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VD-rapport
Informationsarende

Styrelsen for Framtiden Byggutveckling AB foreslas:

att anteckna informationsrapporten

Bedomning ur ekonomisk dimension

Bolaget inte har funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension

Bedomning ur ekologisk dimension

Bolaget inte har funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension

Bedomning ur social dimension

Bolaget inte har funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan utifrdn denna dimension.

Samverkan

Arendet har inte bedémts vara foremal for samverkan

Bilagor

1. VD-rapport

Arendet
Sammanfattande information fran VD géllande perioden som varit sedan foregaende
styrelsemote.

Framtiden Byggutveckling AB, informationsarende
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INLEDNING

Bolaget ar i en tydlig stabiliseringsfas efter uppbyggnadsfasen, som pagatt sedan starten arsskiftet 2015/2016,
och utveckling sker bade strukturellt, kulturellt och i uppdraget. Fortsatt stort fokus pa implementering av nya
strategier med laga produktionskostnader som den storsta fragan. Den successiva atergangen till arbetsplatsen
under oktober har fungerat bra och fortsatter under november med flera medarbetare pa kontoret. |
december planeras for en konferens for hela bolaget dar vi troligen inleder med en rundtur till flera av
nyproduktionsprojekten.

Framdrift i huvudprocessen — initiera, planera och producera bostader

Strategier

Pagaende programarbeten av strategisk betydelse

Overgripande

Det pagar ett omfattande arbete med storre program av strategisk betydelse for Framtiden Byggutveckling och
Framtidenkoncernen. Langst fram i processen ar planprogram Frélunda som byggnadsndmnden den 19 oktober
beslutade att g8 vidare med till samrad. Ovriga aktuella omradden som kommit relativt Iangt &r planprogrammet
for Hjallbo och Hammarkullen vissa férskjutningar har skett i Biskopsgarden pa grund av omtag och andrad
inriktning och det nyligen uppstartade programmet for Tynnered har inte kommit sarskilt langt. Inom dessa
programomraden finns saval stora behov, strategiska malsattningar om utbyggnadsvolymer i linje med strategi
for utvecklingsomraden samt tillgang till egen mark inom koncernen eller omstallningsmajligheter av
parkeringsytor och parkeringsanlaggningar. Samtidigt finns stora behov av investeringar i utdkad eller
uppgraderad samhallsservice och infrastruktur som &r centralt att bevaka for en langsiktig omradesutveckling.

Programutveckling pagar just nu i Hjallbo och Hammarkullen. Det angransande omradet Eriksbo gar dven det in
i en for Byggutveckling expansiv fas. Vi ser nu att fragan om affarsverksamhet och dess lokalisering mellan de
har tre bostadsomradena har aktualiserats. Samtal pagar med Goteborgs Lokaler och de férvaltande bolagen
samtidigt som processkartlaggning av omradesutveckling gar in i en mer aktiv fas.

Aktuell inriktning i Frolunda programmet

Programmet for Frolunda ska utgora ett konkret stod for pagaende och kommande detaljplaner,
investeringsbeslut och andra utbyggnadsfragor. Programmet foreslar ca 4 500 bostader (varav ca 200 i radhus),
4 skoltomter samt nya férskolor och ombyggnad av befintliga forskolor med ca 45 avdelningar. Programmet
foreslar en utveckling mot 6kad stadsmiljo med centrumkvaliteter i den strategiska tyngdpunkten Frélunda.
Utvecklingen foreslas ske i férsta hand genom att omvandla impediment, oftast parkering och infrastruktur, till
sammanhangande bebyggelseomraden och strdk som binder samman stadsdelen med omgivningarna.
Forslaget beror dven bevarandefragor och utveckling av parker och gronstrak samt identifierar behov av
Overgripande atgarder sasom starkta kopplingar 6ver Vasterleden. Framtiden Byggutveckling har ett stort antal
planer och ett stort innehall av volymer kopplat till bolagets portfélj och kommer att analysera programmet
noga.
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Strategi lagre produktionskostnad

Rosmaringatan, ett av tre uppdrag inom strategin for lagre produktionskostnader, planeras tas upp for
investeringsbeslut i Framtidens styrelse i november. Aven Timjansgatan tas upp fér beslut, ett projekt dar vi
dven provar bygglov direkt.

Hallbarhet — klimat

Kunskapshdjande seminarier har genomférts for hela bolaget gallande klimatpaverkan i nyproduktion. En
fordjupning har dven genomforts for projektutvecklare, projektchefer och projektledare.

Véastra Gotalandsregionens Byggutmaning har startats och nu satts en klimatbudget for Rosmaringatan dar det
ska utvecklas fungerande arbetssatt infor projektering.

