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AFFARSPLAN 2019

Affarsplanen ar dven i 3r gemensam for hela Framtidenkoncernen. Affarsplanen bygger pa
styrelsens overgripande mal- och inriktningsdokument och bestar av sex omraden som vi fokuserar
pa fér att vi ska na och kunna leverera pa koncernens gemensamma mal. Innovation och utveckling
ska genomsyra vart arbete inom alla omraden for att uppna fler mal tillsammans.

Det har ar vi

Vi ar Sveriges storsta allmannytta och bostadskoncern. Vi dgs av Goteborgs Stad via Goteborgs
Stadshus AB. Koncernen bestar av fyra allmannyttiga bolag, Bostads AB Poseidon, Goteborgs stads
Bostadsaktiebolag, Familjebostader i Goteborg AB samt Gardstensbostader AB. Tillsammans ager,
forvaltar och ansvarar vi for drygt 72 500 bostader. | var koncern ingar ocksa Egnahemsbolaget i
Goteborg AB, Framtiden Byggutveckling AB och Storningsjouren i Goteborg AB. Egnahemsbolaget
och Byggutveckling planerar och bygger bostadsratter/egna hem respektive hyresratter.
Stoérningsjouren stottar framst vara forvaltande bolag men dven de privata fastighetsdgarna med
framforallt storningsarenden i boendet. De arbetar aven med att stdvja olovlig andrahandsuthyrning i
koncernens bestand. Stérningsjouren ansvarar sedan arsskiftet dven for fastighetsjouren, vilket ger
ytterligare en service till vara forvaltande bolag.

Det har vill vi

Framtidenkoncernen ska vara den ledande aktéren pd Goteborgs bostadsmarknad genom att aktivt
arbeta med fokus pa |3g men ratt hyra pa ratt plats i samspel med bra kvalitet, battre
sammanhallande bostadsomraden och 6kad integration. Vi ska ligga i framkant nar det géller nya
innovativa och flexibla I6sningar inom miljé och social utveckling av vara befintliga och nybyggda
omraden.

Sa har styrs vi

Koncernen Forvaltnings AB Framtiden ar en del av Goteborgs Stad. Det ar Goteborgs Stadshus AB
som ar Forvaltnings AB Framtidens moderbolag och utévar den formella dganderollen 6ver oss. Det
sker bland annat genom representation vid bolagsstdmman och vid arliga dgardialoger. Var styrning
utgar fran aktuella lagar, regler, principer och styrande dokument sasom:

e Aktiebolagslagen.

¢ Kommunallagen.

e Svensk kod for bolagsstyrning.

e SKL:s Principer for styrning av kommun- och landstingsagda bolag.
e Bolagsspecifikt dgardirektiv for Forvaltnings AB Framtiden.

e Riktlinjer och direktiv fér Goteborgs Stads bolag.
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e Styrande dokument fran Goéteborgs Stad. Styrande dokument inom koncernen
Férvaltnings AB Framtiden.

e Koncernens affarsidé och vision.

Agardirektiv dr bindande instruktioner fér bolagets styrelse och verkstillande direktdr. Férvaltnings
AB Framtiden har antagit ett bolagsspecifikt dgardirektiv som ar utarbetat och faststallt av
kommunfullmaktige i Goteborg.

Kommunfullmaktiges budget ar det 6verordnade styrdokumentet for Goteborgs Stad. Budgeten ar
forandringsinriktad. Utifran budgeten arbetar moderbolagets styrelse fram ett 6vergripande mal- och
inriktningsdokument for Férvaltnings AB Framtiden och dess dotterbolag. Detta dokument visar vad
vi inom koncernen ska fokusera pa for att bidra till kommunfullméaktiges mal. Koncernens affarsplan
bygger pa styrelsens mal- och inriktningsdokument.

Var koncerngemensamma affarsplan har fokus pa nyproduktion dar vi ska bygga varierat, kreativt,
och klimatanpassat. Vi ska arbeta for att minska segregationen i vara utvecklingsomraden och
fortsatta att utveckla metoder for att renovera varsamt. Vi ska driva och utveckla innovativa
arbetsmetoder for att fa n6jda hyresgaster, vara en attraktiv arbetsgivare samt ha en god
ekonomi/effektiv verksamhet.

