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Verksamhetsplan 2019 — VD har ordet

Gardstensbostader ar ett utvecklingsbolag och ett av stadens kanda
varumarken, bade nationellt och internationellt, och vi ar det goda exemplet for
fornyelse av ett miljonprogramsomrade. Huvudstrategin har fran boérjan varit
helhetssyn, samverkan och mobilisering och har manga ganger kallats for
"Gardstensmodellen”. Strategin har ocksa varit bolagets narvaro i omradet och
boende i styrelsen som framgangsfaktorer.

| Gardstensbostaders styrelses Mal- och inriktningsdokument till bolaget,
pekar de framfor allt pa att Gardsten ar det goda exemplet pa férnyelsearbete.
Vi ska fortsatta arbeta for blandade boendeformer och vart systematiska arbete
med trygghet, trivsel och sociala atgarder. Vi ska vara en god forebild for andra
omraden i staden och dela med oss av vara kunskaper.

Bolaget arbetar med kunden i fokus dar verksamhetsplanerna fran de
kundansvariga huscheferna tillsammans med trygghetsgruppen kommer spegla
det viktiga arbetet for att hoja serviceindex i kundundersdkningen.

Gardstens Vision 2025, som numera bestar av 1500 nya bostader, blir allt
mer verklighet i planer, skisser och dialoger med de boende. 210 nya bostader
av dessa ar redan byggda pa Kryddhyllan och hyresgaster och agare har flyttat
in i bostaderna. Centrumutvecklingen i Gardstens Centrum gar nu vidare dar
bolaget planerar bade fér &gda nya lokaler samt for nybyggt kontor i centrum.
Malet ar att strdva mot att Gardsten blir en blandstad med blandade
boendeformer.

Byggstarten fér p-garage med bostader pa Saffransgatan gar vidare i
Framtidens Byggutvecklings regi och detaljplanen for Generationsboendet vid
Kaneltorget kommer allt narmre.

Mycket av arbetet i stadsdelen sker i samverkan. Det ar oerhort viktigt att
fortsatta arbeta med samarbetspartners pa olika nivaer inom bade
jobbférmedling och aktiviteter for unga och gamla. Aven samarbetet med
Goteborg Energi och Chalmers ar en viktig del i den fortsatta utvecklingen av
Solhus 5 med fler solceller som nu planeras i norra Gardsten.

Trygghetsatgarder i samverkan kommer fortsatt vara primart for bolaget.
Det ar tack vare samverkan och Trygghetsgruppens service 365 dagar om aret
som ar en framgangsfaktor. Det blir bade nya trygghetsvandringar och
trygghetsmassa under 2019 likt 2018. Men aven Gardstensbyrans verksamhet
med jobb foér bade unga och aldre vuxna ar fortsatt viktigt for ett tryggt
Gardsten. | alla upphandlingar vi gor jobbar vi med social upphandling vilket
skapat manga arbetstillfallen genom bolaget.

Halsostugans verksamhet ar en viktig del i Gardstensbyrans verksamhet
som nu etablerat sig i nyrenoverat gym och aven detta ar ett samarbete med
bland annat Angereds Narsjukhus, Angered Arena och Goteborgsvarvet.

Gardsten i december 2018
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Michael Pirosanto, VD, Gardstensbostider



Verksamhetsplan 2019 — en sammanfattning

Gardstensbostader har sedan starten 1997 arbetat utifran de tre dimensionerna
— ekologisk, social och ekonomisk dar stor tyngdpunkt har legat pa den sociala
dimensionen, vilket framgar aven i 2018 ars verksamhet.

Forutom den fysiska férandringen innebar uppdraget ett omfattande och
systematiskt arbete for att forbattra stadsdelen ur ett hallbarhetsperspektiv. Det
dagliga arbetet bedrivs i storst utstrackning tillsammans med de boende.

Bolaget bedriver ett arbete dar de boende inspireras och inspirerar till nya idéer
som utvecklar den sociala dimensionen i dialogtraffar. Resultatet visar sig bland
annat i att skapa jobb, halsa, traning och alla aktiviteter for barn och unga som

drivs i samarbeten och inte minst vara en padrivare vad galler valfardsfragorna.

| verksamhetsplanen 2019 har vi fokus pa den hallbara utvecklingen och att
fortsatt starka den. Det handlar om att minska segregationen med hjalp av
Gardstens vision 2025 men aven fortsatt fokus pa manniskorna i Gardsten.

Under 2019 startar bland annat nybyggnationer inom ramen for vision 2025;
norra Gardsten med det egna garaget och tillhérande bostader men ocksa
Sernekes byggnation vid Gardstens Centrum och Botrygg i norra Gardsten.

De prioriterade mal utifran bolagsspecifika brevet, styrelsens mal- och
inriktningsdokument samt Framtidens Affarsplan 2019.

Kundundersoékningen som AktivBo genomfor, gjordes for femte gangen under
september-november 2018 och redovisas vid delarsbokslut, varen 2019. |
planen redovisas de 6vergripande resultaten for 2018.



Bolagsspecifikt brev 2019

2018-10-01
Affarsplan 2019

Sa har styr vi med de bolagsspecifika breven

Varje bolag far ett bolagsspecifikt brev dar det i ar framgar vilka tva huvuduppgifter som
respektive bolag forvantas leverera extra pa enligt affarsplanen for att vi tillsammans ska na
koncernens mal. Om det ar nagot krav som ni bedomer inte kan nas aterkopplas detta
skriftligen till oss med motivation senast tva veckor fére det att er verksamhetsplan lamnas in
till oss den 31 oktober 2018 (framflyttat till december). Detta skapar da ett utrymme
tidsmassigt for diskussion kring de mal ni eventuellt inte anser er kunna na. Vi aterkommer da
med tid for uppfoljningsmote i november.

Koncerngemensamma riktlinjer for renovering och underhall

Vid renovering och ombyggnad ar det viktigt att ga varsamt fram och bygga om ekonomiskt
och effektivt sa att vara hyresgéaster kan bo kvar efter renovering. | flera av vara omraden dar
renoveringsbehov finns ar det ocksa stor arbetsldshet. Vid upprustningsinsatser ska Goteborgs
Stads modell for social hdnsyn darfor anvandas som ett medel att skapa sysselsattning och
arbete at invanarna i bostadsomraden som ska upprustas.

De boende ska kunna paverka sin boendestandard och sina boendekostnader. Det &r viktigt att
sla vakt om de ldgenheter som har laga hyror samt att ha ratt hyra pa ratt plats.
Byggkonjunkturen gor nu att takten i ombyggnaden behdéver minska eftersom vi i forsta hand
maste prioritera nyproduktionen. Det innebér en tydligare prioritering av de projekt som kan
bli aktuella de kommande aren. Det ska tas fram gemensamma riktlinjer for hur man
renoverar i koncernen baserad pa de basta exemplen. Gardstensbostader uppdras att
tillsammans med Bostadsbolaget, Poseidon och Familjebostader ta fram koncerngemensamma
riktlinjer for renovering och underhall till den 31 maj 2019.

Utover de mal, matetal och strategier som anges i affarsplanen for 2019 kommer vi dven att
folja utvecklingen pa andra nyckeltal. Affarsplanen ar férandringsinriktad och foljer styrelsens
mal- och inriktningsdokument.

Ekonomiska mal

Koncernens mal ar att fardigstalla 14 000 bostader under en 10-arsperiod. Detta &r en stor
finansiell utmaning som bade staller krav pa langsiktighet och affarsmassighet. For att
koncernen ska klara detta kravs fortsatt stora forandringar. Flertalet parametrar maste
balanseras for att frigora kapital for nyproduktionen och bibehalla god soliditet. Ekonomiskt
utrymme maste skapas genom att frigéra resurser, banta renoveringsplaner och férenkla den
egna organisationen. Styrning och ledning maste kontinuerligt utvecklas for att sdkerstalla en
effektiv organisation. Omraden maste vidare identifieras fér samordning av
koncerngemensamma processer.

For att ha en strategiskt god finansiell position 6ver tid ar det av stor vikt att koncernen
positionerar sig och skapar flexibilitet att allokera resurser till de aktiviteter dar det behovs.



Det kan dock konstateras att fardigstallda nyproduktionsvolymer fordréjs bl.a. med anledning
av overklaganden, utdragna planprocesser m.m. Detta innebar att kassaflodesbehovet for
nyproduktion kortsiktigt ar lagre an tidigare antaganden. Samtidigt ar ett behov av stora
investeringar i strategiska underhallsprojekt identifierat.

For 2019 stalls ett kassaflodesmal for Gardstensbostader uppgaende till 17 mnkr. Malet stalls
pa kassaflode efter underhall & investering samt efter 6vriga investeringar. Till skillnad fran
2018 sa satts inget centralt mal vad galler underhall & investeringar.

Ett battre kassaflode i bokslutet for 2018 utover mal far dessutom tillgodoraknas i malet for
2019.

Martin Blixt
tf VD Forvaltnings AB Framtiden



Mal- och inrikthningsdokument 2019

Gardstensbostaders mal- och inriktningsdokument bygger pa Forvaltnings AB
Framtidens dvergripande mal- och inriktningsdokument for 2019, vilket i sin tur
bygger pa Goéteborgs Stads budget 2018 som innehaller évergripande
inriktningar och prioriterade mal fér Staden. Styrelsen har ocksa tagit hansyn till
Framtidens affarsplan for 2018 samt bolagsspecifikt brev. Styrelsen har valt att
ta med de mal som ar sarskilt viktiga att arbeta med.

Styrelsen ger i uppdrag till Gardstensbostader att ta fram forslag pa strategier
och aktiviteter i verksamhetsplanen for 2019 som stoder styrelsens mal- och
inriktningsdokument.

Minska segregation

Gardstensbostader ska vara en langsiktigt aktiv part i utvecklingen av omradet
Gardsten, och det positiva arbetet som hitintills har gjorts for att locka nya
aktorer till Gardsten ska fortsatta.

