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Inledning

Trots mycket speciella forhallanden med en pandemi under 2020 har vi fortsatt leverera
en hog volym av bostader och fardigstallt totalt 538 hyresratter till koncernens
forvaltande bolag. Det har varit ett mycket handelserikt ar for oss med den mest
expansiva produktionsfasen i Byggutvecklings historia. Bolaget har haft igang 6ver 12
000 bostéader i olika utvecklingsskeden fran projektidé, detaljplan produktion till
fardigstallda bostader. Projektomsattningen har 6kat fran nara 1 600 Mkr 2019 till ca 1
800 Mkr. Totalt har vi nu 13 entreprendrer som har kontrakterats varav tva utlandska i
tre projekt. Det har varit ett mycket ovanligt ar dar pandemin dock inte har paverkat
nyproduktionen i nagon stérre omfattning. Den enskilde medarbetarna har dock
paverkats da arbetet huvudsakligen bedrivits hemifran. Gladjande nog har effekterna av
pandemin varit hanterbara och leverans pa uppdraget har skett till storsta del med
endast mindre konsekvenser.

Framdrift i huvudprocessen — initiera, planera och producera
bostader

STRATEGIER

Bolaget har fortydligat fortsatt arbete med Framtidens statsutveckling i
Koncernledningen som ar en del av “Framtidenkoncernens strategi fér
utvecklingsomrdden 2020-2030”. Pagaende arbete skall resultera i ett forslag till “Plan
for Framtidens stadsutveckling - nyproduktion i sdrskilt utsatta omrdden” vilken kommer
att presenteras i marsii ar.

Arbetet med att implementera “Framtidenkoncernens strategi for sdnkt
produktionskostnad” som beslutades av koncernstyrelsen 2020-11-23 pagar med flera
tagna initiativ. Bland annat har arbetet med Framtidenhusen och produktspecifikation
initierats och flera projektspecifika forandringar for snabba resultat har gjort och ar pa
vag genomforas.

Utveckling/tidiga skeden

Oversiktsplan 2050

Byggnadsnamnden férvantas godkanna handlingen for utstallning av 6versiktsplanen i
mitten av mars och att granskning/utstallning beraknas ske fran slutet av mars till och
med slutet juni. Framtiden Byggutveckling/Framtidenkoncernen har blivit ombedd att
hantera ett remissvar. Under samradsskedet genomférda Framtiden Byggutveckling
omfattande arbete med samradssvaret genom olika arbetsgrupper i bolaget samt med
nyproduktionsansvariga i bolagen och utredare pa moderbolaget. Nu aktuell
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remissrunda forvantas inte lika omfattande. Vi ser daremot av information och
internutbildningsinsatser avseende 6versiktsplanens barande strategier - nara,
sammanhallen och robust - samt markanvandningskarta.

Inriktningen ar att genomfora ett antal informations- och utbildningsinsatser inom
Framtiden Byggutveckling under perioden april-maj och rapportera eventuella
moijligheter, risker, konsekvenser eller malkonflikter som uppmarksammas till styrelsen.

Omtag Biskopsgarden

Framtiden Byggutveckling kommer med start under januari/februari delta i omstarten av
programmet for Biskopsgarden. Inriktningen fran Budget 2021 och Byggnadsndmnden ar
ett omtag med tradgardsstad som utgangspunkt for ett nytt programforslag som kopplar
samman Biskopsgarden med staden i 6vrigt. Arbetet skall ta fram en stadsplan och utga
fran historisk stadsplaneanalys. Inriktningen for att bidra vanda utvecklingen i ett socialt
utsatt omrade. Hallbar exploateringsekonomi och utvecklingen av planen skall ske i en
process dar stadens férvaltningar och Framtiden arbetar nara och tillsammans. En stérre
andel av planerna fran programmet ska markanvisas efter lagakraftvunnen plan.
Framtiden Byggutveckling har tillsatt en arbetsgrupp for externa méten med inriktning
stadsutveckling, omradesplanering och produktutveckling som fortlopande arbetar med
interna arbetsgrupper inom Framtiden Byggutveckling.

