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VD Rapport 2020-02-03

Inledning

Efter ett intensivt och mycket givande 2019 med hdg leverans av hyresratter och
rekordnivaer sedan mitten av sjuttiotalet i koncernen for bostadsbyggandet tar bolaget sig
nu an utmaningarna for innevarande ar. Med den kraftiga uppvaxling som gjorts behover
ocksa verksamheten anpassas till nya forutsattningar. Arbetet med organisation och
arbetssatt med mal om effektivare och kvalitetssakrat arbetet i alla skeden och
fortydligande av organisationen, uppdrag och ansvar pagar. Att nyttja bolagets breda
kompetens i alla skeden &r identifierad som en tydlig framgangsfaktor. Vidare skall
tydligare kravstallning, resurssattning och uppféljning implementeras med
ledningsgruppen som nav utifran bolagets uppdrag att initiera, utveckla och producera
bostéder for koncernen.

Nyproduktionsprojekt

Volymprognos for leverans under 2020 ligger pa 607 lagenheter.

Arbete pagar kontinuerligt for att sakerstalla denna leveransvolym.

For tillfallet finns tva projekt med totalt 89 lagenheter i bedomd riskzon for forskjuten
leverans. Individuella handlingsplaner foljs fortlopande.

Detaljplanearbete pagar for 1913 lagenheter. Arbete sker i ett antal olika skeden for att
skapa forutsattningar for byggnation och med det méjlighet att fardigstalla bostader.

For 998 lagenheter i 7 projekt finns laga kraftvunnen detaljplan dér arbetet pagar med
FFU. Ett separat projekt avseende enbart arbete med garageanlaggning pagar som ska
integreras med pagaende projekt i Selma stad.

Hantering av kontraktsskrivning pagar i projektet Saffransgatan i Gardsten som en
utférandeentreprenad. Start produktion under Q1 2020.

Upphandling pagar for den fjarde etappen pa projektet Mandolingatan, kv. D, omfattande
122 lagenheter.

Bra gensvar pa marknaden med 8 anbud. Utvérdering pagar med en ambition om
tilldelning manadsskiftet januari / februari.

For tillfallet ar tva projekt upphandlade, med totalt 93 lagenheter.
| dessa pagar detaljprojektering for att starta produktionen under februari manad.

Just nu har FBU pagaende produktion om 2 080 lagenheter.

Ett projekt, Titteridamm, ar beviljat bygglov éverklagat med synpunkter framforallt pa
och den hojdens som beviljats. Besked fran Lansstyrelsen bedéms under februari.
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Projektet Selma stad ar uppstartat med en miljosanering som utfors pa uppdrag av
fastighetskontoret Goteborgs stad. Framtaget underlag, fran konsultfirman Cowi, har visat
sig ytterst undermaligt.

Detta fororsakar en kraftigt 0kad arbetsmangd for att hantera den uppkomna situationen
med tidsforlangning som foljd. Detta paverkar den tanka produktionsstarten och tankt
leverans som minskar under 2021 och forskjuts till 2022.

Med detta som grund har vi meddelat konsulten som gjort miljéinventeringen en
hinderanmalan som kommer hanteras separat fran den pagaende produktionen.

For projektet Selma 3 har ett samradsyttrande lamnats detta for att bevaka att bevaka

fragestallningar ur ett bygglovs, genomfdérande och forvaltningsperspektiv.

Nedan ar de viktigaste punkterna:

- For att hantera parkeringsfragan i planens norra del bor man tillata underbyggda
gardar med parkering.

- Med den féreslagna l6sningen med ett p-hus innebar det negativa konsekvenser for
genomfdrandet tex utbyggnadsordning, ekonomi, lésningar med GA mm.

- Viktigt att vid utformning av byggrétter /kvarter sakerstilla mojligheten att klara krav

betraffande bl.a. dagsljus, direkt solljus, buller, olika krav pad maxavstand m.m.

- Viktigt att Trafikkontoret och Kretslopp och Vatten samordnar sig gallande
hojdséttning for att mojliggora forslagna 16sning med ytligt skyfallsledningen.

