Forvaltnings AB Framtiden Fra mtidenh

Tjansteutlatande, beslut Handlaggare

Styrelsehandling nr 18 Anna Staxang

Utfardat 2026-02-04 Telefon: 0761-034965
Diarienummer: 2026-00048 E-post: anna.staxang@framtiden.se

Arlig 6versyn av koncerngemensamma
styrande dokument

Informationsarende

Styrelsen Forvaltnings AB Framtiden

1. Forteckning Over géllande koncerngemensamma styrande dokument, enligt
bilaga 1, antecknas.

2. Revidering av Framtidenkoncernens riktlinje for projekt och investeringar, enligt
bilaga 2, godkénns.

3. Vd ges rétt att fatta beslut om &ndringar, i av Forvaltnings AB Framtidens
styrelses faststallda styrande dokument, for att géra redaktionella andringar sa
lange andringarna inte innebdr andring i sak. Sakliga andringar ska faststallas av
Forvaltnings AB Framtidens styrelse.

Arendet

Styrande dokument ar ett samlingsbegrepp for Goteborgs Stads dokument som anger vad
som ska goras, vem som ska gdra det och i vissa fall hur det ska goras. | Géteborgs Stads
riktlinje for styrande dokument har kommunfullméktige beslutat om hur styrande
dokument ska struktureras och benamnas. I riktlinjen framgar ocksa att namnder och
bolagsstyrelser ansvarar for att det finns rutiner for arbetet med styrande dokument samt
att aktualitetsprévning av de egna styrande dokumenten genomférs regelbundet.

Foreliggande arende innehaller en aktualitetsprévning av de styrande dokument som
Forvaltnings AB Framtidens styrelse har fattat beslut om, i syfte att sékerstalla att
samtliga dokument &r uppdaterade och aktuella.

| forteckningen (bilaga 1) listas styrande dokument som har beslutats av koncernstyrelsen
och som galler for Foérvaltnings AB Framtiden och dotterbolag i Framtidenkoncernen.
Styrande dokument som har beslutats eller reviderats under det senaste aret har noterats
med rod text i bilaga 1. | samband med beslut om affarsplan for 2026 bemyndigades vd
att gora erforderliga féljdandringar i styrande dokument. Detta forklarar att flera av
koncernens styrdokument reviderades senast 2026-01-08 i enlighet med beslut om
affarsplanen 2025-11-18, §9.

| detta arende foreslas ocksa Framtidenkoncernens riktlinje for projekt och investeringar
revideras i enlighet med bilaga 2. En mindre redaktionell andring har ocksa gjorts
avseende hanvisning till den nya strategin for underhall av fastigheter i stéllet riktlinjen
for varsam renovering, som upphort galla under 2025. Utéver det bestar revideringen av
att beloppsgranser for beslut och avvikelser avseende underhall och investering i
befintligt bestand samt nyproduktion har justerats.
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Beloppsgranser for beslut om underhall och investering i befintligt bestand foreslas hojas
med 5 mnkr. Anledningen ar att kostnadsutvecklingen bedéms ha ¢kat sedan riktlinjen
infordes vilket gor det rimligt att justera beloppen. Det betyder att dotterbolagen
bemyndigas att fatta beslut om projekt med en total produktionskostnad upp till 30 mnkr,
tidigare 25 mnkr. Som féljd andras aven beloppsgransen for Forvaltnings AB Framtidens
vd att omfatta projekt med en total produktionskostnad mellan 30 och 55 mnkr, tidigare
25 till 50 mnkr.

Styrelsen for Forvaltnings AB Framtidens beloppsgrans dkas foljaktligen till att omfatta
projekt med en total produktionskostnad dverstigande 55 mnkr. Belopp som avser
avvikelser for projekt avseende underhall och investering i befintligt bestand samt
nyproduktion justeras motsvarande.

Vidare beskrivs avvikelsenivaer for respektive beslutsniva i stallet for tidigare
sammanfattning. Justeringar framgar med rod text i bilaga 2.

| féreliggande arende foreslas framgent att andringar utifran redaktionell karaktar, i
styrande dokument som faststalls av Forvaltnings AB Framtidens styrelse, att hanteras
genom delegationsbeslut till vd. Beslutet géller endast for att gora redaktionella &ndringar
sa lange andringarna inte innebar andring i sak. Sakliga andringar ska alltid faststallas av
Forvaltnings AB Framtidens styrelse. Delegationsbeslutet kommer att inarbetas i
Delegationsordning for Forvaltnings AB Framtiden, en bilaga till Styrelsens
arbetsordning som lyfts som &drende vid styrelsens konstituerande sammantréade efter
arsstamman for 2025. Redaktionella andringar som gors av vd, kommer att
sammanstéllas och informeras styrelsen i motsvarande detta arligt aterkommande arende
om &versyn av styrande dokument.

Beddmning ur ekonomisk, ekologisk och social dimension
Arendet ar av administrativ karaktar och bolaget har inte har funnit ndgra sarskilda
aspekter pa fragan utifran denna dimension.

Samverkan
Arendet har inte varit foremal for samverkan.

Skickas till

Samtliga dotterbolag i Framtidenkoncernen

Bilagor

1. Forteckning dver koncerngemensamma styrande dokument
2. Framtidenkoncernens riktlinje for projekt och investeringar

Terje Johansson

VD och koncernchef
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Framtiden

Styrelsehandling nr 18
Bilaga 1
2026-02-04

Forteckning over styrande dokument — som omfattar Forvaltnings
AB Framtiden och dotterbolag i koncernen

Styrande dokument — antagna av styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden

Styrande dokument Galler fran:
Styrelsens arbetsordning 2025-03-11
Forvaltnings AB Framtidens ledningspolicy 2018-12-14

Framtidenkoncernens finansiella strategi 2018-05-15 - senast reviderad

2025-01-16
Framtidenkoncernens policy och regler for uthyrning av 2020-04-02 - senast reviderad
bostader 2026-01-08
Framtidenkoncernens policy och riktlinjer for uthyrning av 2021-03-30 — senast reviderad
lokaler 2026-01-08

2020-06-12 -senast reviderad
2023-03-01 och foreslas
revideras enligt bilaga 2 i
foreliggande arende.
2020-06-12 - senast reviderad

Framtidenkoncernens riktlinje for projekt och investeringar

Framtidenkoncernens strategi for investeringar i nyproduktion

2020-2030 2026-01-08
Framtidenkoncernens strategi for lagre produktionskostnader | 2020-11-23 - senast reviderad

2026-01-08
Framtidenkoncernens strategi for underhall av fastigheter 2025-05-14 — senast reviderad
2025-2035 2026-01-08

Framtidenkoncernens strategi for utvecklingsomraden 2020—
2030, inriktning 2025-2030 (inkl. bilaga strategi for lokala
torg)

2025-06-10 - senast reviderad
2026-01-08

Framtidenkoncernens plan for solenergi 2023-2030

2022-10-18 — senast reviderad
2026-01-08

Framtidenkoncernens plan for energieffektivisering 2024—
2030

2024-09-11 — senast reviderad
2026-01-08

Framtidenkoncernens strategi for minskad klimatpaverkan i
byggprojekt 2025-2030

2024-12-17 — senast reviderad
2026-01-08

Rédmarkerade dokument ar sddana som ar beslutade eller har reviderats under det senaste aret.

| samband med beslut om affarsplan fér 2026 bemyndigades vd att géra erforderliga foljdandringar i

styrande dokument. Detta forklarar att flera av styrdokumenten senast reviderades 2026-01-08 i

enlighet med beslut 2025-11-18, §9.

Styrelsens arbetsordning ska arligen ses 6ver, revideras vid behov och antas pa nytt vid styrelsens

konstituerande sammantrade efter arsstamma eller vid behov.




Styrelsehandling nr 18
Bilaga 2

Framtidenkoncernen &r en del av Goteborgs Stad 2026-02-04

Framtiden

Framtidenkoncernens riktlinje
for projekt och investeringar

Reglerande styrande dokument

» Riktlinje




Goteborgs Stads styrsystem
Utgangspunkterna for styrningen

av Goteborgs Stad ar lagar och S Q,,,\ Qobe}
forfattningar, den politiska viljan 00;5* §° A\'\‘?Q @I“
och stadens invéanare, brukare och \’(o"‘ ) \,}‘b 6\&‘9
" " . &
kunder. For att forverkliga & &
s " Vara & e
utgangspunkterna behdévs utgangspunkter Q &

forutsattningar av olika slag.

Stadens politiker har méjlighet att

genom styrande dokument beskriva

hur de vill realisera den politiska

viljan. Inom Géteborgs Stad galler

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

dokument for sin egen verksamhet.
Kommunfullméktiges budget ar det Vara

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

Om Goteborgs Stads styrande dokument

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

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

De styrande dokumenten ska gora det tydligt bade for organisationen och for invanare,
brukare, kunder, leverantérer, samarbetspartners och andra intressenter vad som forvantas
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.

RESSS

Styrande dokument

Planerande och reglerande

Kommunala foreskrifter styrande dokument

Normgivning Riktade Planerande Reglerande

mot enskild styrande dokument styrande dokument styrande dokument
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Inledning

Syftet med dennariktlinje

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

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

Bakgrund

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

I samband med beslut om Framtidenkoncernens affarsplan 2023-2025 uppdaterades
riktlinjen och tidigare skrivningar om ombildning av hyresrétter till bostadsratter utgick.

Koppling till andra styrande dokument

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

e Agardirektiv for dvriga bolag i Framtidenkoncernen

e Styrelsernas arbetsordningar for bolag inom Framtidenkoncernen
o Delegationsordningar

e Framtidenkoncernens strategi for underhall av fastigheter

e Framtidenkoncernens strategi for investeringar i nyproduktion

e Framtidenkoncernens strategi for lagre produktionskostnader

Vagledning och avsteg

Auvsteg fran riktlinjen ska dokumenteras och beslutas av Framtidens styrelse.

Framtidenkoncernens riktlinje for projekt och investeringar
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Stodjande dokument

Stodjande dokument sa som anvisningar, rutiner och mallar finns pa koncernens
gemensamma intranat.

Riktlinje
Riktlinjen omfattar f6ljande projekt och investeringar:

Nyproduktion:
e Projektutveckling

e Nyproduktion av bostader — oavsett upplatelseform

o Konverteringar till bostader

Kop och forséljning:
o Kop och forsdljning av fastighet, byggréatt, mark

Befintligt bestand:
e Underhall och investering i befintligt bestand

e Hyresgastanpassningar av lokaler

Ansvar och roller

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

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

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

Arenden

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

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

Framtidenkoncernens riktlinje for projekt och investeringar

5 (8)



Avvikelsehantering

Avvikelser

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

Avvikelser som kan paverkas eller undvikas ska beslutas i enlighet med de
avvikelsenivaer som anges nedan.
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Framtidenkoncernen &r en del av Géteborgs Stad

Beslutsnivaer

Nyproduktion

Projektutveckling
Hyresratt, bostadsratt,
dganderatt

>15 mnkr

Avvikelse:
>0 kr fattas av FAB styrelse vid projekt> 15 mnkr

10 - 15 mnkr

Avvikelse:
>0 kr fattas av FAB vd vid projekt 10-15 mnkr

<10 mnkr

Avvikelse:
>0 kr fattas av DB vid projekt <10
mnkr

Arlig ram for start av nya projekt

Avvikelse:
>0 kr fattas av FAB styrelse

Nyproduktion hyresratt,
bostadsratt, daganderatt

>0 kr

Avvikelse:

<15 % (upp till maximalt 15 mnkr) fattas av DB
<15 % (upp till maximalt 30 mnkr) fattas av FAB vd
>15 % (eller 6ver 30 mnkr) fattas av FAB styrelse

Konvertering till bostader

>50 mnkr

Avvikelse:

<15 % (upp till maximalt 15 mnkr) fattas av DB
<15 % (upp till maximalt 25 mnkr) fattas av FAB vd
>15 % (eller 6ver 25 mnkr) fattas av FAB styrelse

15-50 mnkr

Avvikelse:

<15 % fattas av DB (Ackumulerade avvikelser till
en total produktionskostnad om maximalt 50
mnkr)

>15 % fattas av FAB vd (Ackumulerade
avvikelser till en total produktionskostnad om
maximalt 50 mnkr)

<15 mnkr

2 ggr/ar pa
portfoljniva

K6p och férsiljning




<15 % (upp till maximalt 15 mnkr) fattas av DB

<15 % (upp till maximalt 25 mnkr) fattas av FAB vd

>15 % (eller 6ver 25 mnkr) fattas av FAB styrelse

<15 % fattas av DB (Ackumulerade
avvikelser till en total produktionskostnad
om maximalt 25 mnkr)

>15 % fattas av FAB vd (Ackumulerade
avvikelser till en total produktionskostnad
om maximalt 25 mnkr)

Kop/forsaljning av fastighet, >15 mnkr <15 mnkr
byggratt, mark
Avvikelse: Avvikelse:
Forandring i kopeskilling eller villkor som gér Forandring i képeskilling eller 2 ggr/ar
utéver bemyndigande/uppdrag i styrelsebeslut villkor som gar utéver
kraver nytt styrelsebeslut bemyndigande/uppdrag i
styrelsebeslut kraver nytt
styrelsebeslut
Befintligt bestand
Underhall och investering i >55 mnkr 30-55 mnkr <30 mnkr
befintligt bestand
Avvikelse: Avvikelse:
<15 % (upp till maximalt 15 mnkr) fattas av DB <15 % fattas av DB (Ackumulerade
<15 % (upp till maximalt 30 mnkr) fattas av FAB vd | avvikelser till en total produktionskostnad
>15 % (eller 6ver 30 mnkr) fattas av FAB styrelse om maximalt 55 mnkr)
>15 % fattas av FAB vd (Ackumulerade
avvikelser till en total produktionskostnad
om maximalt 55 mnkr) 2 ggr/ar pa
Lokalanpassning >25 mnkr 15-25 mnkr <15 mnkr portféljniva
Avvikelse: Avvikelse:

DB = dotterbolag och FAB = Férvaltnings AB Framtiden
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