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1. Inledning

| samband med projektuppfoljningar i mars, september och november genomfors riskanalyser i
samtliga projekt som processmassigt har startat detaljplan. Riskanalysen sammanstalls, tillsammans
med det aktuella ekonomiska projektutfallet, till en riskrapport.

Syftet med rapporten ar att lyfta fram de mest vasentliga riskerna och félja upp att de hanteras
systematiskt.

Rapporten inleds med en finansiell vardering av de risker som lyfts fram i rapporten. Beskrivning av
grunderna for varderingen finns i stycket om Finansiell riskvardering.

Efter den Finansiella riskvarderingen foljer en sammanfattning av de vasentligaste riskerna gallande
Tid, Kostnad och Volym och hur de hanteras.

Rapporten omfattar riskanalys for:
Investeringsbeslutade pagaende projekt
Investeringsbeslutade ej startade projekt
Ovriga projekt i detaljplan

Foljande rapport baseras pa projektavstaimningen i mars 2026 samt tillkommande
projektinformation fram till aviamningsdatum 2026.
Ekonomiska data i rapporten dr hamtat fran bokslutet 2026-03-31.

2. Finansiell riskvardering

Berakning av finansiell risk fér projekt i produktion;

Sedan foregaende rapportering har inga nya projekt produktionsstartats.

Forsta etappen i Ostra Kélltorp (122 bostdder) samt Danaplatsen (104 bostider) har levererats. Badda
projekten har etapper kvar och kommer slutlevereras under 2026.

Vid rapportavlamning innehaller den pagaende produktionsportféljen 7 byggprojekt (562 bostader).

Det ekonomiska utfallet i fardigstallda projekt utgor en vasentlig grund for bedémning av risk i
produktion. Medelvardet for avvikelser (exkl. index) i forhallande till investeringsbeslut for
fardigstallda projekt 2026-03-31, visar ett kostnadsutfall som ar Om index

raknas in i slutkostnaden ar avwkelsen_ - Index andel av beslutad
produktlonskostnad_

Med stod av erfarenheten kring avslutade projekt samt med stor forsiktighet for framtida
marknadsutveckling, valjer vi att 1agga en generell finansiell risk pa for den samlade
portféljen i produktion. Berdknat pa senaste slutkostnadsprognos ger det en finansiell risk pa-

- (exkl. markkop).
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Ej finansiellt varderad risk;

Under inledningen av 2026 har vi upplevt fortsatt oro i omvarlden. Pagaende krig och geopolitiska
spanningar satter spar i varldsekonomin. Konjunkturen i Sverige har aterhamtat sig nagot men ar
fortfarande pa en lag niva och arbetslosheten ar alltjamt hog. Inflationen ar 1ag och styrrantan ligger
oférdandrad. Byggbranschen har borjat vanda uppat men ligger fortsatt pa en lag niva. Konkurser och
uppsagningar under de senaste aren kan komma att paverka kapaciteten negativt nar marknaden
vander.

Det svaga konjunkturlaget gor att marknaden har svart att ta emot storre volymer hyresratter vilket
beddms paverka forutsattningarna negativt for nyproduktion under flera ar framat. Justerade
befolkningsprognoser for Goteborg skapar ocksa en storre osdakerhet om efterfragan pa sikt.

Trots det svara marknadslaget fortsatter vi att préva marknaden. Under 2026 forvantas tva nya
upphandlingar annonseras. Investeringsbeslut, kontraktering och byggstartat av dessa projekt kan
bidra med totalt ytterligare 704 bostader till produktion.

Framtiden Byggutveckling foljer I6pande statusen hos entreprendrer, materialtillgang och
prisfluktuationer genom KUV-gruppen? och i uppféljning av respektive projekt.

Berakning av finansiell risk for projekt i detaljplaneskedet;

Portfoljen omfattar nu 31 projekt.

