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Styrelsehandling nr 6
2016-11-29

VD-rapport Framtiden Byggutveckling AB

Inledning

Sedan forra styrelsemotet har ledningsgruppen arbetat med bolagets riktning infor
bolagskonferensen vecka 46. Som utgangspunkt har effekttriangeln anvants; riktning, struktur, kultur
och relation/kommunikation. | verksamhetsplanen fér 2017 beskrivs nuldget for bolaget.
Verksamhetsplanen kopplar ihop Byggutvecklings riktning, strategier och identifierade aktiviteter
med koncernens affarsplan for 2017. For 2017 avsatts en halvdag i veckan med alla medarbetare for
att arbeta med verksamhetsutveckling kopplat till effekttriangeln och uppdraget.
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Figur 1: Effekttriangeln (Kalla: Mats Brocker,
Actea Consulting AB)

Effekttriangeln

Byggkonjunkturen

Enligt Sveriges Byggindustriers konjunkturrapport nr 3 bromsar den ekonomiska tillvaxten nu in
samtidigt som Byggindustrin gar starkt med ett flerbostadsbyggande i niva med miljonprogrammets
dagar.

Totala investeringar i nya bostader 6kade forsta halvaret 2016 med 25 procent jamfort med samma
period 2015. Prognosen sager att nybyggnadsinvesteringarna fortsatter 6ka en bit in pa 2017 dven
om Okningstakten avtar. Det framsta hindret for att 6ka byggtakten ar bristen pa arbetskraft,
narmare 60 % av byggforetagen uppger detta vilket ar en historiskt hég andel.
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Projekt

Arbetet fortsatter med prioritet pa:
e Projekthantering, arbete med pilotprojekten och 6verféring av projekt per 2017-01-01
e Utformning / framtagande av system och arbetsverktyg
e Koncerngemensam standard
Projekthantering
Projektering av Uggleberget och Majstangsgatan pagar, planerad fysisk produktionsstart ar i
brytpunkten Q1 /Q 2 2017.
Underlag till investeringsbeslut for projektet Wadkopingsgatan kommer vara framtaget i
manadsskiftet november / december for beslut forst i de forvaltande bolagen och sedan i
moderbolagets styrelse.

For Sisjodal planeras underlaget for investeringsbeslut att ga till forvaltande bolags styrelse under
januari manad 2017.

De tre pilotprojekten; Sisjodal, Wadkopingsgatan och Selma 1, ger oss mojligheten att utfora skarpa
tester av olika hanteringsmodeller. Tiden fram till 6vertagandet av 6vriga uppdrag ar viktig for att
skapa en bra projekthanteringsmodell f6r kommande uppdrag.

Arbetet med Overforing av projekt fortgar enligt plan. Arbetsmodellen har diskuterats och driftsatts
med de forvaltande bolagen. Ett omfattande arbete pagar for ndrvarande med att ta fram
information for respektive projekt som ska ligga till grund for sjalva 6vertagandet fran forvaltande
bolag till Byggutveckling.

Under bolagskonferensen genomférdes en workshop for att identifiera eventuella hinder.

System & arbetsverktyg

Vara projekt finns nu inlagda i vart projektstyrningsverktyg i Antura. Projekten kompletteras
successivt med information. Budget samt prognos kommer att laggas till i nartid. Omrade,
skedesindelning samt uppgifter om hinder/risk/mojligheter halls standigt uppdaterad.
Projektstyrningsverktyget ger en bra samlad bild av kommande projekts framdrift och ar ett
planeringsverktyg for det dagliga arbetet.
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En modell och rutiner for projektavstamning dr under utarbetande med avstamningar i projekten
manadsvis med fokus pa avvikelser i uppdragen.

Koncerngemensam standard

Arbete pagar med att ta fram en koncerngemensam standard for framtagandet av hyresratter. Ett
antal arbetsgrupper ar tillsatta och arbetet pagar i respektive grupp.

Till detta arbete finns en referensgrupp som stdd i den fortsatta processen. Ambitionen ar att ett
underlag ska finnas tillgangligt till Q1/ Q2 2017. Denna standard kommer vara en ytterst viktig del i
det fortsatta arbetet med projektutformning.

Arbete pagar med identifiering av gransdragningar for respektive ansvarsomrade. Inkdp har
genomfort en processbeskrivning av upphandlingsprocessen som nu skall matchas in i
byggprocessen. Miljo, kvalitet, arbetsmiljé och kommunikation arbetar med att identifiera mer i
detalj de gransdragningar och rutiner som beror respektive ansvarsomrade.

Temporadra bostader

Bygglovet for Askimsviken ar beviljat och bygglov fér Karralund (44 bostader) och Lemmingvallen (57
lagenheter) ar inlamnat. Tva nya tankbara platser ska presenteras fér allmanheten, 23 november i
SDN Majorna Linné och 30 november i SDN Vastra Hisingen. Skelettet till blockhyresavtalet for
bostadsdandamal mellan Framtidenkoncernen (Bygga Hem) och fastighetskontoret ska vara klart den
12 december fér godkdnnande i Fastighetsnamnden. Vi hjalper fastighetskontoret med
hyresforhandling pa lagenhetsniva som ska anvadndas till andrahandshyresgéasten.

Industriellt byggande/Koncepthus/KOMBO-hus

Wadkopingsgatan ar forberett for en komboprodukt, vart forsta. Férfragan berdknas kunna skickas
ut i slutet av december manad.

En analys av forutsattningarna fér en fornyad konkurrensutsattning inom SABOs ramavtal for
KOMBO hus Plus omfattande en volym om minst 500 ldgenheter och som mest 1 500 lagenheter &r
gjord. Ett flertal projekt ar identifierade som lampliga. Beslutspunkt, se separat styrelsehandling.

Leverantorer

Den 17 november traffade Framtiden Byggutveckling ihop med SABO, representanter fran polska
naringsdepartementet (infrastruktur och entreprenad). De har fatt till sig att det finns en
bostadsbrist pa den svenska marknaden. Den méjlighet som lyfts fram fran den polska delegationen
ar att fa bidra till att minska den svenska bostadsbristen genom att 6ka andelen polska bolag pa den
svenska marknaden. Ett forslag ar att genomféra ett gemensamt projekt som leder till en vinna/vinna
situation fér bada landerna kring denna fraga.

Forslaget ar att vi tillsammans; Framtiden, SABO och polska regeringen, startar ett pilotprojekt for att
pa béasta satt erbjuda den polska marknaden vagledning hur man tar sig in pa svenska marknaden och
ocksa hur man som bolag hanterar den svenska administrationen. Vi, Framtiden och SABO, ar
overens med den polska delegationen att utrymmet for misslyckande for polska bolag ar synnerligen
begrédnsat. Framtiden Byggutveckling forbereder sig for att delta i det gemensamma projektet.

Utveckling

Inom hallbarhet arbetas det med teknisk standard, arbetsmiljéprocessen, miljé- och kvalitetsplan och
dess checklista. Miljo- och kvalitetsplan med checklista testas i skarpt lage i projekt for att utveckla
verktyget infor arsskiftet. Uppstart angaende LCA-projekt har skett tillsammans med
lokalforvaltningen och miljoférvaltningen. Vi har ocksa deltagit i evenemanget Klimatstad Géteborg.



v Framtiden

Vi bygger det hallbara samhallet for Framtiden

Personal

For narvarande finns ett antal uppdrag som ska resurstillsattas. Med detta som grund ar det
gladjande att vi har knutit till oss ytterligare en projektchef, Kenneth Jindén. Kenneth har lang
erfarenhet av att driva projekt. Till detta pagar ett antal samtal med nya presumtiva medarbetare.
Projektavdelningen behover tillskott med 1-2 nya medarbetare i nartid.

Pa utvecklingsavdelningen bérjar Anders Jurin, nu anstalld hos White arkitekter, som arkitekt den 1
februari 2017. Uppdraget bestar i att blir foretagets specialist i detaljplane- och bygglovsfragor och
stottar projektchefer och dvrig organisation inom dessa omraden

Bokslut januari-oktober 2016
Bolaget fakturerar efter lagd plan vilket gor att bolaget for perioden redovisar en vinst. Vid arsskiftet
kommer bolaget att redovisa ett nollresultat. Se separat handling.

Forvaltning och internkontroll

PwC har under hosten gjort I6pande granskning och har summerat denna i en lagesrapportering och
early warnings i likhet med Ovriga bolag. Rapporteringskraven styrs av instruktioner fran
Stadsrevisionens och EY sasom moderbolagsrevisorer i Goteborgs Stadshus. Bland annat
rekommenderas bolaget att dokumentera och formalisera rutiner och floden samt
utdebiteringsmodell for 2017. Vidare rekommenderas bolaget att ta stéllning till om delar av arets
utgifter hanfoérliga till uppstarten skall belasta Byggutvecklings resultatrakning eller utdebiteras.

Intern risk- kontrollplan 2017
En intern risk- och kontrollplan for 2017 ar uppréattad. Se separat handling.

