Framtiden

Foérvaltnings AB Framtiden

Tjansteutlatande beslut Handlaggare: Fredrik Davidsson
Styrelsehandling nr 12 Telefon:
Métesdatum: 2025-12-17 E-post: fredrik.davidsson@framtiden.se

Arendenummer: 2025-00487

Utokad ram for projektutveckling
Drakblommegatan, Framtiden Byggutveckling

Forslag till beslut

I styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden:

1. Framtiden Byggutvecklings begédran om utékad ram for projektutveckling
Drakblommegatan, godkénns i enlighet med bilaga.

2. Vd bemyndigas att gora erforderliga foljdandringar i styrande dokument utifrén
vad som framgér i handlingen.

Sammanfattning

Styrelsen for Framtiden Byggutveckling har i enlighet med koncernens riktlinje for
projekt och investeringar hemstillt foreliggande drende, Utdkad ram for projektutveckling
Drakblommegatan till styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden for godkannande.

Projektet som helhet syftar till att bebygga en fastighet dir Bostadsbolaget tidigare haft
byggnader med radonproblematik. Detaljplanen medger cirka 200 bostader. Den totala
projektkostnaden bedoms till Jiiiill] inklusive moms och i nuldget ér cirka NN
inklusive moms upparbetade. Infor detaljplanens granskningsbeslut Q1 2023 meddelade
Stadsbyggnadsndmnden att utformningen av projektet behovde éndras till helt slutet
kvarter enligt stadens nya inriktning for stadsutveckling. Dérav sa beslutade vd for
Forvaltnings AB Framtiden i april 2024 om att utdka ramen for projektutveckling till il
I inklusive moms.

I samband med beslut om antagande av detaljplanen i november 2024 framkom krav om
exploateringsbidrag bestaende av forstarkningsatgérder i en bostadsnira park samt
ytterligare fordndringar av gestaltningen. Efter cirka sex manaders dialog och
omarbetning naddes en dverenskommelse och det omarbetade forslaget togs upp for
beslut om antagande (2025-06-17). Déarefter har beslutet 6verklagats till mark- och
miljodomstolen. Handlaggningstiden bedoms till cirka 9—12 manader (berdknat fran juli
2025).

Ett avsteg fran koncernens klimatkrav kommer goras da tidsforskjutningen i projektet
ligger utanfor projektets radighet, som foljd av att detaljplanen ar 6verklagad. Det betyder
att klimatkravet som géallde for ursprunglig byggstart (2025) fortsattningsvis kommer att
gilla. For att undvika framtida avstegshantering med anledning av 6verklaganden
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kommer en f6ljd4ndring goras i vissa av koncernens styrande dokument. Andringarna
foreslas goras 1 enlighet med bolagets géngse rutiner for styrande dokument, vilket
mnebér att vd bemyndigas att faststélla andringarna varefter dokumenten kommer att
aterrapporteras till styrelsen genom att handlingar publiceras och notifieras i
Netpublicator.

Det gor att den totala ramen for projektutveckling av Drakblommegatan som f6ljd av de
fordndringar som skett fran november 2024 behover utdkas med R til total gl
I Den utdkade ramen omfattar dven kommande arbete med framtagande av
forfragningsunderlag samt underlag infor investeringsbeslut som planeras till Q3 2026.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Med en utékning av ramen for projektutveckling till jJjjiiiiili] inklusive moms visar den
tidiga affarskalkylen pa ett fortsatt 16nsamt projekt. dar den nominella I6nsamheten
motsvarar [Jjjjj med ett vervérde om Jiiill- En upparbetning om [N
motsvarar [Jjjjij av den totala produktionskostnaden. Den totala produktionskostnaden
bedoms till 480 mnkr inklusive moms med en genomsnittlig hyresniva motsvarande
I pcr kvadratmeter BOA. I dagsléget dr cirka Jmnkr inklusive moms
upparbetat. Den utdkade ramen ligger i linje med vad andra projekt upparbetat 1
projektutvecklingsskedet, Jjjjjij av den totala produktionskostnaden att jamfora med
snittet om Jjjjiij Det noteras att projektets kalkyl visar pa ett lagt dvervirde vid
fardigstéllande.

