4 Framtiden

Framtiden Byggutveckling AB ¥ Byggutveckling
Vi bygger det hdllbara samhallet for framtiden

Styrelsehandling nr 7.4 Handldggare

Utfardat 2020-02-03 Anna Nordén

Diarienummer FBU2020-00.21 Telefon: 031-719 31 40

E-post: anna.norden@framtiden.se

Slutrapport verksamhetsplan 2019

Forslag till beslut

Styrelsen fér Framtiden Byggutveckling AB:

Att godkanna slutrapport verksamhetsplan 2019.

Arendet

Styrelsen for Framtiden Byggutveckling beslutade 2018-12-06 om verksamhetsplan
2019. Foreliggande slutrapport innehaller status pa genomforda aktiviteter och
uppnadda resultat. Slutrapporten visar att merparten av 2019 ars aktiviteter ar
genomfdrda och avslutade.

Vid uppfdljning och utfall av verksamhetsplan 2019 kan det konstaterats att
verksamhetsplanen har hog ambition. Merparten av atgarder/aktiviteter ar avslutade.
De fortsatt pagaende aktiviteterna dr huvudsakligen kopplat till sankt
produktionskostnad samt attraktiv arbetsgivare.

Aret 2019 har vi levererat fler ligenheter &n tidigare till koncernen. Omséttningen har
fortsatt okat kraftigt och uppgar till 1,6 miljarder kronor exklusive moms och markkop.
Investeringsbeslut som tagit under aret har en avkastning pa dver 5%. Anbud i vara
upphandlingar har en positiv trend bade avseende prisutveckling och till antal.

Bolaget har genomgatt storre organisatoriska forandringar. Ordinarie VD har aterintratt i
tjanst, en ekonomiavdelning har tillsatts och avdelning Tidiga skeden har sedan
foregaende ars overgang etablerats i verksamheten.

Sjukskrivningstalen har 6kat under aret. Vi kan se att bolagets utveckling och den dkade
arbetsbelastningen gor att en utveckling av organisationen samt ledning och styrning ar
nodvandig.

Bedomning ur ekonomisk, ekologisk och social dimension

Arendet ar av administrativ karaktdr och bolaget inte har funnit nagra sirskilda aspekter pa
fragan utifran dessa dimensioner
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Aktiviteter 2019 (Framtiden Byggutveckling AB) Styrelsehandling nr 7.4 bilaga 1

Utfardat 2020-02-03

0= o ol 2v 0@ ava1 Adiiteter Diarienummer FBU2020-0012

_ __Status Aktiviteter Kommentar

GRUNDUPPDRAG

Nyproduktion v Produkt- och affarsutveckla stadsradhus 2020-01-15
tillsammans med systerbolag i framférallt vara

. A FBU driver smahusuppdraget tillsammans EHAB och i nara samverkan med
utvecklingsomraden.

Fastighetskontoret. Inom ramen for arbetet ses mojligheterna éver fér att produkt- och
affarsutveckla stadsradhus. Exempel pa stadsradhus med hyresrétt finns i projektet

Wadkdpingsgatan.
v Ge input till moderbolagets arbete med 2020-01-15
fastighetsstrategi. Kontinuerlig samverkan och leverans av information sker utifrdn det som efterfragas till
fastighetsstrategin.
v Vi ska samverka och utveckla omradesstrategier  2020-01-15

fér utvecklingsomraden med évriga koncernen

N | FBU driver fragan utifran omradesspecifika férutséttningar omrade fér omrade. FBU har
och planerande férvaltningar.

pagaende projekt med flera byggakitrer, ex. Selma Stad, Hjallbo och Frélunda.
Fardplan (prioritering mellan initiativ) for de sju utvecklingsomradena att uppfylla malet
for omradesstrategin pagar.

Framtiden har tagit fram omradesstudier for stora delomraden (Biskopsstaden,

Tynnered och strak Hjallbo till Rannebergen) som syftar till att inte blockera effektiv
markanvandning pa kort och lang sikt.

FBU deltar i forvaltnande bolags pagaende arbeten med omradesstrategier.

