftiga efterfragan pa solceller driver upp pris och leveranstid.

For att |0sa utmaningarna har man en dedikerad projektledare for mer samlad kunskap i
fragan samt fler projekt pa gang. Man har ocksa en kontinuerlig dialog med
stadsbyggnadskontoret.

Bolaget far fragan gallande problemen med leverans av solcellsanlaggningar. Hur ser bolaget
pa en koncerngemensam upphandling av solceller? Bolaget tar med sig fragan.
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6. Utvecklingsomraden

Hur bedémer bolaget att samverkan inom koncernen och staden fungerar géllande
utvecklingen av de lokala torgen for full effekt i strategin fér utvecklingsomraden?
Poseidon anser att stadens forvaltningar behdver hoja kvaliteten pa forvaltningen av sina
ytor (exempelvis belysning, gronytor, hardgjorda ytor). Bolaget podngterar att det ar viktigt
att stadens pagaende omorganisation inte ytterligare paverkar férvaltningen.

| Lovgardet har Poseidon en god samverkan med Victoriahem kring utvecklingen av torget.
Géllande Lansmanstorget sa har GoteborgsLokaler en god forvaltningskunskap, men man
saknar en fullt ut gemensam malbild for utvecklingen. Poseidon 6nskar att vara mer delaktig i
utvecklingen av Lansmanstorget.

| Hjallbo ser bolaget ett sarskilt behov av kortare ledtider for atgarder i forvaltningen. Man
vill se en tydlig plan for utveckling av centrumhuset och torget som helhet for 6kad trygghet.
Torget ar en viktig pusselbit i trygghetsarbetet och man skulle 6nska att vara delaktiga i de
strategiska planerna for utveckling av torget.

Bolaget far fragan om hur det borde fungera? Bolaget svarar att en vag att ga ar att bolaget
tar 6ver ytorna och skoter dem. Till exempel att man tar 6ver fran Park och Natur. Man ser
skillnaderna i bade skotselintervall och utférandekvalitet i omradena dar Park och Natur har
skotseln. Bolaget upplever att man inte far 6nskat gehor nar man patalar saker man ser sa
som till exempel klotter.

Bolaget far fragan om hur ett samarbete mellan dotterbolagen géllande torgen kan se ut, nar
det &r ett bolag som har det sammanhallande ansvaret? Bolaget svarar att det skulle behéva
knytas en budget till detta sa att samarbetet blir langsiktigt. Koncernstyrelsen framhaller att

det &r en viktig fraga som man tar med sig.

Hur arbetar bolaget for att framja ombildningar av hyresratter till bostadsratter i omraden
dar hyresratten dominerar?

Bolaget arbetar efter Modell for ombildning av hyresratter till bostadsratter, beslutad av
styrelsen for Férvaltnings AB Framtiden 2019-12-12. Projekt pagar i Hjallbo dar en fastighet
om totalt 103 lagenheter fatt erbjudande om att kdpa. Med anledning av det osékra
omvarldslaget med rantedkningar har féreningen bett och fatt mer tid for beslut, fram till
kvartal 2, 2023.

| planeringen finns ytterligare tre fastigheter i Hjallbo, i detta fall har hyresgasterna endast
fatt information att planerna finns. Maximalt kan det erbjudas till 405 ldgenheter i fyra olika
omraden lokalt i Hjallbo.

Poseidon arbetar ocksa enligt uppdraget fran kommunfullméaktige hosten 2021. | detta fall
hanteras fragan i tva parallella spar:

1. Intresseanmalningar fran bostadsrattsforeningar har lyfts till styrelsen for beslut.
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2. Framtidens styrelse beslutade den 7 juni 2022 att omrade ska definieras som
stadsomraden dar andelen hyresratter dverstiger 65 % av det totala bostadsbestandet. Detta
innebar att:

e ombildning mojliggdrs darmed endast i stadsomrade Nordost.

e ombildning mojliggors darutdver ocksa i utvecklingsomraden och utgar darmed ifran
att ombildningar i forsta hand ar aktuella i primdromraden dar andelen hyresratter
overstiger 65 %.

| Biskopsgarden som helhet finns idag 71 % hyresratter. Bolaget har identifierat tre grupper
av fastigheter som ar tekniskt mojliga att ombilda (142, 154 respektive 118 st. lagenheter).
Man kommer under slutet av aret bedéma och planera hur man sedan gar vidare i
processen.

