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VD-rapport Framtiden Byggutveckling AB

Internt och externt behovsfokus

Under hosten fortsatter arbetet med att definiera de interna och externa behoven for att uppna
bolagets mal att effektivt leverera 1 400 bostader per ar from 2018 med kvalitet till rimliga priser.
Med utgangspunkt i risker och mojligheter delegeras uppdrag och ansvar ut i organisationen, som
exempelvis Startplan 2017, utbyggnad allman plats, planlaggning, prognoser, marknad, resurser,
LOU, kombohus etc.

Insikt och stor frustration finns i stadens organisationer och i stadsutvecklingsprocessen som
ansvarsmassigt ar fordelat pa flera organisationer. En vision och malbild med strategier kan te sig
tydlig men nar det kommer till genomférande uppenbarar sig tydliga brister i vad och hur det ska
goras, inte minst i de stadskvaliteter vi stravar efter. For att Framtiden Byggutveckling AB ska bli
framgangsrika ar det avgbrande att vi forstar denna problematik och kan konkretisera den. Att ga
fran 6ppna fragor till konkreta problem bor vara en uttalad strategi for ledning och styrning av
verksamheten. For att lyckas maste en forandringsprocess initieras dar problemen konkretiseras till
en acceptabel trygghetsniva med en stor tydlighet i var ansvaret ligger for olika fragor.

Ledningsgruppen ar under uppstart med stod fran Centrum for Ledarutveckling (CLU) som ar en del
av Goteborgs stad. VD har anlitat Carl Mossfeldt som strategiskt utvecklingsstdd 2 dagar i manaden.

Budgetarbete och verksamhetsplan fér hosten och 2017 pagar. Bolagskonferens och studieresa
planeras och genomférande preliminart under hosten.

VERKSAMHETSUTVECKLING

Agardirektiv for Forvaltningsbolaget Framtiden AB

Framtiden Byggutveckling ABs uppdrag och roll ar definierat och beskrivet i kommunfullmaktiges
beslutade agardirektiv till Forvaltnings AB Framtiden. Vi har uppmarksammat att dessa skrivningar
inte Overensstammer med bolagsordningens féremalsparagraf, vilken aktiebolagsrattsligt ar den
bindande skrivningen. Avvikelsen bestar i att bolagets behorighet aktiebolagsrattsligt ar vidare, i
meningen storre, an den behdrighet som Goteborgs stad som dgare gett bolaget i dgardirektivet.
Dialog har darfor inletts dels med moderbolaget och dels med Goteborgs Stadshus AB, vars roll ar att
pa kommunfullmaktiges uppdrag utdva agarstyrning over stadens bolag och darigenom handldgga
och bereda drenden om agardirektiv.

Tvingande lagstiftning vid investeringar inom Framtidenkoncernen

En juridisk analys har gjorts 6ver vilka tvingande juridiska principer som galler inom Framtiden-
koncernen vid investeringar dar full kostnadstdckning for investeringen inte kan nas. Slutsatsen ar att
det av de tvingande reglerna i den s k Allbolagen, foljer att Framtiden-koncernen &r forhindrad att
gobra investeringar som inte ar foretagsekonomiskt I6nsamma.

Markanvisningsavtal och genomférandeavtal

Vid granskning av ett flertal av Fastighetskontorets forslag till markanvisnings- och
genomfdrandeavtal har det framkommit att det finns ett behov av en 6versyn av standardskrivningar
med anledning av omorganisationen inom Framtidenkoncernen och bildandet av Framtiden
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Byggutveckling AB. Initiativ till dialog om detta tas med Fastighetskontorets foretradare efter
semesterperioden.

Framtiden Byggutveckling ABs interna processer

Pa styrelsens initiativ pagar en revidering av styrelsens arbetsordning, med planerad
styrelsebehandling senare i host. Denna 6versyn hanger samman med och kommer att fa en
paverkan pa den delegeringsordning/arbetsinstruktion éver bolagets befattningshavares mandat,
d v s ansvar och befogenheter, som ar under framtagande.

Overforing av projekt fran forvaltande bolag till Framtiden Byggutveckling AB

Det planerade datumet 1/9 for dverlatelser av pilotprojekteten Sisjodal, Selma och Wadképingsgatan
kvarstar. Arbete pagar med framtagning av mallar for dokumentation, uppdragsbeskrivningar mm.
Beslut om Ovriga projekt som ska 6verforas till Byggutveckling kommer att beslutas i respektive
bolagsstyrelse. En 6versiktlig utvardering av pilotprojekten kommer att genomféras for eventuella
justeringar till resterande projekt.

Det ar vasentligt att beslutsprocessen for nyproduktionsprojekt blir fastlagd genom att bl a klargora
gransdragningar, ansvar, krav pa beslutsunderlag mm. Byggutveckling har tagit fram ett forslag pa
hur processen kan hanteras nar uppdragen kommer fran moderbolaget. Den tillfilliga
beslutsprocessen for de projekt som ska 6verlatas mellan bolagen kvarstar tills vidare.
Byggutveckling har haft dialog med tjansteméan pa moderbolaget i fragan.

Krishantering

En anvisning for krishantering har upprattats och avtal har tecknats med Ledargruppen. Utbildning
och utveckling av anvisningen kommer att ske under hdsten tillsammans med Ledargruppen och
sakerhetsansvarig.

Koncerngemensam standard fér nyproduktion

Arbetet med en koncerngemensam standard ar paborjat och en projektplan ar upprattad och ska
beslutas. Inledningsvis kommer arbetsgruppen, med personer som har sin bakgrund fran respektive
forvaltande bolag att fokusera pa den byggnadstekniska standarden utifran de rad, anvisningar,
program mm, som de férvaltande bolagen har upprattat. Darefter kompletteras och uttkas
programmet med stadsbyggnadskvaliteter utifran ett hallbarhetsperspektiv. En férsta version av
standarden tas fram under Q3.

Stodsystem

Fakturahantering

En projektplan for inférande av fakturahanteringssystemet Winst e-handel ar framtagen och beslutad
av Byggutvecklings ledningsgrupp. Systemet kommer att ersatta den manuella hanteringen av
attestering av fakturor. Inférandet sker under hosten med en planerad driftstart Q1 2017. Eventuellt
kan driftsattning ske tidigare.

Projektstyrning

Antura ar ett projekthanteringssystem dar forvantade effektmal ar forbattrad planering, styrning och
uppfoéljning av projekten samt effektivisering och sdkring av indata genom integration med andra
system. Projektstyrningssystemet blir en samlingsplats for flera funktioner i projektchefernas vardag
nar det galler ekonomihantering i form av budget, prognos, utfall, tidplanehantering, filhantering,
arendehantering, tidsredovisning, process- och beslutshantering enligt GBP och stdrre transparens
och atkomst till projektdata.
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En projektplan for Antura ar framtagen och beslutad av Byggutvecklings ledningsgrupp. Licenser ar
avropade pa ramavtal.

Verktyget ar kvalitetsgranskat i tidigare upphandlingar och med tidigare erfarenheter. Systemet har
bred funktionalitet och stora maojligheter att verksamhetsanpassas.

Avrop av licensmodellen tillsammans med tidigare erfarenheter av systemuppbyggnad innebar att
systemet kan finnas pa plats inom kort tid. Systemet kommer att implementeras och driftsattas i
etapper under hosten for att fa fram prioriterad funktionalitet sa snabbt som mdjligt. Integrationer
skots efter hand. Forsta driftstart berdknas till manadsskiftet september/oktober.

Projektstyrningssystemet kommer att integreras med ekonomisystemet och eventuellt med GBP-
databasen. Full integration finns med Sharepoint, som ar en del av Framtidens digitala arbetsplats.

EKONOMI

| budget och prognosarbetet medfor tidigareldggning av IT-stod sdsom projektstyrningsverktyg och
digital fakturahantering tidigare upparbetning av kostnader jamfort med tidigare prognos. Detta ses
mycket positivt och bedéms i dagslaget belasta resultatrakningen med ytterligare ca 1 mnkr.
Aterkommer till detta i prognos 3.

PROJEKT

Arbetet har hittills praglats av fyra huvudomraden; projekthantering, ny/kompletterad struktur pa
projektlistan, utformning/framtagning av arbetsverktyg, gemensam standard for utformning av
byggnation.

Arbetet fortskrider enligt planerad niva for merparten av ca 80 identifierade projekt, som ligger i
olika faser och resurstillsattningen ar gjord. Nagra exempel nedan.

Majstdngsgatan - upphandlingen ar genomférd och entreprendr &r tilldelad. Tilldelningsbeslutet ar
overklagat med fortsatt pagaende process.

Uggleberget - projektet ar utlagt pa anbudsforfragan. Anbuden berdknas komma in i borjan av
september.

Wadkdépingsgatan — hantering planeras inom ramen fér konceptet Kombohus avseende delen med
flerfamiljshus. Forfragningsunderlaget beraknas ga ut i september.

Projektlistan, som dr den 6vergripande sammanstallningen, uppdateras I6pande och har
kompletterats med uppgifter gdllande arsvis redovisning av pagaende produktion och fardigstallda
lagenheter. En projektrapport dr framtagen och ska kunna hanteras direkt for respektive projekt fran
kommande projektstyrningsverktyg. For att uppna en likformighet och enhetlig hantering i projekten
har en enhetlig struktur arbetats fram fér projektmappen och fér grundmallar.

ORGANISATION, REKRYTERING OCH NYA MEDARBETARE

Totalt har 27 personer idag, 2016-08-10, anstallningsavtal med Framtiden Byggutveckling AB, detta
inkluderar 2 visstidsanstallda. En man och en kvinna ar visstidsanstallda vilket innebar att vi den 1
januari utan ytterligare rekryteringar ar 25 personer.

Vi foljer rekryteringsplanen och vid arsskiftet kommer strax over 30 personer att vara pa plats i
bolaget.
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Av de 27 personer som idag har anstallningsavtal ser fordelningen mellan man och kvinnor
respektive intern och extern rekrytering ut enligt nedan:

Kénsfordelning Rekryteringsbas
Kvinnor 15 personer, 56 % Koncerninternt Framtiden 14 personer, 52 %
Man 12 personer, 44 % Externt 13 personer, 48 %

| borjan av juli lades en teaser upp om att Byggutveckling sker nya kompetenser pa Framtidens och
Jerries hemsidor. Annonsering av tjansterna, arkitekt med gedigen plankompetens och processledare
dialog kommer ske i nartid. For tjansterna projektchef och projektledare avvaktas annonsering.

Under augusti och september vilkomnar vi de nya medarbetarna:
Anders Alveflo (inképare/upphandlare), Kristina Belfrage (VD-assistent),
Jenny Féllberg (projektcontroller), Anna Wetterberg (trainee)

HALLBARHETSARBETE INKLUDERANDE KVALITET, MILJO OCH ARBETSMILIO

Ett utkast for den gemensamma basnivan for krav inom kvalitet-, miljo- och arbetsmiljo kommer att
vara klart for forankring i borjan av september. Fastighetskontoret har deltagit i arbetet gallande
miljdanpassat byggande samt Lokalférvaltningen som idag har en basniva fér miljo, kvalitet och
arbetsmiljo. Malet ar att basnivan inom Byggutveckling uppfyller stadens miljokrav och samtidigt
samordnas med andra stora bestéllare inom Goteborgs stad.

Remissarbete for Boverkets rapport “Dokumentationssystem for byggprodukter vid nybyggnation” sa
kallad ”loggbok” har genomforts. Under hosten kommer arbetet att intensifieras med 6versyn av
kravnivaer och materialdatabas da avtalet med Sunda Hus gar ut vid arsskiftet.

Byggvecklings interna kvalitets- och miljdledningsarbete ska styra mot mal som ligger i linje med vart
uppdrag att leverera hallbara bostdader. Miljoédiplomering kan anvandas och avstamning har skett
med miljoférvaltningen angdende det alternativet.

Miljoforvaltningen genomfér en Gversyn av en ny handlingsplan for stadens miljoprogram.
Byggutveckling har lamnat flera forslag till handlingsplanen. Tva forslag pa aktiviteter kopplat till
nyproduktion dar det ena handlar om att hitta hallbara I6sningar som styr mot minskat behov av p-
platser i nyproduktionsprojekt och det andra handlar om tillampbarhet av ekosystemtjanster och
gronytefaktor. Lampliga byggprojekt kommer tas fram i samrad med projektavdelningen.
Byggutveckling kommer dven att medverka i stadens arbete att ta fram en atgard som syftar till att
utveckla och anvanda en for staden gemensam modell och form av metodik vid berakning av
klimatpaverkan fran byggmaterial. Extra fokus ligger pa nagra utvalda material med stor
klimatpaverkan och déar det finns stor potential att minska densamma.

ALMEDALEN

Byggutveckling representerades av Anna Nordén i Almedalen. Deltagandet syftade till att sprida
kunskap om branschen, Géteborg och koncernen, synliggdra vara verksamheter — utmaningar och
initiativ, natverka och bygga affarsrelationer, omvarldsbevaka och kompetensutveckla.

Deltagandet i Almedalen var en del av Framtidens medverkan i Business Arena 2016, som innefattar
arrangemang for fastighetsbranschen i Goteborg, Almedalen och Stockholm.

Temat ar "Go6teborg som testarena” med sarskilt fokus pa @mnen som Hallbart & inkluderande
samhalle och Kompetensfoérsorjning.
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Framtiden pratade om uppdraget och organisationen, vart sammanhang och var roll, delaktighet i
samhallsansvar, social hallbarhet, att 6ppna upp for nya marknader och arbetssatt nar vi bygger och
att vi ska bygga overallt.

TEMPORARA BOSTADER

Enligt aktuell plan lamnas bygglov in for Askimsviken, ca 60 lagenheter, i vecka 33. Darefter foljer de
ovriga fem anvisade platserna utifran sina forutsattningar. Tydliga indikationer finns pa att byggloven
kommer att 6verklagas. Investeringsbeslut ska upprattas dar koncernens affarsrisker tydliggors
tillsammans med slutlig finansieringslésning i staden.

Mark- och miljooverdomstolen har i sin dom 2016-06-28 prévat innebdrden av att behovet av den
byggnation for vilken lov soks ar “tillfalligt” och beslutat undanréja byggnadsnamndens i Goteborgs
kommuns beslut att bevilja tidsbegransat bygglov for studentbostdder. Domstolen betonar att det ar
av vikt for rattstillampningen att malet prévas av Hogsta domstolen och tillater darfor att domen
overklagas.

Domen kan fa stor inverkan pa var verksamhet géllande temporara bostader, varfér forhoppningen
ar att Stadsbyggnadskontoret 6verklagar densamma. Pa grund av semestrar finns ingen mer
information om detta eller om domens 6vriga konsekvenser i nuldget.

KOMMUNIKATION FRAMTIDEN BYGGUTVECKLING

Ett forslag pa kommunikationsstrategi och kommunikationsplan ar framtaget med utgangspunkt fran
koncernens vision, Framtiden Byggutvecklings uppdrag och omvarld. Déar aterfinns identitet, malbild
och om vad, till vem och hur vi pratar. | risk- konsekvensanalysen identifieras nagra viktiga delar. Ny
kommunikationschef for moderbolaget tilltrader sin tjanst vecka 33 och en dialog infor beslut i
Byggutvecklings styrelse inleds.

Resurser. Det ar ett stort och viktigt uppdrag med stora forvantningar dar kommunikationen kommer
att vara avgorande i vissa sammanhang for att lyckas. Strategiska fragor fér bolaget och i separata
nyckelfragor, manga stadsutvecklingsprojekt av olika karaktar och storlek och intern kommunikation i
bolaget och koncernen ar nagra exempel pa viktiga omraden som kommer att krdva mer resurser
inom kommunikation an vad som finns idag.

Gemensam mdlbild. Bildandet av ett nytt bolag med ansvar fér nyproduktion i koncernen paverkar
ovriga bolag inom koncernen. Det ar oerhort viktigt att hitta en hallbar rollférdelning och en
gemensam malbild om vad vi ska uppna inom koncernen. Stor kraft behover laggas pa
internkommunikation for att uppna en gemensam malbild och arbeta fram en rollférdelning fér hur
kommunikationen ska ske nar stadsutvecklingsprojekten vandrar fran tidiga skeden via
Byggutveckling till forvaltande bolag.

Entreprendérer/Konsulter. En kraftigt 6kad byggtakt innebar bade att hitta nya modeller fér effektiva
byggprocesser till rimliga priser men ocksa att synas pa marknaden for att fa tillgang till kompetenta
entreprendrer som anbudsgivare. Vi maste vara en attraktiv samarbetspartner, som man véljer
framfor andra nar byggmarknaden &r hetare an nagonsin.

Tydlighet. | dagslaget anvander Byggutveckling Framtidens grafiska profil och beslut bor tas om en
egen grafisk profil ska tas fram for att bolaget ska sarskilja sig och bli en tydlig aktor i vissa
sammanhang.



