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Forslag till beslut

Styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden:

1. Framtidenkoncernens strategi for underhall av fastigheter 20252035 godkanns.

2. For aren 2026 till som langst 2032 har koncernen finansiell beredskap for
underhall och investering i befintligt bestand, i enlighet med vad som framgar av
handlingen.

3. Gardstensbostader ges i uppdrag att driva den fardiga och implementerade
sysselsattningsmodellen for enklare underhall.

4. Uppdraget som gavs AB Framtiden i kommunfullmaktiges budget 2025 om att ge
Stadsfastighetsndmnden, Higab AB och AB Framtiden i uppdrag att 6ka sin
antikvariska kompetens i syfte att varda Goteborgs Stads fastigheters
kulturhistoriska véarden och minska renoveringskostnaderna i samband med
renoveringar, som fullgjort genom att det inarbetats i underhallsstrategin.

5. Framtidenkoncernens riktlinje for varsam renovering upphor att gélla.

Sammanfattning

Arendet innehdller forslag till Framtidenkoncernens strategi for underhall av fastigheter
2025-2035. Framtidens styrelse beslutade i affarsplanen for 2024 att en
koncerngemensam underhéllsstrategi ska tas fram. Malsattningen med strategin ar att: Vi
ska underhalla vdra fastigheter affdrsmdssigt med ekonomi i balans sd att
fastighetsvirdet 6kar 6ver tid, hyresgdsterna har ett bra boende och att vdara omrdden
utvecklas ur samtliga hallbarhetsdimensioner.

Den évergripande inriktningen 4r: Farre stora underhallsprojekt till forman for mer
regelbundet underhall och skétsel i vardagen. For att uppna 6nskad effekt av den
Overgripande inriktningen har fem strategiska inriktningar tagits fram:

1. Etablera en effektiv underhallsprocess

2. Okad kompetens inom fastighetsunderhall

3. Minskad negativ klimatpaverkan

4. Ansvarsfullt underhall

5. En sysselsattningsmodell for enklare underhall

Strategin forvéntas bidra positivt till det ekologiska och sociala perspektivet.
Beddmningen ar att bolagen 6ver tid bor kunna hantera underhallsstrategin inom de
kassaflddeskrav som moderbolaget satter arsvis. Strategin kan innebara att det under en
begransad period pa cirka fem till sju ar behover anvandas mer resurser da storre
planerade projekt genomfors samtidigt som arbetet med att ta hand om bestandet mer i
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den dagliga forvaltningen forstarks. Det tillsammans med en satsning pa att minska det
ackumulerade underhallsbehovet skulle kunna betyda att det ekonomiska utrymmet pa
koncernniva tillfalligt utokas till cirka 2,6 mdkr per ar i genomsnitt for att darefter aterga
till tidigare niva.

Arendet bordlades pa styrelsens sammantrade 2025-02-05 for behandling pa
nastkommande sammantréde.

Arendet aterremitterades pa styrelsens sammantride 2025-04-01 med foljande yrkande
frén S, V och MP:
| budgeten for Goteborgs stad star det

“AB Framtiden fdr i uppdrag att arbeta aktivt med ldga hyror i nybyggnation. Nya hyror
ska lopande jamforas med andra fastighetsagares hyror i jamforbara projekt med malet
att AB Framtidens hyror ska halla ett lagre snitt.

“AB Framtiden fdr i uppdrag att anpassa renoveringsplaneringen for att sdkerstdlla att
hyresgéster kan bo kvar efter genomford renovering och genomfora underhall pa sadant
sdtt att héga hyreshojningar langsiktigt minimeras.”

Med budgeten i dtanke vill vi dterremittera dokumentet for att styckena under “punkt 4
Ansvarsfullt underhdll” bdttre ska avspegla styrets intentioner.

Justeringar som féljd av yrkandet dr gulmarkerade i strategidokumentet.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Beddmningen &r att bolagen 6ver tid bor kunna hantera underhallsstrategin inom de
kassaflddeskrav som moderbolaget sétter arsvis. De senaste fem &ren har koncernen
genomfort underhéll och investeringar i befintligt bestdnd motsvarande ca 2,2 mdkr per ar
i genomsnitt. Det ekonomiska utrymmet for underhall och investering i befintligt bestand
pa koncernniva ar cirka 2,2 mdkr per ar under forutséttning att nyproduktionsvolymen ar
cirka 1 000 bostader varav majoriteten hyresratter éver tid. Det ligger val i linje med den
analys som Gversiktligt gjorts av behovet i bestandet kopplat till den tekniska livslangden.
Strategin kan innebéra att det under en begransad period pa cirka fem till sju ar behover
anvandas mer resurser da storre planerade projekt genomfors samtidigt som arbetet med
att ta hand om bestandet mer i den dagliga forvaltningen forstarks. Det tillsammans med
en satsning att minska det ackumulerade underhallsbehovet skulle kunna betyda att det
ekonomiska utrymmet pa koncernniva tillfalligt utokas till cirka 2,6 mdkr per ar i
genomsnitt for att darefter aterga till tidigare niva. Budgetutrymmet faststalls arligen av
styrelsen enligt sedvanlig process. Vid en niva om cirka 2,6 mdkr arligen for underhall
och investering i befintligt bestand medges en nyproduktionsvolym om cirka 650
hyresratter per ar i genomsnitt med en maximal belaningsgrad om 30 %. Jamfort med den
senaste prognosen per november 2024 &r 650 hyresratter en lagre volym &n vad som
bedoms majligt att leverera under aren 20262032 (850). Kan det under perioden byggas
mer &n 650 hyresréatter behdver nya finansiella beslut fattas vilka kan férandra
forutsattningarna.