FBU delar i pagaende arbete med éversiktsplan och férdjupningen av primar struktur
och férutséttningar for de 10 stadsdelarna - i detta arbete uppmérksammas aktuellt Iage
for inriktning i respektive omradesstrategi per utvecklingsomrade.

v Vi ska verka for planstarter och driva planarbete  2020-01-15
som mojliggér samverka med externa

. Framtiden har tagit fram omradesstudier fér stora delomraden (Biskopsstaden,
byggherreaktérer.

Tynnered och strak Hjallbo till Rannebergen) som syftar till att inte blockera effektiv
markanvandning pa kort och lang sikt.

Framtiden har inlett strukturstudier med Fastighetskontoret och externa
byggherreaktérer i Hjallbo.

Framtiden har forberett planstart for Brunnsbo och samverkat med externa
byggherreaktorer.

Framtiden har genomfort tidiga skeden traffar om Tynnered fortsatta utveckling och
inriktning med externa byggherreaktérer utifran framtagen omradesstudie.
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En koncerngemensam modell baserat pa
stadens gemensamma modell for dialog med
medborgarna i detaljplan och bygglov ska
implementeras och etableras.

Kommentar

2020-01-15

Lokala dialogmodeller inom projekten testas. Selma stad har en vél utvecklad modell.
Utveckling av den modellen till andra omraden ex Frélunda underséks just nu.
Kommunikationsradet har tagit fram ett dialogkoncept fér koncernen med en plan fér
implementering och genomférande.

Vi ska inom ramen fér samverkansdirektivet med  2020-01-15

planerande férvaltningar utveckla och driva
effektivare planering och genomférande av
byggprojekt. Uppfdljning av mal i
samverkansdirektivet gors inom
samverkansuppdraget.

Utveckla arbetssatt for att fa driva detaljplaner
(byggaktérsmedverkan)

Utveckla och etablera en lednings- och
styrningsmodell fér bolaget och projektportfél].

Ta fram en nyproduktionsstrategi som hanterar
malkonflikter (volym, boende- och
upplatelseform, ekonomi mm.)

Utveckla arbetssétt for att mojliggéra flexibilitet
for upplatelseform.

Vi har fatt information om att stadens organisation fér samverkan kommer férindras.

Framtidens interna styrgrupp for samverkan ska ta stilining till agerande avseende att
malet om 14 000 fardigstallda bostédder med samhéllsnytta 2018-2027 &r hotat.

Startat "knackfrage-forum” med SBK, planavdelningen fér kad framdrift i projekt, lyfta
generella knackfragor, kunskaps- och erfarenhetsaterféring i detaljplaneprocessen. FK
visat intresse for forumet.

Dialog med staden inom ramen for samverkansavtalet. Oka exploateringen inom
detaljplaner.

2020-01-15

Pilotprojekt fér exploatérsmedverkan i detaljplaneprocessen pagar i Skattegardsvagen
(BN 2019-05-21§ 316 pilotprojekt for exploatérsmedverkan).

2020-01-15

Den nya reviderade riktlinjen for nyproduktion av bostéder (Ett styrande dokument for
projekt- och portféljstyrning) har tagits fram men inte beslutats under 2019.

Arbete med styrgrupp for nyproduktionsportféljen (Navigationsgruppen) utvecklas och
implementeras. Utveckling av beslutsunderlag pagar.

Arbete med att beskriva processen tidiga skeden pagar.

Arbete med att analysera projekt - vardeanalys och bedémning av genomférbarhet
pagar.

2020-01-15

Arbete med nyproduktionsstrategi, omradesstrategier och fardplan pagar. Aktiviteten
kommer omformuleras nagot for 2020

2020-01-15
Utredning pagér pa FAB.
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v Fortsatt utveckling av standardprodukter med
repetitiva méjligheter for att sanka kostnaden
och minska ledtider, korta byggtider samt skapa
trygghet fér en langsiktig férvaltning. Sarskild
utveckling fér slutna kvarter ska genomféras.

Implementera och arbeta med produktutveckling
samt inarbeta kostnadsdrivande faktorer genom
att utveckla gemensam standard och
Programkrav for nyproduktion.

v Vi ska delta och bidra i moderbolagets FoU-
projekt.
v Behalla och attrahera nya leverantérer fér

Framtiden Byggutveckling.

