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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
kommunfullméktige och
kommunstyrelsen. Darutéver
faststéaller ndmnder och

var
systematik

Styrande dokument

bolagsstyrelser egna styrande
dokument for sin egen verksamhet.
Kommunfullmaktiges budget ar det
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

rétt 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 méanskliga
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, leverantérer, samarbetspartners och andra intressenter vad som férvantas
av forvaltningar och bolag. De styrande dokumenten ligger till grund for att utkrava
ansvar nar vi inte arbetar i enlighet med vad som &r beslutat.
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Inledning

Syftet med denna strategi

Syftet med Framtidenkoncernens strategi for investeringar i nyproduktion &r att bidra till
att koncernen kan leverera pa mal och uppdrag for nyproduktionen. Strategin majliggor
effektiv styrning och forutsagbarhet for dotterbolagen.

Vem omfattas av strategin

Strategin galler for Forvaltnings AB Framtiden och samtliga dotterbolag i koncernen.
Strategin omfattar aren 2020-2030.

Bakgrund

I kommunfullméktiges budget for 2020 har bolaget fatt ett direkt riktat mal att fa ner
koncernens totala produktionskostnad for nyproduktion, sa att billiga lagenheter byggs
utan onddiga nedskrivningskostnader. Vidare har Férvaltnings AB Framtiden i samma
budget fatt i uppdrag att, tillsammans med berérda namnder och styrelser, ta fram en
strategi for att minska produktionskostnader for att mojliggora billiga bostader.

| bolagets affarsplan for 2020-2022 har detta konkretiserats i malet att Vi ska bidra till att
skapa en mer blandad stad, fa ner var totala produktionskostnad och fardigstalla 4 200
nya bostader under perioden 2020-2022.

| affarsplanen aterfinns ocksa flera inriktningar inom omradet nyproduktion som
omhéndertas i féreliggande strategi.

I handlingsplanen fran genomford agardialog med Stadshus AB 2019 fick Framtiden i
uppdrag att redogdra for bolagets strategi och bedémning av majligheter till
nedskrivningar i samband med nyproduktion i ett ramverk/modell till Stadshus.
Ramverket ska hantera och beskriva hur nedskrivningar av nyproduktion i vissa fall kan
vara affarsmassiga. Ett ramverk for nedskrivningar har tagits fram och inarbetats som en
del i foreliggande strategi.

I handlingsplanen fran Stadshus AB 2019 fick Framtiden ocksa i uppdrag att sakerstalla
att nyproduktionsprocessen fungerar &ndamalsenligt samt att utvardera hur processen
fungerar. Foreliggande strategi tillsammans med reviderade riktlinjer for projekt och

investeringar i Framtidenkoncernen &r ett satt att omhanderta detta uppdrag fran Stadshus.
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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 s& som:

. Agardirektiv for 6vriga bolag i Framtidenkoncernen

. Framtidenkoncernens riktlinje for varsam renovering

. Framtidenkoncernens riktlinje for projekt och investeringar
. Framtidenkoncernens strategi for utvecklingsomraden

Stodjande dokument

Stddjande dokument kommer att tas fram och laggas pa koncernens intranét.

Uppfoljning av denna strategi

Enligt Framtidenkoncernens riktlinje for projekt och investeringar ska styrelsen for
Forvaltnings AB Framtiden tva ganger per ar fa en uppfoljning av
nyproduktionsportféljen. Uppféljningen kan aven ses som en uppféljning av denna
strategi.

Strategin ska aktualitetsprovas arligen eller vid behov.
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Strateqgi

Mal

Framtidenkoncernen har i uppdrag att halla ett hogt tempo i bostadsbyggandet och bygga
bostader for alla. Vi ska bidra till att skapa en stad med blandade bostads- och
upplatelseformer och vi ska bygga nya bostader — i forsta hand hyresratter — som alla
goteborgare har rad att efterfraga. Vi ska ocksa se till att det finns ett utbud av
bostadsratter och egnahem aven i ekonomiskt svaga omraden.

