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Dnr: FBU2021-0021 Telefon: 031-773 83 42

E-post: martin.blixt@framtiden.se

VD-rapport
Informationsarende

Styrelsen for Framtiden Byggutveckling AB foreslas:

att anteckna information fran VD-rapporten

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 utifran denna dimension.
Samverkan

Arendet har inte beddmts vara féremal fér samverkan

Bilagor

1. VD-rapport 2021-08-30

Arendet
Sammanfattande information fran VD géllande perioden som varit sedan foregaende
styrelsemote.
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Framtiden Byggutveckling AB ‘v Byggutveckling

Vi bygger det hallbara samhdllet for framtiden

Styrelsehandling nr 6

Bilaga 1

Styrelsedatum: 2021-09-06
Diarienummer: FBU 2021-0021

VD Rapport 2021-08-30

INLEDNING

Sommaren har verksamhetsmassigt varit lugn med pagaende produktion helt eller delvis
pa 6 arbetsplatser. For att sdkerstalla verksamheten och hantera eventuella handelser
under sommaren har alltid en chef varit i jour.

Strategier

Nya strategier har pa ett konkret satt fortydligat riktningen i Framtiden Byggutveckling
AB och for nyproduktionen i koncernen. Efter atta manader in pa aret med nya
strategier har en tydlig riktningsférandring skett. | projektutvecklingen, tidigt skede -
med storst mojlighet att paverka produktionskostnaderna, ar strategierna en tydlig
forutsattning. Alla projekt kravstalls mot strategierna via uppdragsbestallningar och
aktiv projektstyrning fran ledningen i bolaget. For pagaende projekt - i detaljplan,
projektering och upphandling - sker omtag och riktade atgarder for att sa langt som
mojligt mota strategierna for lagre produktionskostnad.

Mal och strategier fér lagre produktionskostnader

MAL

Vi ska sd@nka vara genomsnittliga produktionskostnader med 30 procent

Mobilitet
och
parkering

Snabba Investerings- Projekt- Framtids-
resultat utformning Husen

STRATEGIER

Vi samverkar aoch utnyttjar konkurrensen
Vi forenklar och forbéttrar interna arbetssitt och processer

Vi genomfdr sarskilda satsningar i utvalda projekt

GENOMFORANDE

Vi kommunicerar och marknadsfér

Vi benchmarkar och engagerar oss i forskning och utveckling

Forberedelser pagar infor strategidagen med styrelsen den 1 oktober, da med storst
fokus pa det aktuella laget i projektportféljen och i strategierna.
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Projektanvisning programkrav
En forsta version av projektanvisning programkrav presenterades i nyproduktionsradet

den 18/6 och faststilldes den 30/6 av Byggutveckling ledningsgrupp. Aven rutin fér
kommande revideringar av projektanvisningar har tagits fram.

Klimat
Klimatarbetet har startats upp med hog intensitet, en grupp inom bolaget har

tillsammans med IVL, svenska miljdinstitutet, tagit fram ett utkast med
upphandlingskrav, en basniva och en ambiti6s niva. En organisatorisk klimatkartlaggning
av bolagets nyproduktionsprojekt har genomférts och presenterats i en just genomférd
Workshop. Underlagen kommer att anvandas in i arbetet med handlingsplan klimat.

Den koncerngemensamma mobilitetsgruppen har startats upp. Har ska mycket
grundarbete genomfdras for att visa en konkret vag for hur malbild mobilitet och
parkering ska kunna uppnas.

TIDIGT SKEDE
Egen mark

Forutom de projekt som redan pagar i planering och produktion har en inventering
gjorts av de 1270 fastigheter som koncernen innehar. Ca 110 av dem ar fysiskt mdjliga
att ge nyproduktion och kommer att analyseras narmare under hosten. Exempelvis har
ett stérre mojligt projekt identifierats i Eriksbo.

En inventering har dven gjorts av alla fastigheter for att utrona vilka byggratter som finns
i fastighetsbestandet. Ett 25-tal projekt ansags majliga att ga vidare med, de allra flesta
till- eller pabyggnadsprojekt. Teoretiskt skulle de kunna ge drygt 2 000 nya lagenheter,
framfor allt inom Poseidons bestand men oklart &nnu om en stor del av dem ar
genomfoérbara utifran strategier, ekonomi, teknik etc. Ett konkret nyproduktionsprojekt
planeras fornarvarande i Lovgardet med tva typhus om ca 80 lagenheter.