Kommentar

2020-01-15

Aterupprepning av projekt, ex. Adventsvagen, Wadkopingsgatan, Tuve Centrum.
Kvarstéar att aterupprepa framgangsrika projekt i nya projekt. Tidiga skeden testar
husvolymer i pagaende projekt, ex. Kortedala torg (punkthus), Fjéllbo Park (parallella
lamellhus) och Adventsvéagen.

Ramavtalsupphandling av Kombohus pagar dar FBU ingar i referensgruppen. Avrop har
gjorts p& SKL ramavtal dar avrop gjordes av Lindbécks modulhus med trastomme.

Foérenkling och féréandring av forfragningsunderlag: Betong-/tréstommar i fokus dar
arkitekt klar skalet/stommen.

FBU é&r representerad i regeringskansliets referensgrupp fér typhusutredning, vilket ska
leda till en lagstiftning som ska underlatta fér anvédndandet av standardisering i
nyproduktion.

Sveriges Allmannytta har tagit fram avtal fér slutna kvarter som FBU kan avropa.

2020-01-15
Programkrav uppdateras kontinuerligt.

Arbete avvaktat med gemensam standard 2.0, da arbete med kostnadsdrivande
faktorer har framarbetats och beslutats.

Utredning om BBR-hus pagar (Jarnmyntsgatan).
Mobilitetsatgarder har genomférts under 2019.
2020-01-15

Pagaende forskningsarbete som FBU &r engagerade:

L]

CBA - boendekvalitet

Prolog/Chalmes - Logistik i byggandet

Bostad 2021

Hjallbo, pagar

Smart kravstallande i Bygglovsprocessen, slutrapporterat
Smart kravstallande vid markanvisning, uppstartat

Var nedlagda tid ar lagre &n vi planerat vid arets ingang. FoU-chef pa FAB &r vakant.

2020-01-15
22 upphandlingar fran bolagets start till augusti 2019.
Vi arets utgang har vi 17 olika kontrakterade entreprendérer.

Antalet anbud har 6kat jmf med fg ar, vi har nu ca 5-6 anbud per forfragan. Vid
utférandeentreprenad har vi kunnat se fler anbud.

Vi har under éaret haft enskilda utvecklande samtal med entreprenérer. Vidare har vi haft
frukosttraffar dar vi dels presenterar hur vi arbetar, dels presenterar kommande projekt.
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Attrahera utlandska leverantorer fér Framtiden
Byggutveckling.

Utveckla och fértydliga uppféljning och prognos
pa projekt- och portféljniva.

Fortsatt utveckling av projektmodell, arbetssatt
och verktyg for I6nsamhetskalkyler och
produktionskostnader.

Sanka produktionskostnaden

Livscykelkostnader, LCC- och LCA analyser ska
genomféras.

Identifiera relevanta nyckeltal for att méata och
folja upp dessa.

Kommentar

2020-01-15
2 projekt kontrakterade med ett kroatiskt bolag sedan tidigare ar.
Under 2019 har ytterligare 1 projekt tilldelats ett polskt bolag.

2020-01-17

Manadsvis sker uppféljning av projektcontroller och stams av med Chef
Projektavdelning och VD. Avkastningen for portféljen fér hyresratter &r per 191231 ar
4,7% (exklusive tva avslutade projekt).

Samtliga investeringsbeslut under 2019 har en avkastning éver 5%.

2020-01-15
Lénsamhetskalky! ar under sténdig dversyn och utveckling.

Vi har identifierat 47 kostnadsdrivare som har beslutats och ska implementeras i
|6pande verksamhet.

Utveckling av organisation pagar med fokus pa tidigt skede i projekten.

2020-01-17

FBU bidrar genom att fokusera pa att sanka produktionskostnaden med bibehallen
kvalitet.

FBU har uppréttat en inkdpsstrategi, identifierat kostnadsdrivare och arbetar aktivt inom
samverkan med SBK, FK, TK och PoN fér att effektivisera bygg-, plan- och
exploateringsprocessen, flexibla detaljplaner mm. FBU verkar fér sund konkurrens och
en val fungerande marknad. Arbetar med konceptuellt och industriellt byggande i allt
stérre omfattning. Aktiv medverkan i de nationella referensgrupperna fér ramavtal inom
bostadsbyggande.

Aktivt arbete med att skapa foérutsattningar for att nyttja investeringsstéd.