Beddmning ur ekologisk dimension
Beddmningen ar att genomfdrandet av strategin kommer bidra positivt till att uppfylla
Goteborgs Stads miljo- och klimatprograms mal om att minska den negativa
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klimatpaverkan med 90 % till 2030. Det gors framst genom att 6ka bevarande och
aterbruk i kombination med att ta hand om bestandet mer i den dagliga forvaltningen
(skotsel) med en grundinstallning att laga snarare &n att byta ut. De atgarder som beror
utemiljon bidrar till Hela stadens grénska genom att den biologiska mangfalden beaktas.
Vid saval nyproduktion som atgarder i befintligt bestand valjs material med omsorg for
att i mojligaste man undvika kostsamma underhallsatgéarder och korta underhallscykler.
Loénsamma energieffektiviseringsatgarder genomfors. Klimatanpassningsatgarder
varderas dar stor risk foreligger i nartid (10 ar).

Beddmning ur social dimension

Beddmningen ar att strategin genom sysselsattningsmodellen kan fa fler som bor i
koncernens omraden att bli en del av arbetsmarknaden och darigenom paverka den
socioekonomiska utvecklingen positivt. Vidare gor ansvarsfullt underhall att de boende
genom dialog och inflytande ges majlighet att paverka saval standard som hyresniva i
samband med underhallsprojekt. Ambitionen &r att de boende i hog grad kan fa den
onskade och efterfragande standarden som de anser sig vara beredda att betala for. En
strukturerad underhallsplanering med fokus pa att laga i stéllet for att byta ut sakerstaller i
stor utstrackning att hyresgaster inte ska behdva lamna sina hem pa grund av social
omvandling och kostnadsokningar och att hoga hyreshgéjningar langsiktigt minimeras.

Beddmning av principiell beskaffenhet

I enlighet med Goéteborgs Stadshus AB:s anvisning for arendeberedning inom koncernen
utgor Forvaltnings AB Framtidens dgardirektiv utgangspunkt for styrelsens bedémning
av huruvida ett beslut &r att betrakta som principiellt eller av storre vikt. | anvishingen
anges att ett arende alltid ska, lampligen under egen rubrik i beslutsunderlaget, innehalla
en bedémning av drendets principiella beskaffenhet med motiv till bedémningen.

Foreliggande drende beddms inte vara av principiell beskaffenhet. Arendet innebar ingen
ny riktning for bolaget och beslutet har inte heller vasentlig ekonomisk paverkan.

Strategin syftar till att i enlighet med Framtidenkoncernens bolags dgardirektiv sakerstélla
att ett koncerngemensamt systematiskt, langsiktigt underhallsarbete bedrivs dar
koncerngemensamma underhallsplaner ar styrande for vilken typ av underhall som ska
prioriteras och vilka mal som ska nas.

Det ekonomiska utrymmet for underhall och investering i befintligt bestand pa
koncernniva &r cirka 2,2 mdkr per ar under forutsattning att nyproduktionsvolymen ar
cirka 1 000 bostader varav majoriteten hyresrétter over tid. Strategin kan innebdra att det
under en begransad period pa fem till sju ar avsatts mer resurser da storre planerade
projekt genomfors samtidigt som arbetet med att ta hand om bestandet mer i den dagliga
forvaltningen forstarks. Tillsammans med en satsning pa att minska det ackumulerade
underhallshehovet kan det ekonomiska utrymmet pa koncernniva tillfalligt utokas till
cirka 2,6 mdkr per ar i genomsnitt for att darefter aterga till tidigare niva. Dotterbolagens
projekt avseende underhall och investering i befintligt bestand beslutas och godkanns i
enlighet med Framtidenkoncernens riktlinje for projekt och investeringar.

Koncernen har finansiell beredskap fér en produktion om cirka 1 000 bostéader per ar,
varav majoriteten ar hyresratter. Blir produktionen hégre behdver nya finansiella beslut
fattas och blir produktionen lagre kan utrymmet for underhall och renovering utokas. |
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affarsplanen for 2025 framgar att under kommande ar &r koncernens framsta prioritet att
ta hand om befintliga bostader och lokaler.

| nedanstaende tabell framgar bolagets bedémning:

Exempel pa fragor dar kommunfullméktiges stéllningstagande | Bolagets bedémning av om féreliggande arende beror
ska inhamtas (ej uttommande) som de anges i Forvaltnings AB | fragan (Ja/nej).

Framtidens &gardirektiv:
Andring av aktiekapitalet. Nej
Beslut om kapitaltillskott till bolag, som inte i sérskild ordning Nej
delegerats till kommunstyrelsen, Stadshus AB eller till bolaget.

Fusion eller likvidering av bolag. Nej
Forvarv, bildande eller avyttring av bolag, med undantag av sddana | Nej
bolag som enbart har till syfte att paketera fastigheter infor ett
forvarv eller en avyttring.

Forvarv eller avyttring av aktier eller andelar i deldgda bolag, om Nej
kommunfullméktiges godkannande ar befogat med hénsyn till
andelsforhallandena, verksamhetens art eller omstandigheter i

ovrigt.
Bildandet av stiftelse. Nej
Forvarv eller forsaljning av fastighet av sddan omfattning att det Nej

paverkar bolagets langsiktiga ekonomi, oavsett om séljare/képare
&r annat bolag i staden eller inte.

Strategiska investeringar som innebdr ny inriktning for bolaget Nej, se beddmning ovan
eller start av verksamhet inom nytt affars- eller
verksamhetsomrade.

Beslut som vasentligt paverkar bolagets, koncernens eller stadens Nej, se beddmning ovan
ekonomi eller medfor annan risk (t.ex. stérre investeringar eller
avyttringar av tillgangar).

Samverkan
2025-01-28 samverkades arendet i koncernfackliga radet.

Expedieras till
Bostadsbolaget, Poseidon, Familjebostader, Gardstenshostader, GoteborgsLokaler och
Framtiden Byggutveckling.

Bilagor
1. Protokollsutdrag fran styrelsemote 2025-04-01, §10.
2. Framtidenkoncernens strategi for underhall av fastigheter 2025-2035.
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Arendet
Arendet innehdller forslag till Framtidenkoncernens strategi for underhall av fastigheter
2025-2035.