Prognos for dessa éir_ och upparbetat ar

| och med att ett antal projekt i detaljplaneskedet har ett aktuellt investeringsbeslut, sa innefattar
summan for prognosen bade del- och slutkostnadsprognoser.

Vi vérderar- av den upparbetade kostnaden som risk, i de projekt som vi bedémt ha stérre
osakerheter kring genomforbarhet. For de projekt som har hogre sannolikhet for genomférande, har
vi angivit risken tiII- dvs samma riskniva som for projekt i produktion. Markkodpet exkluderas i
riskberakningen.

Totalt ar risken varderad till- vilket motsvarar- av upparbetat i detaljplaneskedet.

Stora framdriftsrisker i detaljplaneskedet ar marknadslaget, ekonomiska avvagningar, forandrade
politiska inriktningar, sparvagnsreservat samt forlorade markanvisningar.

Berakning av finansiell risk fér projekt i tidigt skede;
Skede 0a, de arkiverade projekten, ar vid arsskiftet nitton till antal och har en upparbetning pa ca.

Skede 0b till 3¢, fran idé till planstart innefattar 27 projekt och hade ett utfall pé_

Forgaveskostnader
Eventuell avbruten framdrift, innebar minskade volymer samt att nedlagda kostnader kan bli
"forgaveskostnader”, vilket kan komma att belasta de férvaltande bolagen.

Vid bokslutet 2025 togs beslut om att avbryta_ Totalt rorde det sig om-
-i upparbetade kostnader inkl. moms. Genomforandet medfor nu att de angivna vardena for

! KUV-gruppen (Kreditutvarderingsgruppen), bestar av inkdpsansvariga pa FBU och EHAB, Ekonomichefer pa koncern och bolagsniva, samt
kompetenser inom juridik och projektportféljen. Grupperingen leds av inképsansvarig pa FBU.
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finansiella risk 2026-03-31 ar nagot lagre an vid féregaende rapportering. Verkstallda
férgaveskostnader rymdes inom 2025 ars fakturerade arvoden. Darmed behéves ingen extra
debitering ske till férvaltande bolag.

Sammanfattning av finansiell riskvardering;
Den bedémda finansiella risken utgar fran tidigare erfarenheter och kidnda risker.

| den bedomda finansiella risken har vi valt att exkludera alla markkép, da dessa bedoms bibehalla
sitt varde, oavsett projektens eventuella framdrift.

Den totala bedémda finansiella risken pa drygt_ ska
ses utifran ett scenario da flera kdnda riskfaktorer férverkligas pa samma gang.

Ju langre fram i projekten vi kommer desto mindre blir risken i det enskilda projektet. | tidigt skede ar
osdakerheten hég men den finansiella risken liten da det ar relativt laga kostnader upparbetade fram
till detaljplanearbetet startar. Generellt ar den ekonomiska risken stérst i samband med tecknande
av entreprenadkontrakt da projektet forbinder sig till stora kostnader.

Upparbetat Bedomd Bedomd
Upparbetat
Mnkr Prognos 2026.03.31 /Prognos Varav Mark Typ av risker finansiell risk finansiell risk %
(inkl. mark) (exkl. mark) (exkl. mark)
Skede Oa
Arkivlddan
Skede 0Ob-3

Idé till planstart

Skede 4-5
Planstart till
detaljplan

Skede 6
Produktion

SUMMA PAGAENDE

Skede 7
Fardigstallda

SUMMA TOTALT
(inkl. avslutade)

Kommentar till ovan tabell;
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3. Riskanalys - Investeringsbeslutade byggstartade projekt

| foljande riskmatriser har en vigd bedomning sammanstallts for respektive projekt. | en lagesrapport
baserad pa indikationer géllande Tid, Volym och Kostnad, kan en réd riskmarkering, som féljs av en
val grundad atgardsaktion samt exempelvis tva gréna riskmarkeringar, sammanslaget ”viktats” till en
gul riskniva.

Viktningen ar synliggjord i bilagan med tabeller, i riskkategorin “SAMLAD RISK — VIKTAD”.