Nyproduktionsstrategin omfattar investeringsbeslut fran juni 2020 fram till ar 2030 och
syftar till att mojliggora dgarens uppdrag och koncernens volymmal inom ramen for ett
langsiktigt hallbart finansiellt ramverk.

Strategi

Koncernens uppdrag och inriktning innehaller ett antal malkonflikter och avvagningar
som staller stora krav pa styrning och innovation saval gallande projektportféljen som i
enskilda projekt. For att mojliggora effektiv styrning, och leverera enligt uppdrag och mal
ska koncernens nyproduktion tillgodose féljande tre forutsattningar:

¢ Nyproduktionsportféljen ska medge att koncernens finansiella strategi kan
uppnas.
o Nyproduktionsportfoljen ska bidra till 6kad social hallbarhet.

e Nyproduktionsportfoljen ska bidra till okad ekologisk hallbarhet

e Nyproduktionsportfoljen ska medge att koncernens volymmal kan uppnas.
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Nyproduktionsportfoljen ska medge att koncernens finansiella strategi kan
uppnas.

*Nyproduktionsportfoljen ska uppna minst 5 procent
langsiktig lonsamhet

Nyproduktionsportféljen
ska medge att

koncernens finansiella *Nyproduktionsportfoljen ska uppna en genomsnittlig
strategi kan uppnas direktavkastning motsvarande marknadens krav

For att inte exponeras mot for stora finansiella risker siktar koncernens finansiella strategi
pa att ha en langsiktigt stabil ekonomi med storsta majliga flexibilitet och handlingsfrihet.
Den finansiella strategin innebar att koncernen ska ha en:

e  Genomsnittlig justerad soliditet om lagst 50% Gver 10 ar
e Belaningsgrad under 30% vid utgangen av 2027
e Sjalvfinansieringsgrad om minst 30% av nyproduktionen éver 10 ar

Hog soliditet och lag belaningsgrad ger koncernen en kapitalstruktur for stark finansiell
stallning med lagre risk och goda forutsattningar att investera. Ekonomisk hallbarhet
skapas genom en langsiktig lonsamhet och starkt kassaflode.

Eftersom det ar svart att fa tillracklig Ionsamhet i B- och C-lagen och undvika
nedskrivningar ar det av vikt att nyproduktionsportféljen balanseras. For att ha en
ekonomi i langsiktig balans maste nyproduktionsportféljen na en genomsnittlig
I6nsamhet pa minst 5% samt att projekt med nedskrivningsbehov balanseras mot projekt
med Gvervarden pa portfoljniva. Det innebar att vid byggnation av bostader i exempelvis
C-lagen maste det finnas projekt med hogre I6nsamhet i andra omraden. Genom att
balansera Ionsamma och mindre lI6nsamma projekt kan medel allokeras mellan projekten.
Det kan vara affarsméssigt att &ven genomfora projekt som inte &r Il6nsamma.
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Nyproduktionsportfoljen ska bidra till 6kad social hallbarhet.

*Ca 25 procent av koncernens nyproduktion ska
uppfoéras i utvecklingsomraden.

«Inriktningen ar att produktionskostnaden i
utvecklingsomraden ska vara lagst i Sverige, matt
mot jAmférbara marknader.

Nyproduktions- «Ca 50 procent av nyproduktionen i
portféljen ska bidra till utvecklingsomraden ska vara
Okad social hallbarhet bostadsratter/aganderatter

Projekt i C-lagen ska utformas sa att
investeringsstdd kan erhallas om sadant finns.

Nedskrivning pa upp till 10 procent kan accepteras i
utvecklingsomraden nar sa ar affarsmassigt
motiverat.

