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VD Rapport 2019-06-11

Inledning

Den 13 maj atergick jag, Martin Blixt, till min ordinarie tjdnst som VD for Framtiden Byggutveckling
AB efter att varit utldanad som tf VD och Koncernchef till Férvaltnings AB Framtiden sedan oktober
2017. Anna Norden har under denna period med stort engagemang och hog leveransférmaga axlat
rollen som tf VD och Utvecklingschef i Byggutveckling. Jag vill tacka Anna speciellt for mycket val
genomfort uppdrag.

Juni manads VD rapport ar avsevart mer omfattande dn normalt, dels for att vi snart avslutar forsta
halvaret och jag sjalv bett verksamheten om en mer utforlig rapportering for att snabbt kunna satta
mig in i verksamheten. Jag valjer att delge er stdrre delen av den rapporteringen som en bas infor
hostens strategisamtal.

Ekonomi

Ekonomiavdelningens tre medarbetare ar nu pa plats sedan ett par veckor. Inhyrd tjanst finns kvar till
semestrarna och aterkommer under en period i host. Prioriteringen ar att sdkra de forsta
leveranserna till moderbolaget, folja upp projekten som ar i gang, pabdrja genomgang av tidiga
skedens arbete i Antura for att kunna forbattra uppféljningen samt satta arbetsférdelning och
uppgifter inom den nyinrattade ekonomiavdelningen.

Utfall for april aterfinns i separat rapportering, se styrelsehandling

Kvalitet/Verksamhetsutveckling

Pa uppdrag av moderbolaget projektleder Byggutveckling arbetet med att ta fram en ny reviderad
riktlinje for projekt- och investeringar for nyproduktion. Arbetet ar en del av arbetet for en tydligare
ledning och styrning av nyproduktionsportféljen. Syftet med riktlinjen ar att tydliggéra koncernens
investeringsprocess, bolagens handlingsutrymme, ansvar och arbetssatt inom koncernen for
nyproduktion av bostadder.

Bolaget kommer fortsatt arbeta med att fortydliga bolagets interna ledning och styrning med bland
annat beredning infor beslut i investeringsprocessen.

Pa uppdrag av ledningsgruppen har en arbetsgrupp bildats for att ta fram arbetssattet som optimerar
till att initiera, utveckla och producera bostédder i hela Géteborg utifran det allménnyttiga uppdraget.

Arbete pagar med att fa vara projekt markerade pa stadens gemensamma kartdatabas, GOKart.
Detta kommer vara vardefullt for att informera och kommunicera projektinformation sa som
geografisk plats, skede och projektansvarig samt relatera till andra projekt och pagaende
detaljplaner. Malet ar att det ska ske automatiskt genom inldsning fran projekthanteringsverktyget
Antura till GOKart.

Personal

Personalfragor
Rekryteringen av ekonomitjansterna avslutades under april. Alla tre nya anstallda; ekonomichef,
projektcontroller och redovisning- och projektekonom har pabdrjat sina tjanster.
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Bolaget kommer att utékas med en eftermarknadsansvarig som pabdrjar sin anstallning i augusti.

Attraktiv arbetsgivare

Arbetet med att tydliggdra bolagets organisationsstruktur samt att fortydliga roller, mandat och
arbetssatt pagar. En viktig del i arbetet var att skapa samsyn vad géller bolagets huvuduppgift. Under
april genomfordes en samarbetsovning med hjalp av en organisationskonsult dar bolagets
medarbetare och chefer tog fram huvuduppgiften fér bolaget. Fortydligandearbetet fortsatter med
hjalp av en arbetsgrupp.

Inkluderande arbetsplats

Som en del i Framtidenkoncernens strategi for att vara en attraktiv arbetsgivare genomférdes en
utbildning om normmedvetenhet under maj for att 6ka medvetenheten kring utestangande normer
och motarbeta diskriminering.

Hallbart arbetsliv
Uppfdljningen av personalens maende gors kontinuerligt via realtidsmatningar.

