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Framtidenkoncernens strategi for lagre
produktionskostnader

Forslag till beslut

Styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden:
1. Att godkénna Framtidenkoncernens strategi for 1agre produktionskostnader
2. Att betrakta uppdraget fran kommunfullmaktiges budget 2020 om att ta fram en
strategi for att minska produktionskostnader for att mojliggora billiga bostader
som fullgjort.

Sammanfattning

Framtidenkoncernens strategi for lagre produktionskostnader innehaller koncernens
overgripande mal och strategier for att kunna bygga stora volymer bostéader till lagre
produktionskostnader som manga har rad att bo i.

I kommunfullméktiges budget for 2020 har Forvaltnings AB Framtiden fatt bade ett riktat
mal om att fa ner koncernens totala produktionskostnad for nyproduktion, sa att billiga
lagenheter byggs utan onddiga nedskrivningskostnader och ett uppdrag ta fram en strategi
for att minska produktionskostnader for att mojliggora billiga bostader.

| bolagets affarsplan for 2020-2022 har detta konkretiserats i malet att Vi ska bidra till
att skapa en mer blandad stad, fa ner var totala produktionskostnad och fardigstalla 4
200 nya bostader under perioden 2020-2022. | affarsplanen finns ocksa inriktningar som
konkretiseras i foreliggande strategi.

Framtidenkoncernens strategi for investeringar i nyproduktion som beslutades i juni
2020 omhandertog delar av uppdraget fran kommunfullméktige och foreliggande strategi
bedoms omhéanderta de delar som aterstod. Uppdraget beddms nu omhandertaget i sin
helhet.

Strategin innehaller mal och strategier och en beskrivning hur arbetet ska genomforas och
vilken metod och vilka arbetssatt koncernen har identifierat som framgangsfaktorer for att
lyckas.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Foreliggande strategi for 1agre produktionskostnader ska medge att koncernens finansiella
strategi kan uppnas. Detta ska ske genom att ha en balanserad nyproduktionsportfolj med
en genomsnittlig lonsamhet pa 5 procent dar projekt med nedskrivningshehov endast
tillats i utvecklingsomraden och balanseras mot projekt med 6vervarden pa portfoljniva.

Forvaltnings AB Framtiden, beslutsérende 1(4)



Detta bedoms bade vara affarsmassigt och bidra till att sakerstalla langsiktig ekonomisk
stabilitet for koncernen dver tid.

Beddmning ur ekologisk dimension

Strategin innebar bland annat att vi provar méjligheten att erhalla den maximala
energibonusen i investeringsstodet. | enlighet med var strategi for investeringar i
nyproduktion anvéander vi miljo- och klimatatgarder for att oka lénsamheten i
nyproduktionsprojekten vilket kan driva innovation inom hallbart byggande enligt den
inriktning som faststéllts i koncernens affarsplan. Detta bedéms kunna bidra till att
genomfora inriktningarna i koncernens affarsplan.

Beddmning ur social dimension

Malet for var strategi ar att vi ska sanka vara genomsnittliga produktionskostnader med
30 procent. Koncernen har sedan tidigare beslutat att ca 25 procent av koncernens
nyproduktion ska uppforas i utvecklingsomraden och att 50 procent av nyproduktionen i
utvecklingsomradena ska vara i form av bostadsratter/aganderatter och att projekten i
omradena ska utformas sa att investeringsstod kan erhallas om sadant finns.

Sammantaget beddms koncernens strategier vara tillrackligt tydliga och omfattande for
att kunna bidra till faktiska resultat och darmed bidra till att vanda utvecklingen i
koncernens utvecklingsomraden.

Samverkan
Arendet har inte bedémts vara foremal for samverkan.

Expedieras
Samtliga dotterbolag i Framtidenkoncernen.

Bilagor

1. Framtidenkoncernens strategi for lagre produktionskostnader
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Arendet

Forslag till strategi for lagre produktionskostnader svarar dels pa det uppdrag som
riktades till Framtiden i kommunfullméktiges budget for 2020 om att ta fram en strategi
for att minska produktionskostnader for att moéjliggora billiga bostader.