Beskrivning av arendet

Bakgrund

Utvecklingen i omvérlden skapar ett behov av en forflyttning nar det géller hur
tillgangliga resurser utnyttjas. Det handlar om sévél ekonomiska resurser som de
naturresurser som tas i ansprak for att tillverka och transportera material som anvinds vid
underhallsarbeten samt hur konsekvenserna av klimatférdndringarna tas omhand. De
senaste fem aren har koncernen genomfort underhall och investeringar i befintligt bestand
motsvarande ca 2,2 mdkr per ar i genomsnitt. Ett av syftena med underhallsstrategin ar att
bidra till att uppfylla de bostadsforvaltande bolagens dgardirektiv, dér det anges att: Ett
koncerngemensamt systematiskt, langsiktigt underhdllsarbete ska bedrivas ddir
koncerngemensamma underhallsplaner dr styrande for vilken typ av underhdll som ska
prioriteras och vilka madl som ska nds.

Framtidens styrelse beslutade i affarsplanen for 2024 att en koncerngemensam
underhallsstrategi ska tas fram med méalsattning att:

o Viska underhdlla och renovera affdrsmdssigt sd att vdra hyresgdster har ett bra
boende, vara omrdden utvecklas ekologiskt och socialt hallbart.

Inriktningen anges till:

e Fdrre stora projekt — mer lopande underhdll
o  Minskad omfattning vid totalrenovering
o [cke-rivning eller dterbruk som utgangspunkt

o Okad anviindning av lokal arbetskrafi

I affarsplanen for 2025 framgér det att Under kommande dr dr koncernens frdmsta
prioritet att ta hand om befintliga bostdder och lokaler.

I kommunfullméktiges budget 2025 gavs Stadsfastighetsndmnden, Higab AB och AB
Framtiden i uppdrag att 6ka sin antikvariska kompetens i syfte att varda Goteborgs
Stadsfastigheters kulturhistoriska varden och minska renoveringskostnaderna i samband
med renoveringar. Framtidens styrelses anger i genomférandeplan for budget 2025 att
uppdraget ska implementeras inom ramen for underhallsstrategin som tas fram under
2025 (foreliggande strategi).

Strategi

Det dvergripande mélet {Or strategin ar att: Vi ska underhdlla vdra fastigheter
affdrsmdssigt med ekonomi i balans sa att fastighetsvdrdet 6kar over tid, hyresgisterna
har ett bra boende och att viara omrdden utvecklas ur samtliga hdllbarhetsdimensioner.
Den 6vergripande inriktningen for strategin dr: Farre stora underhallsprojekt till forman
for mer regelbundet underhall och skotsel i vardagen.

For att uppna o6nskad effekt av den dvergripande inriktningen har fem strategiska
inriktningar tagits fram:
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1. Etablera en effektiv underhillsprocess
Ett tydligt ledarskap visar att vi tar hand om fastigheterna i den dagliga
forvaltningen. Anskaffning av ett enhetligt underhéllssystem (systemstod).

2. Okad kompetens inom fastighetsunderhall
Olika aktiviteter for kompetensokning utifran identifierat behov genomfors. En
aktivitet kan till exempel vara hur vi ska ta oss an ett byggnadsvardande
forhéllningssétt for vart fastighetsbestand.

3. Minskad negativ klimatpiverkan
Okad andel bevarande och &terbruk inom underhallsprojekt.
Klimatanpassningsatgérder varderas déar stor risk foreligger i nértid (10 ar).
Loénsamma energieffektiviseringsatgdrder genomfors.
Den biologiska méngfalden beaktas i projekt som beror utemiljon.
Materialval som undviker kostsamma underhéllsatgiarder och korta
underhallscykler.

4. Ansvarsfullt underhall
Malsittning att 50 % ska underhallas med basniva (minimerad standardhdjning).
Hyresgéstdialog och hyresgistinflytande tillimpas vid underhallsatgérder, med
ambition att de boende i hog grad kan fa den 6nskade och efterfragade standard
de anser sig vara beredda att betala for. Bruksvardeshyra ska tas ut for
standardhdjande atgérder.

5. En sysselsittningsmodell for enklare underhall
En sysselséttningsmodell skapas tillsammans med marknadsaktérer. | modellen
ska framst boende i bestandet som star utanfor arbetsmarknaden ges en mojlighet
till sysselsattning genom att fa lara sig att utfora enklare underhall. Det kan
exempelvis handla om underhall av fonster och allméanna utrymmen. Modellen
ska vara skalbar och kunna féréndras over tid. Ansvaret for att driva den fardiga
och implementerade modellen ges till ett av dotterbolagen.
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Genomférande

Efter beslut inleds en fas med planering och implementering. | nedanstaende figur
beskrivs nagra av de viktigaste aktiviteterna och leveranserna som kommer genomforas
under de tre forsta aren av strategins genomférande.

2025-2026 2026-2027 2027-2028

Ar1 Ar2 Ar3

Implementeringsplanering

Upphandling Etablering underhallsprocess pa Koncerngemensam

underhallssystem ( 12 bolagsniva .2, underhéllsplan
i ), Enhetlig rondering och

o inventering
Perspektiv byggnadsvard

Kompetenskartlaggning & GAP-analys

Inriktningar
som
omfattas

Kompetenshdjande insatser

Pilot Modell for sysselsattning l Uppskalning Modell f6r

sysselséttning

Bolagets beddmning

Bolagets beddmning &r att strategin skapar forutsattningar fér koncernen att nyttja
resurser effektivare, att ha en battre kunskap om behovet i bestandet genom en
koncerngemensam underhallsplan och att bidra till att uppfylla mal ur den ekologiska och
sociala dimensionen. Ur det ekonomiska perspektivet ar beddmningen att bolagen dver
tid bor kunna hantera underhallsstrategin inom de kassaflédeskrav som moderbolaget
satter arsvis. Bedomningen ar ocksa att det finns ett utrymme under en begransad period
pa cirka fem till sju ar dar mer resurser anvands da storre planerade projekt genomfors
samtidigt som arbetet med att ta hand om bestandet i den dagliga forvaltningen forstarks.
Det tillsammans med en satsning pa att minska det ackumulerade underhallsbehovet
betyder att det ekonomiska utrymmet pa koncernniva tillfalligt kan utokas till cirka 2,6
mdkr per ar i genomsnitt for att darefter aterga till tidigare niva.