Per 2019-12-31 &r genomsnittlig produktionskostnad fér pagaende och avslutade
projekt 42 711 kr/kvm (BOA+LOA).

BBR-hus analys Jarnmyntsgatan och pilotprojekt Gunnilse detaljplan pagar fér

kostnadssankande atgarder.

2020-01-15

En fullstéandig LCA &r utford pa projekt Makrillen.

En klimatberakning skall utféras pa projekt Briljantgatan inom ramen fér SABOs
klimatinitiativ dar FBU &r deltar som en av piloterna i Sverige.

2020-01-17

Antal fardigstéllda bostader per ar.

Antal nyproduktionsprojekt som har frikopplad parkeringskostnad fran boendet.
Produktionskostnad kr/kvm BOA
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Utvecklingsomraden

Genomféra uppdrag tillsammans med
Egnahemsbolaget ta fram en I&ngsiktig plan for
blandade boendeformer framst i vara
utvecklingsomraden. (uppdrag i bolagsspecifika
brevet)

Genomfora uppdrag tillsammans med
Egnahemsbolaget ta fram en langsiktig plan fér
blandade boendeformer framst i vara
utvecklingsomraden. (uppdrag i bolagsspecifika
brevet)

Identifiera kvaliteter i byggnaden, utemiljé och
naromradet for att skapa trygghet och béttre
livsvillkor och halsa for alla inom ramen for
Idnsamhetskrav. Uppdatera standarden for
nyproduktion av hyresréatter i enlighet med
resultatet. Infor ett avsnitt om social hansyn.

Kommentar

2020-01-15

Arbetet i den politiska arbetsgruppen som projektleds av Chef Tidiga skeden har
avrapporteras i koncernstyrelsen i april.

Gemensamma analyser om behov och efterfragan genomfirs i arbetsgrupper kopplats
till stadens pabérjade dversyn av uppdaterat Bostadsférsériningsprogram under ledning
av Fastighetskontoret.

Summering av volymer och mojlig férandring for olika geografiska delomraden genom
nyproduktion av bostéder med avsaknad upplateiseform sker utifran portféljanalyser
kopplat till pagaende arbete med nyproduktionsstrategi. Inriktning i pagaende
detaljplaner och pagaede nyproduktion samt begrénsat antal nya planstarter i nartid
begrasar mojligheterna till kortsiktig férandring.

Foérutsattningar for nyproduktion och FBUs méjligheter att paverka blandade
boendeformer, primart upplatelseformer &r langsiktig och framst méjlig under 2030-talet.
Blandning av boendeformer genom olika former av hyresrétter t.ex. med inriktning fér
aldre, studenter eller andra former sker kontinuerligt.

FBU deltar i férdjupningsarbeten fér de 10 stadsdelarna kopplat till padgéende arbete
med nya 6versikisplanen.

2020-01-15

Arbetet i den politiska arbetsgruppen som projektleds av Chef Tidiga skeden har
avrapporteras i koncernstyrelsen i april.

Gemensamma analyser om behov och efterfragan genomférs i arbetsgrupper kopplats
till stadens pabérjade dversyn av uppdaterat Bostadsférsériningsprogram under ledning
av Fastighetskontoret.

Summering av volymer och méjlig férandring for olika geografiska delomraden genom
nyproduktion av bostédder med avsaknad upplatelseform sker utifran portféljanalyser
kopplat till pAgéende arbete med nyproduktionsstrategi. Inrikining i pagaende
detaljptaner och pagéede nyproduktion samt begransat antal nya planstarter i nartid
begrasar méjligheterna till kortsiktig forandring.

Férutsattningar fér nyproduktion och FBUs méjligheter att paverka blandade
boendeformer, primért upplatelseformer ar langsiktig och framst mojlig under 2030-talet.
Blandning av boendeformer genom olika former av hyresratter t.ex. med inriktning fér
ldre, studenter eller andra former sker kontinuerligt.

FBU deltar i férdjupningsarbeten fér de 10 stadsdelarna kopplat till pAgaende arbete
med nya éversikisplanen.

2020-01-15

Ny modell fér social hansyn i upphandling pagar ihop med Férvaltnings AB Framtiden
(Valkommen till Framtiden).

Ev samarbete med RISE drivs av FAB.

