Styrelsehandling nr 8
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Foérvaltnings AB Framtiden % Fl'a ITltI d en

Vi bygger det hallbara samhallet for Framtiden

Styrelsehandling nr. 16 Handlaggare
Datum: 2021-06-17 Dan Sandén
Diarienummer: 2021-0111 Telefon:070-5210851

E-post: dan.sanden@framtiden.se

Komplettering av Framtidenkoncernens
riktlinje fér varsam renovering

Forslag till beslut

Styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden:
1. Att godkénna Framtidenkoncernens riktlinje for varsam renovering med
foreslagna kompletteringar.

Sammanfattning

Forvaltnings AB Framtiden beslutade pa sitt ssmmantrade 2020-12-15 om
Framtidenkoncernens affarsplan for 2021-2023. | beslutad affarsplan anges under
malomrade Varsam renovering att under 2021 ska riktlinjen for varsam renovering
kompletteras. Foreliggande arende innehaller ett forslag pa kompletterad riktlinje.

| forslaget har foljande kompletteringar och &ndringar inarbetats:

e Riktlinjen har kompletterats med skrivningar som omhéndertar bland annat
lamnade uppdrag fran kommunfullméaktige om att ta fram verksamhetsspecifika
klimatmal och att halvera klimatpaverkan vid ombyggnad.

e Riktlinjen har kompletterats med skrivningar som beskriver koncernens
inriktning for konvertering av lokaler till bostadslédgenheter.

e Utover ovan har riktlinjens format uppdaterats och vissa mindre redaktionella
andringar och fortydliganden gjorts.

Beddmning ur ekonomisk dimension
Bolaget har inte funnit nagra aspekter pa fragan utifran denna dimension

Beddmning ur ekologisk dimension

Riktlinjen har kompletterats med skrivningar som omhandertar lamnade uppdrag fran
fullmaktige om att ta fram verksamhetsspecifika klimatmal och att halvera
klimatpaverkan vid ombyggnad. Inriktningarna bedéms ocksa omhénderta och
konkretisera hur koncernen ska arbeta for att nd malen i staden nya miljé- och
klimatprogram.

Redan tidigare version av riktlinjen innehdll skrivningar om att mojligheten till
energieffektivisering och minskad klimatpaverkan ska prévas och dokumenteras i varje
projekt. Bolagets bedémning ar att saval tidigare som tillagda skrivningar i riktlinjen
bidrar till ett 6kat fokus pa att minska negativ miljopaverkan, energieffektivisering och
minskade klimatutsl&pp i samband med varsam renovering, i enlighet med den inriktning
som faststallts i koncernens affarsplan.
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Beddmning ur social dimension

Riktlinjen for varsam renovering utgar fran uppdrag i dgardirektiv och affarsplan. Malet
ar att vi ska renovera varsamt for att vardesakra vara fastigheter samt i ca 20 procent av
lagenheterna renovera utan standardhojning for att varna vara hyresgasters mojlighet att
bo kvar. Riktlinjen innehaller ett antal strategier som vi bedémer varnar en dkad social
hallbarhet i de bostadsomraden som berérs av renoveringen och underhallet.

Samverkan
Arendet har inte bedémts 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
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Arendet

Forvaltnings AB Framtiden beslutade pa sitt ssmmantrade 2020-12-15 om
Framtidenkoncernens affarsplan for 2021-2023. | beslutad affarsplan anges under
malomrade Varsam renovering att under 2021 ska riktlinjen for varsam renovering
kompletteras. Foreliggande arende innehaller ett forslag pa kompletterad riktlinje.

Beskrivning av arendet

Forvaltnings AB Framtiden beslutade pa sitt sammantrade 2020-12-15 om
Framtidenkoncernens affarsplan for 2021-2023. | beslutad affarsplan anges under
malomrade Varsam renovering att riktlinjen for varsam renovering under 2021 ska
kompletteras for att omhanderta bland annat Iamnade uppdrag fran kommunfullméaktige
om att ta fram verksamhetsspecifika klimatmal och att halvera klimatpaverkan vid
ombyggnad.

Pa styrelsens sammantrade 2020-12-15 beslutades ocksa att godkanna foreslagen
inriktning for konvertering av lokaler till bostadslagenheter och att ge VD i uppdrag att
aterkomma med forslag till komplettering av Framtidenkoncernens riktlinje for varsam
renovering dar inriktningen for konvertering av lokaler till bostadsldgenheter ar inarbetad.
Beslutet togs med bifall till yrkande fran MP och V om att lokaler med en funktion och
anvandande som stodjer en ekologisk och hallbar utveckling som huvudregel inte ska
konverteras till lagenheter, utan fortsatt vara och utvecklas som lokaler. Sadana lokaler
kan dock konverteras om dess funktion ersétts pa minst lika bra eller battre satt.

