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Spelregler

| &garen Goteborgs Stads budget aterfinns
kommunfullmaktiges prioriterade mal. Malen ligger
till grund for koncernen Framtidens affarsplan.

Nytt for i ar ar att vi har en gemensam affarsplan med Framtidenkoncernen.
Till affarsplanen kopplas de bolagsspecifika breven. | de bolagsspecifika
breven preciseras krav pa oss som dotterbolag.

Baserat pa detta har Bostadsbolagets styrelse faststallt ett mal- och
inriktningsdokument for aret 2018 vilket bolagets verksamhetsplan grundas
pa. Verksamhetsplanen foljs upp vid tre tillfallen under aret; per mars, augusti
och december.

For 2018 prioriterar Bostadsbolaget sex fokusomraden som vi har delat upp
pa foljande fyra huvudomraden:

NOjda hyresgaster
Utvecklingsomraden
Underhall/Renovering

Befintligt bestand/Nyproduktion

samt tva resursomraden;

e Attraktiv arbetsgivare
e God ekonomi & effektiv verksamhet

Verksamhetsrapporten som du nu haller i din hand aterger koncernen
Bostadsbolagets strategier, nyckeltal och ett urval av aktiviteter under
forsta kvartalet 2018.



Spelplan

SWOT-analysen sammanfattar vara styrkor, svagheter, mojligheter och hot.
Faktorerna paverkar verksamheten och har identifierats av bolagets
foretagsledning genom bland annat omvarldsbevakning, kundundersékningar
och erfarenhet.

Styrkor

God ekonomi med hdga dvervarden.
Vi arbetar aktivt med oriktiga
hyresforhallanden.

Vi tar ett stort socialt ansvar i hela staden.

Vi skapar arbetstillfallen.

Koncernen 6kar byggtakten for att skapa
nya lagenheter.

Val underhallna och prisvarda bostader i
attraktiva omraden.

Lyhord och langsiktig hyresvard.
Flexibel boendeform m.
tillvalsmojligheter.

Kompetent och engagerad personal.
Trygg arbetsgivare.

Goda kunskaper om fastigheter och
kommande utmaningar.

Stor aktor pd marknaden (inkop).
Allménnyttans etablerade natverk.
Lokalt anpassade servicenivaer (tex
oppettider) for vara hyresgéster.

Mojligheter

Ar en del av Goteborgs stad.

Tillhor Sveriges storsta allméannyttiga
bostadskoncern, bra natverk och
samarbete.

Starkt varumarke.

God dialog med Hyresgastforeningen.
Manga aktorer har fokus pa
trygghetsfragor.

Goteborg véxer och &r en attraktiv plats.

Ingen vakansrisk (bostader).
Laa ranteniva.

Svagheter

Kan inte méta efterfragan pa lagenhet
(avseende bade antal och storlek).
Inomhusklimatet, upplevd varme och
temperatur.

Bolagets dvergripande styrmodell
(nyckeltal) &r inte fardigutvecklad.
Otydlig koncernstruktur

Ekonomiska konsekvenser vid en
kraftigt 6kad nyproduktion behdver
analyseras ytterligare.

Bestand med hog energiforbrukning.
Fastigheter med for hoga radonvarden.

Hot

Kriminalitet och otrygghet i vara
bostadsomraden.

Arbetsloshet och segregation.

Svart att rekrytera kompetenta personer.
Okade skador (bl.a. brand, sabotage,
skadedjur och klimatférandringar).
Bostadsbrist och EBO skapar
trdngboddhet.

Overhettad byggmarknad — inkop.
Bolaget paverkas av politiska valcykler.
Stadsdelstorgen har svart att Gverleva.
Omfattande stadsdelsutvecklingsprojekt
under kommande ar i centrala Gbg, kan
ha negativ paverkan pa hyresgaster
under genomfdrandet, ex Vastlanken.



Nojda hyresgaster

Enligt styrelsens inriktningsdokument ska vi ge service i toppklass.
Hyresgasterna ska fa samma servicegrad och positiva upplevelse av sin
boendemiljo oavsett bostadsomrade. Detta innebéar bland annat att vara mer
tillganglig for hyresgasterna och ha kundnyttan i fokus.