Bolaget far fragan om det alltid ar en fastighet som bildar en forening eller kan det vara fler?
Bolaget svarar att det kan vara flera fastigheter.

Vilka hinder/mdijligheter ser bolaget fér att 6ka volymen nyproduktion i
utvecklingsomradena?

Poseidon ser problem i att detaljplaner drar ut pa tiden och nya planer tar tid att starta.
Hjallbo ar ett tydligt exempel, hir har detaljplanen for Sandsparet varit pausad under ett ars
tid pa grund av fragor som lika garna kunnat behandlas i detaljplaneskedet. Orsaken i det har
fallet ar avloppslukter fran Gryab i omradet.

Nar det géller Bergsgardsgardet och Bondegardet dar man sokt planbesked ville
stadsbyggnadskontoret sa sent som i varas att Poseidon skulle lagga in radhus, vilket man
ocksa gjorde. Nu har stadsbyggnadskontoret meddelat att de 6nskar att man ska bygga mer
stadsmassigt, det vill sdga ta bort radhusen pa Bergsgardsgardet och Bondegérdet.
Stadsbyggnadskontoret har ocksa pa egen hand lagt in ett stort antal radhus pa Sandsparet.
Detta skulle leda till att den ena av bolagets samverkanspartners, BoKlok, inte skulle kunna
bygga sina planerade bostadsratter, da de inte har radhus som produkt i sitt sortiment.
Ryckigheten paverkar forutsattningarna for eventuella externa aktérer att vilja och kunna
bygga i stadsdelen.

Samarbetet inom staden kring trygghetsfragor och social utveckling av vara omraden maste
starkas. Om skolor inte fungerar kommer man att ha svart att fa privata samarbetspartners
sasom till exempel Skanska, BoKlok, Riksbyggen och HSB att vilja investera och bygga dar.

Mojligheterna bolaget ser ar att man kan bygga pa och bygga ut befintliga hus samt
exploatera egen mark bade genom befintliga byggratter och nya detaljplaner. De flesta av

dessa majliga volymdkningar utreds redan i olika skeden.

Hur fungerar det ssmmanhéngande ansvaret for utvecklingsomradet Biskopsgarden/

Tynnered Frélunda Torg?

Frélunda/Tynnered
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Poseidon beréattar att arbete pagar for en formaliserad BID-samverkan i Frolunda-Tynnered.
Fastighetsdgarna, Goteborgs Stad och Polisen ar positiva till initiativet. Man har haft mote
med fastighetsdgare i augusti som resulterade i en interimsstyrelse for en lokal
fastighetsagarforening.

Man har ett lokalt “superrad” tillsammans med Bostadsbolaget, Familjebostader och
Poseidon. En arlig verksamhetsplan for det lokala arbetet samt tvargrupper for
utvecklingschefer, fastighetsforvaltare och kommunikatorer mellan bolagen for 2023 haller
pa att tas fram. Samverkan sker kring gemensamma trygghetsvardar fran 1 november, som
Poseidon organiserar och arbetsleder.

Biskopsgdrden

Bostadsbolaget anordnade den 29-30 september en gemensam tvadagarskonferens med
distriktschefer, verksamhetsledare, utvecklingschef samt utvecklingsledare med syfte att
skapa en gemensam bild av uppdrag, mal och gemensamma beréringspunkter. Nasta steg ar
att bolagets distriktschefer tar denna bild vidare for fortsatta beslut och implementering.