Till affarsplanen kopplas de bolagsspecifika breven. | de bolagsspecifika breven preciseras krav pa
respektive dotterbolag. Dotterbolagens styrelser arbetar fram ett inriktningsdokument utifran
moderbolagets styrelses inriktningsdokument. Dotterbolagen tar fram en verksamhetsplan fér 2019
utifran respektive styrelses inriktningsdokument och koncernens affarsplan. Respektive
bolagsstyrelse fattar darefter beslut om verksamhetsplanen och hemstaller den till moderbolagets
styrelse. Samtliga verksamhetsplaner och budgetar tillsammans med koncernens affarsplan och
internkontrollplan behandlas och beslutas pa moderbolagets styrelsemote i december 2019.

Forvaltnings AB Framtidens styrelse ska [6pande hallas informerad och uppdaterad om hur
koncernen utvecklas i férhallande till malen i affarsplan. Dialog sker bland annat i form av VD-
rapporter, uppfoljningsrapporter, dgardialoger och informationsméten mellan moderbolagets och
dotterbolagens styrelser.

Vart uppdrag ar langsiktigt hallbart

Vi ska genom ett medvetet och aktivt agerande pa Goéteborgs bostads- och fastighetsmarknad vara
en strategisk aktor i syfte att stdrka Goteborgs roll som regioncentrum och stadens utveckling i
ovrigt. Vi ska efterstrdva att det inom koncernen erbjuds attraktiva och kvalitativa bostader, upplatna
med hyresratt, till olika typer av bostadskonsumenter. Ensidiga upplatelseformer 6kar segregationen,
darfor ska vi bidra till att skapa en stad med blandade bostads- och upplatelseformer.

Var fastighetsforvaltning ska halla en god kvalitet och tillgodose de boendes behov av trygghet,
trivsel och service. Vi ska framja integration och motverka diskriminering. Vi ska tillsammans med
andra aktorer inom staden och andra hyresvardar bidra till en god bostadssocial situation i Goteborg.
Vi ska dven sjalva eller tillsammans med andra bidra till starkt egenforsorjning och 6kad valfard i de
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bostadsomraden dar sadana behov finns. De boendes vilja att paverka sitt eget boende ska tillvaratas
genom att de ges inflytande Over sitt eget boende och dess ndrmsta omgivning.

| samband med upprustning och ombyggnad ska vara hyresgaster involveras via dialog. Vi ska strava
efter att minska den negativa miljopaverkan som uppkommer i nyproduktion, ombyggnation samt
forvaltning. Vi ska ge de boende goda férutsattningar att ta eget ansvar for den miljopaverkan som
uppkommer i det egna boendet. Var dialog med Goteborgssamhallet &r viktig och ska praglas av
Oppenhet. Vi ska ha en god samverkan och effektivt samarbete med stadens planerande namnder,
ovriga bolag inom Goteborgs Stadshus AB och externa intressenter.

For att kunna astadkomma ovanstaende ska vi sdkerstalla en stabil ekonomisk utveckling och skapa
ett ekonomiskt utrymme som majliggor ett langsiktigt agerande.

Uppdrag i kommunfullmaktiges budget 2019
Lokala trygghetsvardar ska anstallas. (Social resursnamnd i samverkan med AB Framtiden.
Ska genomfdéras 2019.)

e GoOteborgs Stads plan for att forbattra hbtg-personers livsvillkor ska fa ett tydligare
genomslag i stadens verksamheter. (Alla namnder och bolag. Ska genomféras under
mandatperioden.)

e Fler trygghets- och gemenskapsboenden ska inrattas. (Forvaltnings AB Framtiden i
samverkan med fastighetsndamnden. Ska genomfdéras 2019.)

e  Ett sarskilt stadsbyggnadslyft for utbyggnad av Angered, Biskopsgarden och
Tynnered/Frélunda ska startas. (Byggnadsnamnden i samverkan med Férvaltnings AB
Framtiden. Ska genomféras under mandatperioden.)

e Fler funktionsnedsatta ska anstéllas i ordinarie verksamhet genom att forvaltningar och
bolag, med stéd fran namnden foér arbetsmarknad och vuxenutbildning, underlattar
moijligheten till 6vergang fran arbetsmarknadspolitisk insats till anstallning. (Alla ndmnder
och bolag. Ska genomforas 2019.)

e Andelen chefer fodda utanfor Norden ska 6ka och aktivt foljas upp. (Alla ndmnder och
styrelser. Ska genomforas 2019.)

e Betalda arbetsklader ska erbjudas till yrkesgrupper med behov av detta. (Alla namnder och
bolag.)

