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Goteborgs Stads styrsystem

Utgangspunkterna for styrningen
av Goteborgs Stad ar lagar och S
forfattningar, den politiska viljan
och stadens invanare, brukare och &
kunder. For att forverkliga ) &
utgangspunkterna behovs \L:tagrgngspunkter
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
kommunfullméktige och
kommunstyrelsen. Darutéver
faststéaller ndmnder och

var
systematik

Styrande dokument

bolagsstyrelser egna styrande
dokument for sin egen verksamhet.
Kommunfullmaktiges budget ar det
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

ratt satt. De anger vad ndmnder/styrelser och forvaltningar/bolag ska gdra, vem som ska
gora 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 férvantas
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.

Styrande dokument

Kommunala foreskrifter Planerande och reglerande
styrande dokument

Riktade
styrande dokument

Planerande
styrande dokument

Normgivning
mot enskild

Reglerande
styrande dokument
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Inledning

Syftet med denna strategi

Syftet med Framtidenkoncernens strategi for investeringar i nyproduktion &r att bidra till
att koncernen kan leverera pa mal och uppdrag for nyproduktionen. Strategin majliggor
effektiv styrning och forutsagbarhet for dotterbolagen.

Vem omfattas av strategin

Strategin galler for Forvaltnings AB Framtiden och samtliga dotterbolag i koncernen.
Strategin omfattar aren 2020-2030.

Bakgrund

I kommunfullméktiges budget for 2020 fick bolaget ett direkt riktat mal att fa ner
koncernens totala produktionskostnad for nyproduktion, sa att billiga lagenheter kunde
byggas utan onddiga nedskrivningskostnader. Vidare fick Forvaltnings AB Framtiden i
samma budget i uppdrag att, tillsammans med berérda n&mnder och styrelser, ta fram en
strategi for att minska produktionskostnader for att moéjliggora billiga bostader.
Skrivningarna i kommunfullméktiges budget omhandertogs i Framtidenkoncernens
affarsplan for 2020-2022 tillsammans med flera inriktningar inom omradet nyproduktion
som ocksa omhéandertas i foreliggande strategi.

I handlingsplanen fran genomford dgardialog med Stadshus AB 2019 fick Framtiden i
uppdrag att redogéra for bolagets strategi och bedémning av majligheter till
nedskrivningar i samband med nyproduktion i ett ramverk/modell till Stadshus. Ett
ramverk for nedskrivningar togs fram och inarbetats som en del i féreliggande strategi.

I handlingsplanen fran Stadshus AB 2019 fick Framtiden ocksa i uppdrag att sakerstalla
att nyproduktionsprocessen fungerar &ndamalsenligt samt att utvardera hur processen
fungerar. Foreliggande strategi tillsammans med riktlinjer for projekt och investeringar i
Framtidenkoncernen omhandertar uppdraget fran Stadshus.

| Framtidenkoncernens affarsplan for 2023-2025 omarbetades mal och inriktningar for
koncernens nyproduktion i vasentliga delar. Omarbetningen foranleddes av
kommunfullméktiges beslutade budget fér 2023 som under avsnittet Stadsutveckling och
bostader innehaller malséttningar, inriktningar och riktade uppdrag som paverkar
koncernens malsattningar, inriktningar och finansiella beredskap for investeringar i
nyproduktionen. I samband med beslut om affarsplanen for 2023-2025 beslutades ocksa
att uppdatera berorda skrivningar i foreliggande strategi sa att de éverensstammer med
affarsplanens inriktning.
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Koppling till andra styrande dokument

Denna riktlinje utgar fran det uppdrag som Framtiden har fatt i sitt agardirektiv och har
kopplingar till andra styrande dokument s& som:

Agardirektiv for ovriga bolag i Framtidenkoncernen
Framtidenkoncernens riktlinje for varsam renovering
Framtidenkoncernens riktlinje for projekt och investeringar
Framtidenkoncernens strategi for utvecklingsomraden
Framtidenkoncernens strategi for lagre produktionskostnader

Stédjande dokument
Stodjande dokument kommer att tas fram och laggas pa koncernens intranat.

Uppfdljning av denna strategi

Enligt Framtidenkoncernens riktlinje for projekt och investeringar ska styrelsen for
Forvaltnings AB Framtiden tva ganger per ar fa en uppféljning av
nyproduktionsportfoljen. Uppféljningen kan &ven ses som en uppfdljning av denna

strategi.