Det kan i vissa specifika fall &ven vagts in fragor ifran fler omraden an Tid, Kostnad och Volym, fér att
nyansera risknivan utéver det som synliggors i dessa delar av lagesrapporten.

Sannolikhet

1 ' 3 S 2

Konsekvens

Kommentar till ovan tabell;
For mer information kring riskvarderingar i de specifika kategorierna; Kostnad, Tid, Volym, se Bilaga,
Tabell 1: Investeringsbeslutade byggstartade projekt
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Kommentar till Investeringsbeslutade byggstartade projekt
Sedan foregaende rapportering har inga nya projekt produktionsstartats eller slutlevererats.

| Ostra Kalltorp har slutbesked erhallits fér forsta etappen om 122 bostider. Beslut har fattats om
nytt bygglov inklusive startbesked for hus 1 (sista huset), vilket innebér att risken géllande tidsfristen

for bygglov dr undanréjd och risknivan sanks.
Sista etappen om 38 bostader ligger lite fére tidplan och slutleverans kan komma att ske redan i

september 2026 (planlagt november).

Masthuggskajen G1b ar ett projekt dar det fortsatt finns

Selma 2, Etapp B kv 3 ar utsett som ett utvecklingsprojekt gallande storskaligt aterbruk. Projektet
byggstartades i januari 2025, och skall vara fardigstallt i september 2026.

Byggnationen pa Mandolingatan kv G narmar sig nu slutskedet. Leveransen ar planerad till slutet av
maj 2026.

| Selma 2, Etapp B kv 2 har detaljprojektering samt rivning utforts.

Produktionen pa Danaplatsen l6per pa enligt plan. Forsta etappen om 104 bostader ar levererad i
februari 2026 och néasta etapp med 71 bostdder har slutleverans under maj manad. Projektet haller

sig val inom ramen for investeringsbeslutet och riskerna bedbms_

| Selma 2, Etapp D kv 8 ar detaljprojektering utférd samt grundlaggning klar. Byggnation med
gjutning av kallare pagar i enlighet med plan.
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4. Riskanalys - Investeringsbeslutade men ej byggstartade
projekt

Projekten, med ett investeringsbeslut, men som ej byggstartats kan befinna sig i olika faser i
processen foér samverkan med staden. For en del projekt har det tagits beslut om investering i ett
tidigt skede, vilket i praktiken innebar att det kan uppsta en langre tidsperiod mellan taget
investeringsbeslut och méjlighet att starta projektering/byggnation. Utan en lagakraftvunnen
detaljplan och ett godkant bygglov kan tiden fram till upphandling och byggstart bli lang. De langa
ledtiderna paverkar bolagets méjligheter att planera leveranser av strategiskt beslutade volymer
samt att upphandla entreprenader inom beslutade klimat- och budgetramar.

Sannolikhet

1 2 3 4 5

Konsekvens

Kommentar till ovan tabell;
For mer information kring riskvarderingar i de specifika kategorierna; Kostnad, Tid, Volym, se Bilaga,

Tabell 2: Investeringsbeslutade men ej byggstartade projekt
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Kommentar till Investeringsbeslutade men ej byggstartade projekt
Sedan foregaende rapportering har inga nya investeringsbeslut fattats.

—

Beskrivning av status har kompletterats med upparbetad projektkostnad — _

Efter flertalet aterremitteringar, beslutar namnden i februari 2026, att godkdnna Jattestensgatans
ursprungsforslag till granskning. Utformning och gestaltning kan fortsatt vara en fraga vi behover
beakta och omarbeta under granskningsprocessen.