Koncernens vision och affarsidé
| koncernen har vi en gemensam vision och en 6vergripande affarsidé.

Var Vision
Vi bygger det hallbara samhillet for framtiden.

Var Affarsidé
e Viskapar affarsmassig samhallsnytta och ar en strategisk aktor i syfte att starka Goteborg som
bostadsort och regioncentrum. Vi ska tillféra, erbjuda och utveckla bostdder at olika typer av
bostadskonsumenter.
e Viska bidra till trygghet, trivsel och service och ge de boende inflytande dver sin bostad och
dess narmaste omgivning samt mojlighet att utveckla sin egen valfard.
Vi ska bygga en blandstad dér alla far plats.
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NYPRODUKTION

Framtidenkoncernen har en mycket viktig roll i staden att bygga nya hyresratter som alla
gbteborgare har rad att efterfraga. Dessutom ska vi se till att det finns ett utbud av bostadsratter och
egna hem dven i ekonomiskt svaga omraden. Vart mal ar att arligen fardigstalla 1 400 bostader.

Vi bygger utifran ett langsiktigt hallbart perspektiv dar social hallbarhet ar vart mal, ekonomin vart
medel och den ekologiska hallbarheten vara ramar som vi maste halla oss inom. Detta kraver bade
ett samordnat och samsynt arbetssatt samt god affarsmassighet. Vi stravar efter att |6sa
bilparkeringsbehovet pa ett satt som frikopplar parkeringsekonomin fran boendet.

For att lyckas med vart arbete behdéver vi ha ett gott samarbete med stadens planerande
forvaltningar. Detta har nu formulerats i ett samverkansavtal.

Vi skall bygga i hela Goteborg med sarskilt fokus i vara utvecklingsomraden. Den viktigaste
upplatelseformen ar hyresrdatten men i omraden dar hyresratten dominerar ar det viktigt att tillfora
bostadsratter och egnahem. Vi ska dven utreda mojligheten att tillféra andra boendeformer. Vi ska
bygga med ratt kvalitet for platsen, varierat, med fokus pa lag men ratt hyra pa réatt plats och vara
nyskapande vid planeringen av nya omraden. Dessa ska vara trivsamma, jamstallda och med barnens
vél i fokus. En vardagsmiljo att vara stolt 6ver. Husen och kvarteren ska ge vara hyresgaster
mojligheter att leva hallbart. Husen ska vara energieffektiva, driftvdanliga och med god tillganglighet.

MAL:
Vi ska 6ka tempot i bostadsbyggandet och bygga bostader for alla goteborgare.

STRATEGIER:

e Verka for blandade upplatelseformer, hustyper samt olika boendeformer inom omradet.

e Verka for nyproduktion i stérre omraden med fler aktorer, ddar sasmmanhallande strukturer
och ratt samhallsservice ingar fran borjan.

e Utveckla metoder for flexibla detaljplaner, hog genomférbarhet och effektiv markanvandning
samt mojligheter att bygga ut allman plats.

e Utveckla en langsiktig portfoljstyrning for nyproduktion.

e Industriellt byggande och koncepthus ska starkt prioriteras.

e Aktivt arbeta med fokus pa lagre hyror i samspel med god kvalitet.

e Bredda marknaden.

MATETAL:
* Antal fardigstillda bostdder/boendeform per ar (mal 1 400 bostader)

* Antal nyproduktionsprojekt som har en frikopplad parkeringskostnad fran boendet
e Produktionskostnad kr/kvm

*  Genomsnittlig hyresniva kr/kvm samt relativhyra kr/relativ enhet
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UNDERHALL / RENOVERING

N&r vi renoverar och underhaller vara fastigheter ar det viktigt att vi gar varsamt fram sa att vara
hyresgaster kan bo kvar efter ombyggnad. De boendes paverkan pa sina boendekostnader ska
starkas. Det &r viktigt att vi slar vakt om de lagenheter som har en lag hyra. Dialog ska foras med
hyresgaster vid renovering.