Géllande organisering av trygghetsvardarna finns nu ett initiativ fran Bostadsbolaget att
organisera och arbetsleda tre grupper, varav Poseidon har en. Samverkan med bada
bolagens fackliga representanter har agt rum och berérda medarbetare har informerats.
Ingen arbetsbrist uppstar och Poseidons trygghetsvardar far valja mellan att folja med till
Bostadsbolagen alternativt arbeta vidare som trygghetsvard i Poseidons omraden Backa,
Frélunda/Tynnered, Hjallbo eller Lovgardet.

Bolaget far fragan om man tror att det kommer att fungera i Biskopsgarden likt hur det
fungerar i Frélunda/Tynnered? Poseidons VD svarar att man bedémer att man behéver se
vad som hdnder under sista kvartalet 2022 och forsta kvartalet 2023 innan man kan svara pa
fragan. Man efterfragar en systematik och framdrift. Poseidon anser att man bor samarbeta
med alla som bor i omradet, dven de som dger bostadsratter. Koncernstyrelsen menar att
det ar oerhort viktigt att samarbetet fungerar.

Hur bedémer bolaget mdjligheten att na malet om att inget av bolagets utvecklingsomraden
ska vara sarskilt utsatt till ar 2025?

Frolunda/Tynnered: Har har det skett en positiv forflyttning dar férutsattningarna nu
beddms som goda. Det finns en god samverkan och framtidstro i omradet.

Biskopsgarden: Det ar fortsatt svart men mojligt. Angeldget dock att vaxla upp samverkan i
omradet.

Hjallbo: Svart men moijligt. Polisen ser fortsatt stora utmaningar. Behov av att komma i gang
med stadsplanering och nyproduktion.

Lovgardet: Moijligt att nd malet, dock mer oroligt an tidigare. Prioriterat att arbeta med
personalens engagemang och att fordjupa samarbetet med Victoriahem.
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Vilka atgarder har bolaget vidtagit for att ytterligare forstarka medarbetarnas sdkerhet mot
vald, hot och olovlig paverkan och/eller fér att det ska rada nolltolerans mot kriminell
verksamhet i bostadsomradena?

Poseidon har en tydlig riktlinje och anvisning for personsakerhetsprocessen, bolaget
tilldmpar webbutbildning "Trygg saker arbetsmiljo” for alla medarbetare. Kontinuerligt utfors
realtidsmatningar via "Winningtemp” tillsammans med I6pande uppféljningssamtal.
Kompetensportalen ”Allt vi kan” aktiveras for alla medarbetare i oktober. Avvikelser och
tillbud rapporteras i incidentrapporteringssystemet, IA.

Bolaget anser ocksa att samarbetet med Storningsjouren ar en viktig del som fungerar
mycket bra.

Ovrigt

Vilka ytterligare effektiviseringar eller synergier kan implementeras genom
koncernsamverkan?

Bolaget ser att det idag finns en god samverkan via koncerngemensamma rad med tydliga
arsplaner. Man tar sig dven an uppdrag fér koncernen som helhet. Det sker en 6ppen och
kontinuerlig dialog mellan bolagen, som ger goda férutsattningar att initiera samverkan dar
det finns behov. Samverkan sker bland annat genom Framtidens Lonecenter, Framtidens
bredband, organisation av Trygghetsvardar med mera.

Bolaget far fragan gallande de koncerngemensamma raden, hur fungerar arbetet dar?
Bolaget svarar att alla raden har arsplaner som kopplar till de koncerngemensamma
uppdragen. Bolaget ser valdigt positivt pa arbetet i raden.

Frdga som bolaget 6nskar féra dialog kring

Hur sakerstaller vi — Framtidens och Poseidons styrelse — kommunfullmaktiges vilja/uppdrag
inom koncernen? Bolaget lyfter att man anser att hanteringen av ombildningar ar svar. Man
anser att man i detta fall borde ha tydligare dagardirektiv. Man tycker inte att hanteringen av
ombildningar ar effektiv.

