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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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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.
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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.



Utdrag ur protokoll fort vid styrelsesammantréade for

¥ Framtiden Forvaltnings AB Framtiden 2022-12-14
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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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