I manga omraden dar det finns renoveringsbehov finns det ocksa stor arbetsloshet. Vid
upprustningsinsatser ska Goteborgs Stads modell for social hdansyn anvandas som ett medel att skapa
sysselsattning och arbete at invanarna i eller i narheten av de bostadsomraden som ska upprustas.
Samverkan ska ske med namnden for arbetsmarknad och vuxenutbildning.

Vi ska arbeta med att energieffektivisera i vart befintliga bestand och bidra till att minska stadens
klimatutslapp. Vi ska anvanda vara hustak till solenergi dar det ar lampligt att uppfora laddstolpar vid
parkering.

Goteborgs Stad behover fler trygghetsboenden och gemenskapsboenden for att framja langre
sjalvstandigt boende. Trygghetsbostader ska darfor inrattas i vart befintliga fastighetsbestand dar det
ar lampligt och samverkan ska ske med Fastighetsnamnden.

MAL:
Vara hyresgaster ska inte behdva lamna sina hem pa grund av kostnadsékning.

STRATEGIER:
e Viska renovera varsamt.

e De boendes mdjligheter att paverka sina boendekostnader ska starkas.
e Viskavarna lagenheter med lag hyra.
e Energieffektivisering och att bidra till minskade klimatutslapp ska vara ett aktivt arbete.

e MATETAL:

*  Hyreshojning kr/kvm efter ombyggnation

* Andel hyresgaster som flyttar pa grund av kostnadsokning vid renovering
* Total energimdngd kWh/kvm

* Antal tillférda lagenheter i trygghetsboenden
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UTVECKLINGSOMRADEN

Vi har i huvudsak bra bostadsomraden inom koncernen, de flesta hyresgaster trivs bra. Men det finns
omraden dar livsvillkoren ar samre &n i 6vriga delar i Goteborg. Dessa omraden kannetecknas bland
annat av hog andel forsorjningsstod, arbetsléshet och ohélsa.

Vi ar fastighetsagare i stadens samtliga sarskilt utsatta omraden och har darfor en sarskilt viktig roll
att fylla i att 6ka tryggheten och bryta den strukturella bostadssegregationen. Det finns en
affarsmassig nytta for oss att vara drivande i omradesutvecklingen. Genom att arbeta aktivt med att
tillféra olika boendeformer, bade i nyproduktion och befintligt bestand, arbeta med
trygghetsframjande dtgarder och sysselsattning ar var ambition att utjamna skillnaderna i livsvillkor
och hélsa mellan dessa omraden och stadens 6vriga omraden. Det forutsatter att vi arbetar utifran
ett hela staden perspektiv i ndra samverkan med de boende i vara omradden samt de byggbolag och
langsiktiga forvaltare som vill vara med i samhallsutvecklingen. Darfor trappar vi upp arbetet genom
att utveckla befintliga insatser parallellt med att vi skapar en koncernévergripande organisering med
fokus pa strategisk samordning, styrning och ledning.

MAL:
Vi ska bidra till att utjamna skillnaderna i livsvillkor och hélsa mellan vara utvecklingsomraden och
ovriga Goteborg.

STRATEGIER:
e Infora trygghetsskapande atgarder.

e Tillféra nya bostader och blandade boendeformer i omradena.

e Bidra till att skapa arbetstillfdllen for boende i omradena.

e Viskall vara drivande i stadens samordnade arbete for en mer jamlik stad.

e Arbeta fram en koncernovergripande social forvaltningsstrategi.

e Strategiska utvecklingsplaner ska tas fram och styra arbetet i alla utvecklingsomraden och
innefatta bade nyproduktion, férvaltning, underhall och renovering.