Arbetsmilj6 (Bilaga A)

Goteborgs Stads plan for att forbattra arbetsmiljoarbetet och minska sjukskrivningstalen 2018-2019
har man implementerat en stadgemensam uppfoljning av arbetsmiljdarbete. Frageguiden bygger pa
sjalvskattning som ar en systematisk uppféljning och utvardering av den egna verksamheten for att
pa ett strukturerat satt beskriva egna styrkor och svagheter inom givha omraden. Sjalvskattningen
genomfordes tillsammans med arbetsmiljogruppen och visade att Framtiden Byggutveckling har ett
val fungerande arbetsmiljoarbete. Ett omrade som kan utvecklas ytterligare ar
kompetensutveckling/kompetensférsorjning.

Tidiga skeden

Tidiga skeden har under varen slutfért ett omfattande arbete utifran samradet med stadens
oversiktsplan och arbetat koncernévergripande med arbetsgrupper fran samtliga bolag inom
koncernen (exkl. storningsjouren) och genomfort delgeografiska arbeten for att se pa bolagets syn pa
pagaende och framtida markanvandning. Tidiga skeden har utifran detta arbete gatt vidare i
pagaende arbete med en nyproduktionsstrategi.
Deltagande i konferenser/seminarier (urval)
Tidiga skeden har deltagit pa en stor bostadskonferens i Uppsala — Bostadsmotet 2019 pa Institutet
for Bostads- och urbanforskning. (15-16 maj)
Tidiska skeden har arrangerat och deltagit i halvdagsseminarie om Bostaden — en vélfardsfraga med
CBA och Hyresgastféreningen (22 maj)
Tidiga skeden medverkar och haller foredrag pa SABOs (Sveriges allmannytta) pa Fastighetsdagarna
2019 (27 maj).
Planstarter
e Riksdalersgatorna arigang.
e Soder om Skattegardsvagen som ska planstartas i host fick status som “plan med
exploatorsmedverkan” av Byggnadsnamnden.
e Drakblommegatan — inget besked trots pastoétningar. Sbk har tidigare sagt att den kan
komma som ospecad 2019
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Markanvisningar
Var begaran om forlangning av den stora markanvisningen bordlades av fastighetsnamnden. Innebar
okad osdkerhet och i vissa fall férlangning en manad av ledtiden.
Fastighetskontoret vill soka planbesked for Nya Carlbergsgatan. Avslogs i Fastighetsnamnden 20 maj
dar ersattningsanvisning skall ges Framtidenkoncernen under juni 2019.
Vi har sokt forlangning av markanvisningen for Bogemenskap Guldmyntsgatan
Fastighetskontoret har bett om medgivande av oss att soka planbesked pa Tunnlandsgatan vilket ska
tolkas som att vi far en direktanvisning pa 200-250 bostader + forskola.
En gemensam grupp inom Framtiden gor just nu en genomgang av alla av Framtiden erhallna
markanvisningar sedan 15-20 ar tillbaka samt ej utbyggda laga kraftvunna planer for att se om det
finns nya projekt att hamta dar.
Sokta planbesked

e Planbesked soks inom kort for Marconigatan panncentral (ca 200 bostader plus forskola)

e Brunnsbo - handling under framtagande

Har bett Fk s6ka planbesked for:

e Ovre Hallegatan som vi har en markanvisning pa
e Blasvadersgatan/ Byvadersgatan

Markreservationer
Inget att rapportera
Samverkan
e Arbete pagarioperativa ledningsgruppen dar staden vill fortydliga en del fragor kring
handlingsplan.
e Viforbereder stadsdelsvisa traffar med staden for att fa en vardering av de projekt vi foreslar
e Vijobbar for en bra startplan 2020.
e Strategisk samordningsgrupp blir i juni.
e Arbete kring knackfragor pagar (bilparkering, bygga vid fastighetsgrans m.m.)

Status Brunnsbho

Navigationsgruppen godkidnde den 10 maj, att ga vidare och séka planbesked fér Brunnsbo (etapp 1)
med malet att nominera in projektet fér planstart 2020.