Styrelsens beddmning av kommande fragestéllningar av principiell beskaffenhet eller annars
av storre vikt i koncernens bolag dar kommunfullmaktige behdver ta stillning?
Inga fragestallningar bedéms vara aktuella.

Sammanfattning
Koncernstyrelsens ordférande sammanfattar moétet med att det viktigaste dr samarbetet.

Avslutning
Ordférande avslutade motet, och tackade for bra dialoger.
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Anteckningar fran dgardialog med Storningsjouren den 24 oktober
2022

Narvarande:

Christina Heikel, 1:e vice ordférande Stérningsjouren
Christina Alvelin, 2e vice ordférande

Sofia Gérdsfors, VD Stérningsjouren

Peter Grellsgdrd

Robert Jademyr

Kjell Bjérkqvist, ordférande Férvaltnings AB Framtiden

Stefan Svensson, 1:e vice ordférande Férvaltnings AB Framtiden
Terje Johansson, VD och koncernchef Férvaltnings AB Framtiden
Martin Nilsson

Claudia Nistor — Pedrini

Erica Friberg

Tove Krabo

Simon Kappelmark

Annika Berntsson

Camilla Claesson

Niklas Nordell

Lena Hagenfeldt (anteckningar)

1. Motet 6ppnades av ordférande for moderbolaget som hélsade alla vdalkomna och lamnar
over till 1:e vice ordférande Christina Heikel.

2. Dagordningen for moétet har varit utsédnd och innehaller punkterna:
e Inledning
- Genomgang av anteckningar och eventuella beslutade atgarder fran 2021 ars
dgardialog.
- Beskriv kortfattat nulaget i bolagets verksamhet.

e Ovrigt
- Vilka ytterligare effektiviseringar eller synergier kan implementeras genom
koncernsamverkan?
- Styrelsens bedémning av kommande fragestallningar av principiell beskaffenhet eller
annars av storre vikt i koncernens bolag dar kommunfullméaktige behover ta
stallning?
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Inledning
Genomgang av anteckningar och eventuella beslutade atgarder fran 2021 ars dgardialog.

Ingen fraga eller uppdrag lamnades till bolaget pa forra arets dgardialog for vidare hantering.

Beskriv kortfattat nuldget i bolagets verksamhet.

Storningar
Bolaget visar kurvan for stérningar dar man kan konstatera en uppgang under pandemin,
men att det under 2022 har borjat aterga till det nya normala.

Tillsyner
Bolaget visar utfallet for tillsyner, 2016—2022. Man ser att det rullar pa bra och att tillsynerna
har en positiv inverkan.

Oriktiga hyresférhdllanden

Bolaget presenterar statistik géllande oriktiga hyresforhallanden. Det fortsatter att komma in
tips och man fortsatter att verkstalla. Bolaget fristaller cirka 500—600 ldgenheter per ar.
Arbetet bidrar till trygghet och sdkerhet i vara fastigheter och fér alla som bor dar. | det
storre perspektivet bidrar det till ett mer attraktivt Goteborg, med fler lediga lagenheter att
soka.

Uppséigningar 2021

Bolaget presenterar uppsagningar per omraden 2021, och man kan dar konstatera att de
flesta uppsadgningarna har skett i omrade centrum. De siffror som presenteras galler dock
inte hyror, utan endast andra former av problematik, exempelvis brottslig verksamhet sasom
stéld, prostitution, och narkotikarelaterade problem. Aven stérningar har varit en anledning
till uppsagning.

Koncernstyrelsen staller fragan gallande uppsagning av barnfamiljer. Bolaget svarar att det
ror sig om valdigt fa.