Martin Blixt
VD
Framtiden Byggutveckling AB
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Verksamhetsplan 2017

Sedan i augusti har bolaget arbetat med att ta fram en verksamhetsplan som ska guida aktiviteterna
under 2017.

Styrelsen foreslas besluta

e Att anta verksamhetsplan 2017
Goteborg dag som ovan
Martin Blixt

VD

Bilaga 1 Verksamhetsplan 2017
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Styrelsehandling nr 7
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Framtiden Byggutveckling AB

2016-11-11

Verksamhetsplan 2017

Uppdrag

Framtiden Byggutveckling (Byggutveckling) ansvarar for att pa moderbolagets uppdrag genomféra all
nyproduktion av hyresratter inom Framtidenkoncernen. Vart uppdrag ar att 6ka byggtakten och effektivt bygga
volym med kvalitet till rimliga priser.

Moderbolaget ansvarar fér projektutveckling och ger Byggutveckling uppdrag att genomfoéra projekten, fran
planbesked till fardigt hus. De nyproducerade bostdderna 6verlamnas till koncernens férvaltande bolag
Poseidon, Bostadsbolaget, Familjebostader och Gardstensbostader.

Goteborgs Stads forhallningssatt
Goteborgs stad har fyra forhallningssatt vilka vi har beaktat i var verksamhetsplan.

e  Vivetvdrt uppdrag och vem vi dr till fér
Vi satter goteborgarnas behov och rattigheter i centrum. Likabehandlingsprincipen ska galla oavsett
goteborgarens bakgrund eller stadsdel.

e  Vibryross
Vi satter oss in i goteborgarens livssituation och engagerar oss i géteborgaren och vart uppdrag. Vi tar ansvar
for det vi gor.

e  Viarbetar tillsammans

Manniskan har manga olika behov och rattigheter. Det kraver helhetssyn. For att svara mot helheten pa basta
satt samarbetar och samverkar vi i och utanfor staden. Och sjalvklart ar dem vi ar till fér med och samskapar.

e  Vitdnker nytt

Samhillet och méanniskorna fordandras. Vara etablerade 16sningar racker inte alltid till. Darfor ar utveckling en
standig narvarande fraga i verksamheten. Nytdnkande kraver 6ppenhet och utrymme for olikheter.

Framtidenkoncernens vision

Framtidenkoncernen har en gemensam vision.

“Vi bygger det hallbara samhdillet fér framtiden”

Framtidenkoncernen finns till for géteborgarna. Vara hyresgéster ska trivas, ha en meningsfull tillvaro och leva i
goda livsmiljéer. Vara medarbetare gor ett fantastiskt jobb varje dag och det skapar forutsattningar for ett
hallbart Goteborg idag och i framtiden. Varje ord i var vision definieras: Vi — alla medarbetare, Goteborgs Stad,
hyresgaster, akademin och partners. Bygger — nytt, foéradlar och forvaltar bostader, lokaler, torg och
parkeringar. Hallbara samhallet — socialt, ekologiskt och ekonomiskt. For — goteborgarna, regionen, potentiella
hyresgaster och kunder. Framtiden — utveckling for ett attraktivare Géteborg.

Framtidenkoncernens affarsidé

Framtidenkoncernen har en gemensam affarsidé.

"Framtidenkoncernen skapar affdrsmdssig samhdllsnytta och dr en strategisk aktér i syfte att stéirka Géteborg
som bostadsort och regioncentrum.

Framtidenkoncernen ska tillféra, erbjuda och utveckla bostdder at olika typer av bostadskonsumenter.

1)
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Framtidenkoncernen ska bidra till trygghet, trivsel och service och ge de boende inflytande éver sin bostad och
dess ndrmaste omgivning samt mdjlighet att utveckla sin egen vdilférd.”

Byggutvecklings malbild

“Framtiden Byggutveckling AB ska vara marknadens ledande byggaktér for hyresriitter inom
allménnyttan. Vi ska bygga kostnadseffektivt, resurssndlt och innovativt fér att bidra till en positiv
samhdllsutveckling i Géteborg.”

SWOT-analys
SWOT-analysen i Framtidens affarsplan har kompletterats med en analys utifran Byggutvecklings verksamhet.

Styrkor Svagheter
*  Tydlig riktning med vision, affarsidé, e Bristeristruktur, kultur och
uppdrag, malbild strategier.
* Nyanda, vill vara med att skapa nagot nytt e Bristande beslutsordning
*  Tryckiuppbyggnaden av bolagets struktur, e Oklar bolagsidentitet
kultur och strategier * Bestéallarkompetens industriellt
*  Flera IT-system under implementering byggande
* Korta beslutsvagar e Prognos visar att volym mal nas forst
@ |+ Hogbranschkompetens 2019
,Zj *  Projektstocken.
Mojligheter Hot
*  Samprofilering och identitet med *  Hogkonjunktur i byggbranschen ger:
moderbolaget » Stor konkurrens om tillgdngliga
* Samnyttjande av kritiska funktioner inom produktionsresurser
koncernen » Stor konkurrens om arbetskraft och
* Pagaende effektivisering och organisering av konsultresurser
stadsbyggnadsprocessen * Andra organisationers
* Vidgade affarsrelationer, bl.a. utlandska processuppdatering inte gar i takt
entreprendrer med vara
* Nya samverkansformer for 6kad produktion |  Att det vi bygger inte passarini
e stadsbilden och leder till daligt
g renommé pa marknaden
w
Framgangsfaktorer

Vara framgangsfaktorer ar

e Tydlig rollférdelning mellan styrelsen och tjanstemannaorganisationen (VDs ansvar for den l6pande
verksamheten), bolagen i Framtidenkoncernen samt medarbetarna inom Byggutveckling

e Vil fungerande arbetssatt och metodik

e Professionella, kompetenta, stolta och modiga medarbetare som pa ett utvecklingsinriktat satt arbetar
med stdndig forbattring och foradling av verksamheten

e Samverka med vara intressenter, d v s hyresgéster, stadens forvaltningar och bolag, leverantorer,
naringslivet och akademien

2(7)
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Verksamhetsplanens uppbyggnad

For att visionen ska uppfyllas finns sju mal formulerade i den koncerngemensamma affarsplanen som ska vara
vagledande i arbetet under 2017. Verksamhetsplanen beskriver de prioriterade aktiviteter som vi ska arbeta
med under 2017.

| verksamhetsplanen har malen i koncernens gemensamma affarsplan analyserats. Relevanta mal fér oss har
valts ut och omformulerats for att skapa 6kad tydlighet. Till varje mal finns en strategi som anger vagen till
maluppfyllelse samt de aktiviteter som vi ska genomféra for maluppfyllelse. Till aktiviteterna finns kopplat ett
matetal som anger vad som ska matas och ett malvirde som anger den niva som ska nas.

Utover innehallet i verksamhetsplanen pagar uppbyggnaden av bolagets struktur, kultur och vardegrund.

Uppfoljning

I och med att bolaget ar under uppbyggnad saknas malvarde for de flesta aktiviteterna for innevarande ar.
Under 2017 kommer métningar att ske sa att vi vet utgangslaget. Forst i verksamhetsplanen 2018 kommer
malvarde for samtliga aktiviteter att formuleras.

Verksamhetsplanen kommer féljas upp och rapporteras till styrelsen tre ganger per ar i samband med delars-
och arsbokslut.

Lagesrapportering av verksamhetsplanens aktiviteter kommer att ske I6pande pa olika nivaer. Syftet med
denna é&r styra den lI6pande verksamheten mot malen och att sakra malkedjan. | riskbedémningarna kan

aktiviteter bli omprioriterade, inaktuella eller tillkomma.

Manga av aktiviteterna kommer genomféras som uppdrag, individuellt eller i projektform. For styrning,
kontroll, dokumentation och kommunikation kommer de att ldggas in i projekthanteringsverktyget.

3(M)
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Mal 1

Formulering i affarsplan

Vi ska 6ka bostadsutbudet, underhdlla och skapa miljéer dér ménniskor utvecklas, far vara unika och vill och
kan bo kvar.

Formulering fér Byggutveckling
Vi ska 6ka bostadsutbudet och skapa miljéer ddr mdnniskor utvecklas, far vara unika och vill och kan bo kvar.

Strategi
Prioritera insatser som Gkar produktionstakten.

Aktiviteter

1. En koncerngemensam standard for nyproduktion av hyresriitter ska upprdttas och implementeras.

Midtetal: Koncerngemensam standard fér nyproduktion av hyresrdtter
Malvdrde: Standard upprdttad och férvaltande organisation utsedd.

Miditetal: Framtidenkoncernens andel férdigstéllda bostdder i kommunen. Aven éverldtna eller skapade
byggrdtter fér andra aktérer ska inrdknas.

Malvérde: Oka andelen med x procent.

2. En koncerngemensam modell fér dialog vid nyproduktion med medborgarna under detaljplan och bygglov
ska upprdttas och etableras.