Under det senaste aret har antalet nyanlanda 6kat kraftigt i var stad och bristen
pa bostader har lett till en ytterligare 6kad trangboddhet sa ocksa i Gardsten.
Det ar viktigt att omradet Gardsten fortsatter att utvecklas genom olika
boendeformer for att méta olika behov. Manga unga soker sin forsta bostad
och detta blir extra svart nar bristen pa hyreslagenheter ar stor. Personer med
laga inkomster har extra svart att fa en bostad till rimlig hyra. Vi ska fortsatta
vart arbete med att erbjuda bostader till en rimlig hyra. Vi ska tillsammans
med andra aktorer fortsatta att ta fram nya metoder och tanka innovativt for att
kunna erbjuda olika alternativa boendeformer som t. ex. kooperativ hyresratt,
bygg-gemenskaper, seniorbostader, generationsboende och trygghetsbostader
for aldre.

Vi ska fortsatta att arbeta med aktérer som vill vara med och utveckla Gardsten
med olika boendeformer. Vi ska samtidigt aktivt bidra till den
koncernovergripande organiseringen for strategisk samordning, styrning och
ledning.

Vart systematiska arbete med trygghet, trivsel och sociala atgarder ska
fortsatta att utvecklas for att 6ka maluppfyllelsen. Trygghetsgruppen,
Gardstensbyran, Halsoprojektet samt det arbete som vi bland annat goér
tillsammans med féreningar ar viktiga bestandsdelar i vart arbetssatt. Aktiviteter
for barn, ungdomar och aldre ar viktiga for att utveckla omradet socialt. Vi ska
fortsatta vara en god forebild for andra omraden i staden och dela med oss
av vara kunskaper. Arbetet med att motverka de oriktiga hyreskontrakten ska
fortsatta.

For att vi ska bli framgangsrika kravs ett nara samarbete med
stadsdelsforvaltning, skola, foreningslivet, naringsliv och akademi.



Renovera varsamt

Vid renovering och ombyggnad ska vi fortsatta att ga varsamt fram. Det ar
viktigt att vara hyresgaster kan bo kvar efter ombyggnad. De boendes
paverkan pa sina boendekostnader ska starkas. Det ar viktigt att sla vakt om de
lagenheter som har laga hyror. | takt med att elbilar 6kar ska vi erbjuda vara
hyresgaster ett utokat antal laddstolpar i omradet. Vi ska fortsatta att arbeta
med solenergiproduktion dar det ar lampligt.

Vi ska fortsatta att arbeta aktivt med fokus pa lagre hyror i samspel med bra
kvalitet, battre sammanhallande och tryggare bostadsomraden med 6kad
integration samt ligga i framkant nar det galler nya innovativa losningar
inom miljoé och social utveckling.

N6jd kund

Vi ska fortsatta att arbeta med vara kundbetyg. Vi ska fokusera pa att héja
betygen ”ta kunden pa allvar” och ”hjalp néar det behovs”. Dessa bor 6ka
med minst tva enheter vardera. Vi ska ocksa fortsatta att arbeta med vart
boinflytande betyg som bor 6ka med minst en enhet.

Attraktiv arbetsgivare

Vara medarbetare ar viktiga for att vi ska na vara mal. Vart mal ska vara att 6ka
Hallbart medarbetarindex med minst 2 enheter genom ett sarskilt fokus pa
frdmjande internt klimat. Vi bér ocksa arbeta kontinuerligt med att komma
tillratta med kanslan av hog arbetsbelastning och arbetsmangd.

Ekonomi

Vi har fatt ett uppdrag av moderbolaget att vi tillsammans med 6vriga bolag i
koncernen ska arbeta for att forenkla organisationen. Arbetet med
koncerngemensam organisation for HR, IT och upphandling pagar. Vart
kassaflode fore nyproduktion ska uppga till lagst 17 MSEK (beraknad pa en
normaliserad varmekostnad, aterlaggning av koncernarvode samt justering av
finansnetto).

Foljande prioriterade mal ska vi fokusera pa:

e Goteborg ska vara en jamlik stad.

Skillnader i livsvillkor och hélsa ska minska. Jamlikhetsarbetet ska utga ifran de
fem fokusomradena i programmet Jamlikt Géteborg. Processagare: Social
resursnamnd

¢ De manskliga rattigheterna ska genomsyra alla stadens verksamheter.
Arbetet ska fokusera saval pa staden som arbetsplats som pa motet med
invanarna. Goteborgs Stad ska strava efter att alla som vistas i staden ska fa
sina manskliga rattigheter tillgodosedda. Processagare: Kommunstyrelsen



e Aldres livsvillkor ska forbattras.

Livsvillkoren forbattras genom att aldres sjalvbestammande starks och att
halsoskillnader utjamnas: Processéagare: SDN Orgryte-Héarlanda och SDN
Askim-Frolunda-Hogsbo

e Goteborg ska minska sin miljo- och klimatpaverkan for att bli en
hallbar stad med globalt och lokalt rattvisa utslapp.

2020 ska utslappen av koldioxid ekvivalenter i Goteborg fran icke-handlande

sektorn ha minskat med minst 40 procent jamfort med 1990. 2035 ska de

konsumtionsbaserade utslappen av vaxthusgaser vara maximalt 3,5

koldioxidekvivalenter per invanare. Processagare: Miljo- och klimatnamnden

e Bostadsbristen ska byggas bort och bostadsbehoven tillgodoses
battre.

Det 6kande bostadsbyggandet ska battre styras mot de behov som finns. Fler

sma hyresratter ska byggas och hyresnivaerna anpassas aven for personer

med laga inkomster. Det langsiktiga malet ar att ha en bostadsmarknad i balans

dar det finns rorlighet och mojlighet att flytta. Processagare: Fastighetsnamnden

e Sysselsattningen for grupper langt ifran arbetsmarknaden ska oka.
Sarskilda insatser ska riktas mot unga, utrikes fédda och personer med
funktionsnedsattning som ar 6verrepresenterade bland langvarigt arbetslosa.
Processagare: Namnden for arbetsmarknad och vuxenutbildning

e Goteborgs ska vara en hallbar innovationsstad med 6kande
jobbtillvaxt.

Goteborgs Stad ska starka innovationsklimatet tillsammans med naringsliv,

akademi och andra aktorer i syfte att utveckla hallbara och

samhallsforbattrande innovationer. Goteborg ska ha ett starkt foretagsklimat

med 6kande sysselsattning och lag arbetsloshet. Processagare: Business

Region Goteborg AB



Strategi, vision, affarsidé och uppdrag

Gardstensbostader verksamhetsplan 2019 bygger pa de styrdokument staden
och moderbolaget formulerat samt det mal- och inriktningsdokument styrelsen
beslutat om for bolaget.

- Framtiden-koncernens Affarsplan 2019 med bilagor (sidan 53-61)

- Mal- och inriktningsdokument fér Gardstensbostader 2019 (sid 7-9)

- Bolagsspecifikt brev (sid 5-6)

Overgripande for bolaget &r moderbolagets vision och bolagets héllbarhetsidé.

Koncernens vision och géllande for dotterbolagen, enligt koncernstyrelsens
beslut
”Vi bygger det hallbara samhallet for framtiden”

Gardstens Hallbarhetsidé:

”Gardsten ar en bra plats att leva och bo i och som ar vart hem. Vi bryr
oss om varandra. Vi engagerar oss. Gardsten ar den del av Géteborg, som
vi ar stolta over. | Gardsten fortsatter vi att utveckla den sunda, trygga och
hallbara livsmiljon med val fungerande valfard. Har tror traktens barn och
ungdom pa framtiden.”

Beslutat av bolagets styrelse, juni 2015

Gardstensbostaders fokusomraden for 2019
Utdver Mal- och inriktningsdokument har bolaget extra fokus pa foljande:
» Starka varumarket Gardsten
» Gardsten Vision 2025
» Centrumutveckling
* (Generationsboendet
» P-garage med bostader

+ Trygghet
« Kundservice

Affarsidé for Gardstensbostader AB

"Att erbjuda attraktiva bostader med omtanke om manniskor, som sjalva tar en
aktiv del i sin livsmiljé och tillsammans med Gardstensbostader skapar och
starker sin valfard och framtid.”

Genom ett metodiskt mobiliserings- och dialogarbete inspireras de boende till
delaktighet, omtanke for omradet och varandra. Bolaget anser att
hyresgasterna ar boendeexperterna. De som bor i omradet ar ocksa de som
bast kanner till det och vet vad som behdvs. Ett tydligt exempel ar att de
boende sitter i bolagets styrelse. Fastighetsagarrollen forenas med ett socialt
engagemang. Bolaget forvaltar inte bara bostader utan arbetar med manniskor
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och ar pa sa vis samhallsbyggare, ofta pa ett okonventionellt satt. Miljdhansyn
ar en ledstjarna liksom en bolagsstabil ekonomisk utveckling.

Ett samhallsbygge som Gardsten ar aldrig avslutat och en lyckad foréandring far
inte stanna av. Darfor efterstravar bolaget att sta i standig utveckling.

