Gardstensbostader AB

Styrelsehandling nr 5 Handlaggare
Datum 2020-10-22 Michael Pirosanto
Diarienummer GB2020-0142 Telefon: 031-332 60 18

E-post: michael.pirosanto@gardstensbostader.se

Information fran Forvaltnings AB Framtidens
”Riktlinje varsam renovering”

Informationsarende

Styrelsen Gardstensbostader AB foreslas
Att anteckna informationen fran Forvaltnings AB Framtiden

Arendet

Styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden beslutade pa sitt ssmmantrade 2020-06-12 att
godkénna Framtidenkoncernens riktlinje for projekt och investeringar och att som
foljdéndring byta namn pé nu géillande Framtidenkoncernens riktlinje for renovering och
underhall till Framtidenkoncernens riktlinje for varsam renovering.
Framtidenkoncernens riktlinje for projekt och investeringar beslutades med bifall till
yrkande fran MP om att ge VD i uppdrag att dterkomma med en uppdatering i relevanta
styrande dokument for att sikerstélla sa att provning av investeringar till samhéllsnytta
alltid genomfors och dokumenteras. I yrkandet ndmns installation av solceller, att prova
nagon form av miljotak vid ordinarie takrenoveringar eller att genomfora
fasadrenoveringar med tilliggsisolering som exempel. I samband med namnéndringen pé
riktlinjen for varsam renovering har darfor foljande skrivning lagts till pé s. 5:

* [ samband med ombyggnad och renovering ska vi striva efter att energieffektivisera for
att minska vara klimatutsldpp och sénka vart langsiktiga driftsnetto. I varje projekt ska
mdjligheten till energieffektivisering och minskad klimatpéverkan prévas och
dokumenteras.

Med foreslaget tilligg bedoms uppdraget att uppdatera relevanta styrande dokument vara
fullgjort. Motsvarande provning av nyproduktionsinvesteringar regleras genom
Framtidenkoncernens strategi for investeringar i nyproduktion.

I samband med namnéndringen pa riktlinjen har ocksé en aktualitetsprovning gjorts vilket
lett till foljande redaktionella &ndring:

* Skrivningen pé s. 4 om att investeringar 6ver 15 Mkr kraver godkédnnande av
Framtidens styrelse har dndrats till 6ver 50 Mkr for att Gverensstimma med
beslutsnivaerna i de nya riktlinjerna for projekt och investeringar.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Arendet 4r av administrativ karaktir och bolaget har inte funnit nigra aspekter pa frigan
utifran denna dimension.

Bedomning ur ekologisk dimension
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Gardstensbostader AB

Riktlinjen har kompletterats med en skrivning om att mojligheten till
energieffektivisering och minskad klimatpaverkan ska provas och dokumenteras i varje
projekt. Detta tilldgg bedoms driva mojligheten till minskad negativ miljopaverkan,
energieffektivisering och minskade klimatutslapp i samband med varsam renovering, i
enlighet med den inriktning som faststallts i koncernens affarsplan.

Beddmning ur social dimension
Arendet #r av administrativ karaktir och bolaget har inte funnit nagra aspekter pa frigan

utifrdn denna dimension.

Samverkan
Arendet har inte bedomts vara foremal for samverkan.

Bilagor

1. Framtidenkoncernens riktlinje for varsam renovering.

Datum

Underskrift Namnfortydligande

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

VD
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Foérvaltnings AB Framtiden % Fl'a ITltI d en

Vi bygger det hallbara samhallet for Framtiden

Styrelsehandling nr 12b Handlaggare
Datum: 2020-09-02 Anna Staxang
Diarienummer: 2020-0152 Telefon:031-731 7552

E-post: anna.staxang@framtiden.se

Framtidenkoncernens riktlinje for varsam
renovering

Forslag till beslut

Styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden:

1. Att godkénna Framtidenkoncernens riktlinje fér varsam renovering med
foreslagen redaktionell &ndring och komplettering av att méjligheten till
energieffektivisering och minskad klimatpaverkan ska provas och dokumenteras i
varje projekt.