Miditetal: Gverklaganden
Malvirde: Minska andelen éverklagade detaljplaner och bygglov med x procent

3. Ett gemensamt arbetssdtt inom nyproduktionsprocessen ska uppréttas och implementeras.

Midtetal: Projektmognad
Maélvirde: Oka projektmognaden inom omrddena med x procent

Midtetal: Samverkan inom koncernen och staden
Malvérde: Gka samverkan inom koncernen och med SBK, FK och TK med x procent.

4. Anvisningar fér inkép och upphandling av nyproduktion ska upprdttas och etableras.

Midtetal: Antalet anbud
Madlvérde: Oka antalet anbud med x procent

5. En strategi fér att behdlla och attrahera nya leverantérer fér Framtiden Byggutveckling AB ska upprdttas och
implementeras.

Midtetal: Antalet leverantérer
Madlvérde: Oka antalet leverantérer med x procent.

6. Genomférande av koncepthus.

Madtetal: Koncepthus i nyproduktionen
Malvdérde: Antal koncepthus ska uppga till minst 2 st.

4@
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7. En bolagsmodell fér internkommunikation ska uppriittas och etableras.

Midtetal: MMI (motiverad medarbetarindex)
Malvérde: > 70

Mal 3

Formulering i affarsplan
Integrationen ska 6ka i vdra bostadsomrdden och sysselsdttningsaktiviteter ska prioriteras.

Formulering fér Byggutveckling
Vi ska skapa arbetstillfdllen.

Strategi
Prioritera insatser som skapar permanenta eller tillfélliga arbetstillféllen.

Aktiviteter

1. Anvisningar for inkép och upphandling av nyproduktion ska upprdttas och etableras.
Midtetal: Antal upphandlingar med social hénsyn.
Malvérde: Andelen upphandlingar ska vara minst 50 procent.
2. Inrétta ett program for trainees, praktikanter och examensarbetare. Praktikantplatser foretrédesvis fér

nyanlédnda med projektledningskompetens.

Midtetal: Antal trainees/ praktikanter/ examensarbetare
Malvirde: Antal trainees/ praktikanter/examensarbetare ska uppga till minst 3 st pa drsbasis.

3. Erbjuda nyanldnda med projektledningskompetens praktik.

Miditetal: Erbjudande om praktik
Malvirde: Moderbolagets férfragningar om praktikplatser ska uppfyllas.

Mal 4

Formulering i affarsplan

Vi ska ha miljétdnkande i alla delar av vdr verksamhet.

Formulering for Byggutveckling

Vi ska ha miljétdnkande i alla delar av var verksamhet.

Strategi
Prioritera insatser som minskar var miljépaverkan.

Aktiviteter
1. En koncerngemensam standard fér nyproduktion av hyresrdtter ska uppréttas och implementeras.

Midtetal: Héllbara mobilitetslésningar
Malvérde: Oka antalet hélibara mobilitetslésningar i nyproduktion med x procent

Madtetal: Anvindning av Byggutvecklings miljé- och kvalitetsplan

5(7)
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Malvirde: Avvikelse fran planen far ej 6verstiga x procent

Midtetal: Skapa férutsdttningar fér vara hyresgdster att minska sin miljépaverkan genom en teknisk standard
Madlvdrde: Inarbetat i den tekniska standarden

2. Ett verktyg for att kunna tillimpa ekosystemtjédnster pd ett miljé- och kostnadseffektivt sdtt ska uppréttas
och implementeras.

Miditetal: Verktyg
Malvirde: Test av verktyget i ett pilotprojekt

3. En modell och system fér materialval vid nyproduktion fér att begrdnsa anvéndningen av farliga dmnen ska
uppréttas och implementeras.

Midtetal: Anvéndning av system
Malvdrde: Avvikelse fran av Framtiden godkdnda materialval far ej 6verstiga x procent

Midtetal: Antal utfasningsprodukter
Malvérde: Antal utfasningsprodukter far ej éverstiga x st

Mal 5

Formulering i affarsplan

Vi ska sékerstdlla en stabil ekonomisk utveckling for att skapa ett ekonomiskt utrymme som mdjliggér ett
langsiktigt agerande.

Formulering for Byggutveckling

Vi ska sékerstdlla en stabil ekonomisk utveckling av koncernen.

Strategi

Verksamheten ska bedrivas enligt affdrsmdssiga principer och skapa samhdllsnytta.
Aktiviteter
1. Ett gemensamt arbetssdtt inom nyproduktionsprocessen ska uppréttas och implementeras
Midtetal: Nominell érlig avkastning
Madlvdrde: Enligt Framtidens beslutade avkastningskrav
Miitetal: Tid
Malvdrde: Férkortade ledtider i vara processer.

2. Livscykelkostnader, LCC- analyser ska genomféras.

Madtetal: Antal LCC-analyser
Malvérde: Antal LCC-analyser ska 6ka med x %.

3. Ett gemensamt arbetssdtt och verktyg fér Ibnsamhetskalkyler och produktionskostnader (totala
projektkostnaden).

Madtetal: Nyckeltal
Malvirde:

6(7)
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Mal 6 och 7

Formulering i affarsplan

Vi ska fortsatt vara en attraktiv arbetsgivare.

Uppdrag som skall utféras under 2017 enligt KF:s budget.
Formulering fér Byggutveckling

Vi ska vara en attraktiv arbetsgivare.

Strategi
Skapa en dynamisk, professionell, ppen och framdtstrdvande arbetsplats med stor mdéjlighet att sjélv pdverka
sin arbetssituation.

Aktiviteter
Ett program fér medarbetar- och ledarutveckling ska upprdttas och implementeras.

Matetal: Frisknérvaro
Malvirde: > 65 procent

Midtetal: MMI (motiverad medarbetarindex)
Malvérde: > 70

Miitetal: Ledarindex
Madlvdrde: > 70

Midtetal: Antal s6kande per tjdnst/praktikplats/traineetjinst/examensarbete
Malvérde: Antal sékanden per tjéinst ska 6ka med 5 %.

7(7)
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Uppfoljning internkontrollplan 2016