Vart uppdrag har sitt ursprung i vara styrande dokument.
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Gardstensbostader matbara mal 2019

Mal 2019 2018 2017
Serviceindex 82,0 % 81,0 % 78,5 %
Ta kunden pa allvar 88,2 % 86,2 % 83,7 %
Hjalp nar det behovs 85,0 % 83,0 % 80,5 %
Trygghet XX % 79,1 % 76,2 %
Rent & Snyggt XX % 76,4 % 74,7 %
Produktindex XX % 76,4 % 75,6 %
Boinflytande 79,8% 78,8 % 74,6 %
Miljomal Prognos
Fjarrvarme 166 kWh/kvm 167 kWh/kvm 168 kWh/kvm
Total mangd El 36 kWh/kvm 37 kWh/kvm 41 KWh/kvm
Vatten 1,9 m3/kvm 1,9 m3/kvm 1,8 m3/kvm
Hyresgaster Fullt uthyrt 0 vakanser
Uthyrning
Valfard
Antal jobb 150 227 (aug) 228 jobb
Antal jobD i 5 jobb social | 0 social
upphandlingar upphandling | upphandling
Medarbetare
Hallbart 77 7 75
Medarbetarindex
Sjukfranvaron, korttid 3,6 % 3,71 %, (aug) 3,6 %
Frisknarvaro
Antal fillsv. Anst. Max 4 | 12 medarb 14 medarb 14 medarb
sjukdgr, senaste 12 38 % (auog) 5%
man 45 %
Ekonomi
Fastighetsresultat 81,0 mnkr 79,5 mnkr (P3) | 75,8 mnkr
Kassaflode 18,1 mnkr 13,7 mnkr (P3) | -
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Bostader och Verksamheter — Minska segregation

Gardsten Vision 2025

Gardstensbostader arbetar okonventionellt och med standigt fokus pa
utvecklingsfragor. Det ar viktigt att det blir blandade boendeformer i Gardsten
med fler villor och bostadsratter enligt antagen vision 2025.

Under 2015 togs en ny vision fram i samarbete med Fastighetskontoret och
arkitektkontoret QPG, kallad Gardsten Vision 2025. Den bygger pa den
ursprungliga arkitektoniska dversiktsplanen fran 2002 som gjordes av arkitekt
Gunilla Svensson. Malet i vision 2025 ar att bygga 1500 nya bostader i
Gardsten pa 10 ar (fram till 2025). Forslaget ar att bygga ut och fortata i
omradet. Fram till 2018 har 210 av dessa bostader fardigstallts och inflyttning
har skett.

Nybyggnationer och lokaler

Centrumutveckling

Ett 50-tal foretag har sin verksamhet i Gardsten. Och dessa blir fler nar
Sernekes foretagsetablering i s6dra Gardsten fortsatter byggas ut. Visionen
kring Gardstens Centrum ar kopplad till den évergripande vision 2025 och ar
viktig att ta hansyn till vid byggnationer kring centrum. Koncentrationen med
handel till detta omrade ar viktigt for hela Gardsten samt att inte bygga barriarer
kring centrat. Viktigt ar ocksa att trafikldsningar blir s& bra som mgjligt. Att
besdka Gardstens Centrum ska "vara vart en omvag”.

Sernekes plan ar antagen och har borjat sattas i verket. Totalt ar det ca 300
bostader, fler parkeringsplatser samt fler lokaler i byggnaderna vid centrum. Bla
ska Serneke bygga Gardstens hogsta hus "Utsikten” vid centrum.
Gardstensbostader ska aga och forvalta samtliga lokalytor. VIP-saljstart holls
den 29 september och officiell saljstart kommer ske den 17 november 2018.

Gardstensbostader arbetar nu vidare med planen for restaurangbyggnad och
kontor mellan centrum och nya busshallplatsen. Ett konstverk har beslutats att
byggas pa nya torget som har vattentema. Arbetet tillsammans med Serneke
och Kretslopp och vatten kommer starta upp under 2019.

Serviceutveckling

Kommunikationer och tillgdngen pa offentlig service med bl a vard, skola och
barnomsorg ar avgérande fragor nar man valjer boende. | takt med Gardsten
Vision 2025 ar det viktigt att fortsatta paverka Vasttrafik och Trafikkontor for att
vara med och utoka och utveckla servicen med kommunikationer. Under hosten
2018 pabdrjades arbetet med trafikomlaggning vid Gardsten centrum.

| mars 2018 dppnade Gardstens Vardcentral pa Muskotgatan 10, men omradet
behover fortsatt utvecklas i niva med snittet for Goteborg vad galler offentlig
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service. Inom ramen for Vision 2025 kommer det ocksa finnas férutsattningar
for ett apotek vid Gardstens Centrum.

Visionen for centrumutvecklingen:

Gardsten Centrum ska bli en plats med familjar och livfull saluhallskénsla. En
prisvéard vardagsknutpunkt i hjértat av Gardsten for de personer som bor, lever
och verkar hdr, men ocksa fér andra for vilka Gardsten Centrum ska vara vért
en omvag.

Kaneltorget

Bolaget arbetar ocksa med att utveckla den kommersiella servicen pa
Kaneltorget samt att skapa bostader ovanpa affarsbyggnaden. Har finns
exempelvis den forberedande restaurangskolan som drivs av Schillerska. Idag
finns har en minilivs, frisér, en pizzeria, skradderi, bagskyttarna, ldéum och
Halsostugan. Ytterligare satsning behdver ske de narmaste aren for att starka
torgets attraktionskraft, detta stallt bl a i férhallande till Kryddhyllans nyinflyttade
hyresgaster och bostadsagare.

Kryddhyllan och Vindkraftsomradet

Med samtlig nybyggnation pa Kryddhyllan har det blivit 210 nya bostader.
Inflyttningar har skett succesivt under aret. 34 nya bostadsrattsradhus som
byggts av Egnahemsbolaget, Robert Dicksons stiftelses 132 hyreslagenheter
samt tidigare inflyttning i villor byggda av Riksbyggen och Myresjohus/Obos.

Med ovanstaende tillskott av nya bostader har Gardstensbostader andel
bostader gatt fran 84,6 % till 80,5%.

Serneke fortsatter sin planering for ytterligare byggnationer kring
vindkraftsomradet.

Generationsboendet

Den 11 januari 2017 holls samradsmote med tillhorande samradsutstallning i
Boutstéllningen i Gardstens Centrum. 19 september till 10 oktober har
detaljplanen varit utstalld i Boutstallningen och i receptionen, Kastanjgarden 3.
Generationsboendet ar planerat att byggas oster om Kaneltorget. Boendet ger
en tryggare miljo i dalen och bygger samman 6stra och vastra Gardsten.
Boendet blir hyresratt eller kooperativ hyresratt.

Norra Gardsten

Nybyggnation i norra Gardsten ar planerad av Botrygg, Egnahemsbolaget och
Framtidens Byggutveckling. Detaljplanen ar antagen och byggnationerna har
startat under 2018 pa Saffransgatan av Framtidens Byggutveckling. Garage
med ca 450 p-platser och tillhérande 55+ boende med 42 lagenheter kommer
att forvaltas av Gardstensbostader. Inflyttning i garaget planeras till 2020.

Botrygg planerar flerfamiljshus med bostadsratter pa Gardstensvagen och
kommer bygga samman via Kryddvagen Lovgardet. Forsta etappen ar ca 150
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bostader och projektet ingar i BoStad2021. Forsaljning startade under varen
och har fortgatt via Svensk Fastighetsformedling.

Egnahemsbolagets planerade bostader pa Saffransgatan beraknas saljstart
2019. Det blir ca 60 lagenheter/radhus och tillhér ocksd BoStad2021.

Utstallningslokal och bodialoger

| Gardstens Centrum finns en utstallningslokal dar information ges om samtliga
nybyggnationer i Gardsten, kallad Boutstallning. Den ar 6ppen en gang i veckan
och ibland oftare beroende pa olika aktiviteter.

Under 2019 blir det allt fler informationstraffar da nybyggnationerna kommer
vara i full gang vid centrum och det blir an mer angelaget att informera om
Gardstens Vision 2025.

Resultat: 2018 ars undersbdkning.
Torgfragor

Utbud av livemedel 010 18.2% I 18%

Uithud s offentiy service  — e @ 37 A% I
I Rbud av service .5% -30,0% I

[

B2,9%

.

0,0%

.

B 1%

.

Ltbud ay dvrig handel -3V 5% I 2,2%
Utbud av alt sammantaget 00 -35,3% I l& 41%
Skitseln (milis, skottning, planteringar mm) o1 A7 5% I .ﬂz,sa@
. _ o 7OE%
Trygghet pa torget under butikernas Gppettider 17 1% 82 9%
|
Helhetshetyy Iokskt centrumarg 00 27 f% I .??,4%
A000%  -500%  00% 500%  1000%
B tcket bra (2018) [ irte =& bra (2018) = 2017
[] Ganska bra (2018) ] Daligt (2018)

Helhetsbetyget har gatt frén 76,7 % till 77,4 %. Snittet inom koncernen &r
75,5 % (76,9 %) Endast Gardstensbostéder och Bostadsbolaget méter.
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Lokaluthyrning

| dagslaget finns det totalt 19 820 kvm lokalyta. Det finns 25 (13 st) outhyrda
lokaler. 12 av lokalerna ar mindre lokaler for uthyrning som inte ar
momsbelagda.

Lagenheterna
Alla lagenheter ska halla en bra standard till en rimlig hyra.

| augusti 2018 hade Gardstensbostader féljande antal lagenheter fordelat pa
lagenhetsstorlek:

Storlek Ostra Vastra Norra Totalt
1 rok 132 134 0 266
2 rok 373 353 336 1062
3 rok 365 398 302 1065
4 rok 149 94 96 339
5 rok 8 9 0 17
6 rok 0 2 0 2
1027 990 734 2751

Antal seniorlégenheter: 47 i Véstra Gardsten och 104 i Ostra Gardsten,
totalt 151 st.

Hyra

For att fa en rattvis och likartad hyressattning har vi en hyresmodell som
baseras pa en grundhyra med tillagg. Tilldaggen kan exempelvis vara for;
uteplats, inglasningar, bastu i lagenhet eller for var i huset lagenheten ligger.
Gardstensbostader tillampar inga tillval till IAgenheten.