Beskrivning av arendet

Foreliggande forslag pa strategi for lagre produktionskostnader omhéndertar bade
uppdraget fran kommunfullméaktige om att ta fram en strategi for att minska
produktionskostnader och konkretiserar hur koncernen ska na volymmalet for
nyproduktionen samtidigt som det som byggs ska ha laga produktionskostnader och hyror
som manga har rad med.

Bakgrund

I kommunfullméktiges budget for 2020 har bolaget fatt ett direkt riktat mal att fa ner
koncernens totala produktionskostnad for nyproduktion, sa att billiga lagenheter byggs
utan onddiga nedskrivningskostnader. Vidare har bolaget i samma budget fatt i uppdrag
ta fram en strategi for att minska produktionskostnader for att mojliggora billiga bostader.

| bolagets affarsplan for 2020-2022 har detta konkretiserats i malet att Vi ska bidra till att
skapa en mer blandad stad, fa ner var totala produktionskostnad och fardigstélla 4 200
nya bostader under perioden 2020-2022.

Foreliggande strategi bedéms omhanderta aterstaende delar av uppdraget i
kommunfullméktiges budget 2020 och betraktas hdrmed som fullgjort.

Strategins innehall

Strategins 6vergripande mal &r att vi ska sanka vara genomsnittliga produktionskostnader
med 30 procent. Strategin innehaller foljande sex strategier som konkretiserar vad vi ska
fokusera pa for att na malet:

e Snabba resultat

e Investeringsstod

e Projektutformning

e Framtidshusen

e Mobilitet och parkering
e Mark

Malkonflikter

Den inriktning och de uppdrag som var agare har gett oss avseende nyproduktion av
bostader innehaller flera malkonflikter och avvéagningar som stéller stora krav pa styrning
och innovation saval gallande projektportfoljen som i enskilda projekt.
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I koncernens strategi for investeringar i nyproduktion faststélls féljande forutséttningar
som nyproduktionen ska tillgodose:

¢ Nyproduktionsportféljen 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

Till det adderar vi i denna strategi ytterligare mal och krav for att na lagre
produktionskostnader. Det innebdr att vart uppdrag innehaller ett antal malkonflikter och
avvagningar men det ar var bedémning att vi genom att gora olika val i olika situationer
kan na ett bra resultat for helheten av var nyproduktion.

Genomfdrande

Strategin beskriver ocksa hur vi ska arbeta for att genomfora strategin for lagre
produktionskostnader.

Datum

Underskrift Namnfértydligande

.................................. Terje Johansson

VD och koncernchef

.................................. Anna-Karin Trixe

Stabschef
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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

rétt 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 lagre produktionskostnader &r att ha ett
styrande dokument som beskriver koncernens strategi for att mojliggora lagre
produktionskostnader.

Vem omfattas av strategin

Denna strategi galler for Forvaltnings AB Framtiden och samtliga dotterbolag i
koncernen.

Giltighetstid

Denna strategi géller tillsvidare.

Bakgrund

I kommunfullmaktiges budget for 2020 har Framtiden fatt ett mal att fa ner koncernens
totala produktionskostnad for nyproduktion, sa att billiga lagenheter byggs utan onddiga
nedskrivningskostnader. Vidare har bolaget i samma budget fatt i uppdrag att,
tillsammans med berérda ndmnder och styrelser, ta fram en strategi for att minska
produktionskostnader for att mojliggora billiga bostader.

| bolagets affarsplan for 2020-2022 har detta konkretiserats i malet att Vi ska bidra till att
skapa en mer blandad stad, fa ner var totala produktionskostnad och fardigstélla 4 200
nya bostader under perioden 2020-2022.

Styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden beslutade 2020-06-12 om Strategi for
investeringar i nyproduktion 2020-2030. Strategin omhandertar delvis uppdraget fran
kommunfullmaktige och malet i affarsplanen.

Foreliggande strategi om lagre produktionskostnader omhandertar aterstaende delar av
uppdraget fran kommunfullmaktige och beskriver koncernens dvergripande mal,
strategier och prioriteringar for lagre produktionskostnader.