Strategin ska aktualitetsprovas arligen eller vid behov.
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Strateqgi

Mal
Framtidenkoncernen ska bidra till en mer blandad stad, bygga bostader med hog

arkitektonisk kvalitet, med lagre hyror an snittet pa jamforbara projekt och fardigstélla
2 300 bostader per ar fran ar 2025.

Nyproduktionsstrategin omfattar investeringsbeslut fran juni 2020 fram till &r 2030 och
syftar till att mojliggora dgarens uppdrag och koncernens volymmal inom ramen for ett
Iangsiktigt hallbart finansiellt ramverk.

Strategi

Koncernens uppdrag och inriktning innehaller ett antal malkonflikter och avvagningar
som stéller stora krav pa styrning och innovation saval gallande projektportféljen som i
enskilda projekt. For att mojliggora effektiv styrning, och leverera enligt uppdrag och mal
ska koncernens nyproduktion tillgodose féljande fyra forutséttningar:

o Nyproduktionsportfdljen ska medge att koncernens finansiella strategi kan
uppnas.

e Nyproduktionsportfoljen ska bidra till 6kad social hallbarhet.

e Nyproduktionsportfoljen ska bidra till 6kad ekologisk hallbarhet

e Nyproduktionsportfoljen ska medge att koncernens volymmal kan uppnas.

Framtidenkoncernens strategi for investeringar i nyproduktion 2020-2030

5 (11)



Nyproduktionsportfoljen ska medge att koncernens finansiella strategi kan
uppnas.

*Nyproduktionsportfoljen ska uppna minst 5 procent
langsiktig lonsamhet

Nyproduktionsportféljen
ska medge att

koncernens finansiella *Nyproduktionsportfoljen ska uppna en genomsnittlig
strategi kan uppnas direktavkastning motsvarande marknadens krav

For att inte exponeras mot for stora finansiella risker siktar koncernens finansiella strategi
pa att ha en langsiktigt stabil ekonomi med storsta majliga flexibilitet och handlingsfrihet.
Den finansiella strategin innebar bland annat att:

e Genomsnittlig justerad soliditet om lagst 50%
e Belaningsgrad pa koncernen om max 30%
o Sjalvfinansieringsgrad om minst 30% vid nyproduktion

Hog soliditet och 1ag belaningsgrad ger koncernen en kapitalstruktur for stark finansiell
stallning med lagre risk och goda forutsattningar att investera. Ekonomisk hallbarhet
skapas genom en langsiktig I6nsamhet och starkt kassaflode.

Eftersom det ar svart att fa tillracklig l1onsamhet i B- och C-lagen och undvika
nedskrivningar &r det av vikt att nyproduktionsportfoljen balanseras. For att ha en
ekonomi i langsiktig balans maste nyproduktionsportfoljen na en genomsnittlig
I6nsamhet pa minst 5% samt att projekt med nedskrivningsbehov balanseras mot projekt
med dvervarden pa portféljniva. Det innebér att vid byggnation av bostader i exempelvis
C-lagen maste det finnas projekt med hégre 16nsamhet i andra omraden. Genom att
balansera I6nsamma och mindre lénsamma projekt kan medel allokeras mellan projekten.
Det kan vara affarsméassigt att aven genomfora projekt som inte ar Il6nsamma.
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Nyproduktionsportfoljen ska bidra till 6kad social hallbarhet.

*Omkring 3 000 bostader kan byggas i
utvecklingsomraden.

Produktionskostnaden ska ligga pa en niva sa att vi
kan halla hyror som ar lagre an snittet jamfort andra
fastighetsagares hyror i jamforbara projekt.

Nyproduktions-

*Fokus pa bostadsplaneringen ska ligga pa den

portidljen ska bidra til bostadsform som saknas i respektive stadsdel.

Okad social hallbarhet

Projekt i C-lagen ska utformas sa att
investeringsstdod kan erhallas om sadant finns.

*Nedskrivning pa upp till 10 procent kan accepteras i
utvecklingsomraden nar sa ar affarsmassigt
motiverat.

Koncernen ska bidra till att ingen del av staden finns med pa polisens lista dver sarskilt
utsatta omraden ar 2030 och inga omraden som utsatta ar 2035. Koncernen har en viktig
roll att fylla i att bryta den strukturella bostadssegregationen och tillféra blandade
boendeformer. Koncernen ska bygga i utvecklingsomraden for att framja integration och
oka tryggheten och den sociala tilliten mellan de boende i omradet.

