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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:

e Nojda hyresgéaster

e Utvecklingsomraden

e Underhall/Renovering

e 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
2018 som ar avstamda fram till augusti manad.



Spelplan

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

Styrkor

God ekonomi med héga 6vervarden.

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 prisvérda 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 p& marknaden (inkop).
Allménnyttans etablerade natverk.
Lokalt anpassade servicenivaer (tex
dppettider) for vara hyresgaster.

Mojligheter

Ar en del av Goteborgs stad.

Tillhdr Sveriges storsta allmannyttiga
bostadskoncern, bra natverk och
samarbete.

Starkt varumérke.

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

Goteborg véxer och &r en attraktiv plats.
Ingen vakansrisk (bostéder).

Laa ranteniva.

Svagheter
Kan inte mota 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 behover
analyseras ytterligare.
Bestand med hog energiforbrukning.
Fastigheter med for hdga radonvérden.

Hot

Kriminalitet och otrygghet i véra
bostadsomraden.

Arbetsldshet och segregation.

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

Overhettad byggmarknad — inkdp.
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 genomférandet, ex Véastlanken.



NGjda hyresgaster

Enligt styrelsens inriktningsdokument ska vi ge service i toppklass.
Hyresgasterna ska fa samma servicegrad och positiva upplevelse av sin
boendemiljo oavsett bostadsomrade. Detta innebar bland annat att vara mer
tillganglig fér 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 tillganglighet och aterkoppling till hyresgasterna.

. utveckla och utdka arbetet géllande information och dialog med
hyresgasterna.

...0ka hyresgésters trygghet, trivsel och inflytande 6ver sin livsmiljo.

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

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

Nyckeltal N6jda hyresgaster (utfall méats under Q4- 2018)

= Serviceindex bor 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 "hjalp nar det behovs” bor 6ka med minst 2 enheter, till 86,1%

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

= QOriktiga hyresforhallanden —antalet fristdllda lagenheter ska vara minst 100.



Nojda hyresgaster
Aktiviteter

Exempel pa aktiviteter
Fortsatta utveckla bolagets

kundcenter och servicearbete.

Forbéttra olika
kommunikationskanaler for
hyresgast.

Arbetar aktivt med det upplevda
inomhusklimatet.

Arbeta aktivt med avfallsfragor.

Utveckla tillvalsutbudet,

bestéllningsrutiner och uppfdljning.

Forbattra registreringen av

felanmélningar i Fast2.

Valkommen
till Bobutiken

Status

Fokus pa att lyssna av kunden och ge snabb
aterkoppling. Vi tar emot ca 5000 samtal per
man (6kning med ca 2000 sedan aug-17).
Hyresgastenkaten pabdrjas under v.38.
Digitala nyhetsbrev skickas ut per manad
som planerat. Sms- funktion via Fast2
kommer (invéntar versionsuppdatering samt
offert fran Fast2).

Rumsgivare installeras vid OVK-atgarder
vilket gett bra resultat. Arbetet med
varmeupplevelsen i lagenheterna kommer att
intensifieras under hosten.

Arbetar med kundbetygen tillsammans med
Renova for att forbattra skotseln i
miljohusen. Miljohus i Robertshojd &r klara.
Gamla Torpa utreds. Vi inviger en ny
atervinningscentral "Fjalltippen” i
Rannebergen under sept. Avfallstudie har
startat upp gallande inventering av hela
bestandet infor dvergaendet till
fastighetsnéra tjanster. Inventeringen
kommer paga under ar 2018 samt 2019.

Startat Tillvalsarshjul som ligger ute i
organisationen, dar nya tillval kommer att
provas via inkép sedan vidare till
forhandling med HGF. En tillvalsstyrgrupp
finns idag.

Versionsuppdatering och tester pagar.



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 jobbmajligheter for hyresgéaster
och arbetssdkande.

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 hoga estetiska kvaliteter. Barnperspektivet ska pragla
utvecklingen av staden och sékerstallas i konsekvensanalyser.

Vi ska normalt inte kopa, sélja, byta eller ombilda befintliga bostader men
kan gora undantag nar det ar strategiskt viktigt for att utveckla omraden som
behover stodjas. Ett exempel kan vara att en fastighet ombildas till
andelsagarlagenhet, kooperativ hyresrétt eller bostadsrétt i ett omrade
dominerat av hyresréatter, vilket kan 6ka mangfalden, starka omradets
utveckling och darmed skapa forutsattningar for en dkad nyproduktion av
hyresratter. | bolagets strategiska plan for utvecklingsomradena ska
bostadsratter i forsta hand astadkommas genom nyproduktion.