Styrelsen foreslas besluta

e Attt anteckna informationen

Goteborg dag som ovan

Martin Blixt

VD

Styrelsehandling nr 10
2016-11-29



Byggherrebolaget Atgardsplan 2016

Uppfélining 2016-11-10

Risk Rubrik Risk Beskrivning Ansvarig chef Kontrollaktiviteter Planerade atgarder Uppfolinng 2016-03-31 Uppféljning 2016-11-10 Ansvarig Tidplan
OoM2 Flyktingsituationen Modulbostader ska byggas och upphandlas pd en |VD Upphandling gors pa tre nivaer: Forsok till direktupphandling pagar nu. Avsteg Oppet forfarande &r tillampat och Upphandling klar enligt géllande lagstiftning, VD 2016
redan 6verhettad marknad. Risk for hga 1. Direktupphandling frn LOU kan goras, da det ar synnerligen tilldelningsbeslut utsant. Risken ar hanterad. LOU. Risken utgar.
kostnader. 2. Forfragan for direktupphandling bradskande. Sarskilt beslut kravs for avsteg.
3. Upphandling pé& langsikt ForfrAgningsunderlag tas fram, pagar, skickas ut
december 2015. For langsiktig losning eventuellt
samarbete med GR.
omM4 Flyktingsituationen Risk for sabotage under och efter byggtid VD Lyft frgan innan byggstart med Social Fragan har diskuterats internt. 24h bevakning Bevakning under byggtiden. Gardstensbostaders VD jan-16
avseende modul. Resursforvaltning och Lokalsekretariatet, sa att  |trolig. Skall kostnadsbedémas. trygghetsgrupp i férvaltningen.
frdgan inte tappas.
OM5 Temporéara bostader Risk for negativ media d& évriga bostadssokande |VD Staden &r medveten om risken och SLK's|Sérskild kommunikationsgrupp &r bildad i Dedikerat uppdrag till Katrine Amgarth infor Kommunikationsplan gemensam med Staden, |VD 2016
kanske inte &r aktuella for dessa bostader. kommunikationsenhet ar involverad. staden, dar Framtidens kommunikationschef &r |bygglovsskedet. Samordning sker med Helena  |v&r kommunikator ingar i gruppen.
delaktig. Gemensam strategi och Menher och den sérskilda
kommunikationsplan tas fram i denna grupp. kommunikationsgruppen.
OM6 Forvantningar Det stélls stora férvantningar pa det nya bolaget.  |VD Arbete ska startas upp koncerngemensamt for  |Byggutveckling har inlett arbetet med Bolagets identitet och kommunikation satts VD 2016
Med det féljer en risk for tappat fortroende fran att kartlagga processer. Detta ska minimera risk |beslutsprocessen och gransdragningen mellan  |under ret. Ligger som bas infér 2017.
kravstéllare och samarbetspartners. for missforstand och skapa tydlighet kring olika skeden utifran ett avtalsperspektiv. Lyfts in
ansvar. Nyckelfraga ar att rekrytera ratt och till moderbolaget for dialog.
tillrackligt med personal. Detta foljs noga
framover sé att bemanning inte blir for snav.
V2 Koncernsamarbete Overgangen att hantera pagéende och kommande |VD Motesform med tekniska chefer i Lista tas fram for pagéende och kommande Inledande genomgang med forvaltande bolag Beslutsordning, processer och organisation finns |VD 2016
projekt kraver stort engagemang frén alla bolag. systerbolagen, dar fokus &r att inte tappa |projekt for att klarlagga vem som tar ansvar och [och moderbolag genomfért. Pilotprojekt, Selma, [och &r implementerad. Avtalshantering sker
Risk for tappat engagemang och tempo. tid. driver respektive projekt. Arbetsgrupp med utsett. Resursplanering & -tillsattning pagar. inom koncernen for att sékra juridik och formalia.
tekniska chefer i forvaltande bolag &ar skapad.
V6 Styrning Agardirektiv saknas, Inriktningsdokument saknas. |VD moderbolag/ Inriktning foér nya projekt ska framgent tas |Inledningsvis maste styrelse/ VD jobba tight med |Samtalet inlett "effektivt bygga volym med kvalite |Koncernens agardirektiv galler for bolaget tills VD 2016
Risk for att felaktiga malbilder skapas i styrelse moderbolag/ |[fram av styrelsen for Framtiden att satta arbetsformer. Agardirektiv och till rimliga hyror". vidare. For bolaget finns Vision, Uppdrag,
organsiationen. styrelse inriktingsdokument tas fram, s att det skapas malbild, mal. Affarsplanen for 2017 inarbetad i
battre tydlighet. Verksamhetsplan fér 2017, jobbar redan nu
utifrdn AP 2017. Nya projekt helt i linje med ny
inriktning, gamla projekt som pagatt sedan
tidigare justeras utifran de forutsattningar och
begransningar som finns.
IN3 Upphandling moduler | fallet med flyktingar och framtagande av VD Ta fram Q&A. Ta fram beslutsunderlag  |Fér varje enskilt projekt maste det tas fram ett  |Oppet forfarande ar tillampat och Upphandling har skett enligt géllande lagstiftning (VD 2016
modulbostader kan vi anvanda oss av avsteg fran som forklarar varfor vi anvander oss av  [sarskilt beslutsunderlag dar det tydligt framgar  [tilldelningsbeslut utsént. Risken &r hanterad. utan avsteg LOU. Bygglov erhallits for
LOU eftersom det nu &r synnerligen bradskande. avsteg. Styrelsebeslut vid om eventuella avsteg fran LOU behéver géras modulbostéder Askimsviken. Ytterligare
Risk att detta betraktas av omvariden som felaktigt. investeringsaenden. Diskutera riskerna  [pga av att det &r synnerligen bradskande. Detta modulbostéder finns planerade.
Risk aven att vi anvander oss av detta pa fel satt i internt och hur vi hanterar det. lyfts i investeringsérende som ska godkannas av Flyktingstrommen har minskat. Risken utgar.
langden. styrelsen i modebolaget.
K2 Negativ media Manga byggprojekt i snabbt tempo dar regelverk  |VD Sakerstall att GBP implementeras omgéende. Kartlaggning av stadens arbete med Projektavstamningar inférs under Q4 2016 dar |VD 2016
eventuellt inte kan efterlevas pga tidspress kan ge Har finns nédvandiga checkpunkter for att projektstyrningsverktyg genomférd. tid, kvalitet och ekonomi foljs upp.
opinion och ifrdgaséattande. Risk for negativ media. sékerstélla god ordning. Gemensamt Forberedelser infor kravstéllning och Projektstyrningssystemet Antura &r
projekthanteringssystem tas fram som ska upphandling pagar, samverkar med flera implementerat. GBP &r fullt inarbetat i systemet.
skapa &n storre tydlighet och enkelhet i kommunala organisationer.
projekten. Verksamhetsutvecklare pa plats.
K4 Tryckfrihetsforordning, Risk for att offentlighetsprincipen inte efterlevs VD D4 det blir manga rekryteringar planeras for en Intern utbildning genomfoérd for personal som var |VD 2016
Offentlighet och sekretess |* offentliga handlingar ej sekretessprévas innan utbildning kring offentlighet och sekretess. pa plats innan sommaren géllande
utlamnande och kénslig information sprids utanfor offentlighetsprincipen. Rutin utlamnande av
bolaget handling under framtagande. Alla forfragningar
* handlingar ej skyndsamt utlamnas hanteras av sakkunnig person.
HR1 Rekrytering Risk for att inte kunna rekrytera personer inom VD Omvarldsbevakning i personalchefsradet [Den upphandlade rekryteringskonsulten bistdr  |Uppdraget pagar, flera tjanster tillsatta. Rekrytering till funktioner i organisationen ar VD 2016
vissa kompetensomraden pga att inte kunna Upphandlad rekryteringskonsult. med att rekrytera ratt personal. Med denna gjord.
matcha marknadsméssiga anstéllningsvillkor, att rekryteringskonsult kan &ven "searchprocess"
marknaden &r dverhettad och att organisationen inledas om vanlig annonsering inte racker till.
inte &r etablerad.
IT2 Projekthanteringssystem [Projekthanteringssystem saknas med risk for att VD Projekthanteringssystem kravstalls och Kartlaggning av stadens arbete med Projekthanteringssystem finns och anstéllda har |VD 2016

styrning och uppféljning av projekt mm ej blir
effektivt.

upphandlas.

projektstyrningsverktyg genomford.
Forberedelser infor kravstallning och
upphandling pagéar, samverkar med flera
kommunala organisationer.
Verksamhetsutvecklare pa plats.

fatt utbildning i att hantera systemet.
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Intern styrning och kontroll 2017
Anvisning for intern styrning och kontroll for Framtiden Byggutveckling

Intern kontrollplan - Riskanalys inklusive atgardsplan for Framtiden Byggutveckling

Enligt Goteborgs Stads riktlinjer for intern kontroll ska bolagsstyrelsen uppratta en
organisation for den interna kontrollen samt se till att regler och anvisningar antas for den
interna kontrollen. Senast i december manad varje ar ska en sarskild kontrollplan for
kommande verksamhetsars uppféljning av den interna kontrollen antas. Som grund foér den
interna kontrollplanen ska en riskanalys goras.

Framtidenkoncernen har en gemensam anvisning. | anvisningen framgar hur arbetet med
intern styrning och kontroll bedrivs och vilken organisation som finns. Den
koncerngemensamma excelmodellen har anvants vid arbetet med att dokumentera
riskanalys. Da verksamheten ar under uppstart ar det endast en atgardsplan som
internkontrollplan - riskanalys utmynnat i.

I bilaga 1 dterfinns Anvisning for intern styrning och kontroll.
I bilaga 2 aterfinns Internkontrollplan — Riskanalys 2017 inklusive atgardsplan.

Forslag till beslut

Mot bakgrund av ovanstaende beskrivning och underlag féreslas styrelsen besluta:

Att anta: = Anvisning for intern styrning och kontroll i Framtiden Byggutveckling
= Internkontrollplan — Riskanalys 2017 inklusive atgardsplan for
Framtiden Byggutveckling

Goteborg dag som ovan

Martin Blixt

VD
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1. INLEDNING

Bolag som ingar i Framtidenkoncernen skall uppratthalla en intern styrning och kontroll som ger en
rimlig grad av sdkerhet om att malen med och for verksamheten uppfylls inom féljande kategorier:

e verksamheten bedrivs andamalsenligt och kostnadseffektivt,
o tillamplig lagstiftning, regler, riktlinjer mm foljs,

e tillforlitlig rapportering och information om verksamheten rader,

Rimlig grad av sakerhet innebdr att intern styrning och kontroll ar riskbaserad och att det inte kan ges
en absolut forsdkran att malen uppnas och att fel och oegentligheter inte uppkommer. Det handlar
om att reducera de vasentligaste riskerna till en godtagbar niva. Stravan efter denna rimliga grad av
sdkerhet bor avvagas mot nedlagda resurser for inférande och uppratthallande av den interna
styrningen och kontrollen.

Intern styrning och kontroll &r inget mal i sig utan en standigt pagaende process som ar en naturlig
del i det dagliga arbetet. Processen ska vara en integrerad del i ledningen och styrningen av
Framtidenkoncernen. Nyckeln till en effektiv intern styrning och kontroll handlar mer om ledningens
styrsignaler och i mindre grad om regler och kontrollrutiner. Intern styrning och kontroll handlar
forenklat om ordning och reda och att forsdkra sig om att gora ratt sak pa ratt satt. Ordning och reda
genom intern styrning och kontroll har féljande fem kinnetecken?:

Det handlar om fragor for att uppna malen med verksamheten
Det handlar alltid om att hantera risker for att malen inte uppnas

Det handlar om att fokusera pa att hantera de viktigaste riskerna for att malen inte uppnas.

W oe

Ledningens aktiva stdd och engagemang for intern styrning och kontroll ar en nédvandig
faktor for att man ska bli riktigt framgangsrik i detta arbete

5. En god intern styrning och kontroll kdnnetecknas av att atgarder och kontroller infors for att
hantera identifierade risker.