Upparbetad projektkostnad; -

Masthuggskajen G6 har en forskjuten byggstart pa grund av férseningar inom konsortiet for
Masthuggskajen (kopplat till utbyggnadsordning). Det innebér dven en forskjutning

Upparbetad projektkostnad; -

Vart att notera for projekt i detta skede, ar att andrade forutsattningar sasom markavtal och
fastighetsregleringar kan paverka risknivan. Utredningar och diskussioner pagar kring dessa
forutsattningar. Marknadens prisutveckling bevakas |[6pande innan vi foreslar att ga ut med forfragan
om anbud pa projekten.
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5. Riskanalys - Projekt i detaljplan (pagaende och laga
kraftvunna)

Projekten som ingar i matrisen nedan har en startad detaljplan. | en del av projekten ar dock planen

pausad, vilket kommenteras langre ner.

Sannolikhet

1 2 3

Konsekvens
Kommentar till ovan tabell;
_ For mer information kring riskvarderingar i de specifika
kategorierna; Kostnad, Tid, Volym, se Bilaga, Tabell 3: Projekt i detaljplan (pagdende och laga kraftvunna)
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Kommentar till Projekt i detaljplan (pagaende och laga kraftvunna)

Forseningar i vissa projekt kan

uppsta nar de ska invanta fardigstallande av andra projekt i samma omrade.

Planarbetet vid Radiovagen, Kyrkan ar pausat pa grund av planerat sparvagnsreservat i omradet.
FBU undersoker kontinuerligt olika

moijliga l6sningar.

Upporbetad projktkostcc,

Pianogatans planarbete har delats upp och koncernens del av planen har pausats. Ett nytt beslut om
godkdnnande av planprogram for Frolunda har nu tagits av Stadsbyggnadsnamnden.

Upparbetad projektkostnad; -

Rosmaringatan

Inget projekteringsarbete pagar i projektet.

Upparbetad projektkostnad;

| Hammarkullen har en koncerngemensam samordning beslutats kring renoveringsbehov och
nybyggnationer i omradet.

Ett Planprogramsavtal har tecknats med
Stadsbyggnadsférvaltningen och diskussioner pagar om Hammarkulletorgets detaljplans
forutsattningar och fortsattning med fokus pa investeringar och utveckling av torget.

Upparbetad projektkostnad;

Ett gemensamt beslut har fattats mellan Framtiden, Gardstensbostdder och Framtiden
Byggutveckling, att Kaneltorget skall pausas.
Upparbetad projektkostnad;

Selma 3 — Gasagangen kantas av manga

Synpunkter har aviserats om eventuell andrad inriktning mot
smahus. Overgripande saknas dock en gemensam malbild fér detaljplanen.

En marknadsanalys, som genomférdes strax innan arsskiftet
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Upparbetad projektkostnad; _

Frihamnen innefattar

som gor det

Tidigare framtagen strukturplan ar
under revidering. Stadens tidplan for aterstart av detaljplan och slutligen utbyggnad av omradet &r

Upparbetad projektkostnad; -

| Gamlestaden Brettegatan ar planarbetet pausat. Forutsattningarna éir_

Upparbetad projektkostnad;

Aprilgatans detaljplan Norra Kortedala (Aprilgatan) har nyligen aterremitterats

Upparbetad projektkostnad;

Synpunkter fran Stadsbyggnadsforvaltningen avseende slutna kvarter har tidigare pausat
detaljplanen for Pater Noster. Framtiden Byggutveckling har sett 6ver projektet och en ny
utformning gor att beslut om fortsatt detaljplanearbete vantas inom kort.

Upparbetad projektkostnad; -

detaljplanen. Det finns fortsatt
Vid

| Gamlestadens torg, etapp Il fortgar arbetet kring

Exploateringsndmndens senaste sammantrdde

Upparbetad projektkostnad;

Detaljplanen for Drakblommegatan har nu vunnit laga kraft. Rivningen av befintligt kvarter ar
genomfoérd. Projektering for entreprenadupphandling pagar. Investeringsbeslutsprocessen inleds
inom kort.

Upparbetad projektkostnad;

Stadsutvecklingen i Brunnsbo involverar flera infrastrukturella férandringar, bostdder och skapandet
av en ny torgmiljo. Goteborgslokaler, Bostadsbolaget, Stena fastigheter och EHAB samarbetar i
planen tillsammans med Byggutveckling.