(
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_ Status Aktiviteter Kommentar

Néjda hyresgidster

v

v

v

Vi ska deita i Hjallbo som pilotomrade utifran
samordning av de fyra perspektiven
(nyproduktion, ROT, ombildning och
samhaéllsservice) med sarskilt fokus pa att

samordna forutséttningarna fér nyproduktionen.

Bidra i Framtidenkoncernens
sysselsattningsprojekt. Vi ska kravstilla social
hansyn i vara upphandlingar.

Bidra i koncernens sysselsattnings-projekt
*Valkommen till framtiden”

Delta i koncernens arbete med SABOs
"Allméannyttans digitaliseringsinitiativ”.

Ta fram en modeli fér utvardering av
systerbolagens ndjdhet med bolagets leverans
och inféra métning av kundngjdhet.

2020-01-15

Arbetet med att samordna forutsattningarna fér nyproduktion sker framst genom arbetet
med strukturplan i Hjéllbo. Parterna i samverkan med fastighetskontoret har handlat upp
ett konsultteam,som har uppdraget att ta fram en robust struktur med férslag pa
etappvis utbyggnad. Strukturplanen kommer att ge input till det planprogram som héller
pa att tas fram. En tidig kalkyl som ska synliggéra investeringskostnader och intakter
genomférs i syfte att paverka inriktning och prioriteringar fér strukturplanen
(kanslighetsanalyser och alternativa utformningar fér kostnadsdrivande poster och/eller
hur man kan optimera inkomsterna utifran olika scenarios for exploateringstal eller mix
av lokalytor).

2020-01-15

FBU staller krav pa social hansyn i entreprenadupphandlingar. Inskrivet i AF-mallen,
nyttjar stadens modell for social hansyn. Arbete pagar att arbeta fram en
koncernmodell.

Under 2019 visar statistik att 12 rekryteringar gjorts.

2020-01-15

FBU arbetade med stadens sysselsattningsprojekt for social hansyn och ar med i
Véalkommen till Framtiden som &r ett avsteg fran stadens sysselsattningsprojekt.
2020-01-15

FBU representeras av Familjebostader i Géteborg AB (via koncernledningsbeslut).

2020-01-15

Tidigare genomférd enkéatforfragan fran 2018 har ej gjorts om. (Enkéaten var otydlig for
mottagaren och har ej omarbetats).

VD har samtal med de férvaltande bolagen.

Chef Produktionsavdelningen har I6pande avstamning med Nyproduktionsansvariga pa
respektive férvaltande bolag.

609)
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— Status  Aktiviteter Kommentar

STYRNING OCH
LEDNING

Attraktiv
arbetsgivare

C £ K <<«

Delta och bidra i koncernens virdegrundsarbete.

Skapa en arbetsplats med tydliga roller, ansvar
och mandat med stor mdjlighet att sjalv paverka

sin arbetssituation.

Implementera tillitsbaserat ledarskap och
medarbetarskap.

Implementera en ledning- och styrningsmodell.

Upprétta ett tydligt introduktionsprogram.

Uppréatta ett program for medarbetar- och
ledarutveckling.

Uppratta individuella utvecklingsplaner.

Verka aktivt i Framtidens samhillsbyggare
tillsammans med CMB

Genomfora strukturerade friskvards- och
halsoinsatser.

Koncernévergripande aktivitet - inkluderande
arbetsplats

Koncerndvergripande aktivitet
- Realtidsméatningar

2020-01-17
Bolaget deltar i koncernévergripande vardegrundsarbetet.
2020-01-16

Under 2019 lag fokuserades bland annat pa en enhetlig bild p& bolagets huvuduppgift,
gransdragningar mellan de olika skeden. Arbetet fortsétter under 2020.

2020-01-16
Arbete pagar med ledarskap- kultur - virdegrund.

2019-08-27
Bolaget arbetar efter malstyrning och delegering.

2020-01-16

Karriarstege for projektledare pa 3 steg. Ledarutveckling med konsultstéd.
2019-08-27

Ingar som en del i utvecklingssamtalet.

2020-01-16

Insatser bestélls efter behov. Halsoundersokning erbjuds till anstéllda var tredje &r och
kommer att bli aktuell igen nasta ar.

2020-01-16

Utbildning i normmedvetenhet under varen 2019. Fortsattning under hdsten 2019.
Kopplad ocksa till vardegrundsarbete.

