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Projekt- och investeringsriktlinjer — Forvaltnings AB Framtiden
Bifogad riktlinje har andrats enligt féljande:

e avvikelsen overstiger tidigare beslutad projektkostnad med 15 procent, och
projektet inte ar mojligt att stoppa.

e projektet far vasentligt andrat innehall (ex. yta) vilket till exempel kan innebara
andrade atgarder till mer an 25 procent av tidigare omfattning, och projektet inte ar

mojligt att stoppa.

Om inte fastighetsekonomisk l6nsamhet uppnas pa portféljniva, ska projektets genomforande

motiveras med andra hansyn. Nya ord, se svart fet stil.

Alla tidigare benamningar om policy har andrats till riktlinjer, Goteborgs Stad enbart anvander

ordet policy.

Forslag till beslut
Styrelsen foreslas besluta

att faststédlla andrad Projekt- och investeringsriktlinje.

F6rvaltnings AB Framtiden

Martin Blixt
tf VD och koncernchef
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Projekt- och Investeringsriktlinjer

(Faststdlld av styrelsen i Férvaltnings AB Framtiden 2018-xx-xx)

Inledning och syfte

Forvaltnings AB Framtidens projekt- och investeringsriktlinjer skall sakerstalla att
nyproduktion, underhall, ombyggnation och rivning samt kdp och forsaljning av fastigheter
genomfors andamalsenligt och kostnadseffektivt.

Begreppen projekt och investering avser storre atgarder i fastigheterna som vanligen
paverkar framtida intdkter och kostnader oberoende av hur atgarden bokfors. | projekt- och
investeringsriktlinjer benamns dessa atgarder som projekt. Projekt- och investeringsriktlinjer
faststalls arligen av Forvaltnings AB Framtidens styrelse och revideras vid behov.

Riktlinjer

e Projekt- och investeringsriktlinjer galler for Férvaltnings AB Framtiden och dess
dotterbolag

e Riktlinjerna omfattar projekt i form av nyproduktion, rivning, underhall, om- och
tillbyggnad samt kdp och forsadljning av fastigheter.

e Projekten ska vara affarsmassiga vilket bland annat innebar att de ska vara
andamalsenliga och kostnadseffektiva. Med affarsmassighet avses samma definitioner
som i Lagen om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag. *

e Projekt ska vara lonsamma ur ett fastighetsekonomiskt perspektiv. Ldnsamheten
definieras i en lonsamhetskalkyl utifran en vardering av ett langsiktigt forvantat
kassafléde, med en relevant kalkylranta. Om inte fastighetsekonomisk l6nsamhet kan
uppnas, ska projektets genomférande motiveras med andra hansyn.

e Hyreslagen om hyresgasters godkannande vid renovering ska foljas. Darutover ska
dialogen med hyresgaster anpassas till det enskilda projektet. Hyresgastdialogen ar
viktig och en framgangsfaktor i investeringar/projekt.

e Hyresnivan for bostader efter genomfort projekt ska baseras pa en
marknadsbeddmning av projektet och omradet.

e GoOteborgs Stads policy for gemensam byggprocess ska féljas. (GBP)

e Beslutshandling for projekt ska tas fram i enlighet med nedanstdende riktlinjer.
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e | lagen om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag star att "bolagen ska bedriva
sin verksamhet enligt affarsmassiga principer. Bolagen ska ha marknadsmassiga
avkastningskrav." Exempel som namns i foérarbetena till lagen ar att "foretagen ska
tillampa ett affarsmassigt beteende och en korrekt prissattning, vilket innebar att
foretagen maste gora noggranna ekonomiska analyser och kalkyler innan en atgard
vidtas. Bolagen ska dvervaga om det pa sikt kan forvantas leda till minst lika hog vinst
att vidta atgarden som att lata bli. De kommunala bostadsaktiebolagen ska agera

rationellt och ligga pa foretagsekonomiska nivaer nar det galler intdkter och utgifter."
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Avvikelse fran riktlinjer

For projekt over 15 mnkr beslutar styrelsen for Férvaltnings AB Framtiden om eventuella
avsteg fran riktlinjer. For projekt under 15 mnkr beslutar respektive dotterbolags styrelse om
eventuella avsteg ifran riktlinjer.

Riktlinjer

Inledning

Dessa riktlinjer syftar till att konkretisera projekt- och investeringsriktlinjer.

Projekt for information till styrelsen i Forvaltnings AB Framtiden

Information ska lamnas till Forvaltnings AB Framtidens styrelse om alla kop och
forsaljningar av fastigheter samt delar av fastigheter om kopeskillingen uppgar till mer an
3 men mindre dn 15 mnkr. Motsvarande belopp géller vid tecknande av tomtrattsavtal
dér avgaldsunderlaget uppgar till mellan 3 och 15 mnkr. Informationen kan ske i

efterhand.

Projekt som ska understillas Forvaltnings AB Framtidens styrelse fér beslut

Projekt som enligt definitionen i riktlinjen omfattar 15 mnkr eller mer ska understillas
Forvaltnings AB Framtidens styrelse for beslut. Med projekt avses har atgarder i en eller
flera fastigheter som utfors i ett sammanhang eller som handlas upp som ett

sammanhadngande projekt.