Bolaget ska arbeta med att skapa trygghet och trivsel i koncernens
bostadsomraden. Vi ska fortsatta vart arbete med att motverka de oriktiga
hyreskontrakten, da de &r en viktig del i arbetet med att skapa trygghet i vara
omraden. For att lyckas med att skapa trygghet och trivsel kravs ocksa ett nara
samarbete med myndigheter, stadsdelsndmnder och det lokala féreningslivet.

Konkret betyder det att Bostadsbolaget ska ...

... ge personlig kontakt och hjélp till alla som ringer.
... Oka tillgéinglighet och &terkoppling till hyresgésterna.

. utveckla och utdka arbetet gillande information och dialog med
hyresgasterna.
...0ka hyresgisters trygghet, trivsel och inflytande 6ver sin livsmiljo.

. utveckla hyresgésternas inflytande Over sitt boende, bland annat
genom att erbjuda efterfragade tillvalsmajligheter.

...arbeta med att motverka oriktiga hyreskontrakt, via storningsjouren.

Nyckeltal Nojda hyresgaster

= Serviceindex bér som minst bibehallas pa 81,2%.
» Produktindex ska 6ka 1 procentenhet, till 76,5%.
» Betyget for ”ta kunden pa allvar” bor 6ka med minst 1 enhet, till 86%.

= Betyget for "hjilp nér det behdvs” bor 6ka med minst 2 enheter, till 86,1%

» Boinflytande bor 6ka med minst 1 enhet och uppga till lagst 78.

= Oriktiga hyresforhallanden —antalet fristallda lagenheter ska vara minst 100.



Nojda hyresgaster

Aktiviteter

Exempel pa aktiviteter

Fortsatta utveckla bolagets kundcenter och

servicearbete.

Forbattra olika kommunikationskanaler for hyresgast.

Arbeta med beteendeforandringar avseende avfallsfragor.

Utveckla tillvalsutbudet, bestallningsrutiner och

uppfoéljning.

Forbattra registreringen av felanmalningar i Fast2.

Valkommen
till Bobutiken

Status

Fokus pa att lyssna av kunden
och ge snabb aterkoppling. Vi
tar emot ca 5000 samtal per
man (6kn med ca 2000 sedan
aug-17). Totalt ca 15000 samtal
under forsta kvartalet.

Manadsutskick, tre digitala
nyhetsbrev under Q1. Sms-
funktion via Fast2 kommer
(invantar versionsuppdatering
samt offert fran Fast2).

Miljéhus i Robertshojd ar klar.
Bygglov har sokts och beviljats
for mini-krestsloppspark
"Fjalltippen” i Rannebergen (fd
komprimatorhus). “Tippen
invigs varen 2018.

Vi ar mitt upp i det arbetet och
med ny prissattning. Ca 400 st.
tillval ar gjorda fram till mars

man och vi foljer upp l6pande.

Versionsuppdatering och tester
pagar. Under jan- mars
registrerades 2850
felanmalningar.



Utvecklingsomraden

Enligt styrelsens inriktningsdokument ska vi gora sarskilda insatser i
Bostadsholagets utvecklingsomraden Hammarkullen och Norra Biskops-
garden avseende Okad respekt, forstaelse och gemenskap for att skapa bland
annat okad trygghet. Satsningar ska goras pa bade fastigheter och utemiljo.
Bostadsbolaget ska arbeta for att skapa fler jobbmojligheter for hyresgéaster
och arbetssokande.

Hyresgaster ska ges mojlighet till en meningsfull fritid och att kunna
engagera sig i sin boende- och narmiljo. Bolaget ska sarskilt starka
Hammarkulletorget och Friskvaderstorget som lokala centrum med god
kommersiell och offentlig service, tat bostadsbebyggelse, blandade
boendeformer och hdga estetiska kvaliteter. Barnperspektivet ska pragla
utvecklingen av staden och sakerstallas i konsekvensanalyser.

Vi ska normalt inte kOpa, sélja, byta eller ombilda befintliga bostader men
kan gora undantag nar det &r strategiskt viktigt for att utveckla omraden som
behover stodjas. Ett exempel kan vara att en fastighet ombildas till
andelsagarlagenhet, kooperativ hyresratt eller bostadsratt i ett omrade
dominerat av hyresratter, vilket kan oka mangfalden, starka omradets
utveckling och darmed skapa foérutsattningar for en dkad nyproduktion av
hyresratter. | bolagets strategiska plan for utvecklingsomradena ska
bostadsratter i forsta hand astadkommas genom nyproduktion.

Det betyder att Bostadsbolaget ska...