- Ytan som &r avsedd for kvartersmark mellan Nils Holgersson och Litteraturgatan ar
begransad. Viktigt att Nils Holgerssons gata 6verga till att bli kvartersmark. Genom att
andra gatans strackning moéjliggors t.ex. forlaggning av dagvattenmagasin langst gatan,
plats skapas for de nya bostadernas behov av erforderliga komplementbyggnader m.m.

| ambitionen att optimera projektkostnader har ett arbete startats med genomlysning
avseende FBU:s tekniska programkrav och dven krav stallda av Géteborgs stad. Avsikten
med detta ar att tydliggdra kostnadsdrivande krav i nyproduktionsprojekt.

Inom ramen for Kommunfullméktige uppdrag till Byggnadsnamnden,
Fastighetsndmnden och Forvaltnings AB Framtiden att ta fram en strategi for att
minska produktionskostnaderna och mojliggéra billiga bostadder har Gunnilse valts
ut som pilot- och analysprojekt. Arbetet pagar for att belysa kostnadsdrivande
forutsattningar som stélls / krdvs i detaljplaneprocessen.

Verksamhetsutveckling

Gemensam byggprocess (GBP) strategiska ledningsgrupp har beslutat att GBP skall
fortsétta galla och skall efterlevas. Projektet GBP avslutas och gar in i forvaltning vilket
givetvis aven innehaller viss utveckling. Processledare flyttas fran Lokalférvaltningen till
Stadsledningskontoret. Lokalsekretariatets direktor som tillhdr Stadsledningskontoret &r
fortsatt processagare. Stadsrevisionen utgdr fortsatt oberoende granskningsorgan. GBP
galler for projekt 6ver 1Mkr och budget fér GBP ar 2020 ar 330 000 000 kr och
faktureras i nov/dec.

En handlingsplan for strukturerad dokumenthantering ar beslutad och arbetet pagar.
Styrande och stodjande dokument kvalitetssakras och samlas tydligare pa en plats. Olika
typer av avtal inklusive bankgarantier kategoriseras och i forekommande fall med
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bevakningstider. Internrevision, fortydligande och béattre anvandarvanlighet for
anvisningar och egenkontroller kopplat till gemensam byggprocess (GBP) och bolagets
egen anpassning.

Ekonomi

Arsredovisningen for 2019 visar pa ett resultat efter skatt om 1,5 miljoner kronor.
Omséttningen i projekten 2019 har 6kat med drygt 60% jamfort 2018. For ytterligare
information hanvisas till arsredovisningen.

Personal

Den nya projektledaren som rekryterades under hosten paborjat sin anstallning.
Arbetet med arbetssatt och organisation med konsultstéd fortléper.
Upphandling av konsultstéd for hantering av administrativa rutiner ar klar.

Avdelningen for tidiga skeden gar vidare i enligt budget med tilltankte rekryteringar och
avser att rekrytera en tjanst som utredare i tidiga skeden samt en
projektutvecklare/processledare

Tidiga skeden

Samradsyttrande detaljplan 2 Jarnbrott och Selma 3 ar hanterade med flera kritiska
synpunkter gallande innehall och hanteringsordning.
Digitalisering

Framtiden Byggutveckling har pabdrjat samordningsarbete med FAB och dotterbolag
samt staden i fraga om behov och omvérldsanalys utifran hur vi idag jobbar och hur vi
skulle kunna jobba samt vilka behov och méjligheter som finns kopplat till
digitaliseringen inom BIM/GIS och simuleringar med hjélp av data i tidiga skeden.
Viktiga fragor handlar om att ser 6ver vilka system vi idag jobbar i, hur de kan eller hur
de synkroniseras med staden, vilken kompetens, vilka programvaror och andra behov
som kravs for att ta nddvandiga utvecklingssteg. Samordning mellan koncernens samlade
kompetens som idag jobbar med fragorna ar mycket viktigt. Arbete pagar under
vintern/varen 2020 med behovsbedémning och forslag till vidare strategi.