Koppling till andra styrande dokument

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

e Agardirektiv for dvriga bolag i Framtidenkoncernen
o Framtidenkoncernens strategi for investeringar i nyproduktion 2020-2030
e Framtidenkoncernens strategi for utvecklingsomraden 2020-2030
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Uppfoljning av denna strategi

Enligt Framtidenkoncernens riktlinje for projekt och investeringar ska styrelsen for
Forvaltnings AB Framtiden tva ganger per ar fa en uppféljning av
nyproduktionsportféljen. Genom uppféljningen av nyproduktionsportféljen foljs aven
denna strategi upp.
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Strateqi

Framtidenkoncernen har i uppdrag att halla ett hdgt tempo i bostadsbyggandet och bygga
bostader for alla. Vi ska bidra till att skapa en stad med blandade bostads- och
upplatelseformer och vi ska bygga nya bostader — i forsta hand hyresratter —som alla
goteborgare har rad att efterfraga. Vi ska ocksa se till att det finns ett utbud av

bostadsratter och egnahem aven i ekonomiskt svaga omraden.

Strategin for 1&gre produktionskostnader syftar till att méjliggtra &garens uppdrag om att
Framtiden maste fa ner den totala produktionskostnaden for nyproduktion, sa att billiga
lagenheter byggs utan onddiga nedskrivningskostnader och att na koncernens volymmal.

Nedan visas en versiktlig bild pa strategin med vart mal, vara sex strategier for att na

malet och hur vi ska genomfora arbetet med strategin.

MAL

STRATEGIER

GENOMFORANDE

Mal och strategier for lagre produktionskostnader

Vi ska sanka vdra genomsnittliga produktionskostnader med 30 procent

Mobilitet
och
parkering

Snabba Investerings- Projekt- Framtids-
resultat utformning Husen

=

Vi samverkar och utnyttjar konkurrensen
Vi forenklar och forbattrar interna arbetssatt och processer
Vi genomfor sarskilda satsningar i utvalda projekt
Vi kommunicerar och marknadsfor

Vi benchmarkar och engagerar oss i forskning och utveckling
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Mal

Det 6vergripande malet i var strategi for lagre produktionskostnader &r:

+Vi ska sénka vara produktionskostnader med 30 procent
Mal

Var beddmning dr att det gar att bygga till betydligt lagre kostnader an vad vi gjort
hittills. Koncernen har god kdnnedom om vad det &r som krévs och vad som har stor
effekt pa produktionskostnaderna. Vi ska ta med oss de erfarenheterna och samtidigt ta
med oss de basta exemplen fran benchmark saval nationellt som internationellt. Att sénka
produktionskostnaderna &r en nationell utmaning som vi delar med manga andra och som
kommer att krava att vi hanterar svara malkonflikter och prioriteringar.

Vi ska bygga bostader med lagre produktionskostnader samtidigt som vi ocksa ska bygga
bra bostader. Sverige har en av varldens hdgsta boendestandarder med gallande
lagstiftning och BBR-krav. Genom att folja géllande byggregler och lagkrav och inte
lagga pa for mycket ytterligare kostnadsdrivande kvaliteter vet vi av erfarenhet att det gar
att bygga hus av hog kvalitet till 1agre kostnader.

Hantering av malkonflikter

Den inriktning och de uppdrag som var dgare har gett oss avseende nyproduktion av
bostader innehaller flera malkonflikter. Avvagningar behdver darfor géras som staller
stora krav pa styrning och nytankande saval géllande projektportféljen som i enskilda
projekt.

I Framtidenkoncernens strategi for investeringar i nyproduktion faststélls foljande
forutsattningar som nyproduktionen ska tillgodose:

¢ Nyproduktionsportféljen 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

Till det adderar vi i denna strategi ytterligare mal och krav for att na lagre
produktionskostnader.

Framtidens bedémning &r att foljande val kommer att bidra till lagre
produktionskostnader dver tid:
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eProduktionskostnaden netto éverstiger 35 000 kr/m?2 fér en
normalproduktion

Vi bygger normalt *Projektet kraver underjordiska parkeringsldsningar
eDet kravs stora omlaggningar av infrastruktur
eMarkforhallandena ar for daliga

eDet stalls avsevart fordyrande sarkrav utéver BBR-krav

inte om...

Men vi kan 3nd3a eProjekten ar Idnsamma och bidrar positivt till portféljen som helhet

bygga om... *Projekten bidrar till andra 6vergripande mal och strategier inom
koncernen eller Géteborgs stad

Strategier

For att na vart mal om att sanka vara produktionskostnader med 30 procent har vi
identifierat ett antal strategier. Under varje strategi har vi stakat ut ett antal vagval som
var och ett for sig men framférallt tillsammans bidrar till lagre produktionskostnader.