Projekt som planeras upprepas med likvardig utformning i etapper inom ett geografiskt
samlat omrade, ska understallas Forvaltnings AB Framtidens styrelse for

inriktningsbeslut, om etapperna sammanlagt uppgar till mer an 50 mnkr.
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Beslutshandlingar till Forvaltnings AB Framtidens styrelse

En beslutshandling ska upprattas som beskriver projektets syfte och mal, omfattning,
ekonomiska forutsattningar och risker for att malen inte nas. Till handlingen bifogas en
I6nsamhetskalkyl ur ett fastighetsekonomiskt perspektiv. Om inte fastighetsekonomisk
I6nsamhet uppnas pa portfoljniva, ska projektets genomférande motiveras med andra
hansyn. Exempel pa sddana hansyn kan vara ekonomiska konsekvenser som inte
I6nsamhetskalkylen omhadndertar, men det kan ocksa vara lagkrav, sociala eller
ekologiska motiv som pa sikt skapar [6nsamhet ur bolagets perspektiv och som starker
bolagets varumarke. | styrelsedrendet ska framga hur projektet avses hanteras i balans-
och/eller resultatrakning och om ett eventuellt nedskrivningsbehov uppstar. Uppstar en
nedskrivning, skall denna motiveras. Mallar som anvéands till beslutshandlingar och
I6nsamhetskalkyler avseende ny- och ombyggnad av bostdder och lokaler tillhandahalls
av Forvaltnings AB Framtiden. Vid projekt dar mallarna inte ar tillampbara, upprattas

handling och kalkyl av respektive dotterbolag.

Vid ett inriktningsbeslut ska beslutshandling upprattas som beskriver projektets syfte,
omfattning, ekonomiska forutsattningar och vilka atgarder som planeras i olika etapper.
En oversiktlig och prelimindr Idnsamhetskalkyl ur ett fastighetsekonomiskt perspektiv
och en prelimindr bedomning av omfattningen av ett eventuellt nedskrivningsbehov pa
det sammanlagda utfallet av etapperna, ska bifogas handlingen. Varje etapp behandlas

darefter som ett ordinarie styrelsedrende.

Kalkylranta fér Ionsamhetskalkyl

I mallarna for Ilonsamhetskalkyler ingar en kalkylranta som Forvaltnings AB Framtiden
reviderar en gang per ar eller vid behov. Kalkylrantan beslutas av koncernchef och
ekonomichef pa Forvaltnings AB Framtiden och informeras i styrelsen for Forvaltnings

AB Framtiden.
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Uppfdljning av beslutade projekt

Prognos Over slutkostnaden i tidigare styrelsebeslutade projekt ska redovisas for
styrelsen vid tre tillfdllen per ar. Beslutad projektkostnad och prognostiserad
slutkostnad ska redovisas exklusive index. Detta galler inte inriktningsbeslut, dar
etapperna foljs upp var och en for sig. Uppgar skillnaden mellan beslutat belopp och
prognosticerat belopp till mer dn 5 procent, ska en skriftlig kommentar lamnas.

Sarskild avvikelserapport skall foredras for styrelsen i Forvaltnings AB Framtiden om

avvikelsen Overstiger tidigare beslutad projektkostnad med 15 procent, och projektet
inte ar moijligt att stoppa.

projektet far vasentligt andrat innehall (ex. yta) vilket till exempel kan innebara
andrade atgarder till mer an 25 procent av tidigare omfattning, och projektet inte ar
moijligt att stoppa.

projektet har tidigare bedémts understiga 15 mnkr och har darfér inte godkants av

Framtidens styrelse, men har vid uppféljning befunnits dverstiga 15 mnkr.

Om nagon av de tre ovanstaende punkterna ar uppfyllda samtidigt som projektet gar

att stoppa, ska nytt styrelsebeslut fattas.

Dotterbolagens anvisningar

Vid beslut i dotterbolags styrelse ska samma mallar anvdandas som senare anvands
till Forvaltnings AB Framtidens styrelse.

Alla projekt 6ver 5 mnkr ska analyseras ur ett fastighetsekonomiskt perspektiv med
de mallar for Ionsamhetskalkyler som tillhandahalls av Férvaltnings AB Framtiden.
Forvaltnings AB Framtidens dotterbolag ska utarbeta anvisningar som ansluter till
denna investeringsriktlinje.

Dotterbolagen ska I6pande arbeta med uppfdljning och erfarenhetsaterforing av att

viktiga mal i projekten uppnas.
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Tidsplan vid styrelsedrenden

1. Arendet bereds i god tid i enlighet med faststalld tidsplan med hansyn bade till
erforderligt beslutsunderlag i dotterbolags styrelse som till beslutsunderlag i
Forvaltnings AB Framtidens styrelse.

2. Forhandsbesked fran Forvaltnings AB Framtiden i de fall att beslut kravs i
Forvaltnings AB Framtidens styrelse.

3. Beslut i dotterbolags styrelse.

4. Beslut eller information i Férvaltnings AB Framtidens styrelse.

Mallar

Har féljer en beskrivning av de mallar som utarbetas och uppdateras av Forvaltnings AB
Framtiden. Mallarna ska markas med datum och namn pa upprattare.

e Mall for styrelsehandling, denna mall kan ocksa anvandas for inriktningsbeslut.

e Lonsamhetskalkyl av nyproduktion av bostadshyreshus

e Lonsamhetskalkyl av underhall och ombyggnad av bostadshyreshus . (Tva modeller)
e Lonsamhetskalkyl av andra lokaltyper (Lokaler och p-platser)

e Underlag for redovisning av projektkomponenter.

e Marknadsvardebeddmning av bostadshyreshus och lokalhyresfastigheter.

e Slutkostnadsprognos