Arendet

Styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden beslutade pa sitt sammantrade 2020-06-12 att
godk&nna Framtidenkoncernens riktlinje for projekt och investeringar och att som
foljdandring byta namn pa nu géllande Framtidenkoncernens riktlinje for renovering och
underhall till Framtidenkoncernens riktlinje for varsam renovering.

Framtidenkoncernens riktlinje for projekt och investeringar beslutades med bifall till
yrkande fran MP om att ge VD i uppdrag att aterkomma med en uppdatering i relevanta
styrande dokument for att sékerstalla sa att prévning av investeringar till samhéllsnytta
alltid genomférs och dokumenteras. | yrkandet ndmns installation av solceller, att prova
nagon form av miljétak vid ordinarie takrenoveringar eller att genomfora
fasadrenoveringar med tillaggsisolering som exempel. | samband med namnéandringen pa
riktlinjen for varsam renovering har darfor foljande skrivning lagts till pa s. 5:

e | samband med ombyggnad och renovering ska vi stréva efter att
energieffektivisera for att minska vara klimatutslapp och sanka vart langsiktiga
driftsnetto. | varje projekt ska méjligheten till energieffektivisering och minskad
klimatpaverkan prévas och dokumenteras.

Med foreslaget tillagg bedéms uppdraget att uppdatera relevanta styrande dokument vara
fullgjort. Motsvarande provning av nyproduktionsinvesteringar regleras genom
Framtidenkoncernens strategi for investeringar i nyproduktion.

| samband med namnandringen pa riktlinjen har ocksa en aktualitetsprovning gjorts vilket
lett till foljande redaktionella andring:

e Skrivningen pas. 4 om att investeringar 6ver 15 Mkr kraver godkannande av
Framtidens styrelse har &ndrats till 6ver 50 Mkr for att 6verensstdmma med
beslutsnivaerna i de nya riktlinjerna for projekt och investeringar.
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Beddmning ur ekonomisk dimension
Arendet &r av administrativ karaktar och bolaget har inte funnit ndgra aspekter pé fragan
utifran denna dimension

Beddmning ur ekologisk dimension

Riktlinjen har kompletterats med en skrivning om att mojligheten till
energieffektivisering och minskad klimatpaverkan ska prévas och dokumenteras i varje
projekt. Detta tillagg bedoms driva méjligheten till minskad negativ miljépaverkan,
energieffektivisering och minskade klimatutslapp i samband med varsam renovering, i
enlighet med den inriktning som faststéllts i koncernens affarsplan.

Beddmning ur social dimension
Arendet &r av administrativ karaktar och bolaget har inte funnit ndgra aspekter pé fragan
utifran denna dimension

Samverkan
Arendet har inte beddmts vara foremal for samverkan.

Expedieras
Samtliga dotterbolag i Framtidenkoncernen

Bilagor

1. Framtidenkoncernens riktlinje for varsam renovering

Datum

Underskrift Namnfértydligande

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

VD och koncernchef

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

Stabschef

Forvaltnings AB Framtiden, beslutsérende

2(2)



Styrelsehandling nr 12b
Bilaga 1
2020-09-02

¢ Framtiden

Vi bygger det hallba

Framtidenkoncernens riktlinje for
varsam renovering

Reglerande styrande dokument

» Riktlinje




GoOteborgs Stads styrsystem

Utgangspunkterna for styrningen
av Goteborgs Stad &r lagar och
forfattningar, den politiska viljan
och stadens invanare, brukare och
kunder. For att forverkliga
utgangspunkterna behovs
forutsattningar av olika slag.
Stadens politiker har mojlighet att
genom styrande dokument beskriva
hur de vill realisera den politiska
viljan. Inom Goteborgs Stad galler
de styrande dokument som antas av
kommunfullméktige och
kommunstyrelsen. Darutover
faststéller n&mnder och
bolagsstyrelser egna styrande
dokument for sin egen verksamhet.
Kommunfullmaktiges budget ar det
Overgripande och éverordnade
styrande dokumentet for Goteborgs
Stads ndmnder och bolagsstyrelser.
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Styrande dokument

Forhallningssatt
Organisation och samordning
Roller och ansvar Vara

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 férvaltningar/bolag ska géra, vem som ska gdra 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 omsétts 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 forvantas av forvaltningar och
bolag. De styrande dokumenten ligger till grund for att utkrava ansvar nér vi inte arbetar i enlighet

med vad som ar beslutat.