Hyresférhandling se avsnittet om Ekonomi.
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Idéum i Gardsten

Konferensanlaggningen Idéum i Gardsten ar inrymt i garaget vid Kaneltorget.
Lokalen tar upp till 200 personer och ger majlighet till att ta emot stora grupper
med studiebesok, seminarier, utstallningar mm. Lokalen fortsatter att utvecklas
och blir mer och mer kand for dagkonferenser bade inom staden och privata
naringslivet.

De tre mindre konferensrummen och grupprummet i angransning till [déum
mojliggor aven mindre grupper av bokningar fran 4 till 15 personer.

Antal konferensdeltagare Idéum
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Sociala dimensionen — Minska segregation

Information och kommunikation ar grunden for mojligheterna till delaktighet och
dialog. Det gar inte att generalisera eller forsdka hitta standardldsningar. Den
personliga och nara dialogen med hyresgasterna ar den viktigaste av
kommunikationsvagarna.

Det ar viktigt att bolaget har n6jda hyresgaster, som trivs och bor kvar. De som
frontar hyresgasterna varje dag ar huscheferna och pa kvallar och helger
trygghetsgruppen. Ovriga organisationen ar stddfunktioner pa olika sétt.
Exempelvis information, bosociala fragor och ekonomi.

Gardstensmodellen med delaktighet och helhetssyn, utifran att skapa den
hallbara stadsdelen, ar val beprévad och integrerad i bolagets organisation och
arbetssatt. En modell som lockar till studiebesok i Gardsten i fortsatt stor skala,
bade nationellt och internationellt.

Sammantaget har bade arbetet i Gardsten, studiebesok, seminarier, deltagande
i manga formella forum, arbetet med samarbetspartners gjort att bade omradet
och bolaget ar ett av de mest kdnda varumarkena inom branschen i Sverige.
Att fortsatt arbeta med den sociala dimensionen ar samhallsekonomiskt
|dnsamt.

Styrelsen har gett bolaget tydliga direktiv for att fortsatta arbeta med trygghet
trivsel och sociala atgarder som sysselsattning, halsoprojektet och aktiviteter for
barn och unga.

Bolaget har sedan flera ar tillbaka ett ndra samarbete med socialtjansten i
Angered. | samarbetet laggs stor vikt vid att stddja och underlatta situationen for
behdvande manniskor.

Gardsten ar en stadsdel med manga nationaliteter. Det staller stora krav pa oss
som féretag med information som ar enkel, 1attforstaelig och Iattillganglig. Motet
med boende i vardagen, Gardstensbladet och hemsidan ar fortsatt viktiga
informationskanaler for att na ut.

Sysselséttning och aktiviteter

Gardstensbyran - Arbete och forsorjning

Arbetsloshet ar ett stort problem for vara hyresgaster och hanger ihop med
halsoproblematiken. Idag satsar bolaget pa bade barn, ungdomar och vuxna
nar det galler olika aktiviteter i och utanfor stadsdelen. Men aven férmedla jobb
till vuxna ar en viktig del.
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Som en service till hyresgasterna ar det vasentligt att fortsatta med den
egenfinansierade jobbférmedlingen "Gardstensbyran”. Av ungdomarnas
berattelser vet vi vad ett jobb genom Gardstensbostader kan betyda.

Att féormedla sommarjobb har en stor betydelse for ungdomarna i Gardsten.
2018 hade bolaget 121 sommarjobbare, varav 100 personer finansierades och
fordelades utifran Goteborgs Stads kdsystem. Men alla ungdomarna kom fran
Gardsten.

Manga ungdomar har gatt vidare och har under 2018 fatt fasta anstallningar
utanfor Gardsten. Uppgiften under 2019 blir fortsatt att pa olika satt fa
ungdomar i arbete och fordjupa ungdomsverksamheten for att barn och
ungdomar i Gardsten skall tro pa sin framtid.

AR Man Kvinnor Tillsvidare- 1\, id|  TOTALT
anstallning
1998 28 24 28 24 52
1999 29 44 43 30 73
2000 50 49 37 62 99
2001 78 46 31 93 124
2002 68 58 50 76 126
2003 42 50 33 59 92
2004 30 30 4 56 60
2005 73 53 18 108 126
2006 63 53 11 105 116
2007 73 40 1 112 113
2008 92 50 2 140 142
2009 104 58 10 152 162
2010 128 55 1 182 183
2011 112 52 3 161 164
2012 145 47 6 186 192
2013 109 55 2 162 164
2014 176 89 3 262 265
2015 174 92 1 265 266
2016 124 91 8 207 215
2017 139 89 3 225 228
2018/ aug. 130 97 1 226 227
TOTALT 1967 1222 296 2893 3189

Antalet arbetstillfallen som férmedlats genom aren via Gardstensbyran, vilket
uppgar till 6ver 3000 jobb. Mal 2019 150 arbetstillfallen.
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Social upphandling

| de flesta upphandlingar staller bolaget skallkrav pa att anstalla arbetslésa
Gardstensbor, s.k. social upphandling. Gardstensbyran ar i detta sammanhang
en lank for entreprendrerna for att skaffa lokal arbetskraft.

Bolaget fortsatter ocksa att stotta de sociala féretag och kooperationer som
finns i stadsdelen och ser garna att fler startas.

Barn och Ungdomsaktiviteter

Stadsdelen Gardsten ar rikt pa barn och ungdomar. Skola och fritidsaktiviteter
for boende i Gardsten ar ett av de viktigaste strategiska omradena. Darfér ar
det viktigt att fortsatta med aktiviteter sasom filmvisning och musikstudion varje
vecka for barn och unga. Men aven Hopp & Spring och GAIS i Gardsten ar
viktiga delar for ett aktivt liv nara hemmet.

Barnfamiljer som valjer ett framtida boende i Gardsten, kommer att vardera den
kommunala skolans kvalitet. Skolan star nu infér ett utvecklingsskede dar en
eventuell nybyggnation av skolan har diskuterats pa grund av dalig skolmiljé.

Gardstensbostader har varit aktivt engagerad i den kommunala skolans
utveckling. Gardstensbostader och dess samarbetspartners har via Stiftelsen
Laxhjalpen gett medel for laxhjalpsstod till elever i &k 8 och 9 aven under 2018 |
dagslaget ar den 15 elever som far Laxhjalpsstod i Gardstensskolan genom
Stiftelsen.

Kraftfulla insatser for barn och ungdom ar avgdrande for en fortsatt positiv
utveckling i stadsdelen. Bolaget jobbar med att skapa méjligheter till aktiva och
meningsfulla fritidsaktiviteter sasom seglarskola med GKSS och Rotary
Langedrag, skidresa mm.

Gardstensbostaders utdelning av stipendier till duktiga elever och klasser
fortsatter 2019, vilket blir elfte aret i rad. Stipendierna delas ut till elever med
basta betyg for arkurs 8 och 9 samt till elever som har utvecklats och forbattrat
skolmiljén for sina kamrater. Aven bésta klass far utmarkelse for battre narvaro
eller att klassen arbetat for en battre miljo i skolan.

Skolresultat: Se Omvérldsbevakning.

Seniorverksamheten

Bolaget har idag 151 lagenheter speciellt utvalda som seniorlagenheter, s.k.
55+. Bolaget erbjuder atta gemensambhetslokaler for seniorer. Dessa ar
fordelade i vastra respektive dstra Gardsten; en i finska seniorhuset, fem i
seniortrapphusen pa Muskotgatan, en for Salviagatans seniorer samt ett stort
"vardagsrum” i Gardstenshuset. Den lokalen ar 6ppen for alla seniorer i
Gardsten. Oppethallande och aktiviteter drivs fortsatt av seniorerna sjalva.
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Hélsostugan i Gardsten

Folkhalsa har en nara koppling till hallbarhetsarbetet och handlar om den
sammansatta halsan i en befolkning, grupp eller i ett omrade. Halsan skall vara
sa bra som mgjligt fér s& manga som mojligt och den skall &ven vara sa jamlikt
fordelad mellan olika grupper.

Gardstensbostader starker de sociala forutsattningarna genom halsoframjande
insatser i linje med Goéteborgs stads fokusomraden for att minska skillnader i
livsvillkor angaende halsa med att vara en mer jamlik stad.

Halsostugans arbete ar en utveckling av bolagets sociala hallbarhetsarbete
med syfte att starka folkhalsan i omradet genom att sprida kunskap kring
faktorer som paverkar halsan och 6ka hyresgasternas delaktighet och
egenmakt.

Bolaget kommer fortsatta samarbete med Angereds Narsjukhus genom
Halsostugan som har stora majligheter att utvecklas. Traningstraffar, gymmet,
yoga och andra aktiviteter finns under samma tak i gymmets lokaler under
Idéum pa Kaneltorget.

Samarbeten

Barn och ungdomars forutsattningar for vettiga och bra aktiviteter behover
ytterligare starkas i Gardsten. Bolaget fortsatter att ta initiativ till nya I6sningar
pa aktiviteter tilsammans med samarbetspartners.

2018 fortsatte samarbetet med Goéteborgsgirot. | maj manad hade bada
langloppen depastopp i Gardstensdalen. Bolagets personal hjalpte till med
dricka och diverse férnédenheter till alla cyklister i depan.

El Sistema fortsatter sin undervisning i kérsang pa fredagar for ett par forskolor i
Gardsten pa Timjansgarden. Bolaget fortsatter ocksa samarbetet med ABF som
haller keyboardkurs i Musikstudion.

En stor foretagartraff med bl a samtliga samarbetspartners genomfoérs varje
host i oktober. 2018 kom ca 160 personer och lyssnade pa bl a Christer
Olssons inspirerande foreldsning och pa ungdomar som kunnat ga vidare tack
vare sommarjobb i Gardsten och andra majligheter till arbete.

Samarbeten och samverkan ar en viktig del i forandringsarbetet. Vad galler
energiutvecklingen ar Goteborg Energi, Chalmers och Balco fortsatt viktiga
samarbetspartners for den fortsatta utvecklingen. Darutdver finns elbilspoolen
dar ocksa Goteborgs Stads Leasing AB ar en viktig partner. Dock I6per detta
avtal ut februari 2019 och bolaget arbetar for att finna en annan I6sning.