Startplanen 2020

Arbetet att hantera byggnadsnamndens beslut i december om &ndrad inriktning for fyra
planstarter géllande innehall av hyresrétter till forman for bostadsratter har inneburit
arbete med att, for Egnahemsbolagets rakning, pavisa mojligheter att ga vidare med
foreslagen projektutveckling i respektive plan med enbart bostadsratt eller
&gandebostader.

Startplan 2021

Stadsbyggnadskontoret har aviserat att inriktningen ar att ha handlingen for startplan
2021 skall vara Klar till mitten av sommaren. Det innebér att det strategiska arbetet med
att hitta en inriktning med nomineraringar fran koncernen pabdrjas under vintern 2020
samt att flera ansokningar om planbesked behdver sdkas for att sékra nddvandiga
planbesked.

Bostadsforsorjningsprogram
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Gateborgs stads program for bostadsforsorjning ar pa remiss och Framtiden
Byggutveckling bistar FAB i detta arbete med att svara pa remissen. | relation till
koncernens uppdrag att sénka produktionskostnaderna och bygga billigare bostéader till
rimliga hyror ar fordjupad kunskap om efterfragan och hushallens olika mojligheter att
tillgodose sina bostadsbehov och boendepreferenser centralt. Mot den bakgrunden
genomfdr Framtidenkoncernen, genom Framtiden Byggutveckling under vintern
2019/2020 tillsammans med Fastighetskontoret en férdjupning om just marknadsdjupet
for efterfragan av bostader, vilket omnamns i programmet. Utifran pagaende analys
konstateras att priskansligheten ar storst pa hyresrattsmarknaden. Om hyrorna faller med
10 procent innebér det att marknadsdjupet for nya hyresratter 6kar med ca 23 procent.
Om hyrorna istéllet skulle vara 10 procent hdgre minskar marknadsdjupet med ca 19
procent. Resultatet visar att hyresmarknaden ar kanslig for vilka hyresnivaer som anvands
i berékningen av marknadsdjupet. En slutsats av resultaten ovan ar att
Framtidenkoncernen vill betona vikten av samverkan i det pagaende arbetet med att ta
fram en strategi for minskade produktionskostnader for att mojliggéra billigare bostader —
sarskilt utifran att effekten av paverkan pa bostadsforsérjningen och efterfragan
(marknadsdjupet) ar sa stor.

Nyproduktionsstrategin

Arbete pagar men paverkas av resursbrist. Under december genomférdes arbetsmaéten
med styrgrupp/navigationsgrupp dar diskussion om fortsatt inriktning och foérvantan
diskuterades. Att hitta ratt ambitionsniva som svarar mot behov och anvandning av
strategin &r en utmaning.

Utveckling
Byggherreradet

Forsta matet 2020 med Sveriges Allmannyttas Byggherrerad har genomforts.
Byggherreradets syfte ar stétta och vagleda Sveriges Allmannytta i arbetet med att
forbattra forutsattningarna for allmannyttan att bygga bostader, oavsett marknad. Malet
med uppdraget ar att allmannyttan éver hela Sverige ska ha ratt forutsattningar for
mojlighet att bygga nya bostéder. Uppgiften &r att medverka till att Sveriges Allmannytta
kan paverka forutsattningarna for ett kontinuerligt bostadsbyggande 6ver
konjunkturcykler oavsett marknad.

Byggutveckling ar koncernens representant i radet.
Ramavtal Kombohus

Nasta generation Kombohus haller nu pa att upphandlas. Upphandling genomférs som
konkurrenspraglad dialog. Ramavtalet kommer att besta av tva avtal med upp till 6
leverantorer. Ett avtal ar for punkthus, upp till 8 vaningar och ett for lamellhus, upp till 6
vaningar. Avtal ar planerat att vara klart att starta i juni 2020 och kommer presenteras vid
Fastighetsdagarna i Sundsvall i slutet av maj. Det som skiljer nésta generation Kombohus
fran tidigare avtal ar bl a hogre grad av industrialisering och digitalisering. Upphandling
genomfors pa byggsystem (“ligenhet och inte hus”), fasta priser per boyta och objektiva
fordelningsnycklar.
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Byggutveckling har varit med i referensarbetet och har representant i utvéarderingsjuryn.
Typhusutredning