Koncernen ska bidra till att staden inte har nagra sarskilt utsatta omraden ar 2025, bryta
den strukturella bostadssegregationen och tillféra blandade boendeformer. Koncernen ska
bygga i utvecklingsomraden for att framja integration och 6ka tryggheten och den sociala
tilliten mellan de boende i omradet.

Genom att nyproduktionsportfoljen utformas sa att den medger att koncernens finansiella
strategi kan uppnas skapas utrymme for att portfoljen kan bidra till 6kad social hallbarhet.

Detta gors dels genom att en storre andel av nyproduktionen uppfors i
utvecklingsomraden. Nyproduktionen i utvecklingsomradena uppfors med en blandning
av boendeformer.

Okad social hallbarhet uppnas ocksa genom kraftigt sankta produktionskostnader. De
bostader som byggs i koncernens utvecklingsomraden ska halla en god standard och
samtidigt ha hyresnivaer som gor att de kan efterfragas av boende i omradena. For att
mojliggora det utan omfattande nedskrivning i projekten kréavs laga
produktionskostnader. Det kan uppnas genom hur projekten utformas och genomfors och
genom att soka investeringsstod om sadant finns.

Trots fokus pa laga produktionskostnader bedéms finnas behov av att kunna gora
nedskrivningar i projekt i koncernens utvecklingsomraden. Okad social hallbarhet uppnés
darfor ocksa med en balanserad portfolj som skapar utrymme for nedskrivningar pa upp
till 10 procent i dessa projekt, genom att dvervérden kan nas i de ca 75 procent av
nyproduktionen som uppfors utanfor utvecklingsomradena.
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Nyproduktionsportfoljen ska bidra till 6kad ekologisk hallbarhet.

«| varje projekt ska mojligheten att erhalla maximalt
investeringsstdd ur energisynpunkt provas och
dokumenteras.

*| varje upphandling av projekt ska klimatkrav stéllas
Nyproduktions- sa att all paborjad bostadsbyggnation efter 2025
portféljen ska bidra till §ker med minst en halverad klimatpaverkan jamfort

okad ekologisk ar 2020.
hallbarhet
+100 procent av parkeringsplatserna i nyproduktion
ska ha ledningsinfrastruktur for laddningspunkter.

*Solceller ska installeras i alla projekt, om inte
sarskilda skal talar emot.

Koncernen ska aktivt strava efter att minska den negativa miljopaverkan som uppkommer
i nyproduktion. Sarskild uppmarksamhet ska dgnas at att bygga energisnala hus och att de
boende ges goda forutséttningar att ta eget ansvar for den miljépaverkan som uppkommer
i det egna boendet.

Byggnader med lagt energibehov eller energioverskott ger lagre driftskostnader éver tid
och &r en del av var strategi for att 6ka Ionsamheten i projekten. I varje projekt ska vi
préva méjligheten att bygga med sa 1ag energianvandning att maximalt investeringsstod
enligt férordning (2016:881) om statligt investeringsstdd for hyresbostader och bostader
for studerande kan erhallas. For att fa stod ska byggnaden vara mer energieffektiv an vad
som géller for 6vrig nyproduktion enligt Boverkets byggregler (BBR). Det finns dels ett
grundkrav pa lag energianvandning som motsvarar hogst 88 procent av vad som kréavs
enligt BBR. For maximalt stéd och energibonus kravs att byggnadsprojektet medfér en
energianvandning som motsvarar hdgst 56 procent av vad som kravs enligt BBR.

Koncernens inriktning &r att klimatpaverkan fran nyproduktion av bostader ska minska.
Genom att stélla krav pa klimatberakningar och klimatprestanda i upphandling av
nyproduktion kan vi som stor bestallare ocksa paverka och driva branschen i ratt riktning.

Framtiden ska bidra till omstallningen mot mer hallbara mobilitetslosningar och alla
parkeringsplatser i nyproduktion ska vara forberedda med ledningsinfrastruktur for
laddningspunkter till elfordon.