Snabba resultat

oVi véljer ut tre lampliga geografiska omraden, handlar upp tre olika
entreprendrer utifran kriterier som kan ge laga byggkostnader och
storsatsar pa tre olika koncept med allt fokus pa laga

Snabba resultat produktionskostnader.

*V/i gor en genomgang av samtliga projekt som just nu fortfarande ar
mojliga att paverka for att vasentligt sanka produktionskostnaden.

For att na snabba resultat gor vi fyra sarskilda satsningar for att snabbt visa att det gar.
Satsningarna gors garna i vara utvecklingsomraden.

Malsattningen ar att parallellt med genomférande av satsningarna anvanda erfarenheterna
och resultaten till ett konceptuellt byggande i Géteborg — Framtidshusen.

Framtidenkoncernens strategi for lagre produktionskostnader

7(12)



Investeringsstod

Investerings- *Vi prévar att utforma samtliga projekt for att erhalla maximalt
stod investeringsstod

Utgangspunkten &r alltid att prova mojligheten till att erhalla s& stort investeringsstod som
mojligt och att manga projekt ska byggas med investeringsstod for att sanka kostnaderna,
forutsatt att investeringsstdd finns. Undantag kan ske dér investeringsstdd inte &r mojligt
att erhalla men dar det dnda &r av sarskild vikt att vi bygger. Undantag kan ocksa ske dar
det &r av sarskild vikt att producera vissa typer av lagenheter for sarskilda malgrupper
eller for att uppna en blandad bebyggelse i stadsdelen. Marknadens efterfragan har ocksa
stor betydelse for valet av lagenhetssammanséttning och utformning och dérmed
majligheten till investeringsstod.

Projektutformning

Vi tillampar en ny plattform med byggstandard utifran lagkrav och
BBR i nyproduktion. Darmed upphor tidigare beslutad
koncerngemensam byggstandard att galla.

Projekt-

Utformnmg Vi utformar alltid projekten med fokus pa laga
produktionskostnader men tar givetvis hansyn till den totala
projektekonomin vid projektbeslut.

Undantag fran en avskalad byggstandard kan vara om andra strategiska beslut inom
koncernen eller Goteborgs stad maste tillampas exempelvis upphandlingskrav
innehallande successiv minskad klimatpaverkan, krav for att erhalla investeringsstod,
solceller med mera.
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Framtidshusen

Framtidshusen

Vi tar fram egna typhus for konceptuellt byggande och arbetar fram
ett “typgodkannande” fran bygglovsenheten, exempelvis:

ePunkthus

eLamellhus

eKvartershus

eRadhus

*Smahus

eKategorihus:
eUngdomshusen
*Trygghetshusen
eSjalvbyggerihusen

Med var omfattande produktion och samlade erfarenhet finns det stora mojligheter att
arbeta fram olika sa kallade typhus for konceptuellt byggande — Framtidshusen. Pa sa satt
kan vi ocksa genom att successivt forfina och sénka kostnaderna for olika koncept
leverera nyproducerade bostader med riktigt bra kvalitet till lagre kostnader. Konceptuellt
byggande kan ocksa underlatta och forkorta tiden for myndighetshanteringen i plan- och
bygglovsprocessen. Vi anvander ocksa befintliga ramupphandlingar av typhus da sa ar

mojligt.

Mobilitet och parkering

Mobilitet och
parkering

Vi sarskiljer mobilitets- och parkeringsaffaren med inriktningen att
den ska bara sin egen kostnad i alla projekt

Vi undviker normalt underjordiska parkeringslésningar

Vi arbetar fram mobilitets- och parkeringslésningar med
malsattningen att bygga sa fa nya parkeringsplatser som mojligt

En viktig del i att sdnka kostnaderna for nyproduktionen &r att minimera behovet av att
bygga dyra parkeringsldsningar. Det basta alternativet ar darfor att minimera behovet av
nya parkeringsplatser sd mycket som majligt. Genom en samlad och strukturerad
hantering av mobilitet och parkering i koncernen och med inriktningen att
parkeringsaffaren ska béra sina egna kostnader kan aven marken for outnyttjade befintliga
parkeringsytor anvéndas for nyproduktion av bostéder.
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Mark

oVi har en beredskap att forsakra oss om radighet 6ver mark for
dubbelt sa manga bostader som vi planerar att bygga till 2030.

oVi ska gora en detaljerad inventering for att identifiera all eventuell

byggbar egen mark.
Mark

oVi ska ta fram projekt for alla befintliga outnyttjade byggratter.