Framgent kommer genomférandeskedet att krava
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omfattande samordning av alla inblandade. En marknadsanalys, som genomfdrdes strax innan
arsskiftet 2025,

Upparbetad projektkostnad;

| Biskopsstaden finns tre projekt, som alla har en prioriterad detaljplan fran staden.
| projektet vid Rimfrostgatan lyfts vardeskapande stadsutveckling och tradgardsstadkvalitéer.
Planavtalet ar tecknat och ett samverkansavtal dr under framtagande.

Upparbetad projektkostnad;

Torgutveckling kring Friskvaderstorget, innefattar en ny mataffar och busshallplats, vilket gor
utformningen , vilket behdver balansera

Upparbetad projektkostnad; -

Vid Flygvadersgatan

Upparbetad projektkostnad; -

Ett fjarde projekt har nyligen tillforts detaljplanen i Biskopsgarden. Projektet Blasvadersgatan
startade detaljplan i februari, och ar under 6éverlamning till projektavdelningen. Projektets bedémda
risknivder kommer att presenteras fran och med nastkommande rapportering.

Tuve Vister har erhallit nytt planbesked av stadsbyggnadsnamnden. Stadsbyggnadsférvaltningen vill
prioritera planen. Omfattning har sedan tidigare beraknats till ca 450 bostdder i tvd omraden med
olika karaktar, kvarterstad samt tradgardsstad. | samrad med EHAB, Bostadsbolaget och
Stadsbyggnadsforvaltningen finns nu ett nytt forslag framtaget. Férslaget innefattar 40 smahus med
tradgardsstadskvalitéer for EHAB i den norra delen av detaljplanen och ca 250 bostdder med
kvarterslosningar for FBU i den sddra delen. Foravtal ar sedan tidigare tecknat och vi invantar nu ett
forslag pa planavtal.

Upparbetad projektkostnad; -

Karra Centrums detaljplan har aterstartats under forutsattningen att préva en nagot dkad
byggnadsvolym innefattande bade handel vid torg samt bostader.
. Staden utreder fortsatt inriktning géllande volym, torg och infrastruktur. Ett nytt
planavtal har tecknats.

Upparbetad projektkostnad; -
Sackpipegatan befinner sig i ett tidigt skede i detaljplanearbetet.

Upparbetad projektkostnad;
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| Gunnilse fattades beslut om granskning i februari 2026. Ett internt informationsmote dar
Familjebostader medverkade har hallits och intresset av nybyggnationen ar stort.

Upparbetad projektkostnad; -

Staden vill se 6ver exploateringsgraden pa Skeppsbron. Utredning skall fortsatta under 2026 och
forvantas na en slutsats om huruvida det kravs en ny detaljplan eller ej. Tidsforskjutningar ar fortsatt
aktuella.

Upparbetad projektkostnad; -

| dagslaget ar det kring detaljplanens omfattning vid Solgatan.

Projektet ingar i “Bergsjon 2031”. Framtiden Byggutveckling och EHAB, bevakar utvecklingen i
detaljplanearbetet.

Upparbetad projektkostnad; -

| Sdterigatan ar programhandlingarna klara och nu pagar framtagandet av underlag infor en
upphandling samt ett investeringsarende.

Upparbetad projektkostnad;

Vi bevakar utvecklingen dar vi anser att externa parter har stor inverkan pa framdriftsmajligheterna i
dessa riskmarkerade projekt. Aven om riskerna i vissa av dessa projekt ar htga hanteras de genom
ordinéart projektarbete.
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6. Bilaga

Tabell 1: Investeringsbeslutade byggstartade projekt (mnkr)

Sida 15 av 19



Tabell 2: Investeringsbeslutade men ej byggstartade projekt (mnkr)
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Tabell 3: Projekt i detaljplan (pagaende och laga kraftvunna)
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