Sprida vart know-how

Bolaget har nu en lang erfarenhet och kunskap vad galler férandringsarbete i ett
miljonprogramsomrade. Detta vill manga ta del av bade nationellt och
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internationellt och bolaget tar arligen emot manga besok och ar ute och
forelaser.

Bolaget ska fortsatt vara en forebild for andra omraden i staden och nationellt
som vill ta del av bolagets kunskap.

Att Gardsten nu aven kan komma bort fran NOAs lista som ”"sarskilt utsatt
omrade”, vilket polisen rekommenderar, har gett manga positiva artiklar och tv-
inslag under hosten 2018.

Utbildning

Fastighetsakademin

Varje ar har bolaget erbjudit praktikplatser for personer som gar pa
Fastighetsakademin i Goteborg. Akademin ags av Fabur, dar
Gardstensbostader genom Framtiden-koncernen ar delagare. Samarbetet
kommer darfor att fortsatta och vi kan erbjuda praktikplatser inom forvaltningen.

Yrkesutbildning for ungdomar

Den forberedande restaurangskolan, som numera drivs av Schillerska
gymnasiet, invigdes hosten 2008. Skolan har arligen ca 15 elever och ar en
viktig satsning for att fanga upp fler ungdomar som inte ar behériga till den
ordinarie gymnasieskolan. Skolan ar ett samarbetsprojekt i stadsdelen.
Ungdomarna kan idag lasa upp amnen for att fa sin gymnasiekompetens.
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Renovera varsamt

Hallbara I6sningar

For att arbeta for ett hallbart Gardsten arbetar bolaget utifran de tre
dimensionerna; ekologiska, sociala och ekonomiska.

Den ekologiska dimensionen

Fokus pa miljon, solcells-utvecklingen, elbilspoolen, individuell matning och en
fortsatt utveckling av odlingslotter och vaxthus ar viktiga ingredienser i det
ekologiska tankandet. Detta fortgar aven 2019 och beskrivs i skriften "Varsam
renovering’.

Miljdhansyn ar en ledstjarna for bolaget i allt fran energilésningar med
fornyelsebar energi till underhall, renoveringsarbeten och i planerna for
nyinvesteringar. Miljoomradet ar en viktig del av marknadsstrategin.

Den sociala dimensionen — se sidan 17-21

Gardstensbostaders aktivitetsverksamhet for bade barn, ungdomar och vuxna
ar viktigt inom den sociala dimensionen. Olika boendegrupper och
seniorgrupperna ar viktiga for att stimulera att sammanhallning och kontakten
med de boende ska fungera. Manga av aktiviteterna sker i samverkan. Denna
dimensionen beskrivs under "Minska segregation”.

Den ekonomiska dimensionen

Att skapa jobb ar ekonomiskt Idnsamt enligt tidigare forskning. Under rubriken
Gardstensbyran beskriver vi verksamheten dar jobbskapande ar i fokus samt
viktigheten att skapa jobb genom social upphandling.

Hel & Ren

Det dagliga underhallet fortgar inom ramen fér "Hel & Ren” som bolaget arbetat
med sedan starten 1997. Detta bidrar till att halla en lag hyra till rimligt pris. |
huschefernas verksamhetsplaner beskrivs mer ingadende vad som kommer att
goras i de olika omradena for att fortsatta renovera varsamt. | skriften "Varsam
renovering” beskrivs hur arbetet gors inom bolaget.

Underhall

| varje huschefsomrade fortsatter renoveringen av badrum vid behov enligt Hel
& Ren. Relining av avloppsstammar ingar i investeringsbudgeten. Se sidan 38.

¢ Ny bekladnad pa gavelfasader pa loftgangshus i vastra Gardsten.
e Tradfornyelse 6ver hela Gardsten

Ovrigt underhall beskrivs i huschefernas egna verksamhetsplaner for 2019.
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Energi

Energianvandningen ska minska med en procent per ar och vi ska ha ett
miljétankande i alla delar av var verksamhet.

Nedan specificeras nyckeltalmal fér 2019:
e Fjarrvarme 166 kWh/kvm
e Total mangd El 36 kWh/kvm*)
e Vatten 1,9 m3/kvm

*) Ca 70 % av elen &r hyresgéstrelaterat.

Solhus 3 & 4

Gardstensbostader har nu installerat solceller pa alla de tak som var planerade i
vastra Gardsten. Totalt har bolaget nu 675 kW solcellseffekt pa hela vastra
sidan. Det finns aven totalt fyra batterilager som ar installerade. Dock saljs
Overskottet som inte gar att lagra tillbaka till Géteborg Energi.

Solhus 5

Bidrag ar nu beviljat bade fran koncernen och Lansstyrelsen om att installera
ytterligare solceller och nu i norra Gardsten.

Totalt ska atta tak fa solceller, fyra pa Timjansgatan och fyra tak pa
Saffransgatan. Totalt kommer dessa att ge 420 kW solcellseffekt.

Odlingsméjligheter i Gardsten

De nya odlingsomradena pa Salviagatan och Muskotgatan fortsatter att
utvecklas tillsammans med boende och huschefer. Har har fler maojlighet att
odla och vara med och utveckla odlingsomradet.

De fyra vaxthusen i vastra Gardsten har forutsattningarna att starta tidigt med
odlingssasongen.

Gron vindkraftsel

Sedan 2009 har Gardstensbostader en forsorjning av miljoriktig gron el till
100 %, genom Goteborg Energis Vindkraftverk och i vrigt kompletterad
vindkraftsel. Bolaget fortsatter kopa vindel.

Individuell matning

Bolaget har en 100 % niva av individuell matning, undantaget kategoriboende
med 90 lagenheter. Det innebar att bolagets lagenheter mats utifran individuell
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forbrukning av el, varme, varmt och kallt vatten. Normalférbrukning beroende pa
lagenhetsstorlek och komfortvarme pa 21° C ingar i hyran. En mindre
forbrukning ger lagre hyra och ar pa det sattet en morot for positiv férandring av
beteende och darmed paverka sina boendekostnader. Hyresgasterna har
mojlighet att via hemsidans "Mina sidor” f6lja sina respektive forbrukningar. Pa
hyresavin finns en tydlig information om avrakningen for forbrukningen.
Individuell matning ger hyresgasterna mdjlighet att ta ansvar fér miljon.

Ett uppdaterat system for matningen ar upphandlat och bdrjade installeras i
slutet av 2018 i Solhus 1. Darefter foljer de andra fastigheterna. Fordelen med
det nya systemet ar att hyresgasterna kommer att kunna félja sina forbrukningar
i realtid.

Elbilspool

Bolagets malsattning ar att starka och utveckla Gardsten inom den ekologiska
dimensionen. Symboliska miljdgenombrott ar fortsatt viktiga for Gardsten.
Elbilspoolen, att hyra en elbil, finns tillganglig sedan 2013 for alla hyresgaster i
Gardsten. Det finns i dagslaget tva bilar — en pa Salviagatan och en pa
Kaneltorget som ar till for bolagets alla hyresgaster, bade lagenhets- och
lokalhyresgaster. | februari 2019 gar avtalet ut med Géteborgs Stads Leasing
AB. Ett arbete for att 16sa ett nytt avtal med ny aktor har pabdrjats. Elbilspoolen
ar ett samarbete aven mellan Balco och Goéteborg Energi.
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Nojd Kund

Sedan manga ar tillbaka arbetar vi aktivt och systematiskt med vara
kundvardsinsatser, bade generellt och specifikt. Vi vardar, ur
hyresgastperspektiv, var mycket héga tillganglighet dygnet runt, 365 dagar om
aret.

Under september-november 2018 genomfors en ny kundundersokning av
AktivBo. Resultatet presenteras den 26 november for bolagets ledningsgrupp.

Vi behdver fortsatta fa hyresgasternas kunskaper och deras synpunkter for att
fokusera pa ratt saker under aret samtidigt som det ar viktigt med aterkoppling
till alla boende om vad som gors. Detta kraver att vi ar fortsatt professionella,
engagerade och har formagan att standigt férandra oss i férhallande till
omgivningen. Serviceindex och Produktindex i denna undersokning speglar
resultatet av vart arbete vad galler relationen till hyresgasterna, lagenheten och
omradet vilket har fatt mycket bra resultat genom aren pa alla omraden.

Systematiska uppfoljningar av viktiga forvaltningsuppagifter ar en uppskattad
metod av alla i bolaget. Resultatansvariga planerar bade kundvardsatgarder
och forvaltningsuppgifter i sina verksamhetsplaner for 2019 som till viss del
baserar sig pa resultatet av undersékningen. For att bibehalla denna héga niva
behovs det ytterligare finslipas vad galler aterkoppling till hyresgasterna som
varit framgangsrikt under 2018. Malet ar att samtliga omraden ska ligga pa
bolagets nuvarande snitt vad galler samtliga betyg.

Gardstensbostader fortsatter att synliggora "eldsjélar’ bland de boende. Ett
omtag av premieringen av "Arets Gardstensbo” kommer att ske dar fler
kategorier av premiering kommer till; Arets eldsjalar, Arets pionjar och arets
granne.

| kundservicen ar insatserna i vardagen oerhdrt betydelsefulla. Att kvalitetssakra
kedjan av arbete hos boende ar fortsatt viktigt 2019.

Ta kunden pa allvar

Basen ar kontakten som skapas mellan hyresgast och huschef i det dagliga
motet, telefonsamtalet eller kontakt via mail eller brev. Det ar viktigt att bygga
fortroende mellan huschef och hyresgast och ha ett kundanpassat férhallande
till kunderna. Undersdkningen visar att det bade ar viktigt att fa kontakt och att
arenden aterkopplas. Det ar ocksa viktigt att information som anslas ar aktuell,
sitter pa ratt stallen och ar av intresse for hyresgasterna.