Beddmning ur ekologisk dimension

Nar det géller koncernens dkade miljokrav som en f6ljd av forsenad byggstart kommer ett
avsteg att tillampas. Ursprunglig planering innebar en byggstart under 2025. I samband
med foregéende beslut (april 2024) om utékad ram for projektutveckling var byggstart
forskjuten till kvartal 1 2026. I foreliggande beslut planeras byggstart att ske under Q4
2026. Avsteget innebdr att de klimatkrav som gallde for ursprunglig byggstart (2025)
fortsdttningsvis kommer tilldmpas 1 projektet da de forskjutningar som drabbat projektet
har skett utanfor projektets radighet.

Beddmning ur social dimension
Da projektet avser att ersitta redan rivna bostdder har Framtiden inte sett nagra sarskilda
aspekter 1 frigan.
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Beddmning av principiell beskaffenhet

I enlighet med Goteborgs Stadshus AB:s anvisning for drendeberedning inom koncernen
utgdr Forvaltnings AB Framtidens dgardirektiv utgangspunkt for styrelsens bedémning
av huruvida ett beslut ar att betrakta som principiellt eller av storre vikt. I anvisningen
anges att ett arende alltid ska, ldampligen under egen rubrik i beslutsunderlaget, innehalla
en bedomning av drendets principiella beskaffenhet med motiv till bedémningen. I
nedanstaende tabell framgér bolagets bedomning av foreliggande drende.

Exempel pa friagor dir kommunfullmiktiges stillningstagande
ska inhiimtas (ej uttémmande) som de anges i Forvaltnings AB
Framtidens igardirektiv:

Bolagets bedémning av om féreliggande iirende berér
fragan (Ja/nej).

ekonomi eller medfor annan risk (t.ex. storre investeringar eller
avyttringar av tillgangar).

Andring av aktiekapitalet. Nej
Beslut om kapitaltillskott till bolag, som inte 1 sérskild ordning Nejy
delegerats till kommunstyrelsen, Stadshus AB eller till bolaget.

Fusion eller likvidering av bolag. Ne;j
Forvarv, bildande eller avyttring av bolag, med undantag av sadana Ne;j
bolag som enbart har till syfte att paketera fastigheter infor ett

forvirv eller en avyttning.

Forvarv eller avyttring av aktier eller andelar 1 deldgda bolag, om Ne;j
kommunfullmiktiges godkdnnande ar befogat med hansyn till
andelsforhallandena, verksamhetens art eller omstandigheter 1

ovrigt.

Bildandet av stiftelse. Nej
Forvarv eller forsaljning av fastighet av sadan omfattning att det Nej
paverkar bolagets langsiktiga ekonomi, oavsett om saljare/kopare ar

annat bolag 1 staden eller inte.

Strategiska investeringar som innebir ny inriktning for bolaget eller | Nej
start av verksamhet inom nytt affirs- eller verksamhetsomrade.

Beslut som vasentligt paverkar bolagets, koncemens eller stadens Ne;j

Expedieras alt. skickas till
Framtiden Byggutveckling

Bilaga som ingar i beslutsunderlaget

Styrelsehandling FBU 251124 Utodkad ram for projektutveckling Drakblommegatan
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Beskrivning av arendet
Arendet avser att ta stillning till Framtiden Byggutvecklings begaran om Utékad ram for
projektutveckling Drakblommegatan.

Projektet som helhet syftar till att bebygga en fastighet dar Bostadsbolaget tidigare haft
byggnader med radonproblematik. Dessa byggnader &r rivna. Detaljplanen medger cirka
200 bostader. Den totala projektkostnaden bedoms till il och i nulaget ar cirka
I Urrarbetade. Detaljplanearbetet paborjades 2021. Infor detaljplanens
granskningsbeslut Q1 2023 meddelade Stadsbyggnadsndmnden att utformningen av
projektet behdvde &ndras till helt slutet kvarter enligt stadens nya gestaltningskrav. Det
resulterade i en omarbetning av projektet med tidsforlangning om cirka ett ar och en
kostnadsokning som foljd. Darav sa beslutade vd for Forvaltnings AB Framtiden i april
2024 om att utoka ramen for projektutveckling till il inklusive moms.

