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Riktlinjer och anvisningar for investeringsirenden inom Framtiden-
koncernen

1. BAKGRUND

Enligt 3 kap. 17 § kommunallagen (KL) dr det kommunfullméktige (KF) som utser styrelser
och revisorer i kommunala bolag samt beslutar om bolagsordning. I bolagsordningen ska det
kommunala d&ndamaélet beskrivas och inom vilka legala ramar (de kommunala
befogenheterna) verksamheten far utdvas. Fragor av vésentlig karaktar eller av principiell
natur ska understillas KF for stdllningstagande.

I Goteborgs Stad beslutar KF dérutover om “Riktlinjer och direktiv for Goteborgs Stads
bolag” (generellt Agardirektiv) samt om dgardirektiv for varje enskilt bolag. Agardirektiv ska
antas pa respektive bolagsstimma i enlighet med Aktiebolagslagen (ABL) for att fa réttslig
verkan for styrelsen.

Av det generella dgardirektivet framgér att varje moderbolag har ansvar for att utarbeta
forslag till dgardirektiv for sina respektive dotterbolag. Det ar dérefter KF som beslutar om
dgardirektivet efter beredning av Stadshus AB och kommunstyrelsen. Initiativ till &ndrat
dgardirektiv kan sjdlvklart komma fran berort dotterbolag. Genom bolagsordningen och
dgardirektivet preciserar saledes KF det kommunala dndamalet och faststiller styrelsernas
uppdrag och ansvar.

2. AFFARSMASSIGA PRINCIPER

Andemeningen i1 lagen om allminnyttiga bostadsaktiebolag dr att verksamheten ska bedrivas enligt
affarsmaéssiga principer. En grundldggande princip &r att verksamheten 1dngsiktigt ska kunna
motiveras vara lonsam, Kravet pd affirsmissighet innebér bland annat att:

o kommunen ska stilla marknadsmaissiga avkastningskrav pa koncernen/bolaget
o kommunen normalt inte ska skjuta till medel for att ticka underskott 1 verksamheten
o kommunen ska ta ut marknadsmaissiga borgensavgifter och réntor pa lan

Nyproduktion ger i normalfallet ett negativt kassaflode under en inledande period medan
dldre fastigheter bidrar med positivt kassaflode. Det innebir att det dr hela affdar som méste
beaktas vid bedomning av bolagets affarsméssighet. Inte den kortsiktiga 16nsamheten i ett
enskilt nybyggnadsprojekt.

Den langsiktiga Id0nsamheten och affarsméassigheten i respektive nybyggnadsprojekt far déarfor
bedomas utifran en projektkalkyl och investeringsbeddmning dér utgdngspunkten ar att
projektet ska vara fastighetsekonomiskt lonsamt. For det fall att sddan Ionsamhet inte bedoms
kunna uppnaés ska projektets genomférande motiveras med andra hdnsyn. I ssmmanhanget ar
det av stor betydelse att moderbolaget har en vél utvecklad portfoljstyrning for att fa Gverblick
och kontroll 6ver projekten och den totala kostnadsutvecklingen i forhéllande till berort
allménnyttigt dotterbolag.
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3. ANSVAR FOR NYRODUKTIONEN

3.1 Ansvarsfordelningen enligt faststédllda dgardirektiv

I dgardirektiven for moderbolaget Framtiden, Byggutveckling samt de fyra allménnyttiga
bolagen Poseidon, Bostadsbolaget, Familjebostidder och Gardstensbostdder finns rollerna om
nyproduktion tydliggjorda. Moderbolaget beslutar om nyproduktionen och uppdrar, dels at
Byggutveckling att genomfora nyproduktionen, dels it respektive allmédnnyttigt dotterbolag
att 4ga och forvalta bostdderna. Genom att KF gett moderbolaget i uppdrag att besluta om
nyproduktionen har man samtidigt lyft detta ansvar frdn de allmédnnyttiga dotterbolagen i
koncernen.

I bilaga A éterfinns utdrag ur respektive dgardirektiv dar KF lagt fast ansvaret for bolagen 1
koncernen.

De allminnyttiga dotterbolagens uppdrag dr saledes att verkstélla KF:s uppdrag i enlighet
med dgardirektiven, vilket innebér att man ska dga och forvalta de bostdder som uppfors av
Byggutveckling efter beslut i moderbolaget.

Byggutveckling har ansvar for att bostddernas har en kvalitet som skapar forutséttningar for
en optimal fastighetsforvaltning dver tid. Samtidigt har det férvaltande bolaget en skyldighet
att bidra med kunskap som mojliggor detta. For att sdkerstilla att alla perspektiv kontinuerligt
beaktas 1 byggprocessen behdvs effektiva samverkansformer mellan moderbolaget och
dotterbolagen.