Styrande dokument

Kommunala féreskrifter Planerande och reglerande
styrande dokument

Normgivning
mot enskild

Riktade
styrande dokument

Planerande
styrande dokument

Reglerande
styrande dokument
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Dokumentnamn: Framtidenkoncernens riktlinje for varsam renovering
Beslutad av: Galler for: Diarienummer: Datum och paragraf for
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i . Forvaltnings AB Framtiden
Forvaltnings AB och dotterbolag i 2020-0152 2020-09-02
Framtidens styrelse
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Dokumentsort: Giltighetstid: Senast reviderad: Dokumentansvarig:
riktlinje Tills vidare 2020-09-02 Stabschef
Bilagor:
[Bilagor]
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Inledning

Syftet med denna riktlinje

Syftet med denna riktlinje &r att hela Framtidenkoncernen ska ha ett gemensamt styrande dokument
for varsam renovering.

Vem omfattas av riktlinjen
Denna riktlinje géller tillsvidare for alla bolag i Framtidenkoncernen,

Bakgrund

I sina mal- och inriktningsdokument for 2018 samt 2019 gav styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden
bolaget i uppdrag att ta fram gemensamma riktlinjer for hur man renoverar i koncernen. | uppdraget
framgar att boende ska kunna paverka sin boendestandard och sina boendekostnader samt att det ar
viktigt att sla vakt om de lagenheter som har laga hyror. Moderbolaget gav i de bolagsspecifika breven
for ar 2019 uppdraget vidare till de forvaltande dotterbolagen Bostadsbolaget, Familjebostader,
Gardstensbostader och Poseidon att ta fram gemensamma riktlinjer for hur man renoverar i koncernen.
Nuvarande riktlinje &r ett resultat av detta uppdrag och utgar fran uppdrag i dgardirektiv och
inriktningar i andra styrande dokument sasom gallande mal- och inriktningsdokument och affarsplan.

I samband med att styrelsen for Férvaltnings AB Framtiden 2020-06-12 godkénde reviderade
Framtidenkoncernens riktlinjer for projekt och investeringar beslutades ocksa om att som féljdandring
byta namn pa foreliggande riktlinje fran Framtidenkoncernens riktlinje for renovering och underhall
till Framtidenkoncernens riktlinje for varsam renovering.

Koppling till andra styrande dokument

Denna riktlinje utgar fran det uppdrag som Framtiden har fatt i sitt 4gardirektiv och som har
konkretiserats av styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden i mal- och inriktningsdokument for 2018
och 2019. Riktlinjen har en koppling till Framtidenkoncernens riktlinje for projekt och investeringar.

Vagledning och avsteg

Riktlinjen kommer att foljas upp arligen och aterrapporteras till Framtidens styrelse. Avvikelser ska
beskrivas och motiveras i beslutsunderlag per projekt.
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Riktlinje

Framtidenkoncernen innehar och forvaltar ett fastighetsbestand som omfattar drygt 72 000 lagenheter.
Husen &r byggda vid olika tidpunkter med olika metoder, olika standard och i olika omraden inom
Gateborgs Kommun. Narmare 40 procent av fastigheterna ar folkhemsfastigheter byggda fran slutet av
1940-talet och ett drygt decennium framat. Drygt 30 procent ar fran miljonprogrammet och byggdes
1965 - 1975. Koncernen &r Sveriges storsta trahuségare med éver 8 700 bostader i landshévdingehus.

Det genomsnittliga véardearet ar 1977. Av koncernens totala bostadsyta finns 35 procent i A-lagen, 41
procent i B-lagen och 24 procent i C-lagen.

Framtidens uppdrag &r att erbjuda attraktiva och kvalitativa bostader at olika typer av
bostadskonsumenter. Ett 6vergripande mal &r att alla renoverings- och ombyggnadsatgarder ska
genomforas med beaktande av ekonomiska, tekniska, sociala och miljémassiga hallbarhetsaspekter. Ur
saval ekonomisk som miljomassig synvinkel bor alltid vid reparationer, ateranvandning av material
overvagas. Ambitionen &r att hyresgaster inte ska behdva lamna sina hem pa grund av social
omvandling och kostnadsokningar.