Framtidens stadsutveckling 2020 - 2030

Nu ar samtliga forsta méten med distrikten, berérda systerbolag och moderbolaget
genomforda kring strategin for vara sarskilt utsatta omraden med fokus pa Framtidens
stadsutveckling och nyproduktion. Det har varit mycket givande méten som givit oss
ytterligare kunskap kring lokala forutsattningar och behov for nyproduktion men ocksa
kdannedom om vilka insatser som systerbolagen gor kring superforvaltning, renovering,
ombildning och marknadsforutsattningar for eget dgande. Motet i veckan om Hjallbo
och Lévgardet var det sista ut. Nu har vi en delad och samlad bild av laget i vara sex
omraden. | métet om Hjallbo blev tydligt behovet av att fylla pa med det som inte finns,
dvs mer av markbostader och upplatelseformen eget dgande.

Arbetsmote for stadsutveckling i Lovgardet ar genomford. God uppslutning och mkt bra
samtal och input fran férvaltande bolag och EHAB. Stor samsyn rader kring vad
Lovgardet behover i form av nyproduktion fram till 2030. Generellt framkom bilden av
ett Lovgardet som tillsammans med Tynnered ligger bast till for att plockas bort fran
polisens lista.

Hammarkullen stod i fokus vid ett vdlbesokt mote i var dialogserie kring utvecklingen i
vara sarskilt utsatta omraden. Deltagare fran Bostadsbolaget, EHAB och
Goteborgslokaler kom med vardefull input till FBU:s arbete med utvecklingsplaner for
nyproduktion i omradet.

Som en del av arbetet med utvecklingen av Hammarkulletorget genomfors under varen
parallella uppdrag for att fa in idéer som underlag for detaljplanearbetet.
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Nu planerar vi for uppféljningsmoten under februari och mars, for att aterkoppla,
summera och diskutera en prioriteringsordning for att nd uppsatta mal.

Timjansgatan - pa vag att sokas planbesked under Q1 2021.

Projektutveckling fortgar for 6vriga projekt med ett stort smahusinnehall, ca 400, for
EHAB.

Befintliga byggratter inom koncernen

Efter att befintliga byggratter i Framtidens fastighetsbestand har identifierats har
dotterbolagen under hésten analyserat mojliga projekt. Resultatet finns i en rapport
levererad till moderbolaget dar det framgar att ca 25 byggratter/fastigheter skulle vara
aktuella att studera vidare. Slutsatsen ar dock att koncernen under aren har utnyttjat
sina byggratter val och att tillskotten ar marginella nar det galler nybyggnadsprojekt,
nagot mer nar det galler pabyggnader/tillboyggnader och kompletteringar av
bostadskomplement o.d.

Startplan 2022

Utvecklingsavdelningen har presenterat en lista med ca 2 000 bostdder som man avser
nominera till Startplan 2022. Arbete kommer att starta/fortsatta enligt den
projektmodell som ar framtagen for att kunna lamna in planbesked och fa
markanvisningar sa att projekten har maojlighet att kunna vara en del av
Byggnadsnamndens Startplan 2022. Viktigt att i det arbetet knyta an till
“Framtidenkoncernens strategi fér utvecklingsomrdaden 2020—2030” och visa vad
Koncernen kan erbjuda staden i form av nyproduktion.

Skattegardsvigen

| pilotprojektet Skattegardsvagen med uttkad exploatérsmedverkan har de utredningar
som ansetts nddvandiga att gora innan formell planstart genomforts. Tidplanen ar att
planen startar formellt under februari/mars.

Inventering av byggbar mark

Utifran uppdraget att identifiera all eventuell byggbar egen mark i strategin for sdnkta
produktionskostnader gors en inventering av koncernens fastighetsbestand. Uppdraget
kommer att foljas av en inventering av kommunal mark som kan téankas utgora
tillskottsmark i anslutning till koncernens fastighetsbestand.

Forskningssamarbetet Volym med kvalitet

Projektet, som ar ett samarbete mellan Framtiden och CBA, Chalmers ar nu inne i sin
slutfas och kommer att redovisas omkring halvarsskiftet. Syftet med projektet ar att ge
forutsattningar/praktiska verktyg att na bra bostadskvaliteter i vara projekt med hansyn
tagen till krav pa volym och kostnader. En handlingsplan fér hur verktyget ska anvandas
for att fa full effekt i projektutvecklingen/projekteringsarbetet &r under utarbetande.
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DETALJPLAN OCH BYGGNADSPROGRAM

Pagaende detaljplaner finns for ca 2 700 bostader fordelade pa 18 projekt. Aktuell status
for lagakraftvunna detaljplaner, som succesivt ska vidarebearbetas till
forfragningsunderlag, uppgar till cirka 1 250 bostader férdelat pa 8 projekt. Alla projekt
kan med laga kraft vunna detaljplaner kan inte ga i produktion pa grund av olika
anledningar. Exempelvis i projekt Saterigatan med ca 450 bostader invantar vi
hamnbanans nya strackning ytterligare nagra ar.