Y Intern styrning och kontroll — bade I6nsamt och sakert; Torbjorn Wikland



v Framtiden

Vi bygger det hallbara samhallet for Framtiden

2. RAMVERK FOR INTERN STYRNING OCH KONTROLL

| arbetet med den interna styrningen och kontrollen i Framtidenkoncernen anvands som vagledning
det internationella ramverket COSO. COSO definierar intern styrning och kontroll pa féljande satt:

"Intern styrning och kontroll ar en process utférd av en organisations styrelse, ledning och annan
personal, utformad for att ge en rimlig forsdkran om uppnaendet av mal som ror verksamheten,
rapporteringen och féljsamheten gentemot lagar och regler.”?

Ramverket bestar av fem komponenter som alla maste fungera och samverka for att en god intern
styrning och kontroll ska uppnas.

1. Styr- och kontrollmiljon, som kan sagas vara en del av organisationskulturen, ar
grunden i intern styrning och kontroll. Dar anges "tonen” i organisationen vilken
paverkar kontrollmedvetenheten hos medarbetare. En god miljé anger vad som
galler genom tydlighet av bland annat regelverk, ansvar och befogenheter,
beslutsordning och styrande dokument. Organisationen arbetar aktivt for en hog etik
och moral.

2. Riskvardering handlar om att identifiera och analysera risker for att verksamhetens
mal inte nas. Det vill sdga att vara medveten om vilka risker som finns och bestdamma
hur dessa ska hanteras. Vid riskvarderingen gors ocksa en bedémning avseende risk
for att oegentligheter intraffar och hur eventuella vasentliga férandringar kan
paverka systemet for intern styrning och kontroll.

3. Kontrollaktiviteter gors i den I6pande verksamheten for att sdkra att
arbetsprocesser fungerar effektivt och sdkert och for att férebygga och upptacka
allvarliga fel och brister. Kontrollaktiviteter kan vara stickprov, avstamningar,
utbildningar, rutinbeskrivningar med mera.

4. Information och kommunikation mellan olika organisatoriska nivaer ar en
forutsattning for en val fungerade intern styrning och kontroll for att
verksamhetsmalen nas. Olika nivaer inom organisationen maste sakerstélla att de far
den information som behdvs for att styra, félja upp och rapportera verksamheten.
Aven en effektiv information och kommunikation med externa parter ar vasentlig.

5. Overvakande aktiviteter behdver utforas for att sakerstilla att systemet for intern
styrning och kontroll fungerar som avsett. Uppféljning av det interna styr- och
kontrollsystemet sker genom att 6vriga ovanstaende komponenter féljs upp och
utvarderas. Utvarderingen ska resultera i eventuella forslag till forbattringar.

2 COSO internal control — executive summary 2013. Intern styrning och kontroll Av COSO auktoriserade svensk
Oversattning. Internrevisorerna, The institute of Internal Auditors Sweden
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Bilden ger en 6versikt av Framtidenkoncernens arbete med intern styrning och kontroll. Arbetet &r

en standigt pagaende process. Vissa delar i processen gors en gang arligen medan vissa moment sker
kontinuerligt som en del av den |6pande verksamheten. De delar av processen som ar blamarkerade
ar moment dar dokumenten ska beslutas av styrelsen. | kommande avsnitt av anvisningarna beskrivs

de olika delarna i bilden.
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4. ANSVAR OCH ROLLER

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for den interna styrningen och kontrollen och ska
fortlopande halla sig informerad om och utvardera den.

4.1. Ansvar
Styrelsen ansvarar for att:

det finns en organisation upprattad for bolagets interna styrning och kontroll
det finns en antagen anvisning for intern styrning och kontroll
styra och folja upp bolagets interna styrning och kontroll
0 arligen, senast i december, anta en riskanalys med internkontrollplan inklusive
atgardsplan och 6vervakningsplan for kommande ar
0 tillse att uppfdljning och rapportering av atgardsplan och 6vervakningsplan sker
enligt tidplan i de antagna planerna
0 tadel av uppféljningen och utvarderingen av bolagets arbete med intern styrning
och kontroll
rapportera bolagets resultat av uppféljningen och utvarderingen av den interna styrningen
och kontrollen till Framtidens styrelse (galler dotterbolag)
rapportera koncernens resultat av uppfoljningen och utvarderingen av den interna
styrningen och kontrollen till kommunstyrelsen (géller moderbolaget)

VD ansvarar for att:

att leda arbetet och se till att konkreta regler och anvisningar upprattas i enlighet med for
kommunen géllande riktlinjer och féreskrifter i allt vasentligt och att dessa ar utformade sa
att god intern styrning och kontroll kan uppratthallas

medarbetare halls informerade om innehallet i tillampliga lagar, Goteborgs Stads styrande
dokument, styrelsens anvisning for intern styrning och kontroll och bolagets regler/rutiner
I6pande rapportera till styrelsen hur den interna styrningen och kontrollen fungerar
vasentliga avvikelser i den interna styrningen och kontrollen rapporteras

arligen lamna rapport om resultaten av uppféljningen och utvdrderingen av den interna
styrningen och kontrollen samt forslag till riskanalys med internkontrollplan inklusive
atgardsplan och évervakningsplan for kommande ar

Chefer ansvarar for att:

anvisningarna for intern styrning och kontroll foljs

informera medarbetare om anvisningarnas innebord. Vidare verka for att medarbetare
arbetar mot uppstallda mal och att de arbetsmetoder som anvands bidrar till god intern
styrning och kontroll.

brister i den interna styrningen och kontrollen omedelbart rapporteras till narmast
overordnad eller den som namnd/styrelse utsett
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Alla medarbetare ansvarar for att:

e foblja anvisningarna for intern styrning och kontroll i sitt arbete
e brister i den interna styrningen och kontrollen omedelbart rapporteras till ndrmast
6verordnad eller den som namnd/styrelse utsett

4.2. Roller

Nedan beskrivs de olika rollerna i bolaget som styrelsen har till hjalp for att, i rimlig grad, sdkerstélla
den interna styrningen och kontrollen i bolaget.

1:a forsvarslinjen 2:a forsvarslinjen 3:e forsvarslinjen Oberoende externa

Chefer i Controllers, Staber, Oberoende interna utvarderare som

verksamheten Internkontroll- utvarderare som Stadsrevisionen
funktion m.m. internrevision m.m. Externrevision

Styrelse

Forsta forsvarslinjen ar cheferna i verksamheten. | chefens ansvar ingar att identifiera risker,
uppratthalla en god intern styrning och kontroll samt férebygga, upptécka och férhindra
felaktigheter.

Andra forsvarslinjen ar de personer som bygger upp, underhaller och granskar den interna styrningen
och kontrollen. De kan bade forebygga, upptécka och ta hand om intraffade felaktigheter.

Tredje forsvarslinjen bestar av personer som har en oberoende roll i forhallande till ledningen. De
granskar och utvarderar den interna styrningen och kontrollen.

Lekmannarevisorerna och de externa revisorerna prévar om den interna styrningen och kontrollen ar
tillracklig.
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5. RISKVARDERING

En riskvardering ska utforas arligen dels for verksamheten som helhet och dels for vasentliga
processer. Riskvarderingen ska utga fran verksamhetens mal och uppdrag. Dessa framgar bland
annat i bolagens affarsplaner och dgardirektiv. Med utgangspunkt i malen for och med verksamheten
identifieras riskerna att dessa inte uppnas. Med risk menas den samlade bedomningen av
sannolikheten for en o6nskad hdandelse och konsekvensen om handelsen skulle intraffa.

Stegen i riskvarderingen ar féljande:

Identifiera risker

Identifiera befintliga kontrollaktiviteter

1.
2
3. Vardera riskerna
4. Prioritera riskerna
5

Utarbeta atgardsplan och/eller vervakningsplan

5.1. Identifierarisker

Den forsta delen i riskanalysen handlar om identifiering av hdandelser som paverkar verksamhetens
formaga att na uppsatta mal och driva verksamheten effektivt. Riskomraden som bor analyseras ar:

e omvdrldsrisker
e verksamhetsévergripande risker

e risker i vdsentliga processer (i grunduppdraget); sa som t.ex. forvaltning, projektutveckling,
inkdp, uthyrning, hyresadministration, underhall och investering, HR, IT, finans och
redovisning

FOr varje omrade ska risk for bristande efterlevnad av lagar och regler, risk for oegentligheter,
paverkan pa rykte och varumarke samt otillforlitlig rapportering och information beaktas. | samband
med detta ska ocksa forandringar som patagligt paverkar systemet for intern styrning och kontroll tas
hansyn till. Identifierade risker ska namnges och beskrivas.

5.2. Dokumentera befintliga kontrollaktiviteter

Innan vardering av riskerna sker ska kontrollaktiviteter och riskreducerande atgarder, som idag finns
pa plats, identifieras och dokumenteras. Det kan ocksa vara att hanvisa till rutinbeskrivningar och
liknande dar andamalsenliga kontroller finns beskrivna.
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5.3. Varderariskerna

Varderingen gors utifran tva perspektiv, hur sannolikt det ar att handelsen intraffar samt vilken
konsekvens det blir for verksamheten om handelsen intraffar. Riskvarderingen gors utifran en
fyrgradig skala. For en mer detaljerad beskrivning av skalan som kan vara till stéd och hjalp vid
vardering av risker, se bilaga 1.