Men all personal som har nagon form av kundkontakt paverkar ocksa betyget.
Darfor ar det allra viktigaste just bemaotandet till vara hyresgaster.

| arbetet med nyinflyttade ar det viktigt att huschefen bokar mote inom en
manad efter inflyttning. Malet ar att hoja betyget tva enheter.
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Hjalp nar det behévs

Det ska vara latt att anmala ett fel till bolaget. Mina Sidor, pa hemsidan, ar ett
bra forum for detta samt att hyresgasten dar kan se sin hyresavi, folja sina
forbrukningar pa energin eller byta lagenhet med andra i omradet. Dessutom
ska felet avhjalpas inom rimlig tid och vara riktigt utfért. Aterkoppling till
hyresgasten och uppfdljning med entreprendren sker for att kontrollera att
arbetet blivit utfort. Att boka tvattstuga pa Mina Sidor ar under arbete. Malet ar
att hoja detta betyg tva enheter.

Trygghet

Service 365 dagar om aret

Det ar viktigt for bolaget att hyresgasterna har nagon man kan vanda sig till
oavsett tid pa dygnet. Dygnet runt kan de fa hjalp av olika slag allt fran
felanmalningar till stérningar. Huschefer och kontorspersonal pa dagtid,
trygghetsgruppen pa kvallar och helger samt Stoérningsjouren och Jouren pa
natterna.

En trygg boende- och livsmiljé ar mycket viktigt for vara hyresgaster. Vi
fortsatter att arbeta med bade trygghetsskapande tekniska atgarder,
trygghetsvandring och trygghetsmassa som ska hallas varje ar i samarbete med
polis, boende och personal. Brottsstatistiken ser fortsatt bra ut fér Gardsten.

Se brottsstatistik under Omvérldsbevakning.

Trygghetsgruppen

Det ar viktigt att hela tiden ha manniskor i rérelse i stadsdelen, speciellt under
tider och pa platser som upplevs otrygga. Trygghetsgruppen, som arbetar
kvallar och helger, ar en viktig servicegrupp till de boende och en uppskattad
resurs. Genom sitt arbetssatt skapar de relationer och tillit till hyresgasterna och
fangar snabbt upp Gardstensbornas behov. Pa sa satt erbjuds stdd och service
samtidigt som de ansvarar for jourverksamheten under sin arbetstid.

Gruppen har under aret fortsatt haft ett utokat uppdrag for att forstarka
tryggheten i Gardsten Centrum, dar 6ppettiderna utékades hosten 2014 och fler
manniskor ror sig pa kvallar och helger. Det starker darmed bolagets
affarsmassighet. Trygghets- och huschefsgruppen har en tat dialog i vardagen.
Och gruppen har aven en nara dialog med polisen.

Brottsférebyggande radet, BRA

Det brottsforebyggande radet i Gardsten, som drivs av Gardstensbostader, ar
ett viktigt samverkansforum dar polis, skola, Park & Natur, LF,
stadsdelsforvaltning, féretagarférening, bostadsrattsféreningar,
hyresgastforeningen, grannsamverkan och sakerhetschef for
Gardstensbostader finns representerade. Natverket har minst fyra moéten i
Gardsten per ar. Darutdver samverkar fastighetsagarna i Angered i

27



brottsférebyggande atgarder. Stadsdelen ar sammankallande och traffas tio
ganger per ar. Bolagets vd sitter som representant for Framtiden-koncernen i
Angereds Trygghetsrad.

Brandsakerhet

Gardstensbostader arbetar aktivt med brandséakerheten. Brandinformattrerna
har standigt uppféljande besotk hos hyresgasterna angaende bade
brandvarnare och utdelning av brandfiltar. Nyinflyttade hyresgaster informeras
vid inflyttning och varje huschef har ansvar for sitt omrade.

Stold och skadegorelse

Under 2019 fortsatter bolaget sitt alltjamt systematiska forebyggande arbete for
att ytterligare minska stold och skadegorelse. Egen tillsyn, morgonrundan,
fortsatta ungdomssatsningar, arbetstillfallen, utbildningar, skolsamarbete och
tidigare namnda samverkansforum ar nagra exempel.

Tekniska trygghetsatgarder

Gardstens tekniska trygghetsatgarder har utvecklats fran ingenting till en idag
hoég niva. Det finns idag 59 (50) évervakningskameror i omradet. Garagen pa
Peppargatan, Kaneltorget, centrumgaraget bade besdks och férhyrda platser
har fatt extra kameror. Ytterligare 18 kameror blir installerade i samband med
renoveringen av Lindgardens garage. Samtliga entréer, tvattstugor och kallare
har passersystem. Samtliga hyresgaster som hyr en p-plats erbjuds att Iana en
rattkrycka.

Storningar

Bolaget arbetar kontinuerligt och systematiskt med stérningsfragor.
Huschefernas kontakter med hyresgasterna ar viktiga i detta arbete, liksom en
snabb uppfoljning av storningarna. Tydlighet gentemot hyresgast vid storningar
ar viktigt, liksom vid vandalism. Trygghetsgruppens arbete ar en viktig del i
detta arbete dar gruppen standigt aterkopplar till huschefsorganisationen med
handelser.

Rent & snyggt

Att Gardsten ar vackert och valskott ar viktigt for att hyresgasterna ska trivas
och kanna sig stolta dver sitt bostadsomrade. Det géller saval de gemensamma
utrymmena i husen som utemiljon. Bolaget efterstravar att standigt motivera
hyresgasterna att ta ansvar for sitt avfall och halla Gardsten rent och snyggt.
Arbetet har en hog ambitionsniva.

Uppfdljningar och avstamningar sker kontinuerligt av hur entreprendrer utfor sitt
arbete. | det stora hela har bolaget fatt ett mycket bra betyg pa rent & snyggt i
omradet genom aren. Bade muntlig och skriftlig information ar viktig i detta
arbete. Fortsatta informationsinsatser vad galler sophantering kommer ske
bade i stdrre och mindre skala.
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Det egna dagliga arbetet med tillsyn inne och ute ar vasentligt och skall fortsatt
speglas i huschefernas verksamhetsplaner for 2019.

Vi fortsatter paverka stadens forvaltningar i omradet att halla rent och snyggt pa
gangvagar, gator och gronomraden som inte ags av Gardstensbostader.

Miljdinformatérer gor kontinuerliga insatser och dérrknackning for att informera
hyresgasterna och extra insatser gors under aret med hjalp av ungdomar som
informatorer.

Atervinning och kéllsortering

Grovsoprum finns pa samtliga gardar och hyresgasterna har narhet till
kompostering av matavfall i hela Gardsten. Det finns majlighet till klad och
textilinsamling via Human Bridge, undantaget norra Gardsten dar andra aktorer
finns. Till stor del handlar kallsortering om beteende- och attitydférandringar
som maste l6sas tillsammans med de boende.

Sammanfattningsvis — ett fortsatt rent och snyggt Gardsten med engagerade
och ansvarstagande hyresgaster som trivs visar pa ett fortsatt hallbart
samhallsbygge.

Produktindex

Lagenheten

Betyget pa lagenheten har den storsta betydelsen pa det som kallas
Produktindex. Trots bra betyg finns hela tiden forbattringar att gora. Vi fortsatter
bl a med ett metodiskt arbete med olika insatser for att forbattra
inomhusklimatet och varmen for hyresgasterna. Fonsterbyten som gjorts i stora
delar i vastra Gardsten har forbattrat inomhusklimatet betydligt. Fonsterbyten i
norra Gardsten som fortsatter under 2019 innebar aven dar forbattringar i
inomhusklimat.

Allmanna utrymmen
Har ar det viktigt att bibehalla den héga nivan vad galler bade tvattstugor,
kallare och trapphus med bl a stad, underhall och utrustning.

Utemiljon

Hyresgasterna tycker det ar viktigt med den yttre miljon bade utseende och hur
den brukas. En 6versyn sker standigt éver hela Gardsten vad galler behov av
bankar och bord men ocksa ytterligare planteringar och odlingslotter i omradet.
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Svarsfrekvensen 2018

f:.:uv Br

2ME

B5,1%

2017

2016

0,0% 25 % 20,03 75 1% 100,0%

Resultat: 2018 ars undersékning

Serviceindex
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Gardstensbostéders resultat 81,0 % (78,5 %) pa serviceindex &r det hégsta
betyget négonsin fér bolaget. Framtiden totalt fick 77,4 % (78,8 %).
Mal fér 2019 — se sidan 12.

30



Resultat: 2018 ars undersékning

Produktindex
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Allm&nna utrymmen 751% -22 5% [
Utemijsn  020% 183% [
PRODUKTRDEX 5% 23.6% [

74.2%

u

-100,0% -50,0% 0,0% 0,0% 100,0%
B ttycket bra (2015) [ Inte =5 bra (201&) ) 07
[ Ganska bra (2015) O ot (201 8

Bolagets Produktindex blev 76,4 % (75,6 %) vilket var en 6kning. Framtiden
totalt 73,6 % (75,3 %).

Boendeinflytande

Helhetssyn och inflytande lockar till delaktighet

Mojligheten till inflytande och delaktighet ar vasentligt for vara hyresgaster.
Resultatet 2017 pa betyget Boendeinflytande blev 74,6 % (77,8 %) i
undersokning. Trots det sjunkande betyget har bolaget fortsatt det hogsta
betyget i koncernen. Arbetet med inflytande och delaktighet har alltid varit
centralt. Det ar ett viktigt verktyg for oss att fortsatt vara framgangsrika. Viljan till
engagemang i boendefragor starker ocksa viljan till engagemang i andra
samhallsfragor som kan paverka och utveckla stadsdelen i sin helhet. Malet ar
att hoja betyget en enhet 2018.

