Gardstensbostader AB

GAR NS
BOSTADER
Styrelsehandling nr 5 Handlaggare
Datum 2020-09-15 Michael Pirosanto
Diarienummer GB2020-0111 Telefon: 031-332 60 18

E-post: michael.pirosanto@gardstensbostader.se

Information fran Forvaltnings AB Framtidens
riktlinje for projekt och investeringar

Informationsarende

Styrelsen Gardstensbostader AB foreslas
Att anteckna informationen fran Forvaltnings AB Framtiden

Arendet

Foreliggande riktlinje har reviderats for att sékerstilla att nyproduktionsprocessen
fungerar d&ndamalsenligt (uppdrag i Stadshus handlingsplan for 2019) och har jamfort nu
géllande riktlinje en tydligare struktur for ansvar, avvikelsehantering och uppf6ljning
samt Okat fokus pé portfoljstyring. Den foreslagna riktlinjen mdojliggor en eftektivare
investeringsprocess.

Bedomning ur ekonomisk dimension

Foreliggande riktlinje med 6kat fokus pa portfoljstyrning och tydligare struktur for ansvar
och avvikelsehantering mojliggor en effektivare styrning och ledning av
investeringsportfoljen. Vilket i sin tur bedoms bidra till att bolagets finansiella strategi
kan uppnas och till att sdkerstilla l1angsiktig ekonomisk stabilitet 6ver tid.

Bedomning ur ekologisk dimension

Koncernen har inte funnit nagra sirskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.

Bedomning ur social dimension

Koncernen har inte funnit nagra sirskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.

Samverkan

Arendet har inte bedomts vara foremal for samverkan.
Bilagor 1. Framtidenskoncernens forslag till beslut

2. Framtidenkoncernens riktlinje for projekt och investeringar
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Gardstensbostader AB

Datum

Underskrift Namnfortydligande

................................................ Michael Pirosanto

VD
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Forvaltnings AB Framtiden % Fl'a ITltI d en

Vi bygger det hallbara samhallet for Framtiden

Styrelsehandling nr 14 Handlaggare
Datum: 2020-06-12 Anna Staxéng
Diarienummer:; 2020-0083 Telefon:031-731 7552

E-post: anna.staxang@framtiden.se

Framtidenkoncernens riktlinje for projekt och
Investeringar

Forslag till beslut

Styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden:
1. Att godkénna Framtidenkoncernens riktlinje fér projekt och investeringar
2. Att ge VD i uppdrag att aterkomma med forslag pa erforderliga féljdandringar i
styrelsens arbetsordning.
3. Att som féljdandring byta namn pa nuvarande Framtidenkoncenens riktlinje for
renovering och underhall till Framtidenkoncernens riktlinje for varsam
renovering.

Arendet

Forslag till reviderad riktlinje for projekt och investeringar omfattar investeringar inom
nyproduktion, kop och forséljning och befintligt bestand.

Riktlinjen ersatter nu géllande Projekt- och investeringsriktlinjer for Forvaltnings AB
Framtiden och Projekt och investeringspolicy for Egnahemsbolaget och dess dotterbolag.

Foreliggande riktlinje har reviderats for att sakerstalla att nyproduktionsprocessen
fungerar andamalsenligt (uppdrag i Stadshus handlingsplan for 2019) och har jamfért nu
géllande riktlinje en tydligare struktur for ansvar, avvikelsehantering och uppfoljning
samt okat fokus pa portfoljstyrning. Den foreslagna riktlinjen mojliggor en effektivare
investeringsprocess.

Sammanfattningsvis innebar forandringarna foljande:

e Tydligare beskrivning av vilka projekt/investeringar som omfattas av riktlinjen

o Kompletterad med projektutveckling och hyresgéstanpassningar

e Tidigare praxis med inriktningsbeslut ersatts med ny struktur for beslut och

uppféljning av projektutveckling

e Ger béttre forutsattningar till uppféljning pa portfoljniva

e Okad uppfoljning

o Belopp anpassade efter riskniva och typ av investering

e Begransning av mojlighet till avvikelser
Andringarna medfor ocksa att det kravs foljdandringar i styrelsens arbetsordningar for att
ansvar och belopp ska harmoniera mellan de styrande dokumenten.

Bolaget foreslar ocksa att nu gallande Framtidenkoncernens riktlinje for renovering och
underhall i samband med beslutet byter namn till Framtidenkoncernens riktlinje for
varsam renovering.

Arendet bordlades pa Forvaltnings AB Framtidens styrelsemédte 2020-05-28.
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Beddmning ur ekonomisk dimension

Foreliggande riktlinje med okat fokus pa portfoljstyrning och tydligare struktur for ansvar
och avvikelsehantering mojliggor en effektivare styrning och ledning av
investeringsportfdljen. Vilket i sin tur bedéms bidra till att bolagets finansiella strategi
kan uppnas och till att sakerstalla langsiktig ekonomisk stabilitet Gver tid.

