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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 mojliggor
effektiv styrning och forutsdgbarhet for dotterbolagen.

Vem omfattas av strategin

Strategin géller for Forvaltnings AB Framtiden och samtliga dotterbolag i koncernen.
Strategin omfattar dren 2020-2030.

Bakgrund

I kommunfullméktiges budget for 2020 fick bolaget ett direkt riktat mal att fa ner
koncernens totala produktionskostnad for nyproduktion, sé att billiga ldgenheter kunde
byggas utan onddiga nedskrivningskostnader. Vidare fick Forvaltnings AB Framtiden i
samma budget i uppdrag att, tillsammans med berérda nimnder och styrelser, ta fram en
strategi for att minska produktionskostnader for att mojliggora billiga bostader.
Skrivningarna i kommunfullméktiges budget omhéandertogs i Framtidenkoncernens
affarsplan for 2020-2022 tillsammans med flera inriktningar inom omradet nyproduktion
som ocksé omhéndertas i foreliggande strategi.

I handlingsplanen fran genomford dgardialog med Stadshus AB 2019 fick Framtiden i
uppdrag att redogora for bolagets strategi och beddmning 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 foreliggande strategi.

I handlingsplanen fran Stadshus AB 2019 fick Framtiden ocksa i uppdrag att sdkerstélla
att nyproduktionsprocessen fungerar dandamalsenligt samt att utvdrdera hur processen
fungerar. Foreliggande strategi tillsammans med riktlinjer for projekt och investeringar i
Framtidenkoncernen omhéndertar uppdraget fran Stadshus.

I samband med beslut om Framtidenkoncernens affarsplan for 2026 beslutades ocksa att
uppdatera berdrda skrivningar i foreliggande strategi s att de dverensstdmmer med
affirsplanens inriktning.
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Koppling till andra styrande dokument

Denna riktlinje utgar fran det uppdrag som Framtiden har fétt i sitt dgardirektiv och har
kopplingar till andra styrande dokument sa som:

Agardirektiv for ovriga bolag i Framtidenkoncernen

Framtidenkoncernens riktlinje for underhall av fastigheter 2025-2035
Framtidenkoncernens riktlinje for projekt och investeringar
Framtidenkoncernens strategi for utvecklingsomraden 2020-2030 — inriktning
2025-2030 (2.0)

Framtidenkoncernens strategi for lagre produktionskostnader
Framtidenkoncernens plan for solenergi 2023-2030

Framtidenkoncernens strategi for minskad klimatpaverkan i byggprojekt 2025-
2030

Stodjande dokument

Eventuella stddjande dokument kommer att ldggas pa koncernens intranét.

Uppfoljning av denna strategi

Enligt Framtidenkoncernens riktlinje for projekt och investeringar ska styrelsen for
Forvaltnings AB Framtiden tva génger per ar fa en uppf6ljning av
nyproduktionsportfoljen. Uppfoljningen kan &ven ses som en uppfoljning av denna

strategi.

Strategin ska aktualitetsprovas arligen eller vid behov.
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Strategi

Mal
Framtidenkoncernen ska pa ett affarsméssigt sétt halla en hog och jamn takt i

bostadsproduktionen 6ver tid och bidra till omradesutveckling och minskad bostadsbrist 1
hela staden.

Nyproduktionsstrategin omfattar investeringsbeslut fran juni 2020 fram till ar 2030 och
syftar till att mojliggdra dgarens uppdrag och koncernens volymmal inom ramen for ett
langsiktigt hallbart finansiellt ramverk.

Strategi

Koncernens uppdrag och inriktning innehaller ett antal mélkonflikter och avvagningar
som stéller stora krav pé styrning och innovation sévél géllande projektportfoljen som i
enskilda projekt. For att mojliggora effektiv styrning, och leverera enligt uppdrag och mal
ska koncernens nyproduktion tillgodose foljande fyra forutséttningar:

e Nyproduktionsportfoljen ska medge att koncernens finansiella strategi kan
uppnas.

e Nyproduktionsportf6ljen ska bidra till 6kad social hallbarhet.

e Nyproduktionsportfoljen ska bidra till 6kad ekologisk hallbarhet

e Nyproduktionsportféljen ska medge att koncernens volymmal kan uppnas.
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Nyproduktionsportfoljen ska medge att koncernens finansiella strategi kan
uppnas.