Sannolikhet Konsekvens
Sannolik (4) Mycket allvarlig (4)
Mojlig (3) Allvarlig (3)
Mindre sannolik (2) Kénnbar (2)
Osannolik (1) Lindrig (1)

5.4. Prioriterariskerna

Med begrdnsade resurser kan inte alla risker atgardas vilket gor att en prioritering maste ske.
Nedanstaende risk- och varderingsmatris kan vara till hjalp vid prioriteringen av identifierade risker.
Prioriteringen ska mynna ut i ett stillningstagande avseende vilka risker som ska hanteras och vilka
risker som kan accepteras. De mest vasentliga riskerna ska ingd i styrelsens internkontrollplan som
senast i december manad innevarande ar ska beslutas av styrelsen.

Sannolik 4
Mojlig 3 6
Mindre Sannolik | 2 4 6
Osannolik 1 2 3 4
Lindrig Kénnbar Allvarlig Mycket allvarlig

_ Allvarliga risker som behover hanteras omedelbart.

Risker dar hantering bor 6vervagas.

Risker som accepteras.

10
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5.5. Utarbeta atgardsplan och 6vervakningsplan

Overvaknings-
plan

Mest vasentliga risker

Atgardsplan

Risker som krdver atgard eller Svervakming

14

Risker som inte
krdver dtgird

eller Bwvervakning

Efter prioriteringen beslutas om vilka risker som ska hanteras respektive accepteras. Risker som i
riskanalysen erhallit rott eller gult kan efter ett aktivt beslut, da nyttan viags mot kostnaden for
atgarden att sdnka risknivan, anda accepteras. Accepterade risker innebér att en risk i sig ar
acceptabel utan riskreducerande atgarder eller att tillrdckliga kontrollaktiviteter redan existerar.

For risker dar det bedomts att atgarder behover vidtas for att nd en acceptabel riskniva ska atgarder
utarbetas och dokumenteras i en atgardsplan. | samband med framtagandet av atgardsplan ska
nyttan av atgarden vagas mot kostnaden for dtgarden. En atgardsplan ska beskriva vad som ska
goras, vem som &r ansvarig och nar atgarden ska vara utford. Atgardsplan for de mest vasentliga
riskerna ska skriftligen rapporteras till styrelsen senast i december manad.

Utifran riskvarderingen gors en bedémning av vilka 6vervakande aktiviteter bolagen ska genomfora
for att testa av att de befintliga kontrollaktiviteterna fungerar som avsett. Aven kontrollaktiviteter for
accepterade risker kan vara vasentliga att testa da en forutsattning for att risken har erhallit ett lagt
riskvarde kan bero pa att det finns riskreducerande kontrollaktiviteter pa plats.

De kontrollaktiviteter som viljs ut for att testas under det kommande aret ska dokumenteras i en
overvakningsplan. | dvervakningsplanen ska framga vad som ska testas, vem som ska géra det och
nar det ska goras. Kommande arets 6vervakningsplan for mest vasentliga risker ska senast i
december manad innevarande ar beslutas av styrelse.

Det finns risker som varken aterkommer i atgardsplan eller 6vervakningsplan. Till dessa finns oftast
kontrollaktiviteter pa plats som sanker risken till en acceptabel niva.

11



v Framtiden

Vi bygger det hallbara samhallet for Framtiden

6. KONTROLLAKTIVITETER

Riskreducerande kontrollaktiviteter dr en del av bolagens I6pande arbete under aret med den interna
styrningen och kontrollen. Exempel pa kontrollaktiviteter ar behérigheter i system, attester, tva i
forening, besiktningar, avstamningar och utbildningar. Dessa finns pa plats for att se till att arbetet
I6per pa som avsett och ger mojlighet till att upptacka om nagot gar fel eller om férbattringar
behovs. Nar brister eller forbattringar identifierats via t.ex. en avstamning rattas detta till i det
I6pande arbetet. Vid allvarliga fel eller brister sker en rapportering till berérda och till ansvarig for
systemet for intern styrning och kontroll i bolaget.
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Vi bygger det hallbara samhallet for Framtiden

7. OVERVAKANDE AKTIVITETER

Systemet for intern styrning och kontroll behéver 6vervakas, féljas upp och utvarderas for att
sakerstalla att det fungerar pa avsett vis. Bolagen har ett antal 6vervakande aktiviteter som pagar
dels I6pande under aret dels som separata utvarderingar.

7.1. Loépande uppféljning och utvardering av verksamheten

Det sker I6pande uppfoéljning och utvardering av verksamheten. Det ar vasentligt att alla bolag
kontinuerligt reflekterar éver hur val den interna styr- och kontrollmiljon fungerar. Bolagen bér dven
utvardera att kommunikation och information fungerar for att styra, leda och folja upp
verksamheten.

Under aret far bolagen information fran olika intressenter sa som hyresgaster, kunder, medarbetare,
medborgare, media och leverantérer med flera. Detta bidrar med kunskap till hur val den interna
styrningen och kontrollen i bolagen fungerar och kan leda till korrigerande atgéarder, |6pande under
aret eller vid kommande riskvardering.

7.2. Uppfdljning av atgardsplan

Uppfoljning och utvardering av atgardsplanen ar en viktig del i den interna styrningen och kontrollen.
Utforda atgarder dokumenteras och en fornyad bedémning av berérda risker samt justering av
kontrollaktiviteter pa plats gors. For atgardsplanen som beslutades av styrelsen ska en
sammanfattande rapport lamnas till styrelsen senast under december manad.

7.3. Uppféljning av dvervakningsplan

Under aret utfors I6pande en mangd stickprov och tester for att sdkerstélla att befintliga
kontrollaktiviteter fungerar som avsett. | samband med all 6vervakning ska testunderlag, eventuella
iakttagelser och slutsatser dokumenteras. Vasentliga avvikelser ska noteras och rapporteras till
narmaste chef som i sin tur meddelar berdrda och till ansvarig for systemet for intern styrning och
kontroll i bolaget. Identifierade avvikelser ska utredas och korrigerande atgarder vidtas dels for att
ratta felet dels for att forebygga framtida brister. | samband med utvarderingen ska dven
effektiviteten av befintliga kontrollaktiviteter bedémas. For 6vervakningsplanen som beslutades av
styrelsen ska en sammanfattande rapport lamnas till styrelsen senast under december manad.

7.4. Ovriga utvarderingar

Forutom uppfoljning av atgardsplan och 6vervakningsplan sker utvardering av arbetet med intern
styrning och kontroll bland annat genom revisioner sa som internrevisionens granskningar,
stadsrevisionens granskningar, externa revisoner och sjalvdeklarationer. | samband med
aterrapporteringen till styrelsen ska dven resultatet fran dessa granskningar rapporteras och
varderas.
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8. ORGANISATION

8.1. Framtiden Byggutveckling

VD ansvarar, sasom det framgar i kapitel 4.1, bl.a. for att leda arbetet med den interna styrningen
och kontrollen i alla delar. Vidare har resten av organisationen det ansvar som beskrivs i 4.2.

VD
Martin Blixt
Administration
Juridik
Projektcontroller —

Fastighetsutvecklingschef
Verksamhetsutvecklare

Utvecklingsavdelning

Projektavdelning

Avdelningschef Avdelningschef

Projektchefer Upphandling

Kommunikation
KMA

Projektledare
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Hjalpande exempel pa sannolikhet och konsekvens

v Framtiden

Vi bygger det hallbara samhallet for Framtiden

Sannolikhet Exempel
Sannolik (4) . Troligt att fel kan uppsta . Typen av hdndelser &r allmént kdnda for att
intraffa
. Kan forvantas handa under en
tolvmanadersperiod
Moijlig (3) . Mojligt att fel kan uppsta . Det finns flera kdnda fall av handelsen
. Kan hénda inom ett till fem ar
Mindre sannolik (2) . Mycket liten risk . Det finns kdnda fall av hdndelsen
. Kan handa inom en femarsperiod
Osannolik (1) . | stort sett obefintlig risk 3 Handelsen har inte intréffat forr
. Bedoms inte handa inom en 6verskadlig framtid
Konsekvenser Lindrig (1) Kénnbar (2) Allvarlig (3) Mycket allvarlig (4)

Paverkan pa finansiell
resultat

Paverkan pa medarbetare

Enstaka eller mindre
grupper av medarbetare
paverkas negativt. Effekten
blir kortvarig.

Storre grupper av
medarbetare paverkas
negativt. Konflikter mellan
ledning och medarbetare
uppstar. Effekten blir mer
varaktig.

Fortroendet som
arbetsgivare paverkas
negativt kort- eller
langvarigt hos en storre
del av medarbetare.

Bolagets rykte som
attraktiv arbetsgivare
hotas allvarligt. Oppna
och/eller langvariga
konflikter i organisationen
uppstar.