Aktiviteterna planerade for 2019 ar klara. Arbetet med normmedvetenhet fortsétter
under 2020 enligt den koncernévergripande tidplanen.

2020-01-16
Inférande av realtidsmétningar.
Implementeringen av Winningtemp ar klar.
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_ Status  Aktiviteter Kommentar

God ekonomi och v Fortsatt utveckling av projektmodell, arbetssatt 2020-01-15
effektiv verksamhet °°hd"irktyg Ifjr Iéncsjamhetskalkyler och Lénsamhetskalkyl &r under standig versyn och utveckling.
roduktionskostnader. . ; - . . .
g Vi har identifierat 47 kostnadsdrivare som har beslutats och ska implementeras i
I6pande verksamhet.
Utveckling av organisation pagar med fokus pa tidigt skede i projekten.
v Utveckla och fortydliga uppféljning och prognos 2020-01-17

Pa projekt- och portfoljniva. Manadsvis sker uppfljning av projektcontroller och stams av med Chef

Projektavdelning och VD. Avkastningen for portfélien fér hyresratter ar per 191231 ar
4,7% (exklusive tva avslutade projekt).

Samtliga investeringsbeslut under 2019 har en avkastning éver 5%.

Séanka produktionskostnaden 2020-01-17

FBU bidrar genom att fokusera pa att sanka produktionskostnaden med bibehallen
kvalitet.

FBU har upprattat en inkdpsstrategi, identifierat kostnadsdrivare och arbetar aktivt inom
samverkan med SBK, FK, TK och PoN fér att effektivisera bygg-, plan- och
exploateringsprocessen, flexibla detaljplaner mm. FBU verkar fér sund konkurrens och
en val fungerande marknad. Arbetar med konceptuelit och industriellt byggande i allt
storre omfattning. Aktiv medverkan i de nationella referensgrupperna fér ramavtal inom
bostadsbyggande.

Aktivt arbete med att skapa forutsattningar for att nyttja investeringsstéd.
Per 2019-12-31 ar genomsnittlig produktionskostnad fér pagaende och avslutade
projekt 42 711 kr/lkvm (BOA+LOA).
v Livscykelkostnader, LCC- och LCA analyser ska 2020-01-15
genomforas. En fullstdndig LCA &r utford pa projekt Makrillen.
En klimatberakning skall utforas pa projekt Briljantgatan inom ramen fér SABOs
klimatinitiativ dar FBU &r deltar som en av piloterna i Sverige.

v Identifiera relevanta nyckeltal f6r att mata och 2020-01-17
félja upp dessa. Antal fardigstallda bostader per ar.
Antal nyproduktionsprojekt som har frikopplad parkeringskostnad fran boendet.

Produktionskostnad kr’/kvm BOA

v Oka framdriften i projekten 2020-01-17
Under 2019 har det levererats 870 l&agenheter.
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_ Status  Aktiviteter Kommentar

Utvardera och félja upp méal for bygg- respektive  2020-01-15
utvecklingsprojekt Projektomsétiningen fér 2019 uppghér till 1 537 mkr (exkl moms och mark).
Debiteringsgrad fér 2019 uppgar till;

Projektavdelningen 79% (85% pa de som 4&r fullt debiterbara, dvs ej chef, eftermarknad,
foraldralediga mfl).

Tidiga skeden 24% (36% pa de som &r fullt debiterbara, dvs ej chef och utredare).
Utvecklingsavdelningen 22%

Debiteringsgraden har var hagt satt i budgeten och berdknad pa full bemanning. Pga

farre antal debiterande och i vissa fall Iagre debiteringsgrad har intékterna blivit for laga
och extra arvode fatt debiteras ut.

v Effektivisera processer och organisation 2020-01-15

Pagar arbete med att effektivisera processer tillsammans med SBK och FK i
detaljplane-och exploateringsprocessen inom ramen fér samverkan. Ex. har vi skapat
ett forum for knackfragor pa projekt och évergripande niva med syfte att hitta [sningar
och tids- och resursbesparande, ser 6ver standardisering av hantering av avtal med FK
mm.

Eftermarknadsansvarig &r rekryterad for att 6ka kvalitet och effektivitet pa éverlamning
till férvaltning och hantering av garantitiden.
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