Inom projektet Drakblommegatan har Bostadsbolaget initierat ett samverkansmote med syfte att belysa och
eventuellt kunna utveckla aterbruksarbetet. Har ar aven fokus pa gronytehanteringen for att kunna forbattra
interna rutiner inom omradet.

Radgivande miljérevision med miljoférvaltningen ar genomfoérd och arbete med att utveckla
miljoledningssystemet fortsatter.

TIDIGT SKEDE

Marknadsanalyser — utbud, efterfragan, betalningsformaga och marknadsdjup

Konjunkturen
PMI (Inképschefsindex) pavisar en 6kad orderingang och framtidstro, men halls tillbaka av utbudsbrister och
leveransstorningar. Byggféretagen forutspar fortsatt 6kat byggande under 2021, framst inom bostad, men

2 n

sager sig inte kunna uttala sig alls om hur det kommer att bli 2022 beroende pa "cementkrisen”.

Cementakrisen

Vad géller Cementas fortsatta tillstand sa ar det fortfarande oklart men det ser ut att i alla fall bli ett avbrott pa
produktionen i november. Det ar stor risk att detta leder till férseningar och prisékningar. Enligt Byggherrarnas
senaste vagledning kring Cementakrisen sa maste varje projekt bedémas var for sig, men i stort foranleder inte
denna situation per automatik att entreprendérerna har ratt till extra ersattning for prisékningar. Liksom tidigare
vagledning kring 6kande materialkostnader beror det pa hur mycket som entreprendren borde kunnat ha
forutsett och nédr upphandlingen gjordes. Att inte Cementa erhalla ett miljotillstand réknas heller inte med
sjalvklarhet till kategorin oférutsedda myndighetsbeslut.

Om anbudsgivarna bedémer att risken for materialbrist och prisékningar ar sa stor att man behéver reservera
sig i sina anbud, sa kommer de tvingas att avsta fran att lagga anbud i vara upphandlingar eftersom de inte far
gora reservationer enligt LOU.

Byggherrarna ger rekommendationer som i korthet sager att vi bor se 6ver tidsplaneringen for vara projekt,
utred alternativa utforanden istdllet for cement, undvik att féreskriva produkter och utféranden som
kravstdller cement, 6verfor projekteringsansvar dven i utforandeentreprenad for grund och stomme, undvik
delad entreprenad, vara tydliga med vilka omstandigheter som en anbudsgivare ska och inte ska rakna med i
sitt anbud, ha med avbestéllningsklausul, utred indexklausuler och dess paverkan, samt Iat en
entreprenadjurist granska avtal for kommande projekt.

Byggtakten

Investeringar i lokaler och anldggning berdknas att minska i ar. Observera dock att trots att bostadsbyggandet
Okat i ar och tidigare prognosticerades 6ka dven 2022 sa menar Byggféretagen att om cementkrisen blir ett
faktum sa kan vi inte sdga nagot om 2022 i detta lage.
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Materialpriser

Faktorprisindex (FPI) for att uppfora ett flerbostadshus har pa ett ar okat med 7,8% till september 2021. FPI
bestar av en viktning av bade entreprenérens och byggherrens kostnadsékningar. Entreprenérens kostnader
har 6kat med 8,8% under samma period. | vanliga fall ligger denna niva pa 2 - 3%.

Ovrigt

Utvecklingsavdelningen har startat upp ett arbete kring utvecklingen av Rannebergen. Den tidigare
nuldgesbeskrivningen fran 2016 uppdateras med nuvarande nuldge 2021/22. Nuldgesbeskrivningen syftar till
att samla berorda aktérer for att mojliggora att Rannebergen inte riskerar att aterigen hamna pa polisens lista
Over utsatta omraden.

DETALJPLAN OCH BYGGNADSPROGRAM

Pagaende detaljplaner finns fér ca 3 100 bostader fordelade pa 17 projekt. Aktuell status for lagakraftvunna
detaljplaner, som succesivt ska vidarebearbetas till forfragningsunderlag, uppgar till cirka 1 500 bostader
fordelat pa 9 projekt.

PROJEKTERING OCH PRODUKTION

Projektering

For tillfallet pagar arbete med forfragningsunderlag i 4 projekt, bland annat Selma 2 Etapp B och C Projekten
omfattar cirka 800 lagenheter. Projektering pagar i projekt Gamlestadsvagen och i Hogsbo bogemenskap.

Upphandling
Kammarritten avslog ansékan om prévningstillstdnd fér upphandling av Nybyggnation Ostra Kalltorp, vilket
innebar att, om beslutet inte 6verklagas ytterligare, vi kan teckna kontrakt efter 10 dagar.