Regeringen har beslutat om en utredning med syfte att gynna en utveckling dar lagre
produktionskostnader aterspeglas i boendekostnaderna och dar féretag med sadana
affarsmodeller ges béttre forutsattningar att verka. Utredningen har antagit namnet
Typhusutredningen med hansyn till betydelsen av att kunna anvéanda saval erfarenheter
som modeller fran tidigare byggprojekt och genomférda upphandlingar for att halla
tillbaka kostnaderna. Uppdraget &r att ta fram underlag for upphandlingar av bostadshus
dar hyresnivan ar bestamd pa forhand och att analysera hur olika kommuners agerande
paverkar mojligheten att utveckla verksamheten for foretag vars affarsidé ar att bygga till
lag kostnad eller upplata bostader till 1ag hyra. Syftet med uppdraget ar att gynna en
utveckling dar lagre produktionskostnader aterspeglas i boendekostnaderna och dar
foretag med sadana affarsmodeller ges battre forutsattningar att verka.

Framtiden Byggutveckling &r representerade i Typhusutredningens referensgrupp.

Martin Blixt
VD

Framtiden Byggutveckling AB

Bilaga
Bilaga 1-Verksamhetsplan 2020. Reviderad 2020-01-27

Expedieras
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Aterkoppling verksamhetsplan 2020
Revidering 2020-01-27

Styrelsehandling nr 6
2020-02-03
Bilaga 1
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Verksamhetsplan 2020
Beslutad 2020-01-14

§6 Verksamhetsplan 2020
VD redogor for verksamhetsplan 2020 i enlighet med utsédnd handling.

Styrelsen beslutar att godkidnna verksamhetsplan 2020 och faststilla antal startplaner i ett
senare skede men hanvisning till pigaende dialog med stadsbyggnadskontoret
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Verksamhetsplan 2020 beslutad 2020-01-14
Justering Nyproduktion

Mart/Indikator Utfall 2018 Ufall 2015 Malvirde 2020
Antal fardigstillda bostader/boendeform aro BT
[BOA+LOA)BTA ljus (effektivitet) 0,7%
Antzl anbud per projekt (uppdelat per ]
entreprenadform)

Antalet nya leverantdrer jmf med firegaende ar 2

[uppdelat per entreprenadform)

Tecknade kontrakt med utlandsk leverantar 1

Antal bostader | detaljplanestarter (startplan)®

Antal byggratter 433
Beslutad produktionskostnad krflkvm BOA 39 750
Installerad effekt solceller kW 115

*Fa‘rdigstéilh:la startplaner faststills | ett senare skede med hinvisning till pdgaende dialog med
Stadsbygenadskontoret
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Verksamhetsplan 2020 beslutad 2020-01-14

Attraktiv arbetsgivare

Matt/Indikator Utfall 2018 Utfall 2019 Malvirde 2020
HME 74 B9 70
Sjukfranvaro 1,1% 4,3% 3%

Personalvolym i arbetad tid*

Trygg och sdker arbetsmiljg 8,1 8,5

Inkluderande arbetsplats 7.3 8

Personalomsattning 11,5 14,3 10
Kompletterande text:

HME - malet &r att uppna 70
Sjukfranvaro - malet ar att minska och forebygga stressrelaterad sjukfranvaro

Personalvolym i arbetad tid - invantar berdkningsinstruktioner fran moderbolaget

13

Trygg och sdker arbetsmiljo - Malet ar att uppna 8,5
Inkluderande arbetsplats - Malet &r att uppna 8

Personalomséttning - Malet &r att behalla en 1ag niva, hogst 10 %. (Personalomsattning beraknas: .
(externa avgangar/antal anstallda i periodens horjan)*100 ‘g Framtiden
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Verksamhetsplan 2020 beslutad 2020-01-14

God ekonomi och effektiv verksamhet

Matt/Indikator utfall 2018 utfall 2019 Malvirde 2020

Mominell avkastning pa fastighetsinvesteringar

Justerad soliditet

Mominell avkastning
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