Datum
Underskrift Namnfértydligande

.................................. Terje Johansson
VD Koncernchef

.................................. Anna-Karin Trixe
Strategichef
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Styrelsehandling nr 14
Bilaga 1

20250-uFramtiden

Utdrag ur protokoll fort vid styrelsesammantrade
Forvaltnings AB Framtiden 2025-04-01

Vid protokollet:

Mohamed Hama Aldrin

Justeras:

Aslan Akbas Martin Wannholt

§ 10

Framtidenkoncernens strategi for underhall av fastigheter

Fredrik Davidsson redogor for Framtidenkoncernens strategi for underhall av fastigheter 20252035, i
enlighet med utsdand handling.

Hannah Klang yrkar att arendet aterremitteras enligt yrkande fran V, S och MP (protokollshilaga 1).

Beslut

Styrelsen beslutar att aterremittera arendet i enlighet med yrkandet.



Aterremissyrkande fran V, S och MP gallande arende nr 10
| budgeten for Goteborgs stad star det

”AB Framtiden far i uppdrag att arbeta aktivt med laga hyror i nybyggnation. Nya hyror
ska lopande jamféras med andra fastighetsagares hyror i jamforbara projekt med malet
att AB Framtidens hyror ska halla ett lagre snitt.

”AB Framtiden far i uppdrag att anpassa renoveringsplaneringen for att sakerstalla att
hyresgéaster kan bo kvar efter ggnomférd renovering och genomféra underhall pa sadant
satt att hoga hyreshojningar langsiktigt minimeras.”

Med budgeten i atanke vill vi aterremittera dokumentet for att styckena under “punkt 4
Ansvarsfullt underhall” battre ska avspegla styrets intentioner.



Styrelsehandling nr 14
Bilaga 2
2025-05-14

Framtidenkoncernen ar en del av Géteborgs Stad Fra mtid el1®

Framtidenkoncernens strateg|
for underhall av fastigheter
2025—-2035

Planerande styrande dokument

Vision
Program
» Plan



Goteborgs Stads styrsystem
Utgangspunkterna for styrningen

av Goteborgs Stad ar lagar och S Q,,} é\b’?"
forfattningar, den politiska viljan ,bg'& @‘\ 4\-\@“ @‘f
och stadens invanare, brukare och \’@"q’ &2 6*5@
kunder. For att forverkliga ) Qoh\* e
utgangspunkterna behévs zggngspunkte, ~a &

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 .
kommunfullméktige och mysfematlk
kommunstyrelsen. Darutover SErands Aokument
faststéaller ndmnder och

Forhallningssatt
bolagsstyrelser egna styrande

dokument for sin egen verksamhet. Otganisation och samardning

Kommunfullmiktiges budget &r det Roller och ansvar Vara
Gvergripande och overordnade forutsétiningar

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
go6ra 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 forvantas
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.
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Styrande dokument
. . Planerande och reglerande
Kommunala foreskrifter styrande dokument
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Inledning

Syftet med denna strategi

Syftet med Framtidenkoncernens strategi for underhall av fastigheter ar att i de
underhallsatgarder som respektive bolag utfor forena affarsnytta, boendenytta och
samhéllsnytta samt de tre hallbarhetsperspektiven — ekologiskt, ekonomiskt och socialt.
Strategin ska majliggora en minskad negativ miljopaverkan och att hyresgéster inte ska
behova lamna sina hem pa grund av social omvandling och kostnadsokningar. Strategin
ska ta hojd for behov av vissa klimatanpassningsatgarder for att hantera skyfall,
overtemperaturer och till viss del hojda havsvattennivaer. Strategin ska ocksa sakerstalla
att ett koncerngemensamt systematiskt, langsiktigt underhallsarbete bedrivs dar
koncerngemensamma underhallsplaner &r styrande for vilken typ av underhall som ska
prioriteras och vilka mal som ska nas.

Vem omfattas av strategin

Denna strategi galler for Forvaltnings AB Framtiden, Bostadsbolaget, Poseidon,
Familjebostader, Gardstenshostader, GoteborgsLokaler och Framtiden Byggutveckling.

Giltighetstid
Denna strategi géller for perioden 2025-2035.

Bakgrund

Framtidenkoncernen med sina atta dotterbolag dr en av Sveriges storsta bostadsforvaltare.
Fastighetsbestandet bestar av ett varierat bestdnd med en tyngdpunkt i fastigheter med
véardeér under 1960- 1970- och 1980 talen. Det genomsnittliga virdeéret for hela
koncernens bestand dr 1980. Ett ekonomiskt héllbart fastighetsbestdnd kréaver ett
kontinuerligt underhall dér intikter finansierar nddvéndiga underhallsatgérder, vilket
ocksd mojliggdr ett socialt hallbart fastighetsbestand med hog attraktivitet och
tillganglighet. Utvecklingen i omvérlden skapar samtidigt ett behov av en forflyttning nér
det géller hur tillgdngliga resurser nyttjas. Det handlar om savél ekonomiska resurser som
de naturresurser som tas i ansprék for att tillverka och transportera material som anvénds
vid underhallsarbeten samt hur konsekvenserna av klimatférandringarna tas omhand.
Yiterligare en aspekt ar underhallsinsatsernas betydelse for koncernens arbete med
omradesutveckling. Sammantaget innebér detta att vi behover gora kloka sammanvagda
val ur flera perspektiv for att anvanda koncernens resurser pa ett sa bra sétt som majligt.
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Agardirektiv

| agardirektiven for Bostadsbolaget, Familjebostader, Gardstensbostader och Poseidon,
nedan bendamnda bolaget, framgar féljande skrivningar som har en tydlig paverkan pa
utformningen av underhallsstrategin:

Bolaget ska efterstrdva att det inom koncernen erbjuds attraktiva och kvalitativa
bostader, upplatna med hyresrétt, at olika typer av bostadskonsumenter. Ett brett
utbud av bostader med stor valfrihet betraffande storlek, standard, prisbild och
beldgenhet ska efterstravas. (kap 2 § 4)

Fastighetsforvaltningen ska halla god kvalitet och tillgodose de boendes och
Ovriga brukares behov av trygghet, trivsel och service. Bolaget ska dven, sjalvt
eller i samverkan med andra aktorer inom staden och tillsammans med andra,
bidra till starkt egenforsorjning och 6kad valfard i de bostadsomraden dar sadana
behov finns. De boendes egna resurser och vilja att paverka sitt boende ska tas
tillvara genom att de ges inflytande 6ver sin bostad och dess ndrmaste omgivning.
De boende ska darigenom ges maojlighet att paverka sina boendekostnader och
ovriga boendeforhallanden. (kap 2 § 5)

Manga bostader &r i behov av upprustning och energieffektivisering. | samband
med upprustning och ombyggnad ska hyresgéasterna involveras i en dialog.
Ambitionen &r att hyresgaster inte ska behéva lamna sina hem pa grund av social
omvandling och kosthadsokningar. Ett koncerngemensamt systematiskt,
langsiktigt underhallsarbete ska bedrivas dar koncerngemensamma
underhallsplaner ar styrande for vilken typ av underhall som ska prioriteras och
vilka mal som ska nas. Bolaget ska efterstrava koncerngemensam synergi i allt
underhallsarbete. (kap 2 § 6)

Bolaget ska aktivt strava efter att minska den negativa miljopaverkan som
uppkommer i nyproduktion, ombyggnation och forvaltning. Sarskild
uppméarksamhet ska agnas at energieffektivisering i befintliga hus. Bolaget ska ge
de boende goda forutsattningar att ta eget ansvar for den miljopaverkan som
uppkommer i det egna boendet. (kap 2 § 7)

Framtidens affarsplan
Framtidens styrelse beslutade féljande i Framtidenkoncernens affarsplan 2024:

Mal: Vi ska underhalla och renovera affarsmassigt sa att vara hyresgaster har ett
bra boende, vara omraden utvecklas ekologiskt och socialt hallbart.

Genom renovering och underhall véardesakrar vi vara fastigheter och bidrar till
nojda hyresgaster. Underhall och renovering ar ocksa ett kraftfullt verktyg for
omradesutveckling och prioriteras for att lyfta vara utvecklingsomraden och dar
sa ar lampligt underlatta for nyproduktion. En ny underhallsstrategi kommer att
arbetas fram under 2024-2025. Mot bakgrund av det ekonomiska laget, ambititsa
klimat- och miljémal, behov av omradesutveckling och fastigheternas
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underhallsbehov finns behov av forandring i arbetet. Syftet med strategin &r att
forena affarsnytta, boendenytta och samhéallsnytta samt de tre
hallbarhetsperspektiven — ekologiskt, ekonomiskt och socialt. Strategin ska

mojliggora en minskad negativ miljopaverkan och att hyresgéaster inte ska behdva

lamna sina hem pa grund av social omvandling och kostnadsokningar. Strategin
ska ocksa ta hojd for behov av vissa klimatanpassningsatgarder for att hantera
skyfall, dvertemperaturer och till viss del hojda havsvattennivaer. Strategin ska
sakerstalla att ett koncerngemensamt systematiskt, langsiktigt underhallsarbete
bedrivs déar koncerngemensamma underhallsplaner &r styrande for vilken typ av
underhall som ska prioriteras och vilka mal som ska nas. | Framtidens
genomforandeplan for 2025 ars budget anges dartill att koncernens framsta
prioritet under kommande ar &r att ta hand om befintliga bostader och lokaler.

Inriktningen for strategin ar:

Férre stora projekt — mer 16pande underhall
Minskad omfattning vid totalrenovering
Icke-rivning eller aterbruk som utgangspunkt
Okad anviindning av lokal arbetskraft

Koppling till andra styrande dokument

| samband med att underhallsstrategin beslutas upphor Framtidenkoncernens riktlinje

Framtidenkoncernens strategi for minskad klimatpaverkan i byggprojekt 2025
2030

Framtidenkoncernens strategi for utvecklingsomraden
Framtidenkoncernens plan for energieffektivisering 2024-2030
Framtidenkoncernens plan for solenergi 2023-2030
Framtidenkoncernens riktlinje for projekt och investeringar
Agardirektiv for Bostads AB Poseidon

Agardirektiv for Familjebostider i Goteborg AB

Agardirektiv for Forvaltnings AB GoteborgsLokaler
Agardirektiv for Gardstensbostider AB

Agardirektiv for Géteborgs stads bostadsaktiebolag
Agardirektiv for Forvaltnings AB Framtiden

Goteborgs Stads miljo- och klimatprogram

Goteborgs Stads strategi Vi planerar for en gron och robust stad

[for varsam renovering att gilla.

Stodjande dokument

Under implementeringen och genomférandet av strategin kan ett antal stddjande
dokument behova tas fram.
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Uppfoljning av denna strategi

En uppféljning av strategin genomfors arligen avseende resultat utifran mal och de fem
strategiska inriktningarna. Uppféljningen rapporteras till Forvaltnings AB Framtidens
styrelse.