Bolaget har vunnit 15 och forlorat 5 av de 20 drenden géllande uppsagningar som under
2021 varit uppe i Hyresnamnden, vilket ar ett gott resultat. Bolaget far fragan om vad det
beror pa att man ibland forlorar. Bolaget svarar att det exempelvis beror pa att det ar svart
att fa hyresgaster att vittna i en rattegang.

Man ser en uppatgaende trend av uppsagningar for 2022, 33 uppsagningar till och med
september, jamfort med 29 uppsagningar for helaret 2020, och 27 uppsagningar for helaret
2021. Man ser ocksa storre del av psykisk ohélsa. Bolaget far da fragan om Bostad férst ar ett
problem? Bolaget svarar att man dar har ett bra samarbete med staden.

Vdga bry dig

Det ar viktigt for hela koncernen att arbeta aktivt med Vald i nara relationer da manga
Goteborgare bor hos oss och da valdet sker just i hemmet. Stérningsjouren paminner om
Orange Day den 25 november.
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Bolaget far fragan om hur manga ingripanden géllande vald i ndra relationer som man traffar
pa. Man svarar att man inte har nagon exakt siffra pa detta, men cirka ett i veckan. Man far
ocksa fragan om det har sjunkit nagot efter pandemin. Bolaget svarar att man i stillet sag att
det minskade under pandemin.

Personal
Bolaget har precis rekryterat tva nya verksamhetschefer. Man har haft ett stort antal
sOkanden och gjort bra rekryteringar.

Lokal

Avtalet gar ut under nasta arsskifte, och bor ses Gver. Bolaget sitter just nu nagot trangt. Man
far da fragan om hur bolaget ser pa hemarbete. Stérningsjouren svarar att bolagets
verksamhet bygger pa att de flesta arbetar pa kontoret. Dock finns méjlighet till hemarbete
for vissa, men de flesta foredrar att vara pa kontoret.

Ekonomi
Bolaget har en bra ekonomi med ett litet 6verskott.

Hot och vald

Bolaget har, mycket tack vare bra personal, varit férskonade fran hot och vald.

Man far fragan fran koncernstyrelsen om man behdver nagot ytterligare for detta. Bolaget
svarar att man anser att man har bra personal med ratt utbildning och ratt bemotande.
Viktigt att man upptrader som hyresvardens forlangda arm och att man inte upptrader som
polis eller vaktare.

Storningsjouren kommer att delta i Utredningen om uppsdgning av hyresgdster som begar
brott som tillsattes av regeringen i somras. Bolaget ser positivt pa att ha blivit inbjudna till
detta. Kallelsen kommer inom kort och arbetet startar i bérjan av 2023.

Ovrigt

Vilka ytterligare effektiviseringar eller synergier kan implementeras genom
koncernsamverkan?

Gemensam hantering av trygghetsvardar och kontakt med trygghetskonsulent natt fran
Storningsjouren. Stérningsjouren har ocksa tagit juridiska uppdrag ar dotterbolagen i stallet
for att det kdps av en extern byra.

Bolaget far fragan om en mjuk 6vergang vid ombildning, kan Stérningsjouren finnas kvar i en
fastighet med nybildad bostadsrattsférening. Storningsjouren svarar att dven privata
bostadsrattsféreningar kan anvanda sig av dem. Koncernledningen foreslar att
Stoérningsjouren eventuellt kan erbjuda de nybildade bostadsrattsforeningarna sina tjanster.

Styrelsens bedomning av kommande fragestéalliningar av principiell beskaffenhet eller annars
av storre vikt i koncernens bolag dar kommunfullméktige behdver ta stéllning?
| dagslaget ser bolaget inget under denna punkt.
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5. Sammanfattning

Koncernstyrelsens ordférande sammanfattar métet med att respektfull bemotande ar ett
ledord i Storningsjourens verksamhet.

6. Avslutning
Koncernstyrelsens ordférande avslutar motet och tackar for bra diskussioner.
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