Beddmning ur ekologisk dimension
Bolaget har inte funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.

Beddmning ur social dimension
Bolaget har inte funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.

Samverkan
Arendet har inte beddmts vara foremal for samverkan.

Bilagor

1. Framtidenkoncernens riktlinje for projekt och investeringar
Datum

Underskrift Namnfértydligande

.................................. Terje Johansson

VD och koncernchef

.................................. Anna-Karin Trixe

Stabschef

Forvaltnings AB Framtiden, beslutsérende 2(2)



Styrelsehandling nr 14
Bilaga 1
2020-06-12

¥ Framtiden

Vi bygger det hallbara samhallet for framtiden

Framtidenkoncernens riktlinje
for projekt och investeringar

Reglerande styrande dokument

» Riktlinje




Goteborgs Stads styrsystem
Utgangspunkterna for styrningen

av Goteborgs Stad ar lagar och S q,,,« 0(\&‘
forfattningar, den politiska viljan &é é\{\\‘\ 4\-\\;&‘ @,1"
och stadens invéanare, brukare och \’(d\" ) é.'b é&g’
" " . &
kunder. For att forverkliga & &
o .. Vara ) &
utgangspunkterna behdévs utgangspunkter Q &

forutsattningar av olika slag.

Stadens politiker har méjlighet att

genom styrande dokument beskriva

hur de vill realisera den politiska

viljan. Inom Géteborgs Stad galler

de styrande dokument som antas av ~ Var .
kommunfullméaktige och systematls
kommunstyrelsen. Darutover S
faststéaller ndmnder och
bolagsstyrelser egna styrande

dokument for sin egen verksamhet.
Kommunfullméktiges budget ar det Vara

Overgripande och 6verordnade
styrande dokumentet fér Goteborgs
Stads namnder och bolagsstyrelser.

Om Goteborgs Stads styrande dokument

Goteborgs Stads styrande dokument ar vara forutsattningar for att vi ska gora ratt saker pa
ratt satt. De anger vad ndmnder/styrelser och forvaltningar/bolag ska gdra, vem som ska
gora det och hur det ska goras. Styrande dokument ar samlingsbegreppet for dessa
dokument.

Stadens grundlaggande principer sasom demokratisk grundsyn, principer om manskliga
rattigheter och icke-diskriminering omsatts i praktisk verksamhet genom att de integreras
i stadens ordinarie beslutsprocesser. Beredning av och beslut om styrande dokument har
en stor betydelse for forverkligandet av dessa principer i stadens verksamheter.

De styrande dokumenten ska gora det tydligt bade for organisationen och for invanare,
brukare, kunder, leverantdrer, samarbetspartners och andra intressenter vad som férvantas
av forvaltningar och bolag. De styrande dokumenten ligger till grund for att utkrdva
ansvar nar vi inte arbetar i enlighet med vad som &r beslutat.

Styrande dokument

st

Planerande och reglerande

Kommunala foreskrifter styrande dokument

Normgivning Riktade Planerande Reglerande

mot enskild styrande dokument styrande dokument styrande dokument
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Inledning

Syftet med dennariktlinje

Syftet med Framtidenkoncernens riktlinje for projekt och investeringar &r att beskriva
ansvar och roller, vilka krav som stalls pa investeringar som omfattas av riktlinjen,
beslutsnivaer och hur avsteg och avvikelser ska hanteras.

Vem omfattas av riktlinjen
Denna riktlinje géller tillsvidare for alla bolag inom Framtidenkoncernen.

Bakgrund

| agardirektivet for Forvaltnings AB Framtiden framgar att bolaget, som moderbolag i
bostadsklustret, ansvarar for och beslutar om koncernens nyproduktion av bostader i nara
samverkan med de allmannyttiga dotterbolagen, vars huvudsakliga uppdrag &r att forvalta
bostadsbestandet. Pa uppdrag av moderbolaget initierar, utvecklar och producerar
Framtiden Byggutveckling hyresrétter och Egnahemsbolaget bygger bostadsrétter och
aganderéatter.Denna riktlinje ersétter nuvarande Projekt- och investeringsriktlinjer som
faststélldes av styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden 2018-02-09. | samband med
beslut om riktlinjen upphor ocksa nu géllande Projekt och investeringspolicy for
Egnahemsbolaget och dess dotterbolag som beslutades av styrelsen for Férvaltnings AB
Framtiden per 2016-02-13.

Koppling till andra styrande dokument

Denna riktlinje utgar fran det uppdrag som Framtiden har fatt i sitt agardirektiv och har
kopplingar till andra styrande dokument sa som:

e Agardirektiv for 6vriga bolag i Framtidenkoncernen

e Styrelsernas arbetsordningar for bolag inom Framtidenkoncernen
e Delegationsordningar

e Framtidenkoncernens riktlinje for varsam renovering

e Framtidenkoncernens strategi for investeringar i nyproduktion

Vagledning och avsteg

Auvsteg fran riktlinjen ska dokumenteras och beslutas av Framtidens styrelse.