Det betyder att Bostadsbolaget ska...

... fortsatta det strategiska underhallsarbetet

... utveckla fastigheterna, satsa pa hallbara och langsiktiga renoveringar.
...arbeta med att tillfora blandade boendeformer

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

... forstarka serviceorganisationen och komplettera med atgarder for
Okad narvaro.

... bidra till att skapa arbetsmojligheter & integrationsprojekt i olika former.



Nyckeltal Utvecklingsomraden (utfall méats under Q4- 2018)

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

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

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

boende i vara utvecklingsomraden.

=  Trygghetsindex ska uppga till Iagst 70 i Norra Biskopsgarden och lagst 72 i

Hammarkullen.

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

omradet.

Utvecklingsomraden

Aktiviteter

Exempel pa aktiviteter
Erbjuda traineeplatser, praktik,

sommarjobb, sociala upphandlingar och
andra sysselsattningsprojekt.
Sommarvérdar och sarskilda satsningar pa
barn och ungdom.

Skapa en dialoglokal i respektive omrade
och arenor for samverkan.

Prova renoveringsmodellen (inklusive
underhallsalternativet) i fullskala i
Hammarkullen.

Gora sérskilda verksamhetsplaner for Norra
Biskopsgarden och Hammarkullen
Skapa en trygghetsgrupp och 6kad ndrvaro

utanfor ordinarie arbetstid, pa kvallar och helger.

Arbeta med trygghetsskapande atgarder.

Status

Andra omgangen for riktiga viktiga jobb
var Kklart i mars 2018. Vi har haft
sysselséattningsprojekt med hyresgasters
barn ca 60 st. under sommarperioden samt
sésongsarbetare ca 30 - 40 st.
Upphandling med social hansyn tillampas
i alla storre projekt.

Fixoteket klar i Hammarkullen. En
motesplats dar man kan laga, lana, bygga
eller byta ndgot och fixa tillsammans. Vi
planerar ocksa att bygga tva nya
motesplatser med stod fran Boverket i
Norra Biskopsgarden pa Godvadersgatan
och Klarvadersgatan.

Dialog pagar med hyresgéaster. Handlingar
till forfragningsunderlaget ar framtaget.
Bra feedback fran HGF. Férhandling med
HGF samt arbetet med inh&mtande av
hyresgastgodkannande kommer ske under
hosten Q3/Q4.

Utbkade verksamhetsplaner for utv.
omradena genomfors och rapporteras tre
ganger per ar.

Bolaget har anstallt 12 trygghetsvérdar. Vi
kommer att ha 6 stycken i vadera
utvecklingsomrade. Introduktion och
upplérning startade i april.

Motesplatser i vara utv.omraden &r
fardigstallda. Nya passersystem ute pa
forfragan (Tynnered samt Rannebergen
bl. a) Nya belysningsprojekt ute pa
forfragan.



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 énskemal 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 fastighetsférvaltning,
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 lag hyra.

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

For Bostadsbolaget betyder det att vi ska ...

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

... beakta hyresgasters mojlighet att paverka standardhéjning vid
storre renoveringsprojekt.

... varna 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 atgarder i fastigheter med hoga radonvarden.



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 hyreshéjning.

Implementera Byggvarubedémningen

Arbeta med mobilitetsskapande atgarder.

Arbeta fokuserat med radonatgarder.

Ta fram strategiplan for energi ar 2018 -
2030

Status

Trygghetsboendet pa Oster om Heden
utvecklas val och féljs upp. Aven
trygghetsboendet i Majviken fungerar bra.
Nya trygghetsboenden ses Over, tex i
Landala.

Solcellsprojekt &r uppstartad i
Hammarkullen och projektering av fler
projekt pagar. Fordjupad analys har
genomforts och atta omraden har tagits
fram som lampliga for att installera
solceller.

Oversyn laddstationer kvarstar.

Valbara nivaer tillampas i alla storre projekt
sd som badrumsprojekt. Pagaende projekt
bl.a. badrum Kortedala, Jarnbrott, V:a
Frolunda.

Byggvarubedémningen har implementerats.
(Utbildningar har hallits for personal samt
aven for entreprendrer). Bostadsbolaget
arbetar gemensamt med stadens
upphandlingsorgan for att sékerstalla BVB i
tillampliga ramavtal.