Forvaltnings AB Framtiden och Stena Fastigheter ska gemensamt ansoka om planbesked hos
byggnadsnamnden for att utveckla Brunnsbo med nya bostader. Forslaget innefattar ny bebyggelse
pa i huvudsak bolagens egen mark, men tva berérda fastigheter dgs av Goteborgs kommun varfor vi
behover sbka medgivande av fastighetsnamnden att fa anséka om planbesked pa ovan ndmnda
fastigheter. Forslaget innebér att bygga nya bostader pa parkeringsytor utmed Litteraturgatan i
Brunnsbo. Det blir en naturlig fortsattning pa den stadsutveckling som pagar i

Backa vid Selma Lagerlofs torg och langs med Litteraturgatan. | skissforslaget tas hansyn till en
framtida sparvagsdragning i Litteraturgatan. Omradet ingar i Sverigeférhandlingen, arbetspaketet
Citybuss/Backastraket. Forslaget innehaller cirka 450-500 nya bostdder fér AB Framtidens rakning
och cirka 400 nya lagenheter for Stena fastigheters del, totalt 850-900 nya bostdder. Tanken ar att
tillskapa en blandning 50 - 50% hyresratter och bostadsratter. Parkering ordnas i parkeringshus i
omradet. | omradet finns en A-tomt som kan rymma eventuellt behov av nya foérskole- och
skolplatser. Den stora volymen bostader ger mojlighet att skruva pa produktionskostnad, lonsamhet
och smart upphandling for att jaga kostnader och tillskapa ratt kvalitet. Brunnsbo kommer att fa en
stor potential som ny tyngdpunkt. Har planeras for ny station for Bohusbanan (fardigstalls 20237?) ny
sparvag fran Backaplan och Citybuss Backastraket. Knutpunkten kan jamféras med Gamlestan och de
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varden som finns dar. S6dra Brunnsbo med nya tyngdpunkten planeras bli en andra etapp med cirka
100-200 nya bostader for var del, centrumfunktioner, kontor och nytt resecentrum.

Hjallbo

Planstart Q3 for Sandsparet, den forsta detaljplanen med innehall om 100-140 nya bostadsratter. En
utmaning att bygga ratt produkt till ratt kostnad och ratt parkeringslosning. Egnahemsbolaget och
BoKlok har anmalt intresse. Diskussion pagar internt om uppldgg, avtal och forutsattningar.

Arbetet med strukturplan pagar. Parterna i samverkan med fastighetskontoret har handlat upp ett
konsultteam, SWMS som har uppdraget att ta fram en robust struktur med forslag pa etappvis
utbyggnad. Sbk och berdrda férvaltningar deltar i arbetet. Strukturplanen kommer att ge input till
det planprogram som haller pa att tas fram. En kalkylator haller pa att handlas upp for att ta fram en
tidig kalkyl som ska synliggora investeringskostnader och intdkter. Den forsta kalkylen ar ett viktigt
underlag for fortsatt arbete och kalkylens resultat kommer med stor sannolikhet paverka inriktning
och prioriteringar for strukturplanen. Genom att anvanda en strukturerad och transparent mall for
arbetet kan man relativt snabbt gora kanslighetsanalyser dar man tittar pa alternativa utformningar
for kostnadsdrivande poster och/eller tittar pa hur man kan optimera inkomsterna utifran olika
scenarios for exploateringstal eller mix av lokalytor. Slutredovisning i juni men fordjupningar kommer
att behova ske framat.

Biskopsgarden

Sbk haller pa att ta fram ett planprogram for Biskopsgarden. Vi deltar i nagon man. Vi har inte fatt
accept pa planstarter i omradet med anledning av planprogrammet. Biskopsgarden/ Varvaderstorget
och Sommarvadersgatan ingar i Sverigeférhandlingen med Citybuss Lindholmen -Ivarsbergsmotet-
Varvaderstorget och Malbild Koll 2035 GMP. Vi, tillsammans med fastighetskontoret, ser potential
att stadsutveckla med en storre volym bostader mm. Vi har foreslagit att dven har ta fram en
strukturplan likt i Hjallbo for att fa fram en tidig kalkyl som kan védgleda i kommande planering.

Karra Centrum

Arbete pagar med att ta fram en skiss pa bostader for att kunna gora kalkyl och skriva fram ett
inriktningsbeslut infor planstart Q3. Diskussion pagar med GéteborgsLokaler och Parkeringsbolaget
om att samverka i projekt kring mobilitet, parkering och centrumfunktioner.

