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Informationsarende

Styrelsen for Framtiden Byggutveckling AB:
Antecknar VD-rapporten till protokollet

Bedomning ur ekonomisk dimension

Arendet dr av administrativ karaktir och bolaget har inte funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan
utifran denna dimension.

Bedomning ur ekologisk dimension

Arendet dr av administrativ karaktar och bolaget har inte funnit nagra sérskilda aspekter pa fragan
utifran denna dimension.

BedOmning ur social dimension

Arendet dr av administrativ karaktar och bolaget har inte funnit ndgra sirskilda aspekter pa fragan
utifran denna dimension.

Samverkan

Arendet har inte varit féremal for samverkan
Bilagor

1. VD-rapport per 2022-02-22

Arendet

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

Framtiden Byggutveckling AB, informationsarende
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INLEDNING

Under 2021 med pagdende pandemi, ett mycket hégt produktions- och leveranstempo har Byggutveckling
levererat rekordvolym och fardigstallt 1 080 hyresratter till koncernens férvaltande bolag. Samtidigt har
bolaget fortsatt utveckla organisation, arbetssatt och bolagskultur vilket har skapat en tydlig stabilisering med
leverans pa uppsatta mal och strategier. Flera handlingsplaner har utarbetats kopplat till nya strategier vilket
ger tydligt fokus och prioritering. Bland annat lagre produktionskostnad, lagre klimatpaverkan av nyproduktion
och attraktiv arbetsgivare. Mycket gladjande ar ocksa att bolagets “Hallbart Medarbetar Engagemang” har
utvecklats pa ett mycket positivt satt under aret, fran till 73 till 80, klart 6ver malvardet.

| borjan av 2022 kommer jag att avsluta min anstéllning i bolaget for ett nytt uppdrag inom Goéteborgs Stad. Det
har varit sex fantastiska och utmanande ar, att fa bygga upp bolaget tillsammans med engagerade,
professionella medarbetare och chefer dartill leverera bostadsrekord.

Huvudprocessen —initiera, planera och producera bostader

Strategier

Goteborgs Utvidgade Innerstad (GUI)

GUI ar del av en historisk stadsplaneanalys som omfattar den redan tata stadsmiljon inom ca 20 minuters
cykelvag at alla vaderstreck fran city med utgangspunkt i manniskors biologiska satt att orientera sig och rora
sig till fots (eller med cykel) i ett gent, logiskt och sammanhangande gatunat.

Det finns en rad positiva aspekter i GUI som syftar till 6kad tydlighet i stadens barande gatunatverk mellan och
inom stadsdelar och det ar ett stod till en battre helhetsplanering. Inriktningar mot tydlighet i strak och
kopplingar (vég, gc) i stadsplaner svarar mot oversiktsplanens ledord om nara, sammanhallen och robust
planering och ar en viktig del i att bryta barridrer och skapa en mer integrerad stad.

Det finns mojligheter for Framtiden Byggutveckling att ga vidare och underséka forutsattningarna for framtida
projektutveckling i linje med GUI pa flera platser i staden baserat pa att namnderna alltmer ger avslag pa
projekt som inte inneh3ller byggnader utmed gata och kvartersstad. Senaste exempel pa avslag gavs i Angas,
Tynnered samt Tunnlandsgatan Hégsbo — omraden dar forandrad inriktning direkt paverkar inriktningar i
Framtiden Byggutvecklings pagaende projektutveckling. Paverkan for bolaget handlar darmed om 6kad
foljsamhet med produkter som kan hantera dessa krav.