MATETAL:
*  Trygghetsindex

* Antal tillférda bostader per boendeform
* Arbetsplatser/praktikplatser/feriearbeten som skapats for hyresgaster
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NOJDA HYRESGASTER

Vara befintliga och potentiella hyresgaster/kunder ar ryggraden i var verksamhet. Det ar for dem vi
finns till och hur vi moéter dem ar en central fraga. Det &r darfor viktigt att vi moter vara kunder pa de
olika satt som kravs for att motsvara deras 6nskan och forvantan pa en bostadskoncern i framkant.
Digitaliseringen av vart samhalle gar snabbt framat och vi ser 6kad digitaliseringstakt som en
forutsattning for att vi ska fa ndjda kunder aven i framtiden.

For att 6ka vara hyresgasters upplevda trygghet ska vi fortsatta vart arbete med att motverka oriktiga
hyreskontrakt. Det kravs ocksa att vi fortsatter utveckla ett ndra samarbete med
stadsdelsnamnderna och det lokala foreningslivet for att aterta det offentliga rummet och gora
skillnad pa riktigt. Vi ska ocksa fokusera pa social upphandling for att skapa mojligheter i vara
utvecklingsomraden.

Inom alla Goteborgs Stads verksamheter ar dialogen allt viktigare. Detta galler inte minst Framtidens
verksamhet inom forvaltning, underhall, ombyggnad och nyproduktion. Dialogen ger majlighet till
delaktighet och ger berdrda en reell mojlighet att kunna paverka en process. Forutom maojlighet till
paverkan ar dialogen ocksa ett viktigt verktyg for att skapa trygghet vid férandringar. Koncernens
bolag star infér samma utmaningar och darfor finns det en stor vinst vid att ta fram ett koncept som
alla kan anvanda sig av. Detta kan skalas ned vid mindre projekt och skalas upp vid storre. Konceptet
ska fungera som en gemensam handbok.

MAL:
e Oka antalet koncerngemensamma digitaliserade processer.
e Sdkerstalla ett koncerngemensamt dialog- och kommunikationskoncept.

STRATEGIER:
e Oka takten pa redan pabdrjad digitalisering av koncerngemensamma kundprocesser s& som
kontraktsskrivning, lagenhetsbyte, uppsagning av kontrakt och SMS-utskick.
e Agera som en tydlig koncerngemensam bestallare for digitalisering.
e Sdkerstélla en koncerngemensam teknisk plattform i ett utférande.
e En koncerngemensam kommunikationsbyra.
e Lansera Sveriges storsta allmannytta i gemensamma forum.

MATETAL:
* Takunden pa allvar - en delfraga i vart Serviceindex

Mdl 2019 minst 84,0 (2017 — 82,8/2016 — 84,3)
* Egnahemsbolaget mater NKI med annat branschinstitut
Mal 2019 minst 74,0 (branschsnitt 73,0) (2017 —63,0/2016 — 68,0)
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ATTRAKTIV ARBETSGIVARE

Vara medarbetare ar vara viktigaste ambassadoérer och hur medarbetarna trivs, utvecklas och lyckas i
sina uppdrag ar helt avgorande for var mojlighet att behalla och rekrytera kompetens till koncernen.
Vart koncerngemensamma vardegrundsarbete ska skapa forutsattningar for ett starkt
medarbetarengagemang och starka koncernens férmaga att na resultat. Vardegrundsarbetet utgar
ifran befintliga vardegrunder i dotterbolagen och stadens gemensamma forhallningssatt. Chefer och
medarbetarnas formaga att na maluppfyllelse, skapa forutsattningar for samarbeten bade
koncerninternt, i staden och med externa parter samt utveckla verksamheten med kreativitet och
sinne for kontinuerlig forbattring kommer vara avgérande for koncernens mojligheter att hantera de
utmaningar vi har.

Vi ska uppfattas som en modern arbetsplats for befintliga och potentiella medarbetare i koncernen
och erbjuda en arbetsmiljo som praglas av delaktighet, inflytande 6ver den egna arbetssituationen
och 6ppenhet.

Vi ska vara en halsoframjande organisation som ger forutsattningar for en god balans mellan arbete
och fritid. Vi ser mangfald som en strategisk tillgang i koncernens affarsutveckling och stravar efter
att ge varje medarbetare en majlighet att na sin fulla potential.

MAL:
Vi ska vara en attraktiv arbetsgivare.