Ovanstaende beslut har omhandertagits genom kompletterande skrivningar i foreliggande
version till riktlinje. I samband med kompletteringen har ocksa fortydligats att
inriktningarna under ekologisk hallbarhet ocksa beddms omhéanderta och konkretisera hur
koncernen ska arbeta for att na malen i stadens nya milj6- och klimatprogram.

Ut6ver ovan har ocksa mindre redaktionella andringar gjorts och riktlinjen har fatt ett
uppdaterat format som i higre utstrackning foljer formen i évriga koncerngemensamma
styrande dokument. Riktlinjen har strukturerats utifran foljande avsnitt:

e Varsam renovering ska bidra till 6kad social hallbarhet

e Varsam renovering ska bidra till 6kad ekologisk hallbarhet

e Varsam renovering ska medge att koncernens finansiella strategi kan uppnas
e Vi ska arbeta aktivt med konverteringar av lokaler till 1agenheter

Bolagets beddmning

Bolaget bedomer att de kompletteringar som gjorts av riktlinjen omhandertar beslut i
koncernens affarsplan 2021, beslutad inriktning for konvertering av lokaler till bostéder
samt uppdrag och inriktningar fran fullméktige inom miljo- och klimatomradet.
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2021-06-17

v Framtiden

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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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

2018 beslot Forvaltnings AB Framtiden att ta fram koncerngemensamma riktlinjer for hur man
renoverar i koncernen. | beslutet framgick att de boende ska kunna paverka sin boendestandard och
sina boendekostnader samt att det ar viktigt att sla vakt om de lagenheter som har laga hyror. Denna
riktlinje &r ett resultat av beslutet och utgar ocksa fran uppdrag i agardirektiv, inriktningar i
stadengemensamma styrande dokument och koncernens affarsplan.

Koppling till andra styrande dokument

Denna riktlinje utgdr fran det uppdrag som Framtiden har fatt i sitt 4gardirektiv och har koppling till
andra styrande dokument sa som:

e Framtidenkoncernens riktlinje for projekt och investeringar

e Framtidenkoncernens strategi for investeringar i nyproduktion
e Framtidenkoncernens strategi for utvecklingsomraden

e Goteborgs Stads miljo- och klimatprogram

e Goteborgs Stads anvisning for systematisk miljéledning

Uppfdljning och avsteg

Riktlinjen foljs upp och aterrapporteras till Framtidens styrelse i enlighet med koncernens riktlinje for
projekt och investeringar. Avvikelser ska beskrivas och motiveras i beslutsunderlag per projekt.
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Riktlinje

Framtidenkoncernen innehar och forvaltar ett fastighetsbestdnd som omfattar drygt 74 000 lagenheter.
Husen &r byggda vid olika tidpunkter med olika metoder, olika standard och i olika omraden inom
Goteborgs Stad. Narmare 40 procent av fastigheterna ar folkhemsfastigheter byggda fran slutet av
1940-talet och ett drygt decennium framat. Drygt 30 procent av koncernens lagenheter ar fran
miljonprogrammet och byggdes 1965 - 1975. Koncernen ar Sveriges storsta trdhusagare med Over

8 700 bostader i landshovdingehus. 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-l&gen.

Framtidens uppdrag 4r att erbjuda attraktiva och kvalitativa bostader at olika typer av
bostadskonsumenter. Ett brett utbud av bostdader med stor valfrihet betraffande storlek, standard,
prisbild och beldgenhet ska efterstravas. Ett 6vergripande mal &r att alla renoverings- och
ombyggnadsatgarder ska genomforas med beaktande av ekonomiska, tekniska, sociala och
miljomassiga hallbarhetsaspekter.

Mal for varsam renovering

Vi har som mal att renovera varsamt for att vardesakra vara fastigheter samt i ca 20 procent av
lagenheterna renovera utan standardhojning for att varna vara hyresgasters mojlighet att bo kvar. |
foreliggande riktlinje konkretiserar vi hur vi ska arbeta for att na malet.
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Varsam renovering ska bidra till 6kad social hallbarhet

» Ca 20 procent av lagenheterna ska renoveras
utan standardhojning och hyrespaverkan.

Vi ska renovera » Dialog ska foras med hyresgaster vid
varsamt och bidra till renovering.
okad social hallbarhet
« Genom att erbjuda olika tillvalsnivaer, ska varje
hyresgast ges mojlighet att paverka sin
boendestandard och darmed boendekostnad.

Ambitionen &r att hyresgaster inte ska behdva lamna sina hem pa grund av social omvandling och
kostnadsokningar.