Genom att nyproduktionsportfoljen utformas sa att den medger att koncernens finansiella
strategi kan uppnas skapas utrymme for att portfoljen kan bidra till 6kad social hallbarhet.

Blandade bostadsomraden ska uppnas genom nyproduktion, dar fokus for
bostadsplaneringen ska ligga pa den upplatelseform som saknas i respektive stadsdel.

Okad social hallbarhet uppnas ocksa genom att produktionskostnaden ska ligga pé en
niva sa att vi kan halla hyror som ar lagre an snittet jamfort andra fastighetsagares hyror i
jamforbara projekt. De bostader som byggs i koncernens utvecklingsomraden ska halla en
god standard och samtidigt ha hyresnivaer som gor att de kan efterfragas av boende i
omradena. For att mojliggora det utan omfattande nedskrivning i projekten ska koncernen
fortsatt prioritera lagre produktionskostnader. Det kan uppnas genom hur projekten
utformas och genomfors och genom att soka investeringsstod om sadant finns.

Trots fokus pa laga produktionskostnader bedéms finnas behov av att kunna gora
nedskrivningar i projekt i koncernens utvecklingsomraden. Okad social hallbarhet uppnés
darfor ocksa med en balanserad portfolj som skapar utrymme for nedskrivningar pa upp
till 10 procent i dessa projekt, genom att dvervarden kan nas i den del av nyproduktionen
som uppfors utanfor utvecklingsomradena.
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Nyproduktionsportfoljen ska bidra till 6kad ekologisk hallbarhet.

«| varje projekt ska mojligheten att erhalla maximalt
investeringsstdd ur energisynpunkt provas och
dokumenteras.

*| varje upphandling av projekt ska klimatkrav stéllas
Nyproduktions- sa att all paborjad bostadsbyggnation efter 2025
portfoljen ska bidra till sker med minst en halverad klimatpaverkan jamfort

okad ekologisk ar 2020.
hallbarhet

+100 procent av parkeringsplatserna i nyproduktion
ska ha ledningsinfrastruktur for laddningspunkter.

*Solceller ska installeras i enlighet med vad som
anges i koncernens plan for solenergi 2023-2030.

Koncernen ska aktivt strava efter att minska den negativa miljopaverkan som uppkommer
i nyproduktion. Sarskild uppmarksamhet ska dgnas at att bygga energisnala hus och att de
boende ges goda forutséttningar att ta eget ansvar for den miljépaverkan som uppkommer
i det egna boendet.

Byggnader med lagt energibehov eller energioverskott ger lagre driftskostnader dver tid
och &r en del av var strategi for att 6ka I6nsamheten i projekten.

Koncernens inriktning ar att klimatpaverkan fran nyproduktion av bostader ska minska.
Genom att stélla krav pa klimatberakningar och klimatprestanda i upphandling av
nyproduktion kan vi som stor bestéllare ocksa paverka och driva branschen i rétt riktning.

Framtiden ska bidra till omstallningen mot mer hallbara mobilitetslésningar och alla
parkeringsplatser i nyproduktion ska vara forberedda med ledningsinfrastruktur for
laddningspunkter till elfordon.

Under perioden 2023-2030 ska takytor med god solinstralning forses maximalt med
solceller vid nyproduktion av hyresrétter och dar detta ar mojligt vid nyproduktion av
bostadsratter och dganderatter. Kravet innebér att solceller kan installeras pa fastighetens
tak, fasad, parkeringsplatser, miljéhus eller annan yta och bidrar till 1agre driftskostnader
Over tid.
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Nyproduktionsportfoljen ska medge att koncernens volymmal kan uppnas.

«Koncernen ska sakerstélla en langsiktig tillgang till en
byggréattsportfdlj om cirka 10 000 byggratter.

Nyproduktionsportféljen +Ca 50 procent av koncernens nyproduktion ska vara
ska medge att industriellt/konceptuellt byggande.

koncernens volymmal o o , ,
kan uppnas *Inriktningen ar att parkering i nyproduktion ska béara sin

egen kostnad.

Koncernens mal &r att fardigstalla 2 300 bostader per ar fran ar 2025, varav 600 ska vara
bostadsratter eller aganderétter. For att klara detta behover vi sékerstélla en langsiktig
tillgang till en byggrattsportfolj om cirka 10 000 byggrétter.