Nulage Framtidenkoncernens underhall av fastigheter

I dagsldget hanterar bolagen inom koncernen underhallsprocessen pa lite olika sitt. Det
kan exempelvis betyda hur behovet systematiskt bedoms, forhéllningssétt kring storre
insatser i forhallande till mindre atgérder eller hur fastighetsbestdndet skots 1 den dagliga
forvaltningen for att minska behovet av storre insatser over tid. For att koncernen ska
lyckas leverera inom de mélomraden som é&r definierade i koncernens affarsplan ér
bedomningen att det krdvs en forflyttning i hur arbetet med underhallet av bestandet
genomfors. Utmaningarna finns i form av behovet av prioriteringar mellan atgérder for att
ha en ekonomi i balans, omvarldens paverkan som skapar behov av klimat- och
energieffektiviseringsatgirder, organisationens mojlighet att systematiskt bedéma
behovet av underhall och samtidigt ta hand om bestandet i den dagliga forvaltningen och
andra sorters mal och till dem kopplade malkonflikter. De senaste fem aren har koncernen
genomfort underhéll och investeringar i befintligt bestind motsvarande ca 2,2 mdkr per ar
1 genomsnitt.

Utgangspunkter
Lagkrav

Lag om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag (Allbolagen) anger att bolaget i
allmannyttigt syfte ska forvalta fastigheter i vilka bostadslagenheter upplats med
hyresratt, framja bostadsforsorjningen i dgarkommunen och erbjuda hyresgésterna
mojlighet till boendeinflytande och inflytande i bolaget. | det allmannyttiga syftet ingar
ett samhallsansvar som bestar av att tillgodose olika bostadsbehov, det vill saga inte
enbart for grupper med sarskilda behov eller som av olika skal har en svag stallning pa
bostadsmarknaden, utan dven att tillhandahalla ett varierat bostadsutbud av god kvalitet
som kan attrahera olika hyresgaster. Verksamheten ska samtidigt bedrivas enligt
affarsmassiga principer. Affarsméassiga principer innebdr dels att bolagen av sina égare
inte ska ges nagra sarskilda fordelar som gynnar dem ekonomiskt i forhallande till privata
konkurrenter, dels att bolaget alltid ska utga fran vad som &r langsiktigt bast for bolaget. |
det allmannyttiga syfte som ett kommunalt bostadsféretag har ingar aven ett
samhallsansvar. Det kan handla om etiskt, miljomassigt och socialt ansvarstagande och
komma till uttryck i atgarder som forvantas oka Ionsamheten pa lang sikt. Det betyder
ocksa att eventuella kostnadsokningar behdver métas av intaktsokningar eller minskade
kostnader exempelvis i form av drift.

Plan- och bygglag (PBL) 8 kap 14 § anger foljande: Ett byggnadsverk ska hallas i vardat
skick och underhallas sa att dess utformning och de tekniska egenskaper som avses i 4 § i
huvudsak bevaras. Underhallet ska anpassas till omgivningens karaktar och
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byggnadsverkets varde fran historisk, kulturhistorisk, miljoméassig och konstnéarlig
synpunkt. Om byggnadsverket ar sarskilt vardefullt fran historisk, kulturhistorisk,
miljomassig eller konstnarlig synpunkt, ska det underhallas sa att de sarskilda vardena
bevaras.

Begrepp

Underhall definieras i PBL som en atgéard som vidtas for att bibehalla eller aterstalla en
byggnads konstruktion, funktion, anvandningssatt, utseende eller kulturhistoriska varde. |
strategin anvands begreppet underhall for atgarder oaktat om de kostnadsfors i
resultatrakningen eller aktiveras i balansrakningen (investering i befintligt bestand).
Underhall kan delas in i planerade och avhjalpande underhallsatgérder. De planerade
atgarderna sker med en tidshorisont langre an ett ar och de avhjalpande atgarderna sker
inom loppet av ett ar. For det planerade underhéllet behover de olika atgarderna bedomas
i en underhallsplan.

Drift &r ett samlingsnamn for begreppen mediaforsorjning, tillsyn och skétsel och
omfattar atgarder for att halla en fastighet i funktion. Till drift raknas atgarder med ett
forvantat intervall mindre &n ett ar vilka syftar till att uppratthalla funktionen hos ett

forvaltningsobjekt.

Planerat underhall

Avhjilpande underhall

<lar

>1ar

Forebyggande Ovrigt avhjilpande Akut avhjalpande

.

Forebyggande: Har gors forebyggande atgarder for att forhindra att skador intraffar och
sakerstalla funktionen inom en fastighet. Insatser bér bygga pa en riskbedémning och
kunskap om felfrekvens.

Behovsstyrt: Har handlar det om en rimlig ambitionsniva for underhallsstandarden, hur
Iangt kan en forsamring tillatas innan atgérder vidtas. Har behdver den tekniska
livslangden beddmas i kombination med okular syn pa plats.

Avhjalpande: Har gors oplanerade atgarder for att atgarda uppkomna fel for att
ateruppratta en funktionalitet. Atgarderna utférs normalt genom reparation efter
felanmalan, tillsynsrapportering eller larm.

Tillsyn och skotsel: Har uppratthalls i den dagliga forvaltningen funktionen for
byggnader, installationer och markanldggningar i det korta perspektivet.
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Strateqgi

Framtidenkoncernen forvaltar 6ver 1 200 fastigheter med cirka 4 000 byggnader som
tillsammans rymmer drygt 76 000 lagenheter och cirka 500 000 kvadratmeter
kommersiella lokaler. Det innebar att var fjarde goteborgare bor i ett av vara hus. Det for
med sig béade ett stort ansvar och en stor mojlighet att gora skillnad. Att underhalla och
skota vart omfattande fastighetsbestand pa basta satt kraver stora resurser, en val
genomtankt systematik och ett starkt engagemang. Samtidigt maste vi arbeta
affarsmassigt och effektivt, med begrédnsade ekonomiska resurser. Vi ska skapa ett bra
boende for vara hyresgaster, bra lokaler for vara lokalhyresgaster, sékra vardet och
skicket pa vara byggnader och samtidigt bidra positivt till miljo, klimat och Gvrig
utveckling i Goteborgsamhallet. Genom att anvanda och utveckla kompetens, ta ansvar,
samarbeta, systematisera och dra nytta av modern teknik, kan vi tillsammans skapa en
hallbar framtid for vara hyresgaster, vara fastigheter och till stora delar hela Géteborg —
bade ekonomiskt, ekologiskt och socialt. Under perioden 20252035 vill vi i storre
utstrackning arbeta med mindre projekt samt behovsstyrt underhall och skotsel. En
grundinstallning ska vara att laga snarare an att byta ut. Vi kommer dven framover
genomfora storre underhallsprojekt men bara nér det verkligen kravs.

Mal och inriktning

Det 6vergripande malet &r att vi ska underhalla vara fastigheter affarsmassigt med en
ekonomi i balans sa att fastighetsvardet ckar 6ver tid, hyresgasterna har ett bra boende
och att vara omraden utvecklas ur samtliga hallbarhetsdimensioner.

Overgripande inriktning for strategin:

Farre stora underhallsprojekt till forman for mer regelbundet underhall och skotsel
i vardagen.

For att komma framat &r det viktigt att arbeta med saval grundlaggande langsiktiga
insatser som med pilotprojekt i de delar dar vi ser att det finns goda forutsattningar att
utveckla arbetssatt for att na resultat. Vi behover utveckla saval befintliga som nya
forhallningssétt till de metoder vi anvéander. Det kan handla om hur vi forhaller oss till
relining i stallet for stambyte eller stambyte av ledningar i en trappuppgang i stéllet for
samtliga trappuppgangar i en byggnad. Det kan ocksa innebara att ta hand om fonster i
stallet for att vanta pa ett utbyte eller att laga en trasig takpanna direkt for att undvika
stora foljdskador. Vi ska ha ett forhallningssatt som gar mer i linje med byggnadsvard &n
dagens storskaliga insatser. Vi behover ocksa jamfora oss med marknaden for att
sékerstélla att vi ar affarsméssiga och kostnadseffektiva.

Uttryckt i underhallsbegrepp gar vi fran avhjalpande underhall mot mer planerat,
behovsstyrt underhall i kombination med l6pande smaskaligt underhall i den dagliga
forvaltningen (skotsel).
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Begrepp och inriktning

Vi vardar vara fastigheter med omtanke och precision genom en underhallsstrategi som
fokuserar pa langsiktigt vardeskapande.

Underhall
<lar
| |
[ /} Behovsstyrt Akut avhjaI?ande
underhall
X

Planerat underhall

Avhjdlpande underhall

>1ar

Strategiska inriktningar

For att kunna gora forflyttningen och uppna 6nskad effekt har vi fem strategiska
inriktningar.

2. Okad kompetens
inom fastighets-
underhall

1. Etablera en effektiv
underhaéllsprocess

3. Minskad negativ
klimatpaverkan

5. En sysselséttnings-
4. Ansvarsfullt underhall modell fér enklare
underhéllsatgérder

1 Etablera en effektiv underhallsprocess

o Etttydligt ledarskap visar att vi tar hand om fastigheterna i den dagliga
forvaltningen. Det betyder att vi ronderar regelbundet sa att vi har kunskap om
skick och behov. Det betyder ocksa att vi atgardar mindre skador sa att de inte far
stora konsekvenser. Pa sa satt bidrar vi till att forlanga underhallsintervallen for
mer omfattande atgarder.

e Anskaffning av ett enhetligt underhallssystem (systemstod) som hjalper oss att
skapa forutsattningar for en effektiv och langsiktig koncerngemensam
underhallsplanering. Vi behéver ha standig kunskap om behovet i bestandet for
att kunna utfora ratt atgarder. Det betyder att vi behdver inventera vara fastigheter
med vissa intervall for att kunna bedoma skick och behov. Underhallsplanen
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fungerar tillsammans med okuldr syn och dialog med medarbetare inom
forvaltningen som underlag infér planering av atgarder.

Vi planerar, bedoémer och prioriterar atgarder dar fara for tredje man, lagkrav,
teknisk status och hdga reparationskostnader ar faktorer att ta hansyn till. Vi
aterrapporterar i underhallssystemet efter genomford atgard.

Vid ett fardigstéllt nybyggnadsprojekt levererar Framtiden Byggutveckling
relevant information om byggnaden som ldggs in i underhallssystemet.
Efterlevnad av regler och bestammelser ar en naturlig del i det vi gor. Vi arbetar i
en organisation med tydliga ansvar och mandat dar kostnadsmedvetenheten ar
god. I de fall vi ser att ny teknik skapar affarsnytta anvénder vi den.

2 Okad kompetens inom fastighetsunderhall

Vi definierar vad nuldget och 6nskat lage i strategin innebér avseende
kompetensbehov och utvecklingsinsatser for medarbetare. En del insatser for att
Oka kompetensen kan genomforas koncerngemensamt. Vid rekrytering av nya
medarbetare utgar kravprofilen fran det énskade laget.

Ett identifierat kunskapsomrade &r hur vi ska ta oss an ett byggnadsvardande
forhallningssatt for vart fastighetsbestand.

3 Minskad negativ klimatpaverkan

Vi skalar upp bevarande och aterbruk. Det betyder att vi minskar anvandningen
av nytt material. Vi lagar i stallet for att byta ut, och i de fall byggnadsdelar av
tekniska skal maste bytas ska dessa i storsta mojliga utstrackning ersattas med
likvéardiga material eller material med langre livslangd som i sin tur kan
underhallas och inte &r engangsprodukter.

Vi klimatberaknar vara projekt och atgarder for att kunna gora affarsmassiga val
som bidrar till minskad klimatpaverkan i projekten.

Vi varderar klimatanpassningsatgarder (hogt vatten/skyfall, varmebaljor) dar
riskanalys visar pa stor risk i nartid (10 ar).

Vi genomfor I1onsamma energieffektiviseringsatgarder

Vi bidrar till Hela stadens gronska* genom att den biologiska mangfalden
beaktas i projekt som beror utemiljo.

Vid saval nyproduktion som atgarder i befintligt bestand valjer vi material med
omsorg for att i mojligaste man undvika kostsamma underhallsatgéarder och korta
underhallscykler. Gor vi kloka sammanvagda val bidrar det till att forbattra
byggnadens negativa klimatpaverkan och det férvaltande bolagets ekonomi under
byggnadens livscykel.

* Ett delprojekt/aktivitet inom ramen for Goteborgs Stads strategi: Vi planerar for en grén och
robust stad.
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4 Ansvarsfullt underhall

Vi stravar mot malsattningen att 50% av lagenheterna ska underhallas med
basniva (minimerad standardhojning). Basnivan, som kan variera mellan olika
projekt, ska erbjudas alla hyresgaster och enbart innehalla de atgarder som ar
nodvandiga for att uppratthalla fastigheternas langsiktiga tekniska funktion och
den lagsta acceptabla nivan for att langsiktigt vardesakra fastigheterna. Det i
kombination med en strukturerad underhallsplanering med fokus pa att laga i
stéllet for att byta ut sakerstaller i stor utstrédckning att hyresgéaster inte ska
behdva lamna sina hem pa grund av social omvandling och kostnadsokningar och
att hoga hyreshojningar langsiktigt minimeras.

Vi ska ocksa ge mojlighet till dialog och inflytande vid underhallsatgarder sa att
vara hyresgéster i s stor utstrackning som mojligt kan paverka saval standard
som hyresniva. Det betyder att vi samtidigt med den erbjudna basnivan erbjuder
individuella mojligheter till tillval. Ambitionen ar att de boende i hog grad kan fa
den énskade och efterfragade standard som de anser sig vara beredda att betala
for.

For standardékande atgarder ska vi informera om vilken hyrespaverkan
atgarderna medfor. Vid alla underhallsatgarder ska bruksvardeshyra for
standardhdjande atgarder tas ut. Vid mer genomgripande atgarder ska
bruksvérdeshyra tas ut med hénsyn till relevanta jamforelselagenheter. En rabatt
pa anpassningen till bruksvardeshyran utan faststalld tidsgrans, om maximalt 20
procent, kan ges till befintliga hyresgaster. For att underlatta vid hyresjusteringar
kan aven infasningstrappor om upp till fem ar anvandas. | undantagsfall kan
denna tid forlangas. Nya hyror bedéms i snitt kunna ligga pa en lagre niva an
Ovriga fastighetsagares i Goteborg.

5 En sysselsattningsmodell for enklare underhall

Vi skapar en sysselsattningsmodell tillsammans med marknadsaktérer. |
modellen ska framst boende i vart bestand som star utanfor arbetsmarknaden ges
en majlighet till sysselsattning genom att fa lara sig att utfora enklare underhall.
Det kan exempelvis handla om underhall av fonster och allmanna utrymmen.
Modellen ska vara skalbar och kunna férandras Over tid.

Dotterbolagen far i uppdrag att tillsammans med moderbolaget planera, utveckla,
och implementera modellen. Nar modellen & implementerad driver
Gardstensbostader modellen vidare for alla bolags rakning. Respektive bolag
ropar av atgarder fran projektet.

Ekonomi

Beddmningen ar att bolagen éver tid bor kunna hantera underhallsstrategin inom ramen
for de kassaflodeskrav som moderbolaget satter arsvis. Det kan betyda att vissa av de
strategier for att 6ka lonsamheten som framgar i Framtidenkoncernens finansiella strategi
kan behdva genomforas for att lyckas. Det ekonomiska utrymmet for underhall och
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investering i befintligt bestand pa koncernniva ar cirka 2,2 mdkr per ar under
forutsattning att nyproduktionsvolymen &r cirka 1 000 bostdder varav majoriteten
hyresratter dver tid. Det ligger val i linje med den analys som Oversiktligt gjorts av
behovet i bestandet kopplat till den tekniska livslangden. Strategin kan innebara att det
under en begransad period pa fem till sju ar avsatts mer resurser da storre planerade
projekt genomfors samtidigt som arbetet med att ta hand om bestandet mer i den dagliga
forvaltningen forstarks. Det tillsammans med en satsning pa att minska det ackumulerade
underhallsbehovet skulle kunna betyda att det ekonomiska utrymmet pa koncernniva
tillfalligt utokades till cirka 2,6 mdkr per ar i genomsnitt for att darefter aterga till tidigare
niva. Dotterbolagens projekt avseende underhall och investering i befintligt bestand
beslutas och godkénns i enlighet med Framtidenkoncernens riktlinje for projekt och
investeringar.

Genomfdrande av strategin

Ansvaret for strategins genomférande och rapportering av mal och indikatorer ligger hos
respektive bolag dar Fastighetsutvecklingsradet samordnar uppféljning och
vidarerapportering till koncernledning och styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden.
Efter beslut inleds en fas med planering och implementering. | nedanstaende figur
beskrivs nagra av de viktigaste aktiviteterna och leveranserna kopplat till de strategiska
inriktningarna under de tre forsta aren av strategins genomférande.

2025-2026 2026-2027 2027-2028

Ari1 Ar2 Ar3

Strategiska
inriktningar
som
omfattas

Implementeringsplanering

Upphandling Etablering underhallsprocess pa Koncerngemensam
underhéllssystem d bolagsniva underhallsplan
i Enhetlig rondering och
e inventering
Perspektiv byggnadsvard

Definiera nulige & 6nskat lage for kompetensbehov

Kompetenshéjande insatser

9 Pilot Modell for sysselséttning IE el b Dl el

sysselsattning
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