Overprévning av Selma 1 rivning etapp 2 avgjordes i Forvaltningsratten till var férdel och kontrakt &r nu
tecknat.

Upphandling av Nybyggnation Selma 2 kvarter 4 har avbrutits pga bristande konkurrens. Omtag har gjorts och
projektet ligger ater ute pa annons.

Produktion

For narvarande pagar produktion av 1 286 bostader i 10 projekt. Generellt bra framdrift i uppdragen trots den
radande pandemin. Fardigstallda under aret; 634, Prognos aret 971, prognos kommande ar 2022; 588 samt
2023; 567.

Gamlestaden

| projekt Gamlestaden 20:21 &r entreprendr utsett och projektering igang och arbete med
lagenhetsutformningar utifran bullerkrav ar prioriterat. Vi arbetar dven utifran mojligheten till statligt
investeringsstod.

Donso

2-arsbesiktning ar genomford och utfallet har varit positivt.

Hogsbo bogemenskap
Hinderanmalan har inkommit fran entreprendren till foljd av cementakrisen och férhojda materialpriser. Ingen
konkret konsekvens har presenterats och vi hanterar detta utifran vara interna riktlinjer.
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Eftermarknad

2 213 fardigstallda hyresratter sedan 2018 i 26 projekt ligger med garanti och hanteras av Byggutveckling
tillsammans med férvaltande bolag.

RAPPORTERING LINJEVERKSAMHET

AFFARSSTOD

Resultatet per 2021-10-31 uppgar till -792 tkr. Utfallet avviker med +875 tkr mot prognosen. Se separat
handling.

11 ars-prognosen har levererats for aren 2022-2032. Syftet med prognosen ar finansiell planering, varfor
leveransen speglar nu kdnd information om hur planer startas och vad som prioriteras i staden.

Vi har ca 11 400 lagenheter i vara pagaende projekt. Under radande omstandigheter tror vi att ca 8 200
lagenheter kan komma att levereras. De ndrmaste aren bedomer vi att traffsakerheten ar hog, men
osdakerheten 6kar langre fram i perioden.

Mellanskillnaden pa 3 200 lagenheter avser projekt som forskjuts i tid samt till viss del kan fall ut som
forgavesprojekt.

Controllers och verksamhetsutvecklare fortsatter att arbeta med implementering och forbattring av rutiner och
processer. Bland annat jobbar de med Egenkontroller i projektmodellen, vilka utvarderas i ett separat projekt.
Dokumentationen av dessa har diskuterats och forbattring kommer att foreslas genom utdkad riskhantering
som kan ersatta rutinen med Egenkontroller i Antura.

Redovisningsekonomerna arbetar ocksa med forbattringar genom att ta fram handbécker som ska underlatta
for medarbetarna och Verksamhetskoordinatorn arbetar vidare med att forbattra rutinerna med bland annat
avtals- och arkivhanteringen.

Kontorskoordinatorn har planering av atergang till kontoret och konferensutrustning pa sin agenda. Viss
omflyttning har ocksa skett infér november da fler kan vara pa kontoret.

IT-strategen utreder hur vi ska arbeta med lagringsytor (sharepoint vs server) framover samt bistar med urval
av konferensutrustning.

Vi har i slutet av oktober fatt in tvd uppsagningar, Kontorskoordinatorn samt Verksamhetsutvecklaren. Bada
rollerna ska rekryteras men kan komma att justeras. Analys av behov kommer att géras med berérda i bolaget
och moderbolaget (avseende Kontorskoordinatorn) samt samordnas med HR ansvarig.
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PERSONAL/HR
Kompetensforsorjning

En ny rekryteringsomgang startas igdng med syftet att starka bolaget med installationskompetens samt
projektchef/projektledare. Resursplanering pagar dven vad géller kompetens inom projektutveckling.

Som en del i arbetet med kompetensforsorjning fortsatter vi med kompetensutvecklingsfragor. Delvis genom
att skapa mojligheter till informationséverforing, reflektion och inspiration av varandra men dven genom
forelasningar och utbildningar. Under oktober genomférdes exempelvis utbildningar i entreprenadjuridik och
byggnaders klimatpaverkan och kommande lagkrav.

Kultur och vardegrund

Bolagskulturen &r en viktig del i bolagets styrning, var identitet vilka vi ar och hur vi gor for att uppna vara mal.
Arbetet med bolagskulturen fortsatter under hosten enligt plan.