PROJEKTERING OCH PRODUKTION

Projektering

For tillfallet pagar arbete med forfragningsunderlag i fyra projekt som berdknas komma
ut pa marknaden under vintern/varen. Vissa omtag gors for att anpassa projekten till
strategin for lagre produktionskostnad. Projekten omfattar cirka 500 lagenheter.

Produktion
For narvarande pagar produktion av ca 1 850 bostader i 15 projekt. Generellt bra
framdrift i uppdragen trots den radande pandemin.

Eftermarknad
Uggleberget — alla husen 6verldmnade till férvaltningen 23/11. Kvarstar utredningar
bland annat kring varma och kalla lagenheter — arbete pagar.

Donso - arbetet med marken ar klart och besiktning av denna ar utférd och godkand.
Kvarstar hanteringen av garantifel. Tidigare virmeproblematik med bergvarmepumpar
ar l6sta

Kortedala torg — lackage i fasad som pagatt en langre tid. Troligen ar det mjukfogen i
betongskarvarna som &r problemet varfor vi byter till svallband.

EKONOMI & RAPPORTERING
Bokslut for oktober redovisas i separata handling med fortsatt dverskott vilket mojliggor
delaterbetalning av arvodet.

Budget for 2021 redovisas i separat handling. Bland annat bedéms omsattningen i
nybyggnadsproduktionen exkl. moms och mark minska med ca 15% jamfoért med
prognos 3 innevarande ar. Volymen mojliga fardigstallda lagenheter for 2021 bedéms
dock 6ka med ca 50 % jamfort med 2020. Upparbetat arligt belopp sjunker nar projektet
narmar sig fardigstallande pga. den mest kostnadsintensiva delen i ett projekt ar tidigare
i produktionen.

| budgeten 6kar kostnadsmassan for bolaget for att mota upp mal och strategier samt
det hoga produktionstrycket. Det bér ndmnas att del fulla effekten av det nya ramverket
inte fullt ut har kunnat konsekvensbeskrivas kopplat till budget for 2021 vilket kan
innebdra kompletteringar i kommande prognoser.
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Rapportering linjeverksamheten

AFFARSSTOD
Arsbokslutet ar rapporterat och resultatet landar pa 2 466 tkr. Arbetet med bokslutet
har |6pt pa enligt plan.

Rekrytering av Verksamhetskoordinator ar klar och 15/2 bérjar Jenny-Maria Ericsson-
Deogan hos oss. Hon har jobbat lange inom staden med administrativa fragor och blir
ett bra tillskott for att hantera styrelsehandlingar, utlamnade av handling, arkivfragor,
stratsysrapportering mm.

Inhyrd controller Ida arbetar med att starka rutinerna i tidigt skede. Detta sammanfaller
val med processkartlaggningen som genomférts for den processen.

Processkartlaggningen kommer att fortga under 2021 och ska lankas samman med
handlingsplanen framtagen av EY. Har kommer avdelningar och ledning arbeta
tillsammans for att landa ratt arbetssatt utifran de forbattringar som efterfragas av
medarbetare och ledning. Controller och verksamhetsutvecklare kommer att ha viktiga
roller genomforandet av kartlaggningen och implementeringen av rutiner.

Arkivprojektet ar avrapporterat avseende utvecklingsdelen. Implementering och
organisering av handlingar fortsatter och dar blir Verksamhetskoordinatorn ansvarig for
genomforande och forvaltning.

Personal/HR
Rekryteringen av en ny Verksamhetskoordinator ar klar. Den nya medarbetaren borjar
den 15 februari.

Rekrytering av projektchefer och projektledare pagar. Intervjuer genomfors med
[ampliga kandidater.

Rekryteringen av en ny avdelningschef till projektavdelningen paborja. Tjansten
annonseras ut under vecka 5.

Arbetet med organisation och arbetssatt pagar med processkartlaggning och
fortydligande av rollerna.

Arbetet med l6nerevisionen har pabdérjats.