For att na malet kravs det att koncernen skyndsamt och aktivt arbetar for att erhalla fler
markanvisningar och laga kraftvunna planer. Framtiden ska utover det forvéarva
byggrétter 6ver hela Goteborg med syftet att uppfora fler bostéder.

Blandade bostadsomraden ska uppnas genom nyproduktion, dar fokus for
bostadsplaneringen ska ligga pa den upplatelseform som saknas i respektive stadsdel.
Vardeskapande stadsutveckling ska utgora grunden for var produktion och vi ska ha stort
fokus pa att skapa sammanhallande strak och bygga en tat stad.

Produktionen av hyresratter ska primart ske utanfor utsatta omraden, men viss produktion
av hyresratter kommer beh6va ske aven i koncernens utvecklingsomraden.

Vi ska bygga bostdder med hdg arkitektonisk kvalitet exempelvis genom klassisk,
traditionell arkitektur och moderna landshovdingehus. Utgangspunkten for bolagets
nyproduktion ska vara att skapa levande, gréna, socialt och funktionellt blandade och
trygga stadsmiljoer med kvartersstaden eller tradgardsstaden som forebild.

Vart bostadsbestand ska kompletteras med de storlekar och lagenhetstyper som saknas i
varje omrade och vi ska verka for en okad andel storre bostader. Vi ska arbeta aktivt med
Iaga hyror i nyproduktion och var malsattning &r att vi ska ha lagre snitthyror jamfort med
andra fastighetségares hyror i jdmforbara projekt.

Koncernen ska fortsatt prioritera lagre produktionskostnader for att kunna arbeta aktivt
med bade laga hyror och marknadsmassig avkastning.

Laga produktionskostnader beror pa manga faktorer men koncernen har sarskilt
identifierat behov av att i alla delar av byggprocessen strava efter att aterupprepa val
fungerande och kostnadseffektiva I6sningar. Av koncernens nyproduktion ska darfor ca

Framtidenkoncernens strategi for investeringar i nyproduktion 2020-2030 9 (11)



50 procent vara industriellt/konceptuellt byggande dar anvéndandet av de ramavtal som
finns pa marknaden vad galler koncepthus och delta i framtagandet av ramavtal fér nya
koncepthus prioriteras. Koncernen har ocksa identifierat parkering som en vésentlig orsak
till hoga produktionskostnader. Hoga parkeringstal och krav pa parkeringslosningar i
garage ovan eller under mark innebér att projektens ekonomi belastas och att
hyresnivaerna for de boende hojs. Koncernens inriktning ar darfor att parkering i
nyproduktion ska bara sin egen kostnad. Det innebér att koncernen arbetar for lagre
parkeringstal, battre nyttjande av befintligt parkeringsbestand och minskat antal
parkeringsplatser genom mobilitetsatgarder.
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Begransning av nedskrivningsvolym

Nedskrivningsvolymen som tillfalligt inte balanseras av 6vervarden ska
inte 6verstiga 500 mnkr, varav 250 mnkr reserverats for investeringar

pa lokala torg i utvecklingsomraden och i narliggande omrade.

Att nyproduktionsportféljen ska uppna en genomsnittlig direktavkastning motsvarande
marknadens krav innebar att den over tid ska vara balanserad sa att nedskrivningar
kompenseras av minst motsvarande 6vervarden. Vid en given tidpunkt kan dock
projektbeslut innehallandes nedskrivning innebara att portfoljen tillfalligt innehaller
storre nedskrivningar an évervérden. Nyproduktionsportféljen behdver darfor kunna
innehalla en begransad volym av nedskrivningar som inte balanseras av dvervarden.

Miljoinvesteringar

100 mnkr reserveras under perioden 2020-2030 for att kompensera for

minskad lIonsamhet p& grund av miljdinvesteringar.

Strategin innebar att miljo- och klimatatgarder behover anvandas for att 6ka lonsamheten
i projekten. Strategin kan darigenom driva innovation inom hallbart byggande i enlighet
med den miljoéinriktning som faststalls i koncernens affarsplan.

| vissa projekt kan det dock finnas skél att d&ven goéra miljéinvesteringar som inte bidrar
till 6kad Iénsamhet i projekten. For att méjliggora detta reserveras 100 mnkr under
perioden 2020-2030 som kan anvandas for att kompensera for minskad lonsamhet pa
grund av miljéatgarder.
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