Den successiva atergangen till arbetsplatsen under oktober visar sig vara en mycket bra strategi. Efter den
langa perioden med hemarbete har medarbetarna hunnit anpassa sig till det "digitala” arbetssattet med
mindre sociala kontakter och ett hdgt arbetstempo. Aven privatlivet har anpassats efter hemarbetet som nu
behover dndras igen. De flesta upplever det som mycket positivt att kunna tréffa varandra pa kontoret men
samtidigt har vi identifierat en del utmaningar bland annat vad géller métesformer och 6kad trétthet. Vi
arbetar med regelbundna uppféljningar och reflektioner i vara arbetsgrupper for att sdkra en bra arbetsmiljo
och smidig dtergang. Lirdomarna fran dvergangsperioden anvander vi ocksa i utformningen av vart nya
arbetssatt utifran koncernens anvisning for “Framtidens flexibla arbetssatt”.

Organisation och struktur

Arbetet med att fortydliga bolagets struktur pagar ocksa enligt plan. Vi arbetar med stdndiga forbattringar och
under hosten gors en utvardering av den organisationsforandringen som genomfordes for drygt ett ar sedan.
Utifran utvarderingen gors justeringar och utvecklingsarbetet fortsatter.

Att arbetet med de strukturella fragorna gar at ratt hall visar dven resultatet av den nyligen genomférda HME-
matningen i Winningtemp. Resultatet visar en 6kande trend jamfort med varens matning. Nar vi jamfor
arsgenomsnittet med tidigare ar ser vi att resultatet 6kat i varje kategori. Den storsta 6kningen skedde inom
”styrning”.

(Hallbart medarbetarengagemang (HME) ar ett satt att folja upp arbetsgivarpolitiken inom kommuner och
regioner i Sverige och ingar i medarbetarenkadten. HME bestar av tre delar — ledarskap, motivation och styrning.
Inom koncernen har vi valt att géra uppfoljningar tva ganger per ar).

PROJEKTAVDELNINGEN

Arbetet har fortsatt med att starka teamet och samarbetet med de andra bolagen och 6vriga bolag inom
koncernen. Rekryteringsprocesser for att starka organisationen ytterligare pagar — just nu med en projektchef,
projektledare och en installations- och energispecialist.

Parallellt med ett stort fokus pa projekten har arbetet fortsatt med de gemensamma processerna, vart
arbetssatt och vara gemensamma projektanvisningar. Vi har bland annat genomfort ett antal diskussionsméten
med sarskild tyngdpunkt pa lagre produktionskostnader samt genomfort kompetenshéjande atgarder inom
entreprenadjuridik och klimatoptimering.

Vi har initierat I16pande traffar for erfarenhetsaterféring fran avslutade och pagaende projekt for att i god tid
hantera aterkommande brister och kontinuerligt arbeta med standiga férbattringar inom verksamheten.
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UTVECKLINGSAVDELNINGEN

Kommunikation
Vi har kommunicerat om var nya entreprendr Bergman & Ho6k i projekt Gamlestaden genom ett
pressmeddelande.

RISKER

En kontroll inom ramen fér myndighetssamverkan mot arbetslivskriminalitet utfordes pa projekt Torpagatan
den 27 oktober. Myndigheterna gor lopande oanmalda kontroller tillsammans pa arbetsplatser inom
riskbranscher. Det handlar om att stoppa fusk, regelovertrdadelser och ren brottslighet i arbetslivet. Samverkan
pagar sedan 2018 dar flera tusen kontroller gjorts sedan starten. Arbetsmiljéverket samordnar uppdraget och
genomfor det tillsammans med Arbetsférmedlingen, Ekobrottsmyndigheten, Férsdkringskassan,
Jamstélldhetsmyndigheten, Migrationsverket, Polismyndigheten och Skatteverket.

Till projektet pa Torpagatan kom Polisen, Arbetsmiljoverket samt Skatteverket. Skatteverkets fokus var att
kontrollera ID06, Arbetsmiljoverket kontrollerade féranmalan arbetsplats och Polisen kontrollerade arbetskraft
fran lander utanfor EU.

Analys och strategi inkop

Ekonomin kommer kanske att hindras av coronavirusets deltavariant, produktionsstérningar och 6kande
materialpriser och cementkris. Da det kan vara fordelaktigt for oss med en svagare ekonomi sa ar detta kanske
inte fallet om det beror pa ovanstaende faktorer.

| situationen kring Cementafragan uppstar behov av att genomlysa fragan kring LOU och den eventuella
negativa effekt offentliga bestallare riskerar hamna i tillskillnad fran privata bestallare. Fragan kring
lagstiftningens intentioner i relation till effekt bor i det har fallet provas.

Martin Blixt
VD
Framtiden Byggutveckling AB
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