Smahusfragan

Tidiga skeden jobbar just nu med en nyproduktionsstrategi. | denna mer 6vergripande
nyproduktionsstrategi finns det en specifik del som anger strategier for smahus. Valdigt férenklat kan
man sdga att utkastet till smahusstrategin bestar av en tydlig koppling till affarsplan och
verksamhetsplan som s&ger att vi ska verka for blandade upplatelseformer, hustyper samt olika
boendeformer inom omradet. Vi har en sarskilt viktig roll att fylla i att 6ka tryggheten och bryta den
strukturella bostadssegregationen. Det finns ocksa en affarsmassig nytta for oss att vara drivande i
omradesutvecklingen. Genom att satsa och utveckla vara bostadsomraden 6kar vi vara
fastighetsvarden. Smahusen har en mycket viktig roll i detta.

De 6vergripande strategiska besluten, pa omradesniva, fattas utifran nyproduktionsstrategins
stallningstagande kring var vi bor bygga mer av eget dgande och bostadsrattsform och da specifikt
var det ar lampligt att koncernen satsar pa fler smahus. Tanken med smahusstrategin ar att ta over
nar val beslutet ar fattat att det ar lampligt med fler smahus. Strategin ar da ett stod i fragor som t ex
mer exakt placering, narhet till kollektivtrafik, urbana verksamheter och annan offentlig service.

Gemensamma pagaende smahusprojekt med EHAB &r just nu Mysterna.
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Utveckling

Aktuellt verksamhetsplan:

Produkt- och afféirsutveckla stadsradhus tillsammans med systerbolag i framférallt vara
utvecklingsomrdden. Utvecklingsavdelning har via Anders J fatt i uppdrag att stotta tidiga
skeden i deras arbete med smahus och stadsradhus. Méte har genomforts med konsult inom
omradet (AN och SC). | arbetet med tidigaskedenprocessen kommer vi ytterligare narma oss
den fragan. Fortsatt arbete samt se rapportering Tidiga skeden.

En koncerngemensam modell baserat pa stadens gemensamma modell fér dialog med
medborgarna i detaljplan och bygglov ska implementeras och etableras. Forberedande
samtal har inletts med konsult (Prolog) ang dialog motsvarande Skanemodellen. Fortsatt
arbete.

Fortsatt utveckling av standardprodukter med repetitiva méjligheter for att séinka
kostnaden och minska ledtider, korta byggtider samt skapa trygghet fér en Idngsiktig
férvaltning. Sdirskild utveckling fér slutna kvarter ska genomféras: Arbete pagar med
referensarbete till nya kombohus ramavtal. Eget koncepthus &dr dnnu inte definierat. Avrop
gentemot industriella byggare &r gjort men inte sa att repetitiva affarer gérs. FBU dr med i
paverkan pa nationell niva via Allmannyttans byggagenda. Fortsatt arbete.

Implementera och arbeta med produktutveckling samt inarbeta kostnadsdrivande faktorer
genom att utveckla gemensam standard och Programkrav fér nyproduktion: Uppdrag
utdelat att omarbeta och utveckla gemensam standard. Arbete har pausats for arbete med
arbetssatt.

Vi ska delta och bidra i moderbolagets FoU-projekt: Utvecklingsavdelningen ingar i flertalet
av de FoU projekt som moderbolaget haller i. Mobilitet, klimatkrav i upphandling
(klimatinitiativet), legala krav (nu avbruten), Dencity (Mandolingatan). Ingar i CMBs grupp for
logistik i byggandet (ej koppling till moderbolaget).

Attrahera utléindska leverantérer for Framtiden Byggutveckling: Flera kontakter &r gjorda i
ar. Cannes, Wien x 2 och ihop med BRG. Samarbetet med SABO har varit bra i tre ar.
Samarbetet med BRGs representant for breddning av marknaden ar bra. Senast arrangerades
ett mote med lettiska och norska bolag. Vi har 8 utlandska anbud in senaste aret men fa av
dem har konkurrenskraftigt pris. Bedomningen ar att delad entreprenad samt var efterfragan
av industriellt byggande kommer vara ndédvandigt for att se mer konkurrenskraftiga
utlandska anbud. Fortsatt arbete.

Livscykelkostnader, LCC- och LCA analyser ska genomféras: LCA genomfors i tva projekt —
Kv Makrillen och Briljantgatan. Briljantgatan ar den del i pilotprojekt for klimatinitiativet med
fokus pa klimatkrav i upphandling. LCC pabdrjades for solceller men har avstannat da rollen
nu ar vakant. Fortsatt arbete.