Det langvariga hemarbetet ar en fortsatt utmaning delvis vad galler ledarskap men dven
att uppratthalla en bra arbetsmiljo fysiskt och psykiskt. Fortsatt fokus pa arbetsmiljo och
uppfdljning samt anpassningar Iopande utifran individuella behov. Olika initiativ fran
medarbetarna for att umgas digitalt hjalper oss att halla upp humoret och skapa
teamkansla.
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UTVECKLING

Utredning/digitalisering

Slutfas forstudie geodataprojekt dar nu slutredovisning av projektets resultat
genomforts. Harnadst vantar arbete med att identifiera nasta steg for koncernens
samlade geodataarbete.

Arbete pagar med att kartldgga/samkora de arbeten som gjorts for att identifiera
markadgandefragan i utvecklingsomradena i GIS for att fa fram 6vergripande kartor.

Affarsutveckling
Arbete med att revidera och verifiera den nya sammanslagna I6nsamhetskalkylsmallen

fortsatter under kvartal 1. Avstdmning med moderbolaget som ager delar av
dokumentet kommer ske under februari. Férhoppningen ar att den nya mallen kan rullas
ut och lanseras Q2.

Arbete pagar med kvalitetssdkring av mallavtal for foravtal och genomférandeavtal dar
genomarbetning av risker gjorts i nyligen tecknade avtal.

Arbete kommer startas upp med LF och stadsdelarna kring BmSS for att fa det att
fungera battre avseende produkten, avtalen och besluten infér tecknande av avtal.

Upphandling/inkép
Ostra Kalltorp ar tilldelat men 6verprévat, och det har varit en |dng vdantan pa dom. Vi

forvantar oss dom om ca tva veckor. Selma 2 kvarter 9 och Selma 2 kvarter 5 ar
kontrakterade. P-hus for Titteridamm &r utannonserad. Upphandlingen av arkitektteam
for tidiga skeden pagar fortfarande dar vi ska knyta till oss expertis som stod i vart
arbete med “Framtiden stadsutveckling 2020-2030”. Vi kommer ocksa att annonsera en
arkitektupphandling for parallella uppdrag for Hammarkulletorget.
Arkitektupphandlingarna annonserar vi sjdlva da vi inte anser att ramavtalen tacker vart
behov pa ett tillfredsstadllande satt. INK har informerats om detta.

Vi har annonserat en FKU for att ta in projektledare i vdantan pa nyrekryteringar. Vi
planerar dven en FKU for att ta in konsulter som ska hjalpa oss med att fortsatta var
processutveckling i bolaget.

Vi har tillsammans med HBV utrett vara méjligheter att pa ett behorigt och smidigt satt
kunna ropa av pa HBV-avtal. Ett informationstillfdlle for hela bolaget ar inbokat i mars.

Vi har for oss i koncernen sammankallat och fatt utfort en utbildning i “Ekonomisk
granskning av leverantérer” av specialisten i férebyggande arbete mot ekonomisk
brottslighet pa INK, som hann med att dra detta for oss innan hon slutade. Deltagarna
omfattade Inkdpsradet och medarbetare inom upphandling och inkop.

Inom koncernen har pabdrjats ett arbete med att se 6ver vara olika AF-delar med syftet
att utbyta kunskap och idéer samt gora vissa gemensamma delar mer enhetliga mot
marknaden, och en diskussion kring gemensamma inkdp av byggmaterial har ocksa
paborjats.
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PROJEKTAVDELNING

Avdelningschefen har slutat och ar tillfalligt ersatt med VD som tillférordnad
avdelningschef. Tva tillforordnade avdelningschefer ar pa plats. Detta for att underlatta
for projektchefer och projektledare och pa ett battre satt fa stod for pagaende och
kommande leveranser.

Forandringen ger ocksa en battre mojlighet att kvalitativt styra projekten pa ett battre
satt. Under januari tf avdelningschef haft separata sittningar med alla projektchefer for
att skapa sig en samlad bild av laget i projekten, speciella utmaningar och uppféljning av
hur ATA-hantering sker. Den samlade bilden &r positiv men viss likriktning kommer ske i
samband med upprattandet av utvecklad rutin. Laigesmoten har hallits for alla projekt i
avdelningen och lagesrapporter med kommentar om ATA-hantering ar upprattade.

Incheckningsmoten pa ca 15 minuter sker dagligen da aktuella fragor tas upp for

diskussion eller information med syfte att stdrka ett socialt sammanhang i pandemitider.

Under veckan har information fran kreditutvarderingsgruppen arbete delats och
uppdatering av force majeure hantering pga covid hinder har fortydligats och
rapporterats.

Upphandling av processkartldggnings stod pagar och arbetet planeras starta upp i
manadsskiftet februari/mars.

Martin Blixt
VD
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