Solceller ska installeras i alla nyproduktionsprojekt, om inte sérskilda skal talar emot.
Omfattningen kommer variera beroende pa projektets forutsattningar. Kravet innebar att
solceller kan installeras pa fastighetens tak, fasad, parkeringsplatser, miljohus eller annan
yta och bidrar till lagre driftskostnader over tid.
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Nyproduktionsportfljen ska medge att koncernens volymmal kan uppnas.

«Koncernen ska sakerstélla en langsiktig tillgang till
omkring 5 000 byggréatter.

Nyproduktionsportféljen +Ca 50 procent av koncernens nyproduktion ska vara
ska medge att industriellt/konceptuellt byggande.

koncernens volymmal o o , ,
kan uppnas *Inriktningen ar att parkering i nyproduktion ska béara sin

egen kostnad.

Koncernens mal &r att 6ver tid producera en omfattande volym av nya bostader, saval
hyresratter som bostadsratter och dganderatter. Malet kraver en langsiktig tillgang till ett
stort antal byggratter i form av planlagd mark eller mark som bedéms kunna bli byggbar
inom ca 10 &r. Koncernen arbetar darfor med att pa olika satt fa tillgang till byggratter
som bade mojliggor en stor produktion och rimliga produktionskostnader.

En forutsattning for att na koncernens volymmal &r att produktionskostnaderna kan hallas
laga sa att nya bostader kan produceras till rimliga hyror. Laga produktionskostnader
beror pa manga faktorer men koncernen har sérskilt identifierat behov av att i alla delar
av byggprocessen strava efter att aterupprepa val fungerande och kostnadseffektiva
I6sningar. Av koncernens nyproduktion ska dérfor ca 50 procent vara
industriellt/konceptuellt byggande dar anvandandet av de ramavtal som finns pa
marknaden vad géller koncepthus och delta i framtagandet av ramavtal for nya
koncepthus prioriteras.

Koncernen har ocksa identifierat parkering som en vasentlig orsak till hoga
produktionskostnader. Hoga parkeringstal och krav pa parkeringslosningar i garage ovan
eller under mark innebar att projektens ekonomi belastas och att hyresnivaerna for de
boende hojs. Koncernens inriktning &r darfor att parkering i nyproduktion ska béra sin
egen kostnad. Det innebér att koncernen arbetar for lagre parkeringstal, béttre nyttjande
av befintligt parkeringsbestand och minskat antal parkeringsplatser genom
mobilitetsatgarder.
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Begransning av nedskrivningsvolym

Nedskrivningsvolymen som tillfalligt inte balanseras av 6vervarden ska

inte 6verstiga 250 mnkr.

Att nyproduktionsportféljen ska uppna en genomsnittlig direktavkastning motsvarande
marknadens krav innebar att den over tid ska vara balanserad sa att nedskrivningar
kompenseras av minst motsvarande 6vervarden. Vid en given tidpunkt kan dock
projektbeslut innehallandes nedskrivning innebara att portfoljen tillfalligt innehéller
storre nedskrivningar an évervérden. Nyproduktionsportféljen behdver darfor kunna
innehalla en begransad volym av nedskrivningar som inte balanseras av 6vervarden.

Miljoinvesteringar

100 mnkr reserveras under perioden 2020-2030 for att kompensera for

minskad lIonsamhet p& grund av miljdinvesteringar.

Strategin innebar att miljo- och klimatatgarder behover anvandas for att 6ka lonsamheten
i projekten. Strategin kan darigenom driva innovation inom hallbart byggande i enlighet
med den miljéinriktning som faststalls i koncernens afféarsplan.

| vissa projekt kan det dock finnas skél att dven gora miljoinvesteringar som inte bidrar
till 6kad Iénsamhet i projekten. For att méjliggora detta reserveras 100 mnkr under
perioden 2020-2030 som kan anvandas for att kompensera for minskad lonsamhet pa
grund av miljoatgarder.
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