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VD-rapport
Informationsarende

Styrelsen for Framtiden Byggutveckling AB:
VD-rapporten per 2023-04-24 antecknas.

Sammanfattning
VD-rapporten per 2023-04-24 ar en sammanstallning sedan forra VD-rapporten 2023-03-13.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Arendet ar av administrativ karaktér och bolaget har inte funnit ndgra sarskilda aspekter pa
fragan utifran denna dimension.

Beddmning ur ekologisk dimension

Arendet ar av administrativ karaktér och bolaget har inte funnit ndgra sarskilda aspekter pa
fragan utifran denna dimension.

Beddmning ur social dimension

Arendet ar av administrativ karaktér och bolaget har inte funnit ndgra sarskilda aspekter pa
fragan utifran denna dimension.

Samverkan
Arendet har inte varit féremal fér samverkan
Bilagor
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Tidigt skede

Bolaget tar kontinuerligt fram projekt for att fa med i kommande Startplaner. Aktuella projekt
redovisas nu samlat for att ge staden ett bra beslutsunderlag infor vilka projekt som ska med i
kommande Startplan. Den 6vervagande delen av aktuella projekt ligger pa koncernens egen mark.

Nedanstaende siffror bygger pa de positiva planbesked som nu finns och de ansékningar som
[amnats in under senare tid, men dnnu inte detaljplanestartats. Utéver nedan redovisade finns nagra
ytterligare projekt med positivt planbesked som berdknas kunna planstartas under ar 2023.

”Nominering” Startplan i siffror
e Totalt cirka 2 500 bostader i 17 projekt.
e |3 av projekten (ca 350 bostader) finns positivt planbesked sedan tidigare.
e |14 av projekten (ca 2 150 bostader) dr ansokan om planbesked inlamnat men beslut om
planbesked saknas annu.
e 5 projekt i sarskilt utsatt omrade (600 bostader).
e 1 projektiutsatt omrade (200 bostader).
e 1 projektiriskomrade (270 bostader).
e 2 projekt utvecklat av Egnahemsbolaget (130 bostader).
e 5 av projekten innehaller 200 bostader eller mer.

| ndgra enstaka fall finns projekt som ar pa koncernens egen mark kompletterad med tillskottsmark
fran staden. Manga projekt finns pa mark som idag anvénds som parkering vilket ofta kraver nya
parkerings- och mobilitetsldsningar for att ersatta saval befintliga p-platser som nytillkommande.

Det finns en stor variation av hustyper, allt fran smahus till lamellhus/punkthus. En anpassning till
stadens krav pa stadsbyggande och arkitektur har format manga férslag genom till exempel
byggande langs gata, kvartersbildningar och mer slutna kvarter dar det ansetts majligt/lampligt samt
goda mojligheter att bygga med klassisk arkitektur, t.ex. moderna landshovdingehus alternativt
anpassning till vardefull omgivande bebyggelse.

Under resten av ar 2023 planeras att lamna in planbesked for ytterligare cirka 1 000 — 1 500 bostader
dar mojligtvis en del av dem skulle kunna komma med i Startplan 2024.

Pagaende omradesutveckling

Det sker ett omfattande arbete i flera stadsdelar i linje med att skapa byggratter utifran antagna eller
pagaende planprogram. Dartill har dven studier paborjats for omraden i linje med koncernens
antagna strategi for lokala torg och andra omraden med stor utbyggnadspotential. | denna VD-
rapport beskrivs pagaende arbete i omradena Biskopsgarden, Gardsas och Rannebergen.
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Biskopsgarden

Bolaget har aktivt deltagit i framtagandet av nya projekt i linje med intentionerna i kommande
planprogram for Biskopsgarden. Inriktningen fran stadsbyggnadsforvaltningen ar att ta fram ett
forslag for antagande till namnden innan eller direkt efter sommaren. | linje med tradgardsstadens
principer finns en tydlighet och principer om ett finmaskigt, ssmmanhangande gatunat som innebar
konkreta riktlinjer for bolaget att forhalla sig till gallande pagaende projektutveckling. Framtagna
projekt foljer inriktningen om hus nara gatan, traditionella stadsrum, 6kad tydlighet med
gransmarkeringar, variation av hustyper och inslag av gronska och tradgardar. Projektutveckling sker
pa flera platser runt om i hela Biskopsgarden och Lansmansgarden. Planbeskedsansdkningar har har
genomforts for Svarte mosse (Flygvadersgatan), Rimfrostgatan och Friskvaderstorget

Inriktningen i nartid ar att fler planbeskedsansdkningar for projekt utmed Sommarvadersgatan och
Stackmolnsgatan i Linsmansgarden slutfors. Darefter vantar ett fordjupat arbete for inriktningen av
projekt runt Varvaderstorget i linje med beslutade strategier for lokala torg i utvecklingsomraden.

Till arbetet med projektutveckling enligt planprogrammet for Biskopsgarden provas forutsattningar
om produktutveckling i linje med bolagets ambitioner att utveckla fler slutna kvarter, fler marknara
bostdder (smahus, stadsradhus, stadsvillor m.m.) och malsattningen ar att finna skalférdelar och
upprepningsbara koncept att tillimpa i fler omraden i staden.

Inom planprogram Biskopsgarden finns dven en rad utpekade mobilitetshubbar. Har pagar ett sarskilt
arbete inom koncernen och med stadens planerade férvaltningar liksom med Johanneberg Science
Park med syfte att lara nytt om majligheter att utveckla affairsmodellen for innehallet i dessa
anldggningar. Aven hir dr malsattningen att finna skalférdelar och upprepningsbara koncept att
tillampa i fler omraden i staden.

Gardsas torg

| linje med koncernens beslutade inriktning for lokala torg i utvecklingsomraden har bolaget och
Familjebostader drivit en idéstudie for omradesutveckling med tillhérande stor utbyggnadspotential
som kan starka torget och ndromradet. Under april genomférdes en presentation av arbetet och
stadsvandring i Gardas for en stor uppslutning av tjdnsteman fran stadsbyggnadsforvaltningen.
Torget har fa verksamheter som bidrar till ett liv pa torget och det saknas ett tydligt stadsrum och
kopplingen till hallplatsen bor starkas. Utvecklingspotentialen ar stor och den sammantagna
bedémningen fran deltagande parter ar att omradet [ampar sig val for att ga vidare med.

Rannebergen

Utbyggnadspotentialen i och i anslutning till Rannebergen ar stor och ambitionen ar att finna en
[amplig malbild for utbyggnaden av framtidens Rannebergen. Ett koncerninternt arbete genom
Framtiden Byggutveckling, Bostadsbolaget, Egnahemsbolaget och Géteborgslokaler pagar och
praglas av viktiga lardomar, vagval och inriktningar fran t.ex. den utbyggnad som skett i Gardsten,
pagaende utveckling som sker tillsammans med andra aktérer i Hjdllbo samt pagaende
projektutveckling enligt tradgardsstadens principer i Biskopsgarden. Tidiga samtal med
exploateringsforvaltningen och stadsbyggnadsforvaltningen indikerar intresse att ga vidare med mer
fordjupade utredningar om utbyggnadspotentialen for identifierade ytor.
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Pilotprojekt aterbruk

Vi har gatt ut med en inbjudan till entreprencrer for en totalentreprenad i samverkan géllande
kvarter 3 pa Litteraturgatan omfattande cirka 70 hyresldgenheter. Den entreprenéren som kommer
att bli utvald far har delta i ett unikt utvecklingsprojekt med tydligt fokus pa aterbruk i stor skala.
Malet ar att nd en aterbruksgrad pa 50 % i projektet.

Detaljplaner

Pagaende detaljplaner finns for cirka 3 000 bostader fordelade pa 16 projekt. Nagra projekt ar tids-
och antalsmassigt osédkra av olika anledningar dar bland annat skyfallsutredning paverkar. Aktuell
status for lagakraftvunna detaljplaner, som succesivt ska vidarebearbetas till férfragningsunderlag,
uppgar till cirka 1 500 bostader férdelat pa 11 projekt.

Upphandling

Vi har under varen fatt in anbud géllande projekten pa Litteraturgatan kv. 6, Litteraturgatan kv. 10
och Smorslottsgatan omrade B. Manga entreprendrer har inkommit med anbud och priserna har
visats sig vara pa en betydligt Iagre niva dn de anbud som kom in i slutet pa 2022 géllande
Mandolingatan kv. G, ett projekt dar vi avbrét upphandlingen till féljd av for hoga priser.

For narvarande ligger ytterligare tva projekt ute for anbudsinfordran, Litteraturgatan kv. 3 och
Smorslottsgatan omrade A. Planen ar att ga ut med ytterligare atta projekt i ar.

Produktion
Produktion pagar for ndrvarande av 810 bostader i atta projekt. Prognosen for 2023 ar ett
fardigstallande av 279 bostader i fyra projekt.

Utdkade risker forekommer fortsatt i projekt Ostra Kalltorp avseende tid, entreprenérens
organisation, efterlevnad av stéllda krav och kvalitet. Fler kontroller har genomforts och ytterligare
atgarder diskuteras inom bolaget.

Eftermarknad

Cirka 3 100 fardigstallda hyresratter i 29 projekt ligger med garanti och hanteras av Framtiden
Byggutveckling tillsammans med férvaltande bolag. Under aret kommer vi att genomféra de forsta
garantibesiktningarna dvs 5 ar efter fardigstdllande pa nagra av bolagets genomférda projekt.

Ekonomi
Delarsbokslut per 2023-03-31 visar ett resultat fore skatt uppgaende till 2 974 tkr. Prognos 2 per
2023-12-31 redovisar ett nollresultat.

Personal/HR

Vi har identifierat ett behov av forstarkt IT-kompetens i bolaget. Rekryteringen av en IT-ansvarig ar
genomfdord och ny medarbetare borjar i augusti. Rollen kommer att ansvara for att driva bolagets
digitaliseringsarbete och darmed bidra till effektivare arbetssatt.

Under mars manad har utvecklingssamtal genomforts. Utvecklingssamtalen ar ett viktigt verktyg for
bolaget att styra mot vara gemensamma mal. | samtalet konkretiseras hur varje medarbetare kan
bidra till att vara mal uppfylls. Aven férutsattningarna for att kunna gora ett bra arbete i form av
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arbetsmiljo, ledarskap och utvecklingsbehov diskuteras. Det ar ett viktigt mal for oss att
medarbetarna ska utvecklas for att gora att bra arbete och for att vi ska vara en attraktiv
arbetsgivare. For att lyckas med vart uppdrag behdéver vi ocksa bra medarbetarbeteenden. Darfor ar
onskade beteenden kopplade till medarbetarskap (palitlighet, adaptivitet och proaktivitet) ocksa en
del i utvecklingssamtalen.

Gallande I6nerevisionen som normalt sett dger rum under varen, avvaktar vi fortfarande utfallet av
avtalsforhandlingarna och att det nya kollektivavtalet ska komma pa plats.

En ny projektutvecklare borjar den 2 maj pa Utvecklingsavdelningen.

Risker

De stora prisdkningarna som vi sett de senaste aren avstannade efter sommaren 2022, men har de
senaste manaderna borjat 6ka igen, om dock i mindre omfattning an tidigare. Flera viktiga material
sasom tra och stal har sjunkit i pris, men samtidigt har det skett en bred prisdkning pa allt annat
material, framst beroende pa inflationen. Det innebér att vi fortfarande har ett mycket hogt prislage
pa material i stort. Det till trots har vi fatt in manga anbud och férhallandevis bra anbudspriser i vara
upphandlingar, vilket visar pa en bra konkurrenssituation.

Troligtvis beror det pa att ldgkonjunkturen till slut har natt byggsektorn pa allvar och att det
foreligger en lag efterfragan eftersom manga tidigare har avvaktat med att upphandla sina projekt.
Det verkar finnas orderbdcker hos entreprendrerna som maste fyllas infor kommande host och ar.
Trots ett hogt prislage pa material m.m. har vara anbudsgivare anstrangt sig for att komma ner i lagre
anbudsprisnivaer, vilket mojliggjort for oss att realisera vara projekt. Viktigt ar dock att bevaka de
Okade risker entreprenérerna (och darmed ocksa vara projekt) star infor. | en lagkonjunktur, med
hoga rantor, hoga priser och fa tillgdngliga uppdrag, kan man befara en 6kad risk fér konkurser.

Andra okade risker galler 6kade avkastningskrav och ldgre varderingar for projekt med
presumtionshyra. Under presumtionstiden 15 ar ar huvudregeln att hyran inte far andras. Ett
undantag fran huvudregeln ar att hyran far andras i den man det ar skaligt med hansyn till den
allmanna hyresutvecklingen pa orten. Detta har i branschen legat till grund for investerings-
kalkylerna. En osdkerhet har nu skapats till f6ljd av beslut fattade i Svea hovratt som ger en mer
restriktiv tolkning av lagstiftningen kring presumtionshyra vilket begransar hyresutvecklingen och
darmed kraftigt forsvarar mojligheten att fa ihop investeringskalkylerna med nedskrivningsbehov
som foljd.

Dan Sandén
VD
Framtiden Byggutveckling AB
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