Kommunal mark

Staden har de senaste aren kraftigt minskat antalet utlysta markanvisningar samt i den
nya markanvisningspolicyn avsevart begransat mojligheterna till direktanvisning. Staden
har for avsikt att sjalva utveckla projekten med malsattningen om positivt planbesked
innan markanvisning sker. Anstrangningar gérs inom samverkan med staden for att fa
direktanvisningar, speciellt i sarskilt utsatta omraden, men ytterligare insatser ar troligen
nddvandig for att fa genomslag.

Hammarkulletorget

De parallella uppdragen for utformningen av Hammarkulletorget slutredovisades fore
semestern. De tre visionsforslagen som tagits fram visar pa olika maéjligheter att
disponera handel, service och bostader vid torget och pa hur de offentliga rummen och
bebyggelsen skulle kunna gestaltas. Férslagen kommer nu att utvarderas infor fortsatt
arbete. De tre arkitektteamen var Link, Funkia/Belatchew och White. Forslagen har varit
utstallda pa biblioteket vid Hammarkulletorget fram till den 23 augusti.

Framtiden Byggutveckling AB, informationsarende
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Pilotprojekt

Beslut togs i Framtidens Styrelse att projekt Selma 2 Litteraturgatan kvarter 10 del av
etapp C blir klimatpilot. Malet &r att projektets klimatpaverkan skall minska mer an 50%
sett ur ett livscykelperspektiv.

DETALIPLAN OCH BYGGNADSPROGRAM

Pagaende detaljplaner finns for ca 3 100 bostdder fordelade pa 17 projekt. Aktuell status
for lagakraftvunna detaljplaner, som succesivt ska vidarebearbetas till
forfragningsunderlag, uppgar till cirka 1 650 bostader férdelat pa 9 projekt. Alla projekt
med laga kraft vunna detaljplaner kan inte ga i produktion pa grund av olika
anledningar.

Riksdalersgatan Hogsbo

Pa Riksdalersgatan i Hogsbo, en plan med flera omraden och till stor del fortdtning av
befintliga hyreshus, totalt cirka 7 500 kvm BOA, pagar ett arbete med att sdnka
produktionskostnaderna genom att anvanda ett typhus sa langt det gar. Utmaningar &r
att ekonomin belastas till stor del av ett nybyggt p-hus och att fa rationalitet pa ett
flertal mindre omraden.

Detaljplan-Oster om Kaneltorget
Projekt Generationsboende, Gardsten
Infor att detaljplan-Oster om Kaneltorget skulle upp fér antagande upptécktes det att

nuvarande planforslag var planstridigt, detta da angréansande detaljplan inte medgav
biltransporter till och fran den Sodra byggratten sdsom redovisats i samradshandling.
Detta har i sin tur medfort att de markparkeringar som redovisats enligt
illustrationskarta ej gar att tillrdaknas projektet.

Vid avstamningsmote mellan FBU-FK-SBK-TK som holls under juni 2021, framkom TK
begaran om att komplettera planhandlingarna med en mobilitets- och
parkeringsutredning, MOP, enligt de nya riktlinjerna. Nagot som tidigare ej varit aktuellt,
men som nu utgor en forutsattning for detaljplanens antagande. Konsult avropades
omgaende dar forsta arbetsmaotet holls i slutet av juni. En forutsattning for MOP &r att
det utfors inventering av befintliga parkeringsplatser genom beldggningsstudier under
saval dagtid, kvallstid som helger.

Planen ar att forslag till MOP kan tillsandas TK i bérjan av oktober.

Intentionen fran SBK ar att antagandet av detaljplanen skall ske som senast december
2021.

PROJEKTERING OCH PRODUKTION

Projektering

For tillfallet pagar arbete med forfragningsunderlag i tre projekt, bland annat
Robertshdjd, som beraknas komma ut pa marknaden 2022. Projekten omfattar cirka 350
lagenheter.
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Saterigatan, Eriksberg

Saterigatan, Eriksberg, har en antagen detaljplan sedan 2017 men projektet har varit
vilande i vantan pa fardigstallande av ny jarnvagsanslutning till hamnen. Det ror sig om
totalt 450 lagenheter dar ett arbete nu initieras for att hitta mojligheter inom befintlig
plan for att sdnka produktionskostnaderna och 6ka intdkterna. En utmaning ar de i
detaljplanen féreskrivna underjordiska parkeringsgaragen.

Mandolingatan kvarter G

Mandolingatan kvarter G, Vastra Frolunda, med 40 lagenheter, ar den sista delen av
Mandolingatan. Innan den presenteras till styrelsen som ett investeringsarende letar vi
efter mojligheter att ytterligare sdnka produktionskostnaderna genom att hitta en
upphandlingsform som passar ett mindre projekt och eventuellt en annan del av
byggmarknaden. Produktens utformning och standard genomlyses ocksa. Utmaningar ar
en utformning av tomten, en hart styrd detaljplan och hoga initiala kostnader i form av
markkop och projektutveckling.