| samband med beslut om antagande av detaljplanen i november 2024 framkom krav om
exploateringshidrag bestaende av forstarkningsatgérder i en bostadsnara park samt
ytterligare forandringar av gestaltningen. Efter cirka sex manaders dialog naddes en
Overenskommelse och arendet togs upp for beslut om antagande (2025-06-17) med
godtagbara forutsattningar. Under den héar perioden fick resurserna inom projektet
prioritera arbetet med att forandra framtaget forslag och gora ytterligare utredningar for
att kunna presentera ett acceptabelt forslag och darmed fa detaljplanen antagen. Det
betyder en kostnadsokning jamfért med beslutad ram om il Kostnaderna bestar av
projekterings- utrednings- detaljplane- rante- och momskostnader.

Efter antagande om detaljplan har beslutet dverklagats till mark- och miljédomstolen.
Handlaggningstiden bedoms till cirka 9-12 manader (fran juli 2025). Konsekvenserna av
tidsforskjutningen bestar av att:

1) 6vergangstiden for Boverkets nya byggregler I6per ut 2026-06-30.

2) koncernens miljokrav skarps (koldioxidpaverkan i koncernens reduktionstrappa).

Det betyder att projektet behdver anpassas efter Boverkets nya byggregler nya darmed
okar foljaktligen ocksa kostnaderna ytterligare under projektutvecklingsfasen Projektet
ser att de nya byggreglerna kan ge méjligheter till ett mer kostnadseffektivt projekt.

Nér det galler koncernens 6kade miljokrav som en foljd av forsenad byggstart kommer ett
avsteg att tillampas. Ursprunglig planering innebar en byggstart under 2025. | samband
med foregaende beslut (april 2024) om utdkad ram for projektutveckling var byggstart
forskjuten till kvartal 1 2026. | féreliggande beslut planeras byggstart att ske under Q4
2026. Avsteget innebdr att de klimatkrav som gallde for ursprunglig byggstart (2025)
fortsattningsvis kommer tillampas i projektet da de forskjutningar som drabbat projektet
har skett utanfor projektets radighet.

Merarbetet som skett sedan november 2024 infor antagandet av planen, efterfljande
Overklagande och anpassning till nya byggregler och skérpta klimatkrav gor att den totala
ramen for projektutveckling av Drakblommegatan bedoms behdva utékas med |
till totalt  inklusive moms. Den utkade ramen omfattar ocksé kommande
arbete med framtagande av forfragningsunderlag samt underlag infér investeringsbeslut
som planeras till Q3 2026.

Tidigare beslut
2024-04-15 Vd Forvaltnings AB Framtiden. Ut6kad ram for projektutveckling

Drakblommegatan, till |
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Jamforelse foregaende beslut | Vd FAB apr -24 Foreliggande arende

Ram

Total projektkostnad

Nominell [6nsamhet

Overvirde

Genomsnittlig hyresniva

Upparbetade kostnader

Antagen detaljplan Q4 2024 Q2 2026
Lagakraftvunnen detaljplan Q2-Q3 2026
Investeringsbeslut Maj 2025 Q32026

Byggstart Q12026 Q4 2026
Inflyttning Q2 2028 Q4 2028 - Q1 2929

Bolagets bedémning

Bolagets bedémning ar att Framtiden Byggutvecklings begiran om utékad ram for
projektutveckling bor godkénnas. Tidsforskjutningen och med den f6ljande
kostnadsokning beror pa faktorer som projektet inte haft direkt radighet 6ver. Den
utokade ramen ligger i linje med vad andra projekt upparbetat 1 projektutvecklingsskedet,
I 2V den totala produktionskostnaden att jamfora med snittet om [Jjjjjij Det noteras
att projektets kalkyl visar pa ett lagt 6vervarde vid fardigstéllande.