Exempel p4 engagemang &r gardsgrupper och seniornatverk. Aven samtliga
aktiviteter som sker i stadsdelen ar viktiga platser for natverk och paverkan. |
huschefernas verksamhetsplaner beskrivs vidare detta engagemang fran
gardstensborna.
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Boendeinflytande

Personalens Ivhirdhet for synpunkterfnskemal 73.4% -22,7% 3%
' . R 77 8%
Fa atgdrder vidtagna till fdlid av synpunkter 7 2% §28%
72 A%
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A500% -1000% -500% 00% S00% 1000%

B ttycket bra (2018) [ Inte =& bra (20 8) ] 2017
|:| Ganska bra (2018) . Dé&ligt (2015)

Diagrammet visar de tre delbetyg som ingar i Boendeinflytande betyget.
Totalbetyget for Gardstensbostéder blev 78,8 % (74,6 %) vilket var en fantastisk
O6kning och bésta betyget i koncernen. Mal 2019 se sidan 12.
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Attraktiv arbetsgivare

Medarbetarundersé6kning

Inom ramen fér malstyrning gors en utvardering av hur motiverade
medarbetarna ar. Bolagen inom Framtiden-koncernen genomférde
medarbetarundersokningen med 6vriga staden i november 2016. Motiverade
medarbetare i kombination med malstyrning ar nyckelfaktorer for néjda
hyresgaster.

| november 2018 genomfors en ny medarbetarundersokning inom staden.
Resultatet av den undersdkningen presenteras i januari 2019.

Resultatet i 2016 ars undersdkning blev foljande:

No6jd medarbetarindex (NMI) = 60

Hallbart medarbetarindex (HME) = 75

Kommunikationsindex (Koml) = 70

Malet for nasta undersokning ar att héja HME tva enheter till 77. Fokus ska
sarskilt vara pa framjande internt klimat och arbeta med att komma tillratta med
kanslan av hdg arbetsbelastning och arbetsmangd hos medarbetarna.

Gardstensbostaders grundlaggande uppfattning ar att ett gott ledar- och
medarbetarskap forutsatter fortroende, ansvar, befogenheter, inflytande,
Oppenhet och lyhordhet. Darutéver ar stéd och kompetens i en kombination av
malstyrning viktiga parametrar for medarbetarnas trivsel samt att ha kul pa
jobbet.

Samtliga anstallda har ett eget ansvar att i sitt arbete tillampa en god etik som
bygger pa gallande normer och varderingar. Bolaget har ocksa ett ramverk med
manga av styrelsen beslutade policys fran staden och koncernen.

Standig kompetensutveckling

Bolaget har generellt en hog utbildning. 29 % har akademisk utbildning varav
29 % har inriktning fastighet, 68 % gymnasieutbildning, och 3 %
grundskoleutbildning. Fér 2019 har kompetensutveckling budgeterats fér bade
gemensam och individuell karaktar. En plan for aret gors i samverkan med varje
medarbetare vid medarbetarsamtalen.

En annan utbildning som bolaget anvander sig av ar UGL - Utveckling av Grupp
och Ledare. UGL ar en utbildning inom féreteelserna hur en grupp utvecklas
och mognar 6ver tid och vad som framjar respektive hammar en positiv
utveckling. Alla inom bolaget erbjuds att ga. 29 av totalt 31 tillsvidareanstallda
har hittills gatt den individuella UGL-utbildningen. Under aret genomfors
lag/grupputveckling utifran inspiration kopplat till UGL. Styrelseledamdéterna
erbjuds nu ocksa att ga den individuella UGL-utbildningen.
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Gardstensbostader har en decentraliserad organisation med korta beslutsvagar.
Organisationens utformning ar baserad pa narhet till och kommunikation med
hyresgasterna. Sju huschefer ar direkt understallda VD och en understalld
sakerhets- och forvaltningschef. Samtliga atta huschefer har langtgaende
befogenheter och ansvar. Ovriga resultatansvariga har detsamma inom sina
respektive omraden.

Utvecklingsarbetet med de interna forumen Lednings-, Medarbetar-, Huschefs-
och Trygghetsgrupp pagar kontinuerligt. Det syftar till att starka samsyn,
samarbete och darmed battre kundnytta. Huschefs-samordnaren ar ett starkt
stdd bade till forvaltningen och huschefsgruppen.

En trainee tjanst kommer finnas inom bolaget under hela 2019 fram t.o.m
februari 2020.

2018 ars Organisation:

VD I
I
Stab - Info & projekt

Séakerhets o Forvaltningschef Huschefssamordnare I Uthyrningsansvarig I Ekonomiansvarig I

4‘ Hyresassistent HRedovisningsekonom I
7 Huschefer

—
—{ Trygghetsgrupp I — | [Kontorsservice/VD-ass 4J Redovisningsass. I
Forvaltningsingenjor och ,4‘Véixel/Reception I 4‘ Personaladm. I
IT-ansvarig - Resultatansvarig

[Konferens/Miljo/Ekonomi _ |

HKonferens/Milj 6/Kontor I

Forvaltningstekniker I - Ledningsgrupp
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Friskvard

Halsa handlar om att vara langtidsfrisk. Individens eget ansvar ar sjalvklar.
Gardstensbostader tar ocksa som arbetsgivare ansvar for att framja vanor for
god halsa. Detta ar ett strategiskt arbete.

Bolaget har en god féretagshalsovard och regelbundna halsoundersoékningar.
Vartannat ar genomfors dessa for samtliga medarbetare. Bolaget stodjer
darutdver medarbetare inom friskvard, enligt stadens ersattningsniva.

En friskvardstimma erbjuds till alla anstéllda som kan nyttjas varje onsdag i
foretagets gym eller annan utomhusaktivitet.

Samtliga tillsvidareanstallda ar heltidsanstallda inom bolaget. Tre personer har
pa eget 6bnskemal och initiativ reducerad arbetstid fran och med 2018.

Bolaget ser mycket allvarligt pa hot mot personal. Uppfdljning och atgarder ar
viktigt.

Trivselaktiviteter
Medarbetarna ansvarar for de arliga trivselaktiviteterna for personalen. Dessa
aktiviteter ska ske ett par ganger per ar.

Sjukfranvaro per augusti 2018

2016 2017 2018
Man 2,9% 4,4% 0,2%
Kvinnor 3,6% 4,5% 3,3%
Samtliga anstallda 3,2% 4,4% 3,7%
Sjukfranvaro minst 60 dagar i % av total sjukfranvarg - 32,6% -
Korttid 3,2% 3,0% 3,7%
Langtid - 1,4% -

Jamstalldhetsarbete

Av samtliga anstallda ar 45 % kvinnor. Viss ojamnhet finns i fordelningen av kon
mellan olika grupper; trygghetsgruppen har 0 % kvinnor, huschefsgruppen har 0
% och det administrativa kontoret har 82 %. Tva av fem i ledningsgruppen ar
kvinnor.

Aldersférdelning 2018-08-31
-29 ar 30-39ar 40 —49 ar 50 — 59 ar 60 ar -
2 5 7 9 8

Medelaldern ligger pa 50 ar (49 ar). Anstallda i Trygghetsgruppen ar generellt
sett yngre medan anstallda pa det administrativa kontoret generellt sett ar aldre.
Vid nyrekrytering ar det viktigt att se till jamstalldhet, dar kvinnor behovs inom
bade huschefs- och trygghetsgruppen och fler man inom kontorspersonal.
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Gardstensbostader har 31 anstallda. 16 av dessa, det vill saga 52 % har annan
etnisk bakgrund an svensk (forsta eller andra generationens invandrare). Inom
olika grupper ar det dock skillnader pa hur stor andel som har denna bakgrund;
Trygghetsgruppen 67 %, huscheferna 62 % samt kontoret 41 %.

Personalen talar sammanlagt 21 olika sprak (se nedan).

Svenska Franska Spanska Lunyankole Grekiska
Danska Tyska Arabiska Bosniska Kantonesiska
Engelska Ryska Kinyarwanda | Kurdiska Mandarin
Albanska Lugunda Ungerska Assyriska Makedonska
Spanska

Likabehandlingsplan

Ett Overgripande arbete startade 2017 inom koncernen. Bolaget har arbetet
fram en likabehandlingsplan som beslutades i styrelsen den 16 maj 2018.
Under 2019 kommer bolaget att arbeta utifran de processer som beskrivs i
planen.
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Ekonomi

Laga driftskostnader

Bolaget ligger pa en lag niva vad galler driftskostnader per kvadratmeter. Detta
ar viktigt att bibehalla och arbeta vidare med for att Gardsten fortsatt ska kunna
utvecklas. Budget 2019: 492 kr/kvm.

Fullt uthyrt

Uthyrningspolicy

Uthyrningspolicyn féljs arligen upp vad géaller antal inkassokrav och stérningar.
Detta utifran den férandrade plicyn.

Gardsten ar sedan tio ar tillbaka fullt uthyrt, vilket inte var en realitet, inte ens
nar omradet var nybyggt for éver 40 ar sedan. Det &r manga sdkande till varje
uppsagd lagenhet. Det finns darfor ett stort behov av nya bostader i stadsdelen.

Inom ramen fér Gardstens Vision 2025 ar tillskottet pa 1500 nya bostader en
mojlighet for fler manniskor att fa bostad i Gardsten. Det innebar ocksa att
Gardstensborna kan géra boendekarriar i stadsdelen for att kdpa en bostads-
eller aganderatt i Gardsten. Det som salts i Gardsten har visat sig att éver 60 %
kommer fran Angereds-omradet.

De socioekonomiska forutsattningarna i Gardsten ar fortfarande svaga och
skdra men trots det ar Gardsten en bra plats att leva och bo pa.