Upphandling

Mark och miljodomstolen avisade Cementas ansdékan om fortsatt kalkstensbrytning i
Slite den 6 juli. Da Cementa star for en mycket stor andel av den cement som anvands i
Sverige finns risk att cementbrist uppstar. For bolagets del kan detta innebé&ra hogre
produktionskostnader, farre anbud och forseningar. Bolaget och
kreditutvarderingsgruppen foljer handelseutvecklingen |6pande. Pa presstraff den 10
augusti meddelar Regeringen att man "férbereder tillféllig férdndring i milijbalken fér
att avvdrja eller minimera riskerna och samtidigt jobbar ocksG med ett stort antal
atgdrder for att bade minska sarbarheten och cirkulariteten i hur vi anvénder i det hér
fallet ganska dndliga resurser”. Om beslut fattas i tid forlangs nuvarande tillstand med 8
manader, tom halvarsskiftet 2022. En temporar |6sning som vi inte beddémer tillracklig
for att marknaden skall kunna hantera situationen fullt ut, dock delvis via import.

| kombination med den kraftiga prisdkningen av tra- och jarnvaror samtidigt som
transportkostnaderna ocksa har 6kat kraftigt ar detta oroande.

SCB:s faktorprisindex for flerbostadshus steg med 1,3 % mellan juni och juli 2021.
Arsforandringen for byggkostnader mellan juli 2020 och juli 2021 var 6,7 % vilket ar lagre
an foregaende manad med 8,5 %.

”Bland entreprenérernas kostnader 6kade byggmaterialkostnaderna med
11,9 procent mellan juli 2020 och juli 2021. Inom byggmaterialgruppen
steg kostnaderna fér armeringsstal och trdvaror mest, 62,5 respektive
55,4 procent. Kostnaderna fér jirn och stdl inklusive armeringsstal steg
med 34,7 procent. De kraftigt 6kade kostnaderna fér trévaror och stal
beror pd rdvarubrist till féljd av ékad global efterfrdgan. Kostnaderna
inom évriga byggmaterialgrupper ékade ocksg, fast i betydligt mindre
omfattning.”

Kdlla: SCB, Hogre materialkostnader i juli (scb.se)
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Konjunkturinstitutets barometerindikator ar historiskt stark och pa en mycket hog niva,
dock minskade den nagot i augusti. Nedgangen forklaras framst av svagare signaler fran
detaljhandeln och tjanstesektorn. For bygg- och anldaggningsverksamhet steg
konfidensindikatorn med 0,6 enheter. Byggforetagens syn pa orderstockarnas storlek
har férbattrats och ar nu de starkaste sedan augusti 2018.

Projekt Selma 2 kv 4

Projekt Selma 2 kv 4 ligger ute pa annons och sista anbudsdag ar i slutet av september.
En gemensam upphandling med Lokalférvaltningen och Trafikkontoret for bostéder,
forskola och allmén plats.

Gamlestaden 20:21 och Selma 1 rivning

Gamlestaden 20:21 och Selma 1 rivning har utvarderats och tilldelades den 27 augusti.
Viinvantar nu att avtalssparren skall 16pa ut vilket sker den 6 september.

Tre arkitektteam

Upphandlingen av tre arkitektteam for tidigt skede ar klar. Vi har fragat efter en bredd
av kompetenser inom samhallsbyggnad, sasom arkitekt, stadsplanerare, trafikplanerare,
landskapsarkitekt, sakkunniga inom klimatpaverkan och produktionskostnad samt
processledning.

Syftet med upphandlingen ar att forsdakra oss om mojligheten till ett Iangsiktigt
samarbete med ett antal team som har god forstaelse fér vart uppdrag, kan bidra med
god kvalitet och hjalpa oss att leverera pa vara mal.

Upphandlingen gjordes med ett selektivt férfarande i tva steg. Intresset var stort, med
trettiosex team som ansokte om att fa Ilamna anbud. Sex av dessa selekterades att ga
vidare med presentationer och intervjuer. De team som bast svarade pa vara
utmaningar och behov ar Kjellander & Sjoberg Arkitektkontor AB, Liljewall Arkitekter AB
och White Arkitekter AB.

Nésta steg ar att teckna avtal for tre ar med mojlighet till forlangning med ytterligare tre
ar. Startmote med teamen den 31 augusti.

Vi planerar dven inkdp av byggnadsarkitekter till flera av vara projekt.

Overprévning

Angdende 6verprévningen i projekt Ostra Kalltorp s& éverprévade den ursprungliga
vinnaren var nya tilldelning, som var en foljd av Férvaltningsrattens dom. De vann den
dverprévningen vilket innebér att vi ska tilldela den ursprungliga vinnaren. Arendet har
varit uppe forut och ratten har dndrat sin tidigare installning i fragan. Domen har dock
overklagats till Kammarratten av den anbudsgivare som ar placerad pa andra plats, och
vi invantar nu svar huruvida de kommer att fa provningstillstand eller ej.

Produktion
For narvarande pagar produktion av 1 683 bostader i 13 projekt. Generellt bra framdrift i
uppdragen trots den radande pandemin.
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Fardigstallda under aret; 429, Prognos aret 971, prognos ar 2022; 588 samt 2023; 751.

Eftermarknad
Ca 1 800 fardigstallda hyresratter i 16 projekt ligger i garanti och hanteras av
Byggutveckling tillsammans med forvaltande bolag.

Sisjodal

| Sisjodal har inflyttning paborjats i de férsta husen som darmed flyttat 6ver till
forvaltningen och eftermarknad. De initiala indikationerna ar fa felanmalningar och en
smidig inflyttning.

RAPPORTERING LINJEVERKSAMHET

AFFARSSTOD

Manadsbokslut

Utfall -3 588 tkr Prognos -1 878 tkr
Avvikelsen utreds och atgéardas till prognos 3 genom 2 mkr exklusive moms i utokat
arvode fran férvaltande bolag. Okade kostnader i samband med tillfalliga férdndringar

pa projektavdelningen samt minskade intdkter i samband med senarelagda rekryteringar

innebar att resultatet forsamrats.
Avdelningen

Stort fokus pa att landa in rutiner for att starka verksamheten och bidra i utvecklat
arbetssatt inom projektprocessen. Utveckling av beslutsrutiner, riskhantering och
rapporteringsrutiner arbetas med l6pande. Detta ar dven ett led i att starka upp inom
organisation, projektmodell samt rutiner och kvalitetssakring.

Administrativa rutiner fortsatter ocksa att utvecklas for att stodja en god arbetsmiljo for
administratorerna och ovriga i bolaget. Bolagsmdten och APT anvands for att informera

om regler och rutiner som alla ska kdanna till som medarbetare i bolaget, Hittills har vi

haft information om inkdp och upphandling samt antikorruption. Kommande méten ska

handla om personalhandboken, ekonomirutiner, IT-rutiner mm.

Arbetet fortsatter med organisation och arbetsséatt. Processkartlaggningen ar klar for
tidigt skede, detaljplan och genomférande. Berérd avdelningschef ansvarar for
kommunikation och implementering pa avdelningen.

Personal/HR
Efter semestern fortsatter aktiviteterna for attraktiv arbetsgivare enligt plan.

Introduktionen av en projektledare och en projektchef som rekryterades under varen
pagar. Den nya chefen for projektavdelningen borjar den 1 september. Den
tillférordnade avdelningschefen arbetar kvar under september for att fa tid for en
smidig overlamning.
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For att starka projektavdelningen ytterligare pagar rekrytering av en projektchef samt en
installationsexpert.

Forberedelserna pagar infor lanseringen av Framtidens Lonecenter. Rutiner och mallar
behover justeras och dven vissa arbetsuppgifter fordelas i bolaget som hamnar utanfér
I6necentrets tjansteutbud.

Det marks pa vara medarbetare att man saknar energin som de sociala kontakterna ger.
Vi arbetar med att paminna om att halla restriktionerna. For att ge perspektiv och for att
kunna forbereda oss till en eventuell atergang pagar samtal i organisationen om hur vi
vill arbeta efter pandemin. Mer konkret planering foljer nar koncerns ramverk ar
beslutad.

Gladjande se att utvecklingsarbetet och férandringarna uppskattas av bolagets
medarbetare. Temperaturer i Winningtemp framfor allt ambassadorskap har 6kat
betydligt.

PROJEKTAVDELNINGEN

Projektavdelningen praglas av hogt inflode av personal. Sedan maj till och med augusti
har 2 projektchefer och 2 projektledare borjat. Den 1 september 2021 boérjar Marten
Sandell som avdelningschef och ersétter tillférordnad avdelningschef Lars Bjérklund.

Fokus de senaste manaderna har varit att forstarka teamet, forbattra samarbetet med
andra avdelningar och implementering av strategier med sarskild tyngdpunkt pa sdnkta
produktionskostnader.

UTVECKLINGSAVDELNINGEN
Arbetet med Allmannyttans arbete med Sund Konkurrens fortsatter.

Martin Blixt
VD

Framtiden Byggutveckling AB
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