Namn Namn

Terje Johansson Magnus Envall
Titel Titel

VD och koncernchef Tf Strategichef
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Styrelsehandling nr 12
Bilaga
2025-12-17

Framtiden Byggutveckling AB

Tjansteutlatande Handlaggare: Tor Assarsson
Utfardat: Telefon:031-7193188
Diarienummer: E-post: tor.assarsson@framtidenbyggutveckling.se

Utdkad ram for projektutveckling
Drakblommegatan

Forslag till beslut
| styrelsen for Framtiden Byggutveckling AB:

1. Ram for projektutveckling nyproduktion hyresratter pa Drakblommegatan i
enlighet med bilaga 1 godk&nns.
2. Arendet hemstalls for godkannande till styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden.

Sammanfattning

I enlighet med Framtidenkoncernens riktlinje for projekt och investeringar skall
projektutveckling for nyproduktion overstigande il beslutas av styrelsen i
Forvaltnings AB Framtiden. Kostnaderna i foreliggande projekt Drakblommegatan
beraknas uppga till 19,5 mnkr fram till upphandling och fardigt underlag for
investeringsbeslut. Upparbetade kostnader i projektet hittills uppgar till ca | dar
Framtiden Byggutvecklings mandat for projektutveckling gar vid il varfor beslut
om utdkad ram behdver fattas for att kunna arbeta vidare med projektet.

Paverkan fran tidsforlangningar pa grund av merarbete infér antagandet av planen,
Overklagande och anpassning for nya byggregler och klimatkrav bedéms medféra ett
behov av ytterligare | fran tidigare beslutad ram.
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Beddémning ur ekonomisk dimension

I bilaga 1 beskrivs projektets totala bedémda effekter och konsekvenser vid
investeringsarendets fullféljande. Produktionskostnad, l6nsamhetsbedémning och
vardering ar gjorda enligt gallande modeller. | produktionskostnaden ingar samtliga
kostnader i projektet, sasom entreprenadkostnad, byggherrekostnad, markkostnad,
mervardesskatt mm.

Total produktionskostnad for investeringen ar beraknad till cirka |
Investeringen ger i bolagets perspektiv en langsiktig nominell arlig avkastning pa il

och generera ett 6vervérde pa ca ] Produktionskostnad och Iénsamhetsbeddmning
ar gjord utifran nuvarande konceptskiss och kommer att bearbetas under projekteringen.

Beddmning ur ekologisk dimension

Projektet beaktar koncernens styrande dokument Framtidenkoncernens strategi for
investeringar i nyproduktion 2020-2030 samt Framtidenkoncernens strategi for minskad
klimatpaverkan i byggprojekt 2025-2030 avseende ¢kad ekologisk hallbarhet.

Projektet planeras kunna starta byggproduktion under 2026 och bedéms kunna félja
Forvaltning AB Framtidens beslut om strategi for att sanka klimatpaverkan.

Klimatberékning tas fram under projekteringsskedet.
Beddmning ur social dimension

Bolagets beddémning &r att projektet bidrar till positiva effekter genom att komplettera
med hyresrétter i ett omrade som domineras av bostadsrétter.

Samverkan
| forekommande fall ange att partssamverkan / information har skett med de fackliga
organisationerna. Ange samverkansgrupp och datum for samverkan.

Bilagor

1. Utokad ram for projektutveckling Drakblommegatan 2025-11-17

Framtiden Byggutveckling AB, 55 67 31-5170, tjansteutlatande 23



Arendet

Arendet innehaller forslag till beslut om utékad ram for projektutveckling av projekt
Drakblommegatan.

Beskrivning av arendet

Bostadsbolaget har fardigstallt rivning av 161 smalagenheter med radonproblematik pa
Drakblommegatan. Uppdraget &r att utveckla fastigheten for att ersétta och utdka antalet
bostader i samband med rivningen. For andamalet pagar detaljplanearbete med mal att
bygga minst 200 nya bostader med inriktning pa sma lagenheter med ett lagt
parkeringstal och ett effektivare markutnyttjande.