Identifiera kvaliteter i byggnaden, utemiljé och ndromradet for att skapa trygghet och
bdittre livsvillkor och hdlsa fér alla inom ramen fér Ionsamhetskrav.

Uppdatera standarden fér nyproduktion av hyresrditter i enlighet med resultatet. Infor ett
avsnitt om social héinsyn: Bedoms inga som del i arbetet med uppdatering av gemensam
standard. Se ovan.
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Aktuellt l1age pagaende utvecklingsprojekt:

Breddning av marknaden pagar med fortsatta kontakter med utldndska bolag. Det fina resultat vi
kunnat se som en konsekvens av det pagaende arbete med 6kad mangd anbud fran sma och
medelstora bolag fortsatter. Noterbart ar att det intresset nu dven visas fran de riktigt stora bolagen.
| ndra samarbete med projektavdelningen har frukostmoéten och utvecklande samt med marknadens
byggande bolag genomférts med gott resultat. Vi har ett ndra samarbete med bade BRG och SABO.
KFs budget 2019: BRG tillsammans med Fastighetsndmnden, Trafikndmnden och Férvaltnings AB
Framtiden ges i uppdrag att arbeta strategiskt med att locka hit utléindska byggaktérer.

Kommunfullmaktige har givit Byggnadsnamnden i uppdrag att genomfdra ett pilotprojekt for att
infora exploatdrsdriven detaljplaneprocess. Pilotprojektet ger exploatérer mojlighet att i storre
utstrackning an for narvarande bidra med utredningsarbete i ett tidigt skede av
detaljplaneprocessen. Framtiden Byggutveckling har valts ut som en av fem bolag att vara med i
detta pilotprojekt. Det byggprojekt som valts ut ar Séder om Skattegardsvagen.

Totalt skickade vi in sju projekt. Arbete kommer nu att pabdrjas med att organisera detta arbete.

Vi har aktivt varit med i framtagandet av Allmannyttans byggagenda och den lansering som pagar pa
nationell niva. Tanken bakom byggagendan &r att fér allmannyttan skapa 6kad uthallig
byggproduktion som ger oss forutsattningar att agera och att vart agerande haller 6ver
konjunkturcyklerna.

Arbetet med mobilitet inom koncernen har aterigen lyfts till koncernledningen for att dar fa beslut
om ny organisation for att pa 6vergripande koncernniva driva fragorna. Rapport angaende
samnyttjande av parkeringsanldaggningar ihop med EHAB och andra aktorer, kommer féredras inom
kort for koncernledningen efter beslut dr taget i FBUs ledningsgrupp. Vi bevakar fragan utifran malet
med sdnkta produktionskostnader. Ny samverkansform prévas med GBG Lokaler och
Parkeringsbolaget i Kdrra Centrum kring gemensam mobilitets- och parkeringslosning.

Nyproduktionsprojekt
- Nu gallande volymprognos indikerar pa 870 fardigstallda hyresratter, slutbesiktigade samt

med slutbevis, [agenheter under 2019.

En manadsvis rapportering sker pa utfallet och riskbedéms.

Vid utgangen av maj manad har 295 lagenheter fardigstallts.

Under Q3 kommer 180 lagenheter att bli klara, for att sedan kompletteras under Q4 med
ytterligare 270 lagenheter.

- Under 2019 ska 1267 lagenheter, i tolv projekt, ut pa férfragan for upphandling.

Fram t.o.m nu &r 393 ldgenheter i tva projekt kontrakterade.

Pa forfragan finns just nu 3 projekt med sammanlagt 261 lagenheter ute pa rakning.

Det kan konstateras att i samband med de senaste forfragningarna, sa marks en klar 6kad
numerdr anbudslamnare.

- Som ett viktigt led i stravan att sanka produktionskostnaden, har utvecklande samtal
genomforts med 12 entreprendrer. Ambitionen med dessa samtal ar en larprocess dar bada
parter ska kunna ges méjlighet till effektivisering / kvalitetssakring / kostnadsreduktion pa
slutprodukten. En fortsatt bearbetning pagar av insikterna.