... fortsitta det strategiska underhallsarbetet

... utveckla fastigheterna, satsa pd héllbara och 14ngsiktiga renoveringar.
...arbeta med att tillfora blandade boendeformer

... fortsdtta med ett langsiktigt utvecklingsarbete i samverkan med
koncernen

... forstirka serviceorganisationen och komplettera med atgérder for
Okad narvaro.

... bidra till att skapa arbetsmdjligheter & integrationsprojekt 1 olika former.



Nyckeltal Utvecklingsomraden

= Serviceindex i bada utvecklingsomradena ska 6ka med 2 procentenheter.

» Produktindex i bada utvecklingsomradena ska 6ka med 2 procentenheter.

= Vid sociala upphandlingar ska minst 50 % av arbetstillfallena bemannas av

boende i vara utvecklingsomraden.

» Trygghetsindex ska uppga till lagst 70 i Norra Biskopsgarden och lagst 72 i

Hammarkullen.

* |Implementering av utokad narvaro, antal h/ vecka da vi har personal i

omradet.

Utvecklingsomraden

Aktiviteter

Exempel pa aktiviteter
Erbjuda traineeplatser, praktik, sommarjobb,

sociala upphandlingar och andra
sysselsattningsprojekt. Sommarvardar och
sarskilda satsningar pa barn och ungdom.

Skapa en dialoglokal i respektive omrade och
arenor fér samverkan.

Gora séarskilda verksamhetsplaner for Norra

Biskopsgarden och Hammarkullen

Skapa en trygghetsgrupp och 6kad narvaro utanfor

ordinarie arbetstid, kvallar och helger.

Arbeta med trygghetsskapande atgarder.

Tillféra blandade boendeformer.

Status

Andra omgangen for riktiga viktiga
jobb klart i mars 2018. Arets
sasongsbemanning ar ocksa klar.
Upphandling med social hdnsyn
tillampas i alla storre projekt.

Under mars manad invigdes Fixoteket
i Hammarkullen. En moétesplats dar
man kan laga, lana, bygga eller byta
nagot och fixa tillsammans. Vi planerar
ocksa att bygga tva nya motesplatser
med stod fran Boverket i Norra
Biskopsgarden pa Godvadersgatan och
Klarvadersgatan.

Utokade verksamhetsplaner for utv.
omradena genomfoérs. Rapporteras tre
ganger per ar.

Bolaget har anstallt 12 stycken
trygghetsvardar. Vi kommer att ha 6
st. i vardera utvecklingsomrade.
Introduktion och upplarning fran
mitten av april.

Ett flertal belysningsprojekt har
fardigstallts. Aptus (elektroniskt 1as)
har installerats pa bl a Bredfjallsgatan,
Gropens Gard, och Sandeslatt.

Oversyn av konceptet
andelsagarlagenheter pagar.



Underhall/ Renovering

Enligt styrelsens inriktningsdokument ska vi genom att underhalla bolagets
fastigheter gynna en god boendemiljé och ombyggnationer ska ske i dialog
och samverkan med de boende. Hyresgaster ska ges mojlighet att paverka
och utforma den egna bostaden utifran egna 6nskemal och behov. Malet ar
att ingen ska behova flytta pa grund av renoveringskostnader.

Bolagets nya ombyggnadsmodell ska snarast utvarderas avseende
bostadssociala effekter och konsekvenser for bolagets fastighetsforvaltning,
underhall och ekonomi. Malséattningen ar att modellen darefter ska anvandas
i samtliga renoveringsprojekt. FOr varje omrade ska modellen anpassas for
att bibehalla en stor andel lagenheter med Iag hyra.

Bostadsholaget ska aktivt arbeta med att finna nya losningar som framjar
trivsel och kvarboende. Under ombyggnation liksom vid nyproduktion skall
alla mgjligheter beaktas for minskad klimatpaverkan.

FOr Bostadsbolaget betyder det att vi ska ...

... ga varsamt fram vid renovering sa att hyresgéster kan bo kvar vid
ombyggnad.

... beakta hyresgésters mojlighet att padverka standardhdjning vid
storre renoveringsprojekt.

... viirna lagenheter med lag hyra.

... bidra till att utveckla och satsa pa konceptboende i olika former
tillsammans med koncernen.

... arbeta aktivt med energieffektivisering.

... vidta insatser for att minska energianvéndningen.