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
standardhdjning i ca 20 % av ldgenheterna i samband med genomférande av renovering av en fastighet
eller ett omrade. Denna ”Basniva” uppnas da lagenheten renoveras genom underhall med bibehallen
standard, vilket medfor att hyran inte paverkas. Dock bor undantag kunna géras for vissa atgarder som
ar av mer kollektiv karaktér och dérfor inte beddms som majliga att diversifiera. Det kan exempelvis
galla atgarder som hojd standard pa fonster, uppgradering av fastigheternas el, lassystem, eller andra
atgarder som bor genomforas for hela fastigheten samlat nar sa bedoéms som rimligt. Detta kommer att
medfora en mindre justering av hyran. Atgérder som féljer av lag- och myndighetskrav kan ocksé
medfdra standardokning och 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 medfor.

Vid planering av komplett eller betydande renovering av en fastighet eller ett omrade &r 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 standardhéjande atgarderna, vilket hyresgasterna sjalva
skall fa vara med och paverka genom samrad infor planering av atgarder.

Genom att erbjuda olika tillvalsnivaer, ska varje hyresgast ges majlighet 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
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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.
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Varsam renovering ska bidra till 6kad ekologisk hallbarhet

+Ateranvandning av material boér 6vervéagas i alla
projekt.

- *Mojligheten till energieffektivisering och minskad
Vi ska renovera klimatpaverkan ska prévas och dokumenteras i alla
varsamt och bidra till projekt.

Okad ekologisk

hallbarhet Klimatkrav ska stéllas i upphandlingar sa att all
paborjad renovering efter 2025 ska ske med minst
50 procent lagre utslapp efter ar 2025 och med
minst 90 procent lagre utslapp efter ar 2030, ur ett
livscykelperspektiv.

Koncernen ska strava efter att minska den negativa miljopaverkan som uppkommer i samband med
ombyggnation. Manga bostader &r i behov av upprustning och energieffektivisering och nar vi
renoverar befintliga hus ska vi dgna sarskild uppmarksamhet at energieffektivisering. Ur saval
ekonomisk som miljomassig synvinkel bor alltid vid reparationer, ateranvandning av material
Overvagas.

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

Genom att stalla krav pa klimatberakningar, 6ka ateranvandningen av material och energieffektivisera
bidrar riktlinjen till att vi nar malen i Goteborgs klimat- och miljéprogram.
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Varsam renovering ska medge att koncernens finansiella strategi kan
uppnas

Vi ska renovera * For de forvaltande dotterbolagen satts arliga
varsamt for att kassaflodesmal.

sakerstéalla att
koncernens finansiella - Vid alla renoveringar ska full bruksvardeshyra
strategi kan uppnas tas ut.

Givet aldersstrukturen pa fastighetsbestandet och for att 6ver tid uppratthalla saval en god
boendestandard som fastighetsbestandets varde finns ett I6pande behov av renovering. For att bidra till
en attraktiv bostadsmarknad i Goteborg behdver 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 anvanda 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 halften 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
varije 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 ar baserat pa
saval fastighetensagarens som hyresgasters intresse och behov.

Renovering utan standardhéjning utfors i ca 20 % av lagenheterna i samband med genomférande av
renovering av en fastighet eller ett omrade. | upp till ca 80 % av lagenheterna kan standardhdjande
atgarder utforas. Detta sker i de fall det ar ekonomiskt genomférbart och standarden kan héjas i
varierande grad. Hyresvérden ska informera om vilken hyrespaverkan respektive atgard medfor. Vid
alla renoveringar ska full bruksvardeshyra tas ut. Rabatter far i begransad omfattning forekomma.
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Konverteringar

Vi ska arbeta aktivt med konvertering av lokaler till lAgenheter

Konverteringar av lokaler till bostéder ar ett viktigt inslag for att mojliggtra koncernens
maluppfyllelse géllande nyproduktion. Koncernens bolag ska darfor arbeta aktivt med att identifiera
mdjliga lokaler att konvertera till lagenheter. Vid konvertering av lokaler till lagenheter géller foljande
inriktning:

o For att bidra till fler bostader i Goteborg ska koncernen arbeta aktivt med konvertering av
lokalytor till bostader.

e Vid dvervagande av om en lokal ska konverteras till 1agenhet ska lokalens nuvarande funktion
varderas utifran dess anvandning och bidrag till omradet.

e Omradets behov av métesplatser ska vara vagledande i bedomningen. Sarskilt beaktande ska
tas géllande verksamhet som riktar sig till barn och unga samt om verksamheten bidrar till
trivsel och trygghet i omradet.

e Lokaler med verksamheter som har en stabiliserande och viktig social funktion i véra
utvecklingsomraden ska som huvudregel inte konverteras till hyreslagenheter, utan fortsatta
vara lokaler.

e Lokaler med en funktion och anvandande som stodjer en ekologisk och hallbar utveckling ska
som huvudregel inte konverteras till lagenheter, utan fortsatt vara och utvecklas som lokaler.
Sadana lokaler kan dock konverteras om dess funktion ersatts pa minst lika bra eller battre
satt.
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