Uthyrning - januari 1997 - januari 2018

‘ C—=Antal lagenheter e=l==\/akanta [Agenheter ‘
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* Solhusen in flyttningsklara fran mars 2000
** Rivning av Lill-Salvia april 2001
*** K6p av norra Gardsten 2002-09-01
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Fortsatt fokus bade pa uthyrningstempot direkt vid uppsagningar och att
forebygga hyresfordringar genom samtal och personliga besok.

Bolaget anvander sig av Intrum Justitia for inkassokraven. Hyresgasterna
vander sig direkt till Intrum vad galler forsenade hyresbetalningar.

Till foljd av den stora bostadsbristen i staden forsdker en del hyresgaster hyra
ut sina lagenheter utan hyresvardens godkannande. Bolaget kommer att
fortsatta det systematiska arbetet med otillaten andrahandsuthyrning.
Gardstensbostader har genom sitt arbete frigjort 80 lagenheter sedan starten.
Effekten av arbetet har bl a inneburit att ett av vara omraden blivit lugnare och
renare.

Den genomsnittliga hyresnivan pa grundhyran ar 2018: 883 kr/kvm
(870 kr/kvm).

Hyresforhandlingarna for 2018 resulterade i en hyreshdjning pa +1,2 % from
1/1 2018. 2019 ars hyresférhandlingar sker aterigen koncernévergripande for
samtliga bolag. Lokala éverenskommelser gors inom verksamhetsmedel och

tillagg.

Resultat av hyresférhandlingarna under aren 1998 — 2018.
2018 ars férhandling var koncernévergripande.

Hyresforandring 1998-2018

OHyresforandring exkl.
hyressattningsavgift

6
4 Shfe b 552,75 77
52, 7235
1.9 1.98 1,962,
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Total om- och avflyttningsgrad

Antal

Ar Om och avflyttningar lagenheter
% i

bestandet
1999 16 2.227
2000 22 2.227
2001 19 1.997 (Tva héghus pa Salviagatan

demonterades)

2002 10 2.707 (Norra Gardsten tillkom)
2003 15 2.695
2004 16 2.694
2005 15 2.695
2006 14 2.698
2007 16 2.698
2008 13 2.698
2009 13 2.726
2010 12 2.726
2011 11 2.736
2012 10 2.734
2013 10 2.734
2014 10 2.734
2015 9 2.734
2016 7 2.752
2017 7 2.751
2018 7 2.751

P-platser och garage

Totalt finns nu 2 353 (2 290) parkeringsplatser inom Gardstensbostaders
bestand. Det innebar 0,86 (0,83) platser per lagenhet. | samband med
ombyggnader av garage tillkommer platser da burar tas bort. Vi forstarker ocksa
de garagen med battre belysning och fler kameror.

Investeringsprojekt 2019

Fdnster norra Gardsten

Mark trappa, dstra Gardsten
Relining

Garage 0stra, P6
Investeringsprojekt av storre art ar:
* P-hus Saffransgatan

+ Bostader Saffransgatan

God soliditet

Bolaget har en god soliditet. | arsredovisning 2017 var den justerade soliditeten
68 %.
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Trygghet = god investering

Den gynnsamma utvecklingen av brottsstatistiken som varit under manga ar,
har bidragit till att nya foretag fortsatter att investera i omradet. Bade Sernekes
foretagsetableringar i sédra Gardsten och intresset fran ett flertal husbyggare
som vill vara med och bygga det framtida Gardsten, ar ett kvitto pa detta.
Brottsstatistik, se Omvérldsbevakning.
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Budget 2019

Resultatrakning, tkr Budget 2019| Kr/kvm
Hyresintakter 204 529 938
Forvaltningsintakter 4 841 22
209 370 960
Driftskostnader 0
Varme -25 500 -117
Elstrom -10 700 -49
Vatten & Aviopp -8 400 -39
Renhallning -6 400 -29
Fastighetsskotsel -21 115 -97
Reparationer -11 500 -53
Driftadministration -16 228 -74
Ovrigt -7 531 -35
Totalt -107 374 -492
Fastighetsskatt -4 432 -20
Underhallskostnader -27 950 -128
Driftnetto 69 614
Avskrivning i forvaltning -22 130
Bruttoresultat 47 484
Centrala kostnader -9 250 -42
Nedskrivning byggnad -18 327
Ovriga rérelseintikter
Ovriga rérelsekostnader -9 854 -45
Rorelseresultat 10 053
Finansnetto -4 905
Resultat fore disp o skatt 5148
FASTIGHETSRESULTAT 81 058
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SWOT - Styrkor, svagheter, utmaningar och mojligheter

Styrkor

Social dimensionen

e 6 o o o ¢ o6 o o o o o ©o ©o ©o o o o o o o o

No6jda, engagerade hyresgaster

Professionellt & nytankande bolag

Tydliga ungdomssatsningar och jobb genom Gardstensbyran
Mangkulturell personal med hoég sprakkompetens

Ett bolag med mycket hog tillganglighet - synlighet aven kvallar och helger
Trygghetsgruppen

Trygghetsvandring och trygghetsmassa

Engagerade och motiverade medarbetare

Jamstalld arbetsplats

Hyresgaster i styrelsen

Val utvecklat seniorkoncept

Hyresgastinflytande genom olika former av dialog med tydliga insatser
Laxhjalp

Upphandling med social hansyn

Hela Gardsten cyklar

Halsostugan

Aktiviteter i samverkan med andra aktorer

Huschefsgruppen

Manga studiebesdk — kanda i hela Sverige t.0.m pa regeringsniva
Gardsten pa vag ut ur listan som sarskilt utsatt omrade

Dalens utveckling / utegym

Fritidsgarden

Ekologiska dimensionen

Individuell matning 100 %

Fortsatta miljosatsningar

Gron el, 100 %

Leverantor av gron varme

Vacker natur och frisk luft

Miljogrupp och Miljovardar

Solhus 1, 2 & 3 samt fortsattning solhus 4 & 5
Elbilspool — bilar som gar langre

Odlingslotter — Salvia, Muskot, Peppar & norra

Ekonomiska dimensionen

e 6 o o

Fullt uthyrt - lagenheter

Attraktiva hyresnivaer jfr med nordost
Flera alternativa, boendeformer i Gardsten
Konferenslokalerna Idéum

Stabil ekonomisk grund
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Utvecklat vardutbud i Angered

Bred satsning kompetens-utbildning av personal
Utmarkelser

Starkt varumarke

Samarbetspartners i naringslivet
Systematiserat satt for oriktiga hyresférhallande
Vardcentral och BVC

Attraktivt Gardstens Centrum

Gardsten 2025

Fortsatt utbyggnad av bostader
Bygget av Generationsboendet
Nybyggnation i Centrum
Utveckling kring vindkraftverket
Nybyggnation norra Gardsten
Boutstallningen

Svagheter

Skolan

Arbetsloshet

Resurssvagt omrade

Kriminella grupperingar

173:ans — turtathet till Géteborg Centrum
Barn och ungdomars forutsattningar
Foraldrars synlighet

Bristande utbud av ungdomsaktiviteter
Goteborgarnas attityder gentemot nordost
Otillrackligt antal atervinningsstationer
Svagt féreningsliv

Dalens upplevda otrygghet

Fritidsgarden

Parkeringsbrist

Nedskrapning & dumpning

Tomma lokaler

Fel verksamhet

Kaneltorget oattraktivt

Ohélsa

® 6 6 6 o o o o o o o o o o °o » o o o
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Utmaningar

Arbetsloshet

Undermalig skola

Kriminella grupperingar

Marginalisering av férorten

Olovlig andrahandsuthyrning

Forebygga ohalsa

Hyresgastféreningen vissa omraden
Nedskrapning, dumpning

Foreningssatsningar

Oka miljpmedvetenheten bland hyresgéster
Stadens satsningar pa verksamheter i Gardsten
Engagera hyresgaster for narmiljon

Politiska beslut — vad hander efter valet
Uthyrningspolicy

Nya verksamheter i Gardstens centrum i enlighet med framarbetad vision
Generationsboendet

Skolan — svar situation

Vacka engagemanget hos foretagarna i centrum och dvriga féretagare
Nya boendeformer och samarbete

Etablerat foreningsliv

Gardsten 2025

Gardsten pa vag ur listan "sarskilt utsatt omrade”
Boplats omorganisation

Skolan och idrottshallens framtid

Byte av leverantdr till elbilspoolen

® © 6 o o o o ©o o o o o o o ©o oo ©o oo oo oo ¢ O H» o o

Mdjligheter

e Intressegrupper/dialoger/inflytande/ gardsmoéten

e Fortsatt utbyggnad av verksamheter (vindkraftomradet) langs Gardstensvagen
e Etablerad uthyrningsverksamhet i Idéum

e Ungdomsaktiviteter i skolans idrottshall

e Laxhjalpen

e Engagemang fran samarbetspartners

¢ Kommande generationsboende

e Stadsdelens satsning pa sommarjobb till alla 9:or

e Narodling

e Solhus 5

e Vision 2025 — Apotek, butiker, fler verksamheter och service i Centrum
e Generationsboendet

e Halsostugan for hyresgaster

¢ Kaneltorget

¢ RAIN Gothenburg

e Utveckling av Dalen — utegym, ny fotbollsplan
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Omvarldsbevakning — Statistik om Gardstensborna

All statistik ar fran Statistiska Centralbyran om inget annat anges.

Antal invanare i Gardsten

| DAntal invanare Gardsten B Antal invanare Gardstensbostader |
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Det bodde 8.953 invanare i Gardsten per 31/12 2017. 7.376 av dessa, 82 %
(83 %), bor hos Gérdstensbostéder. Nyinflyttade under aret kommer inte med i
statistiken. Personerna maste ha bott i omradet ett helt kalenderar.

Aldersfordelning 2017, Gardstensberget
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702 Lansmansgarden

701 Norra Biskopsgarden

613 Eriksbo

612 Hjallbo

611 Bergum

610 Gunnilse

609 Linnarhult

606 Hammