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Projekt- och Investeringspolicy

for Egnahemsbolaget och dess dotterbolag
(Faststdlld av styrelsen i Férvaltnings AB Framtiden 2016-XX-XX)

Inledning och syfte

Projekt- och investeringspolicyn for Egnahemsbolaget och dess dotterbolag, skall sdakerstalla att
nyproduktion, underhall, ombyggnation och rivning samt kép och forséaljning av fastigheter genomférs
enligt bolagets uppdrag pa ett andamalsenligt och kostnadseffektivt satt.

Begreppen projekt och investering avser nyproduktion, underhall, ombyggnad, rivning samt kdp och
forsaljning i eller pa fastigheterna som vanligen paverkar framtida intdkter och kostnader oberoende
av hur atgarden bokfors. | projekt- och investeringspolicyn benamns dessa atgarder som projekt.
Projekt- och investeringspolicyn faststalls av Forvaltnings AB Framtidens styrelse och revideras vid
behov.

Policy

*»* Projekt- och investeringspolicyn gdller for Egnahemsbolaget och dess dotterbolag.

«* Policyn omfattar projekt i form av nyproduktion, rivning, underhdll, om- och tillbyggnad samt

kép och forsdljning av fastigheter.
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Projekten ska bidra till bolagets mdluppfyllelse samtidigt som de ska vara dndamdlsenliga och

kostnadseffektiva.

% Projekt ska vara I6nsamma ur ett projektekonomiskt eller ur ett fastighetsekonomiskt
perspektiv. Lénsamheten definieras i en projektkalkyl med samtliga kostnader och intdkter
som kan hdrréras till projektet eller utifrén en vérdering av ett IGngsiktigt férvdntat
kassafléde, med en intern kalkylrdnta. Om inte I6nsamhet kan uppnds, ska projektets

genomférande motiveras med annan madluppfyllelse.

«* Priser, avgifter och hyror efter genomfort projekt ska baseras pd en marknadsbedémning av

projektet och omrddet.

«* G6teborgs stads riktlinjer fér gemensam byggprocess ska féljas, (GBP).

< Beslutshandlingar fér projekt ska tas fram i enlighet med tillhérande riktlinjer och dokument.
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Avvikelse fran policyn
Forvaltnings AB Framtiden ska besluta om avvikelser fran policyn.

Riktlinjer
Inledning
Dessa riktlinjer syftar till att konkretisera projekt- och investeringspolicyn.

Projekt for affarsbeslut till styrelsen i Forvaltnings AB Framtiden

Syftet med affarsbeslut ar att Forvaltnings AB Framtidens styrelse ska godkdnna bolagets projekt i ett
tidigt stadie. Affarsbeslut ska fattas av Forvaltnings AB Framtidens styrelse vid alla tilldelningar av
markanvisningar eller vid kdp av fastigheter och delar av fastigheter samt tomtréatter och arrenden infor
framtida projekt.

Projektet ska understallas Forvaltnings AB Framtidens styrelse for affarsbeslut, fore det att villkoren i
kdopehandlingen/markanvisningsavtalet blir bindande.

Efter positivt affarsbeslut far bolaget arbeta med projektet fram till dess att investerings- eller
byggstartsbeslut ska fattas. Ibland behdver nytt affarsbeslut fattas enligt riktlinje nedan.

Uppfoljning av affarsbeslut
Nytt affarsbeslut ska fattas om forutsattningarna for projektet vid nagot tillfalle vasentligen forandras.

For projekt pa mark som ar kommunéagd ska ett nytt affarsbeslut fattas vid forvarv av marken om
forutsattningarna for projektet vasentligen har forandrats.

For projekt som planeras pa tidigare privatagd mark ska ett nytt affarsbeslut fattas vid positivt plan-
besked, om férutsattningarna for projektet vasentligen har andrats.

Ett exempel pa en vasentlig forandring 4r om projektet tidigare var ett uttalat lagkostnadsprojekt med
forutsattningar for rationell produktion, dndras till ett projekt som kraver relativt hog
produktionskostnad.

Projekt till Forvaltnings AB Framtidens styrelse for byggstarts- eller investeringsbeslut
Projekt som enligt definitionen i policyn omfattar 15 000 000 kr i produktionskostnad eller mer ska
understallas Forvaltnings AB Framtidens styrelse for byggstarts- eller investeringsbeslut.

Framtidens presidium kan fatta beslut i styrelsens namn och med for styrelsens verkan, om ett projekt
av olika anledningar inte kan vanta pa ett ordinarie styrelsemoéte.

For projekt som avses att sdljas efter genomférande ska ett byggstartsbeslut fattas.