Framtiden Byggutveckling ser i forsta hand att GUI utgor ett tankemaonster f6r en battre helhet men dar manga
projekten dr sma och fortfarande behéver fokusera pa egna férutsattningar. Framtiden Byggutveckling tror att
GUI i forsta hand fungerar battre for kraftsamling i ett storre omrade och i t.ex. Frélundaprogrammet sker
redan stora delar i denna riktning utan inritat forslag fran GUI. Lank:

Hallbarhet — klimat

Under december har Boverkets rapport med klimatreferensvarden fér byggnader publicerats. Har kan
konstateras att klimatpaverkan fran bolagets byggnation ligger inom intervallet for flerbostadshus i Sverige.
Vart utgdngsvirde ligger pd 400kg CO,e/m?BTA och ar berdknat

utifran kommande lagkrav 2027. Har ingar fler byggdelar an i omfattningen for 2022, klimatdeklaration.
https://www.boverket.se/contentassets/5¢c704bbb2b2f4bd1a31beecf355efaad/referensvarden-for-klimatpaverkan-vid-
uppforande-av-byggnader kth-2021.pdf

En klimatber&kning enligt véra anvisningar har genomforts av Tuve Bygg AB for Bevaringsgatan. Berdkningen
har granskats av IVL, svenska milj6institutet tillsammans med oss och entreprendren korrigerar nu utifran
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synpunkterna. Berdkningen ar viktigt for att forbattra forstaelsen och utveckla arbetet med vara anvisningar
for klimatberakning.

Framtiden Byggutveckling deltar tillsammans med nagra 6vriga utvalda byggherrar och entreprendrer i en
nationell referensgrupp for utveckling av verktygsoberoende anvisningar fér LCA-berakning av byggprojekt.
Under ett mote i december samlade IVL, svenska miljdinstitutet in synpunkter infor en snar uppdatering av
dessa anvisningar.

Dialogmote har genomforts inom stadens klimatarbete, utslappsfria bygg- och anldggningsplatser, dar bland
annat NCC och Oslo stad presenterade aktuella projekt. Utvecklingen gallande eldrivna maskiner fér bygg- och
anlaggningsarbete gar snabbare dn vad branschen sjélva trott.

Goteborgs stad holl en workshop i december inom “Handslag aterbruk”. Malet &r att offentliga och privata
bestallare inom bygg- och anlaggningsbranschen ska efterfraga tjanster som snabbar pa utvecklingen av
cirkulara floden. Nya tjanster exempelvis inom demontering behdver uppsta och andra delar inom aterbruk
behover utvecklas. Aterbruk av byggvaror ar en av I3sningarna for att na lagre klimatpaverkan i nyproduktion.
Underlaget som tas fram ska under varen 2022 férankras och signeras av forvaltningar och bolag som hanterar
byggnation och anldaggning inom Goteborgs stad.

Redovisning och fragestund mobilitetsprocess nyproduktion och fortatning genomférdes inom koncernen och
arbete pagar att bearbeta synpunkterna. Processen ska sedan till fastighetsutvecklingsradet for beslut.
Ledningsgruppen inom FBU ska parallellt ta stallning till forslaget. Processens implementering ar en viktig
forutsattning for framdrift av byggprojekt i anslutning till befintligt bestand och da sarskilt kopplat till
ersattningsparkering. Den ar dven viktig for att koncernens ska na uppsatt malbild gallande mobilitet och
parkering.

TIDIGT SKEDE

Projektidéer

Tidigt identifierade projektidéer, med varierande aktualitet, uppgar till totalt ca 4 060 bostider?, férdelat pa 35
projekt.

Utav dessa ar ett tiotal projekt, omfattandes ca 1 200 bostader, aktuella for ansékan om planbesked under
forsta kvartalet 2022.

Planbesked

3 projekt (omfattandes totalt ca 200 bostader) ar inlimnade for planbesked, men har dnnu ej erhallit ett beslut.
Det laggs stort fokus pa att fa i gang planer utifran det projekt som har erhallit positiva planbesked. | 11
arsprognosen rapporterades 8 projekt, omfattandes 1 330 bostader som aktuella for planstart.

2 av dessa projekt (Gnistgatan och Mysterna), totalt 400 bostdder, lamnades over till EHAB strax innan
arsskiftet 2021.

1 projekt (Brunnsbo), totalt 300 bostader, startades i plan 2021 och har nu forflyttats upp i detaljplaneskedet.
Kvar i bestandet som fatt positivt planbesked, och som invantar startplan dr 630 bostdder, fordelat pa 5
projekt.

Byggratter

En fordjupad genomgang av byggrattsinventeringen fran 2020 har gjorts med sikte pa att anvanda nagra av
dem for en ny form av upphandling. | forsta hand har byggratter om minst 1 000 m2 BTA (minst ca 10 — 12
bostader) studerats. Endast enstaka projekt har funnits lampliga fér en sadan aktivitet forutom de projekt som
redan finns i den pagaende projektportfoljen och dar dotterbolagen har pabérjat utredningar eller projekt.

 Virden som presenteras nedan har sin utgéngspunkt i de inrapporterade effekterna fér 11 drs prognosen, november 2021 (justerat fér
aktuella leveranser fram till Grsskiftet).

Tidiga skeden (skede 1 till 3) omfattade 5 590 bostdder i 11 drsprognosen. | text och siffror beskrives de aktuella férdndringar som skett
sedan inlimnad 11 drsprognos. Ny total volym i Tidiga skeden, efter presenterade férdndringar, dr 4 890 bostdder.
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Inventering byggbar mark

En fordjupad genomgang av tankbar egen mark som gar att bebygga (dar inte byggratter finns) har gjorts. Ett
femtiotal fastigheter, som annu inte finns i pdgaende projektportfolj aterstar att titta ndrmare pa. | de allra
flesta fall &r projekten relativt sma och beroende av att bilparkering maste ersattas och mojliggora ny parkering
och/eller att gardar tas i ansprak. Nagra enstaka projekt har en majlighet att bli lite storre. En ytterligare
fordjupning kommer att ske dar mojligheten att gora projekten stdrre genom angransande kommunal
tillskottsmark undersoks.

Inventering bostadsprojekt i pagaende planering

Tillsammans med moderbolaget undersoks just nu enligt staden pagaende planering vad géller bostadsprojekt
fran projekt i detaljplan till fardigstallande (ca 51 000 bostader). Syftet ar att identifiera intressanta projekt.

Volym med kvalitet — implementering

Det avslutade forskningsprojektet Volym med kvalitet foljs nu upp av Volym med kvalitet — implementering.
Projektet berdknas paga under aren 2022 - 2025. Syftet ar dels att med hjalp av kvalitetsverktyget utforma vara
bostader med den kvalitet vi 6nskar dels att kunna utvardera det som byggts.

Start av detaljplaner

Under 2021 har tva projekt startat detaljplan; Projekt Brunnsbo, omfattandes 300 bostédder, och Projekt
Drakblommegatan, omfattandes 180 bostader. Ett projekt, Skattegardsvdagen, omfattande ca 350 bostdder har
avbrutits efter beslut i Fastighetsnamnden.

Projektet Januarigatan/Aprilgatan, som skulle ha startats under hosten 2021, ar preliminart framflyttad till att
starta under varen 2022. Projektet omfattar 150 bostader.

Stadens Startplan 2022 har en omfattande prioritering av smahus och studentbostédder framfor
hyresrattsproduktion.

Framtiden Byggutveckling deltar i Vinnova-projektet SAT

Till varen 2022 ska leveransroboten och den sjdlvkorande bussen testas tillsammans pa Chalmers campus
Johanneberg i syfte att se hur gods- och persontransporter kan samverka i stadsmiljé. Vi ér en av arton
partners, som samverkar i projektet SAT (Samverkande Autonoma Transporter) dar 4 miljoner kronor beviljats
till Vinnova inom innovationsprogrammet Drive Sweden. Byggutveckling kommer mer specifikt ingar i en grupp
tillsammans med andra fastighetsutvecklingsaktérer som utforskar fragan om sjalvkérande fordon utifran dess
paverkan pa olika affairsmodeller och stadsutvecklingspotential.

Materialpriser

Faktorprisindex for att uppfora ett flerbostadshus har pa ett ar 6kat med 7,0 % till dec 2021 vilket betyder att
den arliga 6kningen har minskat nagot.

DETALJIPLAN OCH BYGGNADSPROGRAM

Pagaende detaljplaner finns fér ca 3 300 bostader fordelade pa 18 projekt. Aktuell status for lagakraftvunna
detaljplaner, som succesivt ska vidarebearbetas till forfragningsunderlag, uppgar till cirka 1 500 bostader
fordelat pa 11 projekt. Alla projekt med laga kraft vunna detaljplaner kan inte ga i produktion pa grund av olika
anledningar.

PROJEKTERING OCH PRODUKTION

Projektering

For tillfallet pagar arbete med forfragningsunderlag i bland annat Selma 2 Etapp C och Robertshéjd. Projekten
omfattar cirka 440 lagenheter.

For tillfallet ar bygghandlingsprojektering i gdng i projekt Gamlestaden 20:21, i Hégsbo bogemenskap och Ostra
Kalltorp.

Upphandling
Nybyggnation Selma 2 kvarter 4 dr upphandlat av Brixly AB, tilldelningen blev inte éverprovad.
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Produktion

For narvarande pagar produktion av 1 031 bostader i 11 projekt. Generellt bra framdrift i uppdragen trots den
radande pandemin.

Fardigstallda under aret; 0, Prognos aret 479, prognos kommande ar 2023; 503 samt 2024; 456.

Hinder och paverkan av Covid 19 har inkommit i diverse projekt som hanteras enligt upprattade rutiner:
e Hinderanmalan har inkommit pa Selma 2 kv 5 fran entreprenéren med hansyn till Covid 19-paverkan

pa underentreprendrer. | dagsldget ingen paverkan pa sluttider.

e Selma 1 E1 - vissa arbeten paverkas av personalbortfall hos leverantérer. Bedémningen ar att
inflyttningen kommer att kunna ske som planerat och att det da kan atersta utvandiga arbeten med
fasad och vissa markarbeten. Férvaltande bolag ar informerade.

e Liknande paverkan ser vi i Sisjodal (ingen formell hinderanmalan) med underentreprenérer som
drabbats hart av Covid. | dagslaget ingen storre paverkan pa tider.

e Titteridamm - hinderanmalan fran entreprendr avseende covidutbrott pa trappfabrik. (UE) Oklar
paverkan i dagslaget.

e Mandolingatan kv D. Inga direkta konsekvenser &r beskrivna i dagsldget men paverkan kan omfatta
brist pa arbetskraft, byggmaterial, komponenter etc.

Eftermarknad

Ca 2 400 fardigstallda hyresratter i 26 projekt ligger i med garanti och hanteras av Byggutveckling tillsammans
med forvaltande bolag.

RAPPORTERING LINJEVERKSAMHET
AFFARSSTOD

Utfall + 1 119 tkr

Prognos 0 tkr

Det ar en intensiv rapportperiod men det har fungerat som planerat.

Avtackning av Christina A och Ingela har skett pa Teams (!) men verkar ha varit uppskattat anda.
Rekryteringar pagar och vi hoppas se nya medarbetare pa plats inom nagra manader.
Utvecklingsarbete pagar men kommer att kunna ta ny fart nar arsbokslutet ar passerat. Antura,
internrapportering och allman IT-utveckling kommer att vara prioriterat under varen.

PERSONAL/HR

Vi har avslutat ett handelsefullt ar med en positiv utveckling vad géller medarbetarnas uppfattning om bolaget
som arbetsgivare. Vi har fullbordat organisationsférandringen som innebar en mer tydlig styrning i bolaget och
tydlighet kring vara huvudprocesser. Det har skapats mer tydlighet kring roller och mandat och var olika beslut
fattas. Under aret har vi genomfort en I6nerevision, hanterat pandemin och borjat testa oss fram i “det nya
normala” hybridarbetet under hosten. Tillsammans har vi ocksa borjat forma bolagskulturen som ger goda
forutsattningar for samarbete och engagemang.

Vi har dven fatt in flera nya kollegor under aret som har tillfort mycket positiv energi till bolaget. Bland de nya
kollegorna finns den nya chefen for projektavdelningen. Den lyckade rekryteringen paverkar férutsattningarna
for bade medarbetarna med ledningsgruppens arbete positivt. Vi har dven utokat HR-stodet fran 40% till 80%
som ger oss battre forutsattningarna for att vara en attraktiv arbetsgivare med engagerade medarbetare och
hog maluppfyllelse.

Det intensiva arbetet for att skapa bra forutsattningar for bolagets medarbetare for att leverera pa uppdraget
uppskattas av medarbetarna visar Winningtemp matningarna, vilket ar gladjande.

Ambassadorskap har 6kat fran minus 35 till plus 16 under aret. Ambassadérskap kan betraktas som
medarbetarnas uppfattning om bolaget. For att tolka helhetsuppfattningen kan man anvanda karnkategorierna
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Dar visar vardena att ledarskap, arbetsgladje, arbetssituation och delaktighet som 6kade mest. Vi har ocksa
lyckats behalla de positiva upplevelserna vad géller autonomi, meningsfullhet och teamkansla.

Man kan ocksa se den positiva utvecklingen i vardet for hallbart medarbetarengagemang (HME) som har 6kat
betydligt jamfort med forra arets genomsnitt fran 73 till 80. Den storsta 6kningen ser man inom kategori
Styrning som handlar om tydlighet i férvantningar, mal och uppféljning.

Det nya aret borjar med fokus pa kompetensférsérjning och vi arbetar med flera rekryteringar som pagar
samtidigt. Arbetet med kompetensforsorjningen fortsatter med fokus pa personlig utveckling vars varde har
legat lagt under flera perioder i Winningtemp. Upplevelsen av att man utvecklas i arbetet ser vi som en viktig
faktor for att kunna méte konkurrensen pa arbetsmarknaden men dven for att kunna halla engagemanget
hogt.

PROJEKTAVDELNINGEN

Vi har fortsatt flera uppdrag som narmar sig éverlamnande till férvaltande bolag vilket tar mycket tid inom
avdelningen. Vi fokuserar pa att lamna bostader av hog forvantad kvalitet i samrad med forvaltande bolag.

Vi har I6pande traffar for erfarenhetsaterforing fran avslutade och pagdende projekt for att i god tid hantera
aterkommande brister och kontinuerligt arbeta med sténdiga forbattringar inom verksamheten.

Rekrytering av projektchef ar slutford och forstarker avdelningen i april. Rekrytering av projektledare och en
installations- och energispecialist pagar dar ett antal intervjuer har genomforts.

UTVECKLINGSAVDELNINGEN

Under frukostmotet for entreprendrer i borjan av december presenterades bolagets handlingsplan klimat och
de krav som succesivt kommer i upphandlingar, med malet en halverad klimatpaverkan till 2025.

Rekrytering av fler projektutvecklare pagar. De skall ersatta en vakans fran och med 14 februari och en
flexpension som innebar deltid 60% samt tva projektutvecklare med tidsbestamda avtal med magjlighet till
forlangning.

RISKER

Inkop
Marknadslaget ar fortsatt ogynnsamt for oss. Konjunkturen ar relativt hog och dven byggtakten.

Materialpriserna har stannat upp, men ar fortsatt mycket hoga, och det finns en del osdakerheter i omvarlden.
Stor osdkerhet kan leda till farre anbud, hoga anbudspriser och ej realiserade projekt i nartid.

Martin Blixt
VD
Framtiden Byggutveckling AB
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