*Nyproduktionsportféljen ska uppna minst 5 procent
langsiktig IGnsamhet

Nyproduktionsportfoljen
ska medge att

koncernens finansiella *Nyproduktionsportféljen 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 mojliga flexibilitet och handlingsfrihet.
Den finansiella strategin innebér bland annat att:

e Genomsnittlig justerad soliditet om 14gst 50%
e Belaningsgrad pa koncernen om max 30%

Hog soliditet och lag belaningsgrad ger koncernen en kapitalstruktur for stark finansiell
stdllning med lagre risk och goda forutsattningar att investera. Ekonomisk hallbarhet
skapas genom en langsiktig I16nsamhet och starkt kassaflode.

Eftersom det &r svart att fa tillricklig Ionsamhet i B- och C-ldgen och undvika
nedskrivningar &r det av vikt att nyproduktionsportf6ljen balanseras. For att ha en
ekonomi i l&ngsiktig balans méste nyproduktionsportféljen na en genomsnittlig
lénsamhet p& minst 5% samt att projekt med nedskrivningsbehov balanseras mot projekt
med Overvirden pa portfoljniva. Det innebar att vid byggnation av bostdder i exempelvis
C-ldgen maste det finnas projekt med hogre 16nsamhet i andra omraden. Genom att
balansera 16nsamma och mindre I6nsamma projekt kan medel allokeras mellan projekten.
Det kan vara affarsmaéssigt att &ven genomfora projekt som inte ar lonsamma.
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Nyproduktionsportfoljen ska bidra till 6kad social hallbarhet.

Vi bygger nytt for att tillféra varden som saknas i
vara utvecklingsomraden.

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

Nyproduktions-

portfoljen ska bidra till *Fokus pa bostadsplaneringen ska ligga pa den
Okad social hallbarhet bostadsform som saknas i respektive stadsdel.

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

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

Koncernen ska leda stadens arbete med att ingen del av staden ska finnas med pa polisens
lista dver sdrskilt utsatta omraden ar 2030 och inga omraden som utsatta &r 2035.
Koncernen har en viktig roll att fylla i att bryta den strukturella bostadssegregationen och
tillfora blandade boendeformer. Koncernen ska bygga i utvecklingsomraden for att frimja
integration och oka tryggheten och den sociala tilliten mellan de boende i omrédet.

Genom att nyproduktionsportféljen 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 uppnds genom nyproduktion, dar fokus for
bostadsplaneringen ska ligga pa den upplételseform som saknas i respektive stadsdel.

Okad social hallbarhet uppnas ocksa genom att produktionskostnaden ska ligga pa en
niva s att vi kan hélla hyror som &r l4gre 4n snittet jAmfort andra fastighetségares hyror i
jamforbara projekt. De bostdder som byggs i koncernens utvecklingsomraden ska hélla en
god standard och samtidigt ha hyresnivaer som gor att de kan efterfragas av boende i
omradena. For att mdjliggora det utan omfattande nedskrivning i projekten ska koncernen
fortsatt prioritera ldgre produktionskostnader. Det kan uppnés genom hur projekten
utformas och genomfors och genom att soka investeringsstod om sadant finns.

Trots fokus pa laga produktionskostnader beddms finnas behov av att kunna gora
nedskrivningar i projekt i koncernens utvecklingsomraden. Okad social hallbarhet uppnés
darfor ocksd med en balanserad portfolj som skapar utrymme for nedskrivningar pa upp
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till 10 procent i dessa projekt, genom att 6vervarden 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 stallas
Nyproduktions- sa att all pabodrjad bostadsbyggnation efter 2025
portféljen 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 strdva efter att minska den negativa miljopaverkan som uppkommer
i nyproduktion. Sérskild uppméarksamhet ska dgnas at att bygga energisnala hus och att de
boende ges goda forutsittningar att ta eget ansvar for den miljopaverkan som uppkommer
i det egna boendet.