Detaljplanarbetet startade juni 2021. Beslut om samrad togs i byggnadsnamnden (BN) i
sept 2022, med sikte pa granskningsbeslut i april 2023. Bebyggelseforslag och
utredningar fardigstalldes for granskningsbeslut till Q1 2023. Besked fran BN om att
Drakblommegatan behdvde andras till helt slutet kvarter enligt stadens nya inriktning for
stadsutveckling. Omarbetning av bebyggelseférslag genomférdes och beslut om
antagande togs i juni 2025 som har dverklagats till Mark- och miljddomstolen.

Gallande beslut om ram for projektutveckling togs 2024-05-20. Utifran det har projektet
haft 6kade kostnader for utredningar och projektering infor antagande av detaljplanen pa
I jimfort med tidigare bedémningar. Kommande 6kat behov av
projektutveckling utifran tidsforlangning, nya byggregler och miljomal ger tillsammans
med rantekostnader, moms och 6vriga kostnader ett behov av en utdkning pa |
Detta ger sammantaget ett behov av utékning av ram fér projektutveckling pa il ti!l
en total ram pa N vi'ket motsvarar ] av totala produktionskostnaden.

Bolagets beddmning

Projektet &r ett av Framtidenkoncernens viktiga projekt for att moéjliggora en utékad
volym och féardigstéllda bostader i enlighet med koncernens affarsplan 2025-2030.
Bolagets bedomning &r att projektet pa ett positivt satt bidrar till uppfyllande av
volymmalet samt att projektet har goda forutsattningar att pa ett positivt satt bidra till
uppfyllande av affarsplanens mal ur ett ekonomisk, socialt och ekologiskt perspektiv.

Framtiden Byggutveckling AB, 55 67 31-5170, tjansteutlatande

30



Framtiden
Byggutveckling

Utokad ram for projektutveckling
Drakblommegatan

Bakgrund och tidigare beslut

Bostadsbolaget har fardigstallt rivning av 161 smalagenheter med radonproblematik pa
Drakblommegatan. Uppdraget ar att utveckla fastigheten for att ersatta och utéka antalet bostader i
samband med rivningen. F6r andamalet pagar detaljplanearbete med mal att bygga minst 200 nya
bostader med inriktning pa sma lagenheter med ett lagt parkeringstal och ett effektivare
markutnyttjande.

Beslut: Beslutande Datum for beslut: Har finns
Foljande beslut har instans/chef: dokumentet att
fattats; ldsa:
Rivningsbeslut BB Styrelse 2018-03-12 SharePoint
Investeringsdarende | FAB styrelse 2018-03-12 SharePoint
Planbesked SBK 2019-05-20 SharePoint
Samradsbeslut SBK 2022-09-20 SharePoint
Granskningsbeslut SBN 2024-04-23 SharePoint
Utokad ran- VD FAB 2024-05-20 SharePoint
Antagandebeslut SBN 2025-06-17 SharePoint

Utokning av ram for projektutveckling || N

Detaljplanarbetet startade juni 2021. Beslut om samrad togs i byggnadsnamnden (BN) 2022-09-20,
med sikte pa granskningsbeslut i april 2023. Bebyggelseférslag och utredningar fardigstéalldes fér
granskningsbeslut till Q1 2023, da BN i stéllet gav besked om att Drakblommegatan behévde dndras
till helt slutet kvarter enligt stadens nya inriktning for stadsutveckling. Omarbetning av
bebyggelseférslag och utredningar innebar bade en tidsférlangning om ca ett ar och en
kostnadsékning och ramen for projektutveckling 2024—05-20 utékades da till | med
antagande framskjutet till Q4 2024 och lagakraft Q2 2025.

Upprattad av Tor Assarsson 2025-10-09 1(3)



Framtiden
Byggutveckling

Kostnadsokning infor antagande

| samband med adrende for antagande i BN november 2024, presenterade Staden nya forutsattningar
fér genomférandet. Staden stéllde krav pa exploateringsbidrag for férstarkningsatgarder i en befintlig
bostadsnara park samt férandringar utifran gestaltning. Da vi inte omedelbart godtog nya krav togs
arendet bort fran dagordningen. Efter 6 manader togs arendet upp for antagande med godtagbara
forutsattningar. En vasentlig del av den tid och resurser som planerats for projektering hade da i
stallet fatt laggas pa omprojektering och ytterligare utredningar att fa detaljplanen antagen. Fram till
antagande i juni 2025 innebar detta att projektet haft en kostnadsékning jamfért med beslutad ram
pé_. Kostnadsokningen bestar av projektutvecklings- och utredningstid, 6kad
detaljplaneavgift, rante- och momskostnader, se vidare nedan*.