Dotterbolagens uppdrag dr att fokusera pd forvaltningen av bostidder och bostadsomraden ur
ett ekonomiskt, tekniskt, socialt och ekologiskt perspektiv. Forutsatt att dotterbolagens
styrelser agerar i linje med detta uppdrag och inom ramen for beslutad ansvarsfordelning kan
det aldrig bli fraga om att utkrdva ansvar for beslut som ar fattade av moderbolaget.

3.2 Beslutsprocessen

Utgéngspunkten for all planering i anslutning till nyproduktionen dr ett gemensamt intresse av
att bygga sa kostnadseffektiva bostdder som mojligt sett Gver fastigheternas hela livslédngd.
Forvaltningsperspektivet ska sdledes komma in 1 ett tidigt skede och finnas med under hela
planerings- och byggfasen. Det tillgodoses idag genom att styrelsen for berort allmannyttigt
dotterbolag ges mojlighet att yttra sig over projektet infor inriktnings- och investeringsbeslut
1 moderbolaget. Mot bakgrund av faststéllda dgardirektiv dr yttrandet att betrakta som en
rekommendation ddr berdrt allménnyttigt dotterbolag ges mojlighet att redogdra for sin
stdndpunkt primirt utifran ett ekonomiskt, tekniskt, socialt och ekologiskt
forvaltningsperspektiv.

Genom moderbolagets beslut - baserat pd KF:s dgardirektiv - ges de ekonomiska och
verksamhetsmassiga ramarna for dotterbolagens ansvar, vilket i sin tur ger forutsattningarna
for styrelsen i det forvaltande bolaget att fullfolja det ansvar som foljer av ABL 8 kap. 4 §.

Den formella beslutsordningen for nyproduktion stakas ut i ”Projekt- och
investeringsriktlinjer”.

Mohamed Hama Ali

Bolagsjurist
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Bilaga A

I dgardirektivet for Forvaltnings AB Framtiden (Framtiden) framgar att "Bolaget,
som moderbolag i bostadsklustret, ansvarar for och beslutar om koncernens
nyproduktion av bostdder i ndra samverkan med de allmdnnyttiga bolagen, vars
huvudsakliga uppdrag dr att forvalta bostadsbestandet med utgangspunkt i detta
dgardirektiv. Ett sdrskilt byggherrebolag skall finnas i koncernen som agerar pa
moderbolagets uppdrag...”.

I dgardirektivet for Framtidens Byggutveckling AB (Byggutveckling) framgar att
bolaget “bygger pd uppdrag av moderbolaget som ansvarar for och beslutar om
koncernens nyproduktion i ndra samverkan med de allmdnnyttiga dotterbolagen. Vid
byggandet ska “savdl sociala som ekologiska och ekonomiska aspekterna vara
vdgledande vid fullgérandet av sitt uppdrag.”

Byggutveckling ska i samverkan med andra bolag inom koncernen efterstriava “att
det inom koncernen erbjuds attraktiva och kvalitativa bostdder, uppldatna med
hyresridtt, dat olika typer av bostadskonsumenter. Ett brett utbud av bostdder med stor
valfrihet betrdffande storlek, standard, prisbild och beldgenhet ska efterstrdvas.
Ensidiga upplatelseformer okar segregationen. Ddrfor ska koncernen bidra till att
skapa en stad med blandade bostads- och upplatelseformer”

I dgardirektivet for respektive allméinnyttigt bostadsbolag upprepas den
inriktning som framgér av ovanstéende citat ur dgardirektiven for Framtiden och
Byggutveckling. Rollférdelningen dr mycket tydlig.

I frdga om fastighetsforvaltning ska bolagen “bedriva kostnadseffektiv och rationell
bostadsforvaltning. Forvaltningen ska hdlla god kvalitet och tillgodose de boendes
och ovriga brukares behov av trygghet, trivsel och service. Bolaget ska frimja
integration och motverka diskriminering...samt bidra till en god bostadssocial
situation i Géteborg. ” Bolaget ska dven bidra till "stdrkt egenférsérjning och okad
vdlfdrd i de bostadsomrdden ddr sddana behov finns.”

Under rubriken Affarsméssighet framhalls att bolagen “ska sdkerstdlla en stabil
ekonomisk utveckling for att skapa ett ekonomiskt utrymme som mojliggor ett
langsiktigt agerande. For att uppna kostnadseffektivitet och dstadkomma for
koncernen optimala losningar ska funktioner i koncernen samordnas”. Bolagen ska
samarbeta fOr att skapa “rationella, kostnadseffektiva l6sningar och soka
skalfordelar”.
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