Parkeringspilot i egen regi har startat
upp i Jarnbrott dar bl a laddstolpar
ingar. | 6vrigt ingar vi i Framtidens
Mobilitetsgrupp.

Ett antal FTX-projekt har startat upp. |
ovrigt pagar radonatgarder av olika slag i
samtliga distrikt.

Inriktning fér Drakblommegatan &r beslutat
vilket innebar rivning av byggnaderna.

Utkast finns framtaget och kommer arbetas
med under aret. Framtidenkoncernen
kommer troligen att ga med i SABOs
Klimatinitiativ vilket dd kommer vara
grunden for energiarbetet och
strategiplanen. Framtagandet av planen
avvaktas till dess Klimatinitiativet finns
framtaget i sin helhet.



Nyckeltal Underhall/ Renovering (utfall mats under Q4- 2018)

= Hyreshojning kr/kvm efter ombyggnation.

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

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

» Total energimédngd kwh/ kvm.

= Antal tillforda 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 stréava efter en blandning av upplatelseformer, bostadsstorlekar
och boendekostnader inom varje primaromrade. Bolaget ska aktivt bidra till
minst 350 av de 1 400 nya bostader 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, sa som parkeringsytor och fortatning etc.

... vara beredd att prova olika bostadskoncept.

... arbeta med olika upplatelseformer som férutom hyresratten kan vara
andelsagarlagenheter, kooperativ hyresratt, bygg-gemenskaper och

trygghetsboende.



/
Nyckeltal Nyproduktion (utfall mats under Q4- 2018)
= Antal fardigstallda bostader/ boendeform per ar (mal 350 Igh/ar).
= Genomsnittlig hyresniva kr/kvm samt relativhyra kr/relativ enhet.
= Andelen uthyrda lagenheter inom nyproduktion.

-

Befintligt bestand/ Nyproduktion

Aktiviteter

Exempel pa aktiviteter

Stétta 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 berékningar av egen
markkostnad har tagits fram
gemensamt.

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

Samarbete med Bolhop i Kalltorp.
Forslag med att introducera
andelsagarlédgenheter i Hammarkullen.
I Askimsviken forvaltar vi 57 stycken
temporara bostader.

Ldpande dialog med Framtiden Tidiga
skeden/Byggutveckling/SBK for att fa
fram projekt. | Hammarkullen arbetas
intensivt med det ”snabba huset” samt
pa Hisingen arbetas med
Drakblommegatans nya utformning
(huset som ska rivas p g a
radonproblematik).
Forfragningsunderlag under
framtagande for ca ett 40-tal
lagenheter. Bygglov finns framme for
ca 75 Igh.



Attraktiv arbetsgivare

Enligt styrelsens inriktningsdokument ska vi vara en forebild som arbets-
givare, bade inom staden och inom fastighetshranschen. Lénetillaggen i
bolagets utvecklingsomraden och egen stadpersonal ar goda exempel som bor
spridas till dvriga forvaltningar och bolag i staden.

Det betyder att Bostadsbolaget ska ...

... attrahera, anstélla och behalla kompetent personal bland annat genom att
6ka ungas branschkunskap och arbeta med kompetensutveckling.

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

... Skapa forutséttningar 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 jamstalld arbetsplats dar mangfaldsperspektivet beaktas.

... framja trygghet och séakerhet pa arbetsplatsen.

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

Nyckeltal Attraktiv arbetsgivare (utfall mats under Q4- 2018)

= 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.

= Personalomséattning

= Frisknarvaron ska uppga till minst 75%.

= Sjukfranvaro
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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 agarens krav, och vid behov varieras mellan olika projekt.

Det betyder att Bostadsbolaget ska ...

. stréva efter affarsméassighet i balans med det sociala och ekologiska
perspektivet.

.. Oka andelen upphandlingar med social hansyn.

.. sékerstalla att vi fordelar vara resurser ratt och vist.

.. bidra till effektivitet genom att méta och félja upp definierade nyckeltal.

.. sakerstalla soliditeten genom att aktivt verka for att frigéra kapital inom
de olika parametrarna; intdkter, 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 (utfall méats under Q4- 18)

= 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 6ver tid (ca 5 - 10 ar) bér na en genomsnittlig niva pa
4,5 procent.

= Fortsatt Ionsamhetsuppfoljning av projekt som har en berdknad
produktionskostnad som 6verstiger 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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