Givet aldersstrukturen pa fastighetshestandet och for att 6ver tid uppréatthalla saval en god
boendestandard som fastighetshestandets varde finns ett I6pande behov av renovering. For att bidra till
en attraktiv bostadsmarknad i Goteborg behéver koncernen tillmotesga behov av 6kad boendestandard
samtidigt som tillgang till lagenheter med lagre hyra varnas. Koncernen arbetar darfor strukturerat
med flerariga underhallsplaner. Forvaltnings AB Framtiden satter ramar for hur mycket ekonomiska
medel som dotterbolagen kan anvéanda for underhall/investeringar i befintligt bestand, och
dotterbolagen férdelar genom sina beslutsprocesser och dotterbolagsstyrelser hur dessa medel anvands
och investeras. Vid investeringar dver 50 Mkr krévs godkannande av Framtidens styrelse. Majoriteten
av folkhemsbebyggelsen och mer an héalften av miljonprogramsbebyggelsen har genomgatt storre
atgarder.

I samband med planering av ombyggnader och renoveringar av saval enskilda lagenheter som hela
fastigheter och bostadsomraden, maste anpassning ske till de specifika forutsattningar som galler for
varje atgard eller projekt.

Detta gors genom att vi infor renoveringar utgar fran gallande underhallsplan for byggnaden och
kartlagger aktuella behov och utmaningar. Utifran detta tas ett atgardsforslag fram, som &r baserat pa
saval fastighetensagarens som hyresgasters intresse och behov.

Vid planering av komplett eller betydande renovering av en fastighet eller ett omrade ar information
och kommunikation med koncernbolagens hyresgaster (kunder) av storsta vikt. Hyresgasterna skall
bland annat fa tydlig information om féljande:

e Fastighetsagaren/hyresvarden svarar for och bekostar fastighetens generella underhall vilket
inte har nagon direkt paverkan pa hyran.

e Standardhojande atgarder i lagenheter och gemensamma utrymmen paverkar hyran i olika
grad beroende pa omfattningen av de standardhojande atgarderna, vilket hyresgasterna sjalva
skall fa vara med och paverka genom samrad infor planering av atgarder.

Utifran uppdraget att erbjuda ett brett utbud av bostader med stor valfrihet betraffande storlek,
standard, prisbild och beldgenhet har Framtidenkoncernen beslutat att utféra renovering utan
standardhgjning i ca 20 % av lagenheterna i samband med genomférande av renovering av en fastighet
eller ett omrade. Denna ”Basniva” uppnds d& lagenheten renoveras genom underhall med bibehallen
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standard, vilket medfor att hyran inte paverkas. Dock bor undantag kunna goras for vissa atgarder som
ar av mer kollektiv karaktér och darfor inte beddms som mojliga att diversifiera. Det kan exempelvis
galla atgarder som hojd standard pa fonster, uppgradering av fastigheternas el, 1assystem eller andra
atgarder som bor genomforas for hela fastigheten samlat nar sa bedoms som rimligt. Detta kommer att
medfdra en mindre justering av hyran.

I upp till ca 80 % av lagenheterna kan standardhéjande atgarder utforas. Detta sker i de fall det ar
ekonomiskt genomforbart och standarden kan hojas i varierande grad. Hyresvarden ska informera om
vilken hyrespaverkan respektive atgard medfér. Vid alla renoveringar ska full bruksvardeshyra tas ut.
Rabatter far i begransad omfattning forekomma.

Genom att erbjuda olika tillvalsnivaer, ska varje hyresgast ges mojlighet att paverka sin
boendestandard och darmed boendekostnad. Tillvalsnivaerna tas fram i dialog med de boende och kan
darmed variera i olika omraden och projekt. Ambitionen &r att de boende i hog grad kan fa den
onskade och efterfragade standard som de anser sig vara beredda att betala for. Om detta inte kan
uppnas bor i mojligaste man annat boende erbjudas i omradet.

I samband med ombyggnad och renovering ska vi stréva efter att energieffektivisera for att minska
vara klimatutslapp och sénka vart langsiktiga driftsnetto. | varje projekt ska méjligheten till
energieffektivisering och minskad klimatpaverkan prévas och dokumenteras.
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