Vi ar 6ppna for att forverkliga mojliga affarsupplagg i samverkan
med andra fastighetsagare och aktorer.

All nyproduktion som planeras blir av olika anledningar inte verklighet. Projekt forsenas
eller kan av andra orsaker inte fullfoljas. Darfor ar det viktigt att ha radighet 6ver mycket
mark for att kunna arbeta langsiktigt och inte sta utan alternativ nar projekt inte kan
forverkligas. Vi maste arbeta aktivt och forebyggande for markinnehav for framtida
bostadsproduktion. Egen mark har vi storre radighet 6ver och kan planera for framtiden
pa ett helt annat satt an vilket kommer att gynna bostadsproduktion med lagre kostnader.
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Genomfdrande

| genomforandet nedan visar vi pa exempel pa hur vi kan arbeta med strategin for lagre

produktionskostnader. Vi ska bygga vidare pa det som ar bra och effektivt i vara

nuvarande och planerade arbetssétt och addera nytt och utveckla det som behéver bli
annu battre. Att bygga med lagre kostnader &r en stor utmaning och kommer att stélla oss
infor svara val och att vi ocksa ifragasatter vart satt att arbeta idag och ar éppna for de

forandringar som kravs for att kunna na vara mal.

Vi samarbetar och utnyttjar konkurrensen

Vi genomfor kontinuerligt dialoger med byggentreprendrer och
underentreprenérer om vad som planeras och nar projekten kommer ut

Vi forsoker att genomfora vara upphandlingar sa att hdgsta méjliga konkurrens
kan utnyttjas

Vi forsoker fa till sarskilda processer, liknande BoStad2021, for att sarskilt fa
fram projekt med lagre kostnader, foretradesvis i vara utvecklingsomraden
Vi utverkar gemensamma mallavtal for markanvisningar, exploateringsavtal,
genomforandeavtal etc

Vi verkar for att vi far méjlighet att aktivt medverka i tidiga skeden och alla
detaljplanearbeten dér vi berors

Vi arbetar aktivt for att fa till byggherredrivna detaljplaner

Vi soker bygglov direkt pa egen mark utan detaljplan

Vi forenklar och forbattrar arbetssatt och processer

Vi skapar en tydlig och lattoverskadlig portféljredovisning och nogsam
uppfoljning

Vi forenklar, effektiviserar och snabbar upp berednings-, besluts- och
upphandlingsprocesserna

Vi vet vad som har storst betydelse ur ett kostnadsperspektiv i projekten och
fokuserar darfor hardast pa de betydelsefulla kostnadsposterna men

Vi ”gnetar och sparar” ocksa pa dvriga kostnadsposter
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Vi genomfor sarskilda satsningar i utvalda projekt

e Exempel pa mojliga sarskilda satsningar ur ett lagt
produktionskostnadsperspektiv:
o Trygghetsboende med gemensamhetsfunktioner till Iag hyra
o Ungdomsboende med smalagenheter till en Iag hyra
o Ett projekt i framkant nar det galler kombinationen av alla tre
héllbarhetsperspektiven

Vi kommunicerar och marknadsfor

Vi for tidig dialog med kringboende infor framtida projekt
Vi ser till att det vi gor syns och hors. Vi offentliggér och marknadsfor resultat,
framgangar och ambitioner bade lokalt och nationellt

Vi benchmarkar och engagerar oss i forskning och utveckling

Vi tar fram jamforbar benchmarking avseende produktionskostnader for
projekt/bolag/stider att ’tdvla” mot och for 16pande uppfoljning.

Vi engagerar oss aktivt i olika forsknings- och utvecklingsprojekt kring
kostnadseffektiv bostadsproduktion for att ligga i framkant och kontinuerligt over
tid kunna halla laga produktionskostnader.
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