For projekt som ska dgas av Egnahemsbolaget under en langre tid, ska investeringsbeslut fattas.
Tidpunkten for byggstarts- och investeringsbeslutet ska vara fore det att fysiska arbeten paborjas och
fore det att bindande avtal med byggentreprendrer och kdpare tecknas. Med projekt avses har
atgarder pa en eller flera fastigheter som utférs i ett geografiskt sammanhang eller som handlas upp
som ett sammanhangande projekt.
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Uppfoljning av byggstarts eller investeringsbeslut
Beslutad produktionskostnad och prognostiserad slutkostnad ska redovisas i samma penningvarde.
Redovisningen av den prognosticerade slutkostnaden ska ske vid tre fasta tillfallen per ar.

Om prognostiserad slutkostnad avviker med mer dn 8 % fran beslutad produktionskostnad, ska
avvikelsen rapporteras till styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden, med skriftliga kommentarer.

Sarskild avvikelserapport ska, omedelbart nar avvikelsen blir kdnd, féredras for styrelsen i
Forvaltnings AB Framtiden om
e avvikelsen overstiger + 25 % dyrare produktionskostnad och projektet
inte ar mojligt att stoppa.

e projektet far vasentligt andrat innehall och projektet inte &r maojligt att stoppa.
Exempel pa vasentligt andrat innehall ar dndrade atgarder till mer an 25 % av tidigare
beslutad omfattning.

e projektet har bedémts understiga 15 000 000 kr och har darfor inte godkants av Foérvaltnings
AB Framtidens styrelse, men har vid uppféljning befunnits dverstiga 15 000 000 kr.

Om nagon av de tre ovanstaende punkterna ar uppfyllda samtidigt som projektet gar att stoppa, ska
nytt styrelsebeslut fattas.

Beslutshandlingar till Forvaltnings AB Framtidens styrelse for affars-, byggstarts- och
investeringsbeslut

En beslutshandling till affars-, byggstarts- och investeringsbeslut ska upprattas som beskriver
projektets syfte och hur projektet bidrar till att bolagets mal uppfylls. | handlingen ska framga
omfattning, ekonomiska forutsattningar och risker for att malen inte nas. Vid affarsbeslut ska en
ekonomisk beddmning for projektet i sin helhet redovisas. Vid byggstartsbeslut ska en
projektekonomisk kalkyl redovisas och vid investeringsbeslut ska en I6nsamhetskalkyl ur ett
fastighetsekonomiskt perspektiv redovisas. Om inte I6nsamhet genom uppfyllt resultatkrav uppnas i
kalkylen, ska projektets genomférande motiveras med andra hansyn. Exempel pa sadana hansyn kan
vara att projektet bidrar till att uppfylla bolagets andra mal eller ekonomiska konsekvenser som inte
I6nsamhetskalkylen omhandertar, men det kan ocksa vara sociala, lagkrav eller ekologiska motiv.

Vid byggstarts- och investeringsbeslutet ska beslutshandlingen vara mer detaljerad och kalkylen ska ha
battre precision, an vid affarsbeslutet. Mallar som anvands till beslutshandlingar avseende afférs-,
byggstarts- och investeringsbeslut tillhandahalls av Forvaltnings AB Framtiden. Vid projekt dar
Forvaltnings AB Framtiden beslutar om att mallarna inte ar tillampbara, upprattas handling och kalkyl
av dotterbolaget.

Resultatkrav och kalkylrdnta fér Ionsamhetskalkyl

Ett resultatkrav pa projektkalkylen ska identifieras av Egnahemsbolaget tillsammans med Forvaltnings
AB Framtiden. | samband med ett investeringsbeslut ska en intern kalkylrdanta, som Forvaltnings AB
Framtiden beslutat, anvandas.
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Bolagens anvisningar

Vid beslut i dotterbolags styrelse skall samma mallar anvandas som i
Forvaltnings AB Framtidens styrelse.

Forvaltnings AB Framtidens dotterbolag ska utarbeta anvisningar som ansluter till
denna investeringspolicy.

Dotterbolagen ska lIopande arbeta med uppféljning och erfarenhetsaterforing av
att viktiga mal i projekten uppnas.

Tidplan vid styrelseéarenden

1. Arendet bereds i god tid i enlighet med faststilld tidsplan och processkarta med hinsyn
bade till erforderligt beslutsunderlag i dotterbolags styrelse som till beslutsunderlag i
Forvaltnings AB Framtidens styrelse.

2. Forhandsbesked fran Forvaltnings AB Framtiden i de fall beslut kravs i Forvaltnings AB
Framtidens styrelse.

3. Beslut i dotterbolags styrelse.

4. Besluti Forvaltnings AB Framtidens styrelse.

Stoddokument

Nedan beskrivs policyns tillhdrande stdddokument som upprattas och uppdateras av
Forvaltnings AB Framtiden. Stéddokumenten ska markas med datum och namn pa kontaktperson.

Mallar for styrelsehandlingar, affarsbeslut, byggstartsbeslut och investeringsbeslut
Tidplan

Processkarta 6ver investeringsarendeprocessen