Paverkan pa
personsdkerhet

Inga eller lattare
personskador.

Allvarlig personskada.
Sjukhusvard.

Livshotande skada,
bestaende men.

Dodsfall.

Paverkan pa effektiva
processer, IT-system,
operativ drift

Mindre fel eller avbrott i
processer eller system.

Storre forsening pga.
avbrott i processer eller
system.

Hoga kostnader uppstar.
Driftstopp.

Verksamhetskritiska
system eller processer
paverkas allvarligt.
Driftstopp.

Paverkan pa kunder och
leverantorer

Ingen paverkan pa externa
relationer.

Obekvamt men dventyrar
inte kunder, leverantérer
etc.

Kund och affarsrelationer
paverkas men bara pa kort
sikt.

Verksamheten och
relationen till kunder och
leverantorer paverkas
langvarigt.

Paverkan pa
renommé/varumirke

Obetydlig paverkan.
Begransad till i huvudsak
intern uppmarksamhet.
Visst lokalt medieintresse.

Omfattande undersokning
internt som externt
(revision). Regionalt
medieintresse, offentlig
uppmarksamhet.

Intensivt omfattande
allmanintresse, politiskt
intresse samt
"férstasidesstoff”. Kunder
och leverantorer blir
oroade.

Krav pa sarskilda
utredningar. Pataglig
uppvaktning av "fientligt
installd” media. Tydliga
tecken pa
fortroendeforlust hos
samhalle, kunder och
leverantorer.
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Styrelsehandling nr 11

. . o . 2016-11-29
Byggherrebolaget Intern kontrollplan - Riskanalys (med bifogad atgardsplan) 2017 Bilaga 1
Till atgardsplan Till dvervakningplan
Risk Rubrik Risk Beskrivning Ansvarig chef Kontrollaktiviteter Riskvardet Hantera/Acceptera Overvakning
OomM4 Flyktingsituationen Risk fér sabotage under genomférandeskedet av  |VD Under byggtiden skall vaktbolag anlitas 12|Hanteras Nej
modulboende. for bevakning, framforallt néar
arbetsplatsen ar obemannad.
OM6 Forvantningar Det stalls stora forvantningar pa det nya bolaget. VD Projekthanteringssystem finns 8|Hanteras Nej
Med det foljer en risk for tappat fortroende fran implementerat. Lopande uppfdljning och
kravstéllare och samarbetspartners. rapportering gors.
NY3 Rimlig hyra Risk for att priset for nyproducerade bostader stiger |VD Gemensamt i koncernen félja 12|Hanteras Ja
s& mycket att lonsamhet och rimlig hyra ej kan utvecklingen i marknaden via
uppnas samtidigt genomférda upphandlingar. Folja
konjunkturrapporteringen fran
Byggindustrin. (Bl rapport 3 visar god
tillgang pa kapital, lag arbetsloshet inom
byggsektorn och att 60% av
entreprenadforetagen har svart att hitta
kompetent personal, bade
byggnadsarbetare och tjansteman.)
IN1 Inkdp/bestallning Risk att inkdp- och upphandlingspolicy inte VD Inkép och upphandling ska goéras av 8|Hanteras Nej
erfterlevs och / eller att LOU ej efterlevs tex gj person med LOU kompetens. Stickprov
ramavtalsupphandlad leverantor anlitas pa ett gors inom bolaget. Avvikelsehantering.
upphandlat omrade, fortroende och/eller
skadestandsrisk.
IN2 Overhettad marknad Det &r manga projekt i Goteborg som kraver VD Folja utvecklingen p& marknaden. 12|Hanteras Nej
arbetskraft. Risk for hoga priser och fa eller inga Fortsatt arbete med SABO for att
anbud pga stor efterfragan. attrahera utlandska entreprendrer. Vara
aktiv i den interna marknaden i Sverige
och tydlig information kring vara
upphandlingar.

2016-11-21 ar 2017 Riskanalys och ikplan Byggherrebolaget.xIsxRiskanalys internkontrollplan 2016-11-2215:17



Byggherrebolaget Intern kontrollplan - Riskanalys (med bifogad atgardsplan) 2017

Till atgardsplan

Till 6vervakningplan

Risk Rubrik Risk Beskrivning Ansvarig chef Kontrollaktiviteter Riskvardet Hantera/Acceptera Overvakning
INS Oegentligheter i relation till |Risk fér véanskapsrelation med leverantor, Chef Policys och riktlinjer fér mutor inom Gbg 8|Hanteras Ja
leverantor personliga kick-backs, mutor mm utvecklingsavdelning [Stad, samt for inkép och upphandling
finns och fdljs.
K3 Fortroendeskada Risk for att méalet med fardigstallda bostader ej nds [VD Projekthanteringssystem finns. Lépande 10|Hanteras Ja
avseende kvantitet och kvalitet med risk for skadat uppfoljning och rapportering gors.
fortroende hos &@gare och allméanhet.
K4 Tryckfrihetsférordning, Risk for att offentlighetsprincipen inte efterlevs VD Rutin for sekretessprovning och 6|Hanteras Ja
offentlighet och sekretess [* offentliga handlingar ej sekretessprovas innan utlamnande av offentlig handling skall
utlamnande och kanslig information sprids utanfor upprattas.
bolaget
* handlingar ej skyndsamt utlamnas
HR3 Psykosocial arbetsmiljorisk|Extremt hogt tryck pa leverans i en ung VD Ett systematiskt arbetsmiljoarbete ar 9(Hanteras Ja
organisation med ambitidsa medarbetare kan under uppbyggnad och moderbolaget
innebéra psykosociala arbetsmiljorisker for tilsammans med byggutveckling
medarbetarna. kommer att arbeta forebyggande med
frdgan under 2017.
BR3 Budget linjeorganisation  |Risk att budget for 2017 inte tar hansyn till alla VD Uppfoljning av budget sker I6pande och 6|Hanteras Ja

2017

delar i verksamheten da nya arbetssétt, processer
och rutiner inte var knda vid budgetframtagning.

eventuella avvikelser hanteras via
prognos 1-4.

2016-11-21 ar 2017 Riskanalys och ikplan Byggherrebolaget.xIsxRiskanalys internkontrollplan
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Byggherrebolaget Atgardsplan 2017 (till styrelsen)

Risk Rubrik Risk beskrivning Ansvarig chef Kontrollaktiviteter Planerade atgéarder Ansvarig Tidplan

OomM4 Flyktingsituationen Risk fér sabotage under genomférandeskedet av  |VD Under byggtiden skall vaktbolag anlitas |Kommer tecknas avtal med vaktbolag. VD 2017
modulboende. for bevakning, framférallt nér

arbetsplatsen &r obemannad.

OM6 Forvantningar Det stélls stora forvantningar pa det nya bolaget. VD Projekthanteringssystem finns Processer och rutiner &r under framtagande. VD 2017
Med det foljer en risk for tappat fortroende fran implementerat. Lopande uppféljning och |Koncerngemensamt arbete pagar.
kravstéllare och samarbetspartners. rapportering gors.

IN1 Ink6p/bestallning Risk att inkdp- och upphandlingspolicy inte VD Ink6p och upphandling ska goéras av Utbildning LOU. Tydliga rutiner och regler for Chef 2017
erfterlevs och / eller att LOU ej efterlevs tex gj person med LOU kompetens. Stickprov |upphandling och inkdp. utvecklings-
ramavtalsupphandlad leverantor anlitas pa ett g6rs inom bolaget. Avvikelsehantering. avdelning
upphandlat omrade, fortroende och/eller
skadestandsrisk.

IN2 Overhettad marknad Det ar manga projekt i Goteborg som kraver VD Folja utvecklingen pa marknaden. Inkdpsradet lever vidare. Byggherrebolaget lyfter |VD 2017
arbetskraft. Risk for hoga priser och fa eller inga Fortsatt arbete med SABO for att fragan om samordning i forfragningar.
anbud pga stor efterfragan. attrahera utlandska entreprendrer. Vara

aktiv i den interna marknaden i Sverige
och tydlig information kring vara
upphandlingar.

IN5 Oegentligheter i relation till |[Risk fér véanskapsrelation med leverantor, Chef Policys och riktlinjer for mutor inom Gbg |Internutbildning inom bolaget. Chef 2017

leverantor personliga kick-backs, mutor mm utvecklingsavdelning |Stad, samt for inkép och upphandling utvecklingsav
finns och foljs. delning

K3 Fortroendeskada Risk for att malet med fardigstallda bostader ej nds [VD Projekthanteringssystem finns. Lopande |Lopande uppfdljning, rapportering samt VD 2017
avseende kvantitet och kvalitet med risk for skadat uppfdéljning och rapportering gors. prognosarbete.
fortroende hos agare och allménhet.