STRATEGIER:
e Utveckla organisation, medarbetarskap och ledarskap genom det koncerngemensamma
vardegrundsarbetet.

e Kompetensforsorjning genom att anvanda vara stolta medarbetarna som ambassadorer for
koncernen.

e Fortydliga mojligheterna och synliggéra mervardet med att vara anstalld i Sveriges storsta
allmannytta. Paborja arbetet med att erbjuda utbildning/utvecklingsinsatser,
karriarmdjligheter samt stimulera intern rorlighet inom Framtidenkoncernen.

e Ge medarbetarna forutsattningar for ett hallbart arbetsliv dar fokus ligger i att erbjuda en
trygg och saker arbetsmiljo och att vara en inkluderande arbetsplats.

MATETAL:
*  HME - index for hallbart medarbetarengagemang

*  Personalomsattning
*  Sjukfranvaro
* Inkluderande arbetsplats
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GOD EKONOMI & EFFEKTIV VERKSAMHET

Koncernens mal ar att fardigstalla 1 400 bostader per ar. Detta ar en stor finansiell utmaning som
staller krav pa bade langsiktighet och affarsmassighet. For att koncernen ska klara detta kravs stora
forandringar. Flertalet parametrar maste balanseras for att frigora kapital fér nyproduktionen och
bibehalla langsiktigt god soliditet. Ekonomiskt utrymme maste skapas genom att frigora resurser,
renovera varsamt och effektivisera den egna organisationen. For att ha en strategiskt god finansiell
position om tio ar ar det av stor vikt att koncernen redan nu positionerar sig och under en period
staller om.

LANGSIKTIGA FINANSIELLA MAL:
Vi ska sakerstalla en stabil ekonomisk utveckling for att skapa ett ekonomiskt utrymme som
mojliggor ett langsiktigt agerande.

e Genomsnittlig justerad soliditet om lagst 50% 6ver 10 ar.
e Sjalvfinansieringsgrad om minst 30% vid nyproduktion 6ver 10 ar.

FINANSIELL STRATEGI:

For att tillgodose kravet om 1 400 lagenheter per ar maste flera aktiviteter vidtas for att uppna en
langsiktigt hallbar sjalvfinansieringsgrad och soliditet. Koncernens finansiella strategi for att na detta
ar att aktivt verka for att 6ka kassaflodet genom att frigéra kapital inom nedanstdende omraden.

Aktiviteter Kdlla Beslut*

Intakter i befintligt bestand och nyproduktion | Eget kassaflode Operativt beslut
Effektivisering Eget kassaflode Operativt beslut
Besparingsaktiviteter Eget kassaflode Operativt beslut
Minskade nyproduktionskostnader Eget kassaflode Operativt beslut
Samarbete externa parter Externt kassafléde | Styrelsebeslut
Upplaning Externt kassafléde | Operativt beslut

*Besluten kommer félja bolagsordning och mandat for styrelse och VD

Forandringsarbetet paborjades genom budgetarbetet 2018 dar moderbolaget riktade ett 6kat
kassaflodeskrav mot de férvaltande bolagen. Koncernen har dessutom inlett en gemensam
hyresférhandlingsprocess med syfte att sakerstalla ett battre utfall. Framtiden Byggutveckling
arbetar med att bredda marknaden bland annat genom 6kat samarbete med sma och medelstora
samt utlandska entreprendrer for att 6ka konkurrensen och minska produktionskostnaden.
Samordning av HR, inkdp/upphandling och IT funktioner har initierats och fler koncerngemensamma
samordningsomraden skall identifieras och implementeras. En hyresintdktsstrategi skall utarbetas
och implementeras under 2019.

MATETAL:
* Koncernens, exklusive Egnahemsbolaget, kassaflode efter underhall & investeringar samt
efter 6vriga investeringar skall uppga till 548 MSEK.
*  Fastighetsinvesteringarna skall i genomsnitt ge en nominell avkastning pa 5%.
* Justerad soliditet skall 6verstiga 50%.
* Sjalvfinansieringsgrad om minst 30% vid nyproduktion 6ver 10 ar.
* Belaningsgrad for koncernen skall vara max 30% 6ver 10 ar.