- Enviktig del i effektiviseringen av projektutveckling dr den kontinuerliga bearbetningen av
Programkraven. Erfarenheter tas tillvara och en fortlépande justering gors av de styrande
kraven i projektframtagandet.
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- Ett gemensamt utvecklingsarbete med de forvaltande bolagen pagar med att sakerstalla
ansvar / befogenhet / leveranstidpunkt i samband med projektutveckling.
Detta dokument kan ses som en checklista fran planstart till godkédnd slutbesiktning.

- Enviktig del i hanteringen av projekten ar efter godkand slutbesiktning, garantitiden.
Som ett led i detta har en eftermarknadsansvarig anstillts.
Ramen for denna process ar framtagen och fortsatt bearbetning pagar.
En mycket viktig del av arbetet med eftermarknaden, ar att koordinera samt delge
erfarenheter mellan projekten. Detta med en given ambition att arbeta med standiga
forbattringar.

Martin Blixt
VD
Framtiden Byggutveckling AB
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Styrelsehandling nr 6
Bilaga A till VD rapport

2019-06-04

Information om ny uppféljning av arbetsmiljdarbete - en av
atgarderna i Goteborgs Stads plan for att forbattra arbetsmiljon

Samtliga bolag och forvaltningar i Goteborgs Stad ska redovisa en sjilvskattning av
arbetsmiljéarbetet som en av atgirderna i planen for att forbattra arbetsmiljon och minska
sjukskrivningstalen. Sjalvskattningen har genomférts i samrad med arbetsmiljogruppen.

Fordjupad uppfoljning av arbetsmiljon — rapporteras till SLK senast 30/6. Framtiden

Byggutvecklings svar pa sjalvskattningen:

I var forvaltning/bolag har vi arbetsmiljomal
och rutiner for det systematiska
arbetsmiljoarbetet.

Stammer vil

I vir forvaltning/bolag har vi rutiner och
arbetsformer for samverkan mellan parterna i
samverkansorganisationen/skyddskommittéerna.

Arbetet sker med hjilp av
arbetsmiljogruppen.
Behover utveckla
aterkopplingen till
personalgruppen pa APT-

moten.

I var férvaltning/bolag har vi kunskap om véra
chefers organisatoriska forutsittningar och
arbetar aktivt med att forbattra dessa.

Arbetsmiljégarbetet sker i
samverkan via
arbetsmiljo-gruppen som
bestir av
arbetstagarrepresentanter
och
arbetsgivarrepresentanter.

Stammer val

I var férvaltning/bolag har vi tydliga rutiner,
kunskap och processer f6r verksamheten i syfte

Chefernas organisatoriska
forutsittningar foljs upp
kontinuerligt via
utvecklingssamtal,
medarbetarenkiten och
med stéd av
realtidsmatningar. Med
tanke pd bolagets storlek
ar behovet av systematik 1
dessa fragor inte lika stort.




att frimja likabehandling, férebygga krinkningar,
trakasserier, sexuella trakasserier och
repressalier.

I var férvaltning/bolag har vi mal, rutiner,
kunskap och processer for att systematiskt
frimja hilsa pad arbetsplatsen.

I var forvaltning/bolag har vi rutiner, kunskap
och processer for att ta vart rehabiliteringsansvar
och dartill uppfylla malen inom hilso- och
arbetsmiljarbetet.

I var férvaltning/bolag sikerstiller vi att vi har

Stammer val

Stammer till
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Hilsoundersokningar
genomfors regelbundet.
Arbetet med goda
arbetsvillkor och
arbetsklimat sker
kontinuerligt.

Uppfoljning av
sjukfranvaro mm gors
arligen. Uppfoljning av
arbetsbelastning sker via
realtidsmatningar och vi
anlitar
foretagshilsovarden for
térebyggande och
rehabiliterande stod.

Individuell uppféljning

kompetens for att utféra verksamhetens viss del gors via
grundligeande uppdrag. utvecklingssamtalet.
Behé6ver utveckla den
systematiska planeringen
pa bolagsniva.
I var forvaltning/bolag har vi integrerat halso- Stammer val | Insatser planeras och
och arbetsmiljbarbetet i verksamhets- och bestills vid behov.
budgetplanering.
Prioriterade omraden Stammer Strategisk
delvis — Pa kompetensutveckling/
god vig. Har | kompetensforsorjning.
bra sitt att Mer strukturerad
arbeta pa forankring av
som ar arbetsmiljofragorna hos
viktiga att personalen.
bibehalla och

forbittra.
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