... prioritera underhallet for att fa lagre reparationskostnader.

...prioritera atgdrder 1 fastigheter med hoga radonvérden.



Underhall/ Renovering

Aktiviteter

Exempel pa aktiviteter
Fortsatta satsningen med konceptet

Trygghetsboende.

Oka antalet solceller och laddstationer.

Testa framtagen ombyggnadsmodell med olika
nivaer, dar ett underhallsalternativ finns valbart
utan hyreshojning.

Arbeta med mobilitetsskapande atgarder.

Arbeta fokuserat med radonatgarder.

Ta fram strategiplan fér energi ar 2018 - 2030

Status

Trygghetsboendet pd Oster om Heden
utvecklas och féljs upp.
Verksamhetsberattelsen 2017
publicerad i feb pa hemsidan.
Majviken fungerar ocksa bra. Nya
trygghetsboenden ses Over, i centrum
kan ev. Landala bli aktuellt.

Fordjupad analys av fastigheter
mojliga for solcellsmontage pagar.
Oversyn laddstationer kvarstar.

Valbara nivder anvdnds i alla storre
projekt sa som badrumsprojekt. Har
pagar ombyggnadsmodell badrum tex
pa Bredfjallsgatan.

Parkeringspilot under uppstart i Vastra
Jarnbrott.

Ett antal FTX-projekt har startat upp.
Inriktning foér Drakblommegatan ar
beslutat vilket innebar rivning av
byggnaderna.

Utkast finns framtaget och kommer
arbetas med under aret. Energistrateg
med samordningsansvar har anstallts
for att starka energiarbetet inom
bolaget. Startar i juni.



Nyckeltal Underhall/ Renovering

= Hyreshdjning kr/kvm efter ombyggnation.

= Andelen lagenheter som har en hyra under 1 000 kronor/kvm.

= Andel hyresgaster som flyttar pa grund av kostnadsokning vid
renovering.

= Total energimangd kwh/ kvm.

= Antal tillférda lagenheter i trygghetsboenden.

Befintligt bestand/
Nyproduktion

Enligt styrelsens inriktningsdokument ska vi i samarbete med Framtiden
Byggutveckling AB arbeta for att 6ka produktionstakten, genom att ta fram
attraktiva forslag pa nyproduktion. Olika boendealternativ ska utvecklas.
Forslagen ska praglas av 6ppenhet och idérikedom. Goda idéer ska aldrig
avslas pa tjanstemannaniva utan ska lyftas till Bostadsbolagets styrelse for
stallningstagande.

Bolaget ska strava efter en blandning av upplatelseformer, bostadsstorlekar
och boendekostnader inom varje primaromrade. Bolaget ska aktivt bidra till
minst 350 av de 1 400 nya bostdder som Framtidenkoncernen ska fardig-
stalla per ar.

For att underlatta det hallbara resandet bor nyproduktion ske i omraden med
god kollektivtrafikforsorjning och helst som en del av den tata stadsvaven.

Det betyder att Bostadsbolaget ska ...

... stotta Framtiden Byggutveckling AB i arbetet med att uppfylla
nyproduktionsmalet.

... stotta Forvaltnings AB Framtiden med att identifiera byggbara ytor
pa egen mark, s som parkeringsytor och fortatning etc.

... vara beredd att prova olika bostadskoncept.

... arbeta med olika upplatelseformer som forutom hyresrétten kan vara
andelségarlagenheter, kooperativ hyresratt, bygg-gemenskaper och

trygghetsboende.



Befintligt bestand/ Nyproduktion

Aktiviteter

Exempel pa aktiviteter

Stotta och vara behjalpliga med Framtidens
Tidiga skeden i framtagning av nya
projektidéer.

Stotta Framtiden Byggutveckling i framdriften
av vara byggprojekt.

Verka for fler boendeformer i vara omraden.

Verka for tillskapande av nya bostadsprojekt
inom Bostadsbolagets befintliga mark.

Arbeta med konvertering av lokaler till
lagenheter.
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Status

Struktur for berdkningar av egen
markkostnad har tagits fram
gemensamt.

Loépande och tat dialog. Vi har
pagaende nyproduktionsprojekt i
Kortedala, Guldheden, Tuve och
Askimsviken.

Samarbete med Bolhop i Kalltorp.
Forslag med att introducera
andelsagarlagenheter i Hammarkullen.
I Askimsviken kommer vi att ta over
forvaltningen av 57 stycken temporara
bostader under april/maj.