Stodjande dokument

Stddjande dokument sa som anvisningar, rutiner och mallar finns pa koncernens
gemensamma intranat.
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Riktlinje
Riktlinjen omfattar f6ljande projekt och investeringar:

Nyproduktion:
e Projektutveckling

e Nyproduktion av bostader — oavsett upplatelseform

e Konverteringar till bostader

Kop och forséljning:
e Kop och forsaljning av fastighet, byggratt, mark

e Forsdljning vid ombildning av hyresratt till bostadsréatt

Befintligt bestand:
e Underhall och investering i befintligt bestand

o Hyresgastanpassningar av lokaler

Ansvar och roller

| agardirektiven for bolagen i Framtidenkoncernen framgar ansvar och roller for
koncernens nyproduktion och for renovering och underhall i befintligt bestand.

Forvaltnings AB Framtiden (Framtiden) ansvarar for och beslutar om koncernens
nyproduktion av bostader i ndra samverkan med berérda dotterbolag. Framtiden
Byggutveckling och Egnahemsbolaget arbetar pa uppdrag av Framtiden. De fyra
allmannyttiga bolagen ges i uppdrag att &ga och férvalta bostadsbestandet, vilket &r
bolagens huvudsakliga uppgift med utgangpunkt i dgardirektiven.

Framtiden ansvarar for kalkylrantan som beslutas av koncernchef och ekonomichef pa
bolaget. Framtidens styrelse informeras i samband med beslut om budget och afféarsplan.

Arenden

Styrelsen ska foreldggas drenden for beslut i enlighet med tabellen nedan.
Koncerngemensamma mallar for kalkyler och &renden ska anvandas.

Styrelsen ska i enlighet med tabellen nedan fa information om beslutade investeringar pa
portfoljniva vid vissa tidpunkter pa aret. Informationen ska innehalla uppfoljning av
fattade beslut och eventuella avvikelser.

Avvikelsehantering

Avvikelser
For projekt och investeringar i nyproduktion och befintligt bestand ska avvikelser foljas
och rapporteras utifran 6kad produktionskostnad. Beslutad produktionskostnad och
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prognostiserad slutkostnad ska redovisas i samma penningvarde exklusive index. Med
produktionskostnadsavvikelse avses skillnaden mellan beslutat belopp och prognostiserat
belopp. | de fall kostnadsavvikelsen Gverstiger 5 procent ska en skriftlig kommentar
lamnas i samband med information om projektportfoljen. Sérskild avvikelserapport ska
lamnas om kostnadsavvikelsen Gverstiger 15 procent.

Avvikelser som kan paverkas eller undvikas ska beslutas i enlighet med de
avvikelsenivaer som anges nedan.
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Beslutsnivaer

Typ av projekt Beslut FAB styrelse Beslut FAB | Beslut Information FAB styrelse Avvikelsehantering
VD DB
Nyproduktion:
Projektutveckling > 15 mnkr 10-15 mnkr < 10 mnkr > 0 kr fattas av DB vid projekt < 10 mnkr
> 0 kr fattas av FAB VD vid projekt 10-15 mnkr
> 0 kr fattas av FAB styrelse vid projekt > 15 mnkr
Arlig ram f6r start av nya projekt > 0 kr fattas av FAB styrelse
Nyproduktion hyresratter >0 kr 2 ggr/4r pa portféliniva <15 % (upp till maximalt 15 mnkr) fattas av DB
<15 % (upp till maximalt 25 mnkr) fattas av FAB VD
Byggstartsbeslut bostadsrétt och >0kr > 15 % (eller éver 25 mnkr) fattas av FAB styrelse
dganderatt Awvikelse f6ljs pa 6kad produktionskostnad.
Konverteringar till bostader > 50 mnkr 15-50 mnkr < 15 mnkr
Ko6p och forsaljning:
K6p/forsaljning av fastighet, > 15 mnkr <15 mnkr | 2 ggr/ar Forandring i kopeskilling eller villkor som gar utéver
byggratt, mark bemyndigande/uppdrag i styrelsebeslut kraver nytt
styrelsebeslut.
Forsaljning vid ombildning av >0kr 3 ggr/ar enligt "Modell fér
hyresratt till bostadsratt ombildning"
Befintligt bestand:
Underhall och investering i befintligt | > 50 mnkr 25-50 mnkr < 25 mnkr < 15 % (upp till maximalt 15 mnkr) fattas av DB
bestand L. L <15 % (upp till maximalt 25 mnkr) fattas av FAB VD
2 ggr/ar pé portfoljniva > 15 % (eller 6ver 25 mnkr) fattas av FAB styrelse
Hyresgastanpassningar av lokaler >25 mnkr 15-25 mnkr < 15 mnkr

Avvikelse foljs pa 6kad produktionskostnad.

DB = dotterbolag och FAB = Férvaltnings AB Framtiden
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