K4 Tryckfrihetsférordning, Risk for att offentlighetsprincipen inte efterlevs VD Rutin for sekretessprévning och Fortlopande utbildningsinsatser. Rutin for VD 2017

offentlighet och sekretess |[* offentliga handlingar ej sekretessprovas innan utlamnande av offentlig handling skall utlamnande av handling tas fram. Samtliga
utlimnande och kanslig information sprids utanfor uppréttas. forfragningar hanteras av sakkunnig person.
bolaget
* handlingar ej skyndsamt utldmnas

HR3 Psykosocial arbetsmiljorisk|Extremt hogt tryck pa leverans i en ung VD Ett systematiskt arbetsmiljoarbete ar Arbeta férebyggande enligt den modell som tas |VD 2017
organisation med ambitidsa medarbetare kan under uppbyggnad och moderbolaget fram for ett systematiskt arbetsmiljdarbete.
innebéra psykosociala arbetsmiljorisker for tillsammans med byggutveckling kommer
medarbetarna. att arbeta férebyggande med fragan

under 2017.
BR3 Budget linjeorganisation  |Risk att budget for 2017 inte tar hansyn till alla VD Uppfdljning av budget sker Iopande och |Eventuella férandringar fran budget uppdateras i |VD 2017
2017 delar i verksamheten da nya arbetssatt, processer eventuella avvikelser hanteras via kommande prognoser under aret.
och rutiner inte var knda vid budgetframtagning. prognos 1-4.
NY3 Rimlig hyra Risk for att priset for nyproducerade bostader stiger |VD Gemensamt i koncernen folja Skapa medvetenhet om kostnadsdrivande VD 2017

s& mycket att lonsamhet och rimlig hyra ej kan
uppnas samtidigt

utvecklingen i marknaden via
genomfdrda upphandlingar. Folja
konjunkturrapporteringen fran
Byggindustrin. (Bl rapport 3 visar god
tillgdng pa kapital, &g arbetsléshet inom
byggsektorn och att 60% av
entreprenadftretagen har svart att hitta
kompetent personal, bade
byggnadsarbetare och tjansteman.)

faktorer och arbeta aktivt for flexibla detaljplaner.

2016-11-21 &r 2017 Riskanalys och ikplan Byggherrebolaget.xIsxAtgardsplan 2017
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Bokslut januari — oktober 2016

Sammanfattning

Nettoomsattningen_uppgick for perioden till 21,3 mnkr, vilket ar 2,1 mnkr ldgre an prognos. Den
bestar av konsultintdkter och administrationsarvode fran de allmannyttiga bostadsforetagen.

De totala kostnaderna redovisas till 20,4 mnkr for perioden vilket ar 3 mnkr lagre an prognos.
Framsta avvikelsen ar att kostnaderna for bland annat uppsattning av system mm ar forskjutna i tid
och senarelagda rekryteringar.

Bolaget fakturerar efter lagd plan vilket gor att bolaget for perioden redovisar en vinst. Vid arsskiftet
kommer bolaget att redovisa ett nollresultat.

Utfall Prognos 3
jan-okt jan-okt
Resultatrdkning (tkr) 2016 2016  Avvikelse
Nettoomsattning 21 302 23 407 -2 105
Rorelsens kostnader
Projektledning och direkta projektkostnader -8 464 -9 240 776
Projektledningskostnader, interntid mm -3518 -3204 -314
Utvecklingskostnader -2 224 -3360 1136
Administrationskostnader -6 085 -7 437 1352
Avskrivningar -62 -166 104
Summa kostnader -20 353 -23 407 3054
Rorelseresultat 949 0 949
Finansnetto 0 0 0
Resultat efter finansiella poster 949 0 949

Bilaga

Balansrakning 1
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Framtiden Byggutveckling AB

Bokslut januari - oktober 2016

Utfall Utfall Utfall
oktober aug Dec
Balansrakning (tkr) 2016 2016 2015
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar 225 241 16
Omsattningstillgangar 16 687 11433 2550
Summa tillgangar 16 912 11674 2566
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 1483 535 535
Finansiering fran moderbolaget 12 347 8 590 1150
Ovriga skulder 3082 2 549 881

Summa eget kapital och skulder 16 912 11674 2566
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Tider for styrelsemoten, stimma och agardialog 2017

Styrelsehandling nr 13
2016-11-29

Datum | Tid Aktivitet

Februari 6 10.00-12.00 Styrelsemote Bokslut
Bestamd sedan tidigare

Mars 7 10.00-15.00 Arsstamma Bolagsdag

Stdmma pa em Sista dag for stamma 10 mars

April 12 10.00-12.00 Styrelsemote Investeringar

Maj 10 10.00-12.00 Styrelsemote Delarsbokslut

Juni XX 10.00-12.00 Styrelsemote

Augusti 25 Styrelsemote

September 29 10.00-12.00 Styrelsemote Delarsbokslut

Oktober 24 10.00-12.00 Styrelsemote Verksamhetsplan
Budget

December 13 10.00-12.00 Styrelsemote Riskanalyser och intern kontrollplan
2016 samt uppfoéljning av 2015
Utvardering styrelse/vd

2018

Februari 8 10.00-12.00 Styrelsemote Bokslut
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Styrelsens utvardering av VD:s och sitt eget arbete — exempel pa
fragor att stalla sig

Fragor for utvardering av VD:s arbete

1.

10.

11.

12.

13.

14.

VD ska ta fram erforderligt informations- och beslutsunderlag infor styrelsemoten.
Sker detta? Erhalls underlag i god tid innan méten?

Har VD deltagit vid styrelsemotena? Har VD presenterat forslag till beslut pa ett
valordnat satt? Har rapporteringen varit strukturerad och skett pa ett valordnat satt
sa att styrelsen kan gora valgrundade bedémningar och beslut? Har VD avgett
angivna rapporter vid varje motestillfalle.

Har styrelsen erhallit information om bolagets verksamhet I6pande under aret? Har
VD upplyst styrelsen inom rimlig tid om vasentliga handelser?

Har bolaget varit inblandade i nagra tvister under aret? Har VD hanterat situationen
pa ett foredomligt satt?

Finns en naturlig kontakt mellan styrelsen och VD ocksa mellan

styrelsemotena? Hur ar forhallandet mellan VD och styrelse?

Kannetecknas det av fértroende?

Hur har bolagets ekonomi utvecklats under aret? Bedéms VD forvalta bolaget
tillfredsstallande? Har VD uppfyllt sitt uppdrag att 6verlamna de rapporter och
redovisningar som erfordras? Har dessa avlamnats i god tid och hallit en god kvalitet?

Har bolaget fatt allvarliga revisionsanmarkningar?

Har VD iakttagit bolagsordningen och utfardade dgardirektiv? Har VD
tillfredsstallande rutiner och arbetssatt for att sakerstalla att dessa efterlevs?

Har VD tillsett att riktlinjer for den interna kontrollen upprattats? Har VD sorjt for att
det finns goda bedomningsunderlag for att sdkerstalla den interna kontrollen?

Utvarderar VD styrelsens verksamhetsplan, policys och 6vriga instruktioner sa att
dessa efterlevs och halls aktuella?

Har VD rutin for att sakerstalla att den faststallda attestordningen foljs?
Vem attesterar VD:s utgifter? Sker detta pa ett tillfredsstallande satt?

Har VD hanterat nagon javssituation under aret?
Har VD tillsett att bolaget har en &ndamalsenlig organisation?

Pa det hela taget, hur uppfattar du att VD fungerar i sin roll?
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Fragor for utvardering av styrelsens eget arbete

1. Hur ar arbetsklimatet i styrelsen? Praglas det av fortroende och respekt och far olika
styrelseledamoter komma till tals? Kanner styrelseledamoéterna varandra?

2. Hur ar styrelsens och de enskilda styrelseledamaoternas forhallande till verkstallande
direktdren och den dvriga bolagsledningen? Priglas férhallandet av fértroende? Ar
det naturligt att ta kontakt med verkstallande direktor eller ndgon annan i
bolagsledningen for att fa information — aven mellan styrelseledamoéterna?

3. Har styrelsen utvarderat verkstallande direktérens och bolagsledningens insatser?

4. Har styrelseledamoéterna tillsammans tillrdacklig kompetens i bolagets fragor? Hur
skall i annat fall kompetens kunna tillféras styrelsen? Genom utbildning eller
experter?

5. Har styrelseutbildning genomforts for nyvalda styrelseledamoter?

6. Hur forbereds sammantraden — hur ofta, varfor, vilket underlag har ledamoéterna i
forvag?

7. Hur genomfors styrelsens sammantraden — vem styr vilka fragor som &r viktiga?
Prioriteras vasentliga och principiella beslutsarenden vid sammantradena? Hur ar
forhallandet mellan beslutsarenden och informationsarenden?

8. Hur hanterar styrelsen strategiska fragor i bolaget? Ar styrelsen inblandad nar
bolagets verksamhetsidé pa sikt laggs fast? Tar sig styrelsen tillrdcklig tid for att

diskutera framtidsfragor?

9. Hur behandlar och genomfor styrelsen dgarens mal med verksamheten — lever
bolaget upp till det kommunala andamalet? Hur ar dgarrelationerna i ovrigt?

10. Ar styrelsens och bolagets lagstadgade instruktioner uppdaterade och relevanta?
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