Loépande dialog med Framtiden Tidiga
skeden/Byggutveckling/SBK for att fa
fram projekt. | Hammarkullen arbetas
intensivt med det “snabba huset”. Har
finns mojlighet att bygga SABO:s
Kombohus pa Hammarkulletorget
med malsattning att paborjas under
2018.

Ett flertal bygglov har beviljats.
Forfragningsunderlag under
framtagande for ca ett 40-tal
lagenheter.



Nyckeltal Nyproduktion

= Antal fardigstallda bostader/ boendeform per ar (mal 350 Igh/ar).
= Genomsnittlig hyresniva kr/kvm samt relativhyra kr/relativ enhet.
= Andelen uthyrda lagenheter inom nyproduktion.

Attraktiv arbetsgivare

Enligt styrelsens inriktningsdokument ska vi vara en forebild som arbets-
givare, bade inom staden och inom fastighetsbranschen. Lonetillaggen i
bolagets utvecklingsomraden och egen stadpersonal &r goda exempel som bor
spridas till dvriga férvaltningar och bolag i staden.

Det betyder att Bostadsbolaget ska ...

... attrahera, anstélla och behalla kompetent personal bland annat genom att
Oka ungas branschkunskap och arbeta med kompetensutveckling.

... framja och underlitta for medarbetare att ha en god hélsa genom att
bland annat jobba med friskvard och systematiskt folja upp frisknarvaro.

... skapa forutsittningar for ett starkt medarbetarengagemang genom ett
gemensamt vardegrundsarbete.

... utveckla medarbetarskap och ledarskap med utgangspunkt i de
gemensamma forhallningssatten dar samarbete och nytankande sarskilt ska
betonas.

... vara en jamstdlld arbetsplats ddr méngfaldsperspektivet beaktas.

... frimja trygghet och sikerhet pa arbetsplatsen.

... erbjuda praktik och sommarjobb samt delta i olika jobbsatsningar.

Nyckeltal Attraktiv arbetsgivare

=  HME- Hallbart medarbetarindex bor till ndsta matning bibehallas pa minst
79. Bolaget bor sarskilt uppmarksamma hur medarbetarna upplever
arbetsbelastningen och arbetsmangd.

= (Ca 150 sommarjobb & ca 50 tjanster via jobbsatsningar ska skapas.

= Personalomsattning (matetal definieras under 2018)

= Frisknarvaron ska uppga till minst 75%.

= Sjukfranvaro (matetal definieras under 2018)

11



God ekonomi och
effektiv verksamhet

Enligt styrelsens inriktningsdokument ska vi ha god ekonomi och en lag
belaningsgrad. For att halla nere hyresnivaerna och fa kalkylerna for ny- och
ombyggnadsprojekt att ga ihop ska projektens avkastningskrav minimeras
inom ramen for dgarens krav, och vid behov varieras mellan olika projekt.

Det betyder att Bostadsbolaget ska ...

. strava efter affarsmassighet i balans med det sociala och ekologiska
perspektivet.

.. 0ka andelen upphandlingar med social hansyn.

.. sakerstalla att vi fordelar vara resurser rétt och vist.

.. bidra till effektivitet genom att méata och f6lja upp definierade nyckeltal.

.. sikerstélla soliditeten genom att aktivt verka for att frigora kapital inom
de olika parametrarna; intakter, effektivisering, minskat underhall/
reparationer/ investering i befintligt bestand, avyttring samt extern upplaning.
... tillsammans med Moderbolaget ta fram en langsiktig ekonomisk analys av

effekterna av vésentligt 6kad nyproduktion.

Nyckeltal God ekonomi och effektiv verksamhet

= Kassaflode fore nyproduktion (fastighetsresultat minskat med
finansnetto, underhall och investeringar) skall uppga till 313 Mkr.

= Underhall, reparationer och investeringar i befintligt bestand skall
uppga till maximalt 564 Mkr.

» Totalavkastning over tid (ca 5 - 10 ar) bér na en genomsnittlig niva pa
4,5 procent.

® Fortsatt [6nsamhetsuppfoljning av projekt som har en berdknad
produktionskostnad som overstiger 5 Mkr
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Har du fragor angaende verksamhetsrapporten?
Kontakta Magnus Adamsson, 031- 731 50 30
Ekonomiansvarig pa Bostadsbolaget.
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