Byggnader med 14gt energibehov eller energidverskott ger ldgre driftskostnader 6ver tid
och &r en del av vér strategi for att 6ka l6nsamheten i1 projekten.

Koncernens inriktning &r att klimatpéverkan frdn nyproduktion av bostider ska minska.
Framtidenkoncernens faktiska utslapp av vaxthusgaser fran nybyggnadsprojekt ska vara
minst 70 procent lidgre 2030 jamfort med 2020. Resterande utsldpp ska balanseras genom
kompletterande atgérder, minst ned till nivin minus 90 procent. Mellan 2025 och 2030
ska summan av de faktiska minskade utslappen och kompletterande atgérder (dvs.
projektets totala klimatpéverkan) gé fran 50 procent till 90 procent. Genom att stélla krav
pa klimatberdkningar och klimatprestanda i upphandling av nyproduktion kan vi som stor
bestéllare ocksa paverka och driva branschen i ritt riktning. Atgirder som genomfors for
minskad klimatpaverkan maste dock rymmas inom begreppet affarsméassiga principer
som regleras i Allbolagen (lag om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag). Detta
kan innebéra att kostnadsokningar behdver motas av intédktsdkningar eller minskade
kostnader exempelvis i form av drift.

Framtiden ska bidra till omstillningen mot mer hallbara mobilitetsldsningar 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 hyresritter och dér detta &r mojligt vid nyproduktion av
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bostadsritter och dganderatter. Kravet innebér att solceller kan installeras pa fastighetens
tak, fasad, parkeringsplatser, milj6hus eller annan yta och bidrar till l4gre driftskostnader
over tid.
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Nyproduktionsportfoljen ska medge att koncernens volymmal kan uppnas.

+Koncernen ska sakerstélla en langsiktig tillgang till en
byggrattsportfélj om cirka 10 000 byggratter.

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

koncernens volymmal
kan uppnas «Inriktningen &r att parkering i nyproduktion ska béra sin

egen kostnad.

Koncernens mal r att pa ett affairsméssigt sétt halla en hog och jamn takt i
bostadsproduktionen 6ver tid och bidra till omradesutveckling och minskad bostadsbrist 1
hela staden.

Fardigstéllande av nya bostdder dr hogt prioriterat utifran behov av fler bostéder,
omradesutveckling och koncernens finansiella tillvixt. Géteborgs utvidgade innerstad
och Virdeskapande stadsutveckling ar grunden for var nyproduktion. Vi arbetar aktivt
med att na laga produktionskostnader och laga hyresnivaer for att bygga affarsméassiga
projekt som ér attraktiva for goteborgarna.

Véra nyproduktionsprojekt bedoms utifran foljande parametrar:

e  Omrédesutveckling

e En blandad stad

e Utvecklingsomraden

e Gestaltning och kvalitet
e Hyresniva

e Produktionskostnad

e Lonsamhet

Magjligheten till nyproduktion péverkas ocksa i hog grad av:

o Tillgéng till byggritter
e Framdrift av program och detaljplaner
e Koncernens finansiella utrymme

Kommunfullméktiges mal ar att Framtidenkoncernen ska fardigstélla 2 300 bostdder per
ar fran ar 2025. For aren 2026 bedomer bolaget att det inte 4r mojligt att na mélet och for
aren dérefter mycket svart. For att 6ka forutsittningarna for en hogre produktion behdver
bolaget arbeta aktivt med att erhélla fler lagakraftvunna planer och med att forvérva
byggritter 6ver hela staden. Koncernen har finansiell beredskap for en produktion om
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cirka 650 hyresritter per ar. Blir produktionen hdgre behdver nya finansiella beslut fattas
och blir produktionen ldgre kan utrymmet for underhéll och renovering utokas. Under
kommande ar dr koncernens framsta prioritet att ta hand om befintliga bostdder och
lokaler.

Blandade bostadsomréden ska uppnas genom nyproduktion, dir fokus for
bostadsplaneringen ska ligga pa den upplatelseform som saknas i respektive stadsdel. Vi
ska bygga bostdder med hog arkitektonisk kvalitet exempelvis genom klassisk,
traditionell arkitektur och moderna landshévdingehus. Utgéngspunkten for bolagets
nyproduktion ska vara att skapa levande, grona, socialt och funktionellt blandade och
trygga stadsmiljoer med kvartersstaden eller trddgérdsstaden som forebild.

Laga produktionskostnader beror pd ménga faktorer men koncernen har sarskilt
identifierat behov av att i alla delar av byggprocessen stréiva efter att aterupprepa vil
fungerande och kostnadseffektiva 16sningar. Av koncernens nyproduktion ska darfor ca
50 procent vara industriellt/konceptuellt byggande dér anvéndandet av koncernens egna
koncepthus, de sa kallade Framtidshusen, ska prioriteras och fortsétta utvecklas avseende
kostnadseffektivitet i produktionsledet

Koncernen har ocksé identifierat parkering som en visentlig orsak till hoga
produktionskostnader. Hoga parkeringstal och krav pa parkeringslosningar i garage ovan
eller under mark innebér att projektens ekonomi belastas och att hyresnivéerna for de
boende hojs. Koncernens inriktning dr darfor att parkering i nyproduktion ska béra sin
egen kostnad. Det innebér att koncernen arbetar for lidgre parkeringstal, béttre nyttjande
av befintligt parkeringsbestdnd och minskat antal parkeringsplatser genom
mobilitetsatgirder.
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Begransning av nedskrivningsvolym

Nedskrivningsvolymen som tillfalligt inte balanseras av overvarden ska
inte dverstiga 500 mnkr, varav 250 mnkr reserverats for investeringar

pa lokala torg i utvecklingsomraden och i narliggande omrade*.

Att nyproduktionsportfoljen ska uppna en genomsnittlig direktavkastning motsvarande
marknadens krav innebér att den over tid ska vara balanserad sa att nedskrivningar
kompenseras av minst motsvarande dvervérden. Vid en given tidpunkt kan dock
projektbeslut innehéllandes nedskrivning innebara att portfoljen tillfalligt innehaller
storre nedskrivningar dn dvervarden. Nyproduktionsportfoljen behdver darfor kunna
innehalla en begrinsad volym av nedskrivningar som inte balanseras av dvervirden.

Miljoinvesteringar

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

minskad Idnsamhet pa grund av miljdinvesteringar.

Strategin innebér att miljo- och klimatatgirder behdver anvindas for att 6ka lonsamheten
i projekten. Strategin kan darigenom driva innovation inom héllbart byggande i enlighet
med den miljdinriktning som faststélls i koncernens affarsplan.

I vissa projekt kan det dock finnas skl att &ven géra miljdinvesteringar som inte bidrar
till 6kad 16nsamhet i projekten. For att mojliggora detta reserveras 100 mnkr under
perioden 2020-2030 som kan anvéindas for att kompensera for minskad 16nsamhet pa
grund av miljoatgarder.

*Begrdnsning av nedskrivningsvolymen dr brutto och det dr nedskrivningsbehovet vid
tillfillet for investeringsbeslutet som avses. Begrdnsningen gdller for investeringsbeslut
tagna efter att strategin borjade gidlla. Fran firdigstillande faller eventuellt
nedskrivningsbehov utanfor begrdnsningen. Begrdnsning av nedskrivningsvolymen for
investeringar pd lokala torg omfattar dven stérre renoveringar som utfors av
dotterbolagen.
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