Utokning for tidsforlangning, nya byggregler och miljomal

Detaljplanen antogs i juni 2025 och har darefter blivit 6verklagad till mark- och miljédomstolen.
Detta bedoms innebara ytterligare ca 9-12 ** manader framskjutande av laga kraft vilket bland
annat innebar ékade kostnader fér ranta pa Jili]: Ambitionen &r att utga ifran Boverkets nya
byggregler vilket innebar en 6versyn av férfragningsunderlag och handlingsnivaer. Syftet ar att
utreda moéjligheter till ett mer kostnadseffektivt projekt utifran méjligheterna i de nya byggreglerna.
For att minska de ekonomiska konsekvenserna fran klimatkraven och tiden fér byggstart behéver
véntetiden nyttjas fér mer detaljerad projektering. Nya regler och miljémal budgeteras till |||
Detta sammantaget med riantekostnader, projekterings-/utredningskostnader, moms och évriga

kostnader ger behov av en utékning pa || R

Utokad ram over

Utdkad ram Sver ] ér beréknad utifran befintlig ram med tillagg av posterna ovan. Posterna ar
den merkostnaden fér antagande, konsekvens av 6verklagan samt post fér att minska konsekvenser i
tidplan och risk for kommande skeden. Utékad ram innehaller inte poster for konsekvenser av till
exempel en éverprévning av upphandling, osedvanligt komplicerad bygglovshantering eller andra
oférutsedda handelser.

* Ca 6 manader framskjutande av antagande av detaljplanen till foljd av nya genomforandeforutsattningar med ett krav pa
exploateringsbidrag for forstarkningsatgarder i en befintlig bostadsnéra park. Merkostnaden ar skillnaden mellan utfall vid
planerat antagande nov 2024 och faktiskt utfall efter BN beslut i juni 2025.

** Ca 9-12 manader processtid for dverklagande av detaljplanen i Mark och Miljddomstolen. Overklagan av granne vars
synpunkter redan besvarats och beaktats i planforfarandet. Arendet bedoms inte kunna ge andra konsekvenser pa
detaljplanen an forsening.

Utfall Ram enl beslut Okning och Utokad ram >15
2025-10-06 2024-05-20 tillkommande mkr
kostnader

Projektledning:

Projektering /
utredningar:

Detaljplaneavgift
Ranta:
Ovrigt:
Moms:

Totalt:
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Framtiden’
Byggutveckling

Budget i relation till preliminar affarskalkyl

Affarskalkylen bygger pa 4-6 vaningars bebyggelseforslag, med ca 213 bostader. Det bedéms finnas
utrymme for att tillskapa ytterligare lagenheter inom vindsplan vilket i sa fall forbattrar Ionsamhet,
overvarde och kassaflode.

En utékad ram fér projektutveckling till |l vtsor[iljav totala produktionskostnaden enligt
affarskalkyl 2025-06-24. Detta ar lagre |l som &r medelvérdet for Framtidskoncernens
genomférda och pagaende projekt.

Omrade Varde

Utokad ram fram till investeringsbeslut (av prod)
Lonsamhetsbedémning, nominell kalkylranta:
Genomsnittlig bostadshyra:

Total produktionskostnad (inkl. moms):

Overvirde:

Tidplan for genomférande

Aktivitet Datum

Antagen detaljplan Juni 2025

Laga kraft Q2-3 2026

Investeringsbeslut Q3 2026

Planerad byggstart Q4 2026

Planerad inflyttning Q4 2028 - Q1 2029
Utokad ram

Beslut om projektutveckling ||l fattas enligt Framtidenkoncernens riktlinje f6r projekt och
investeringar av FAB styrelse.

Med ovanstaende bakgrund behéver beslut fattas om utékad ram fér projektutveckling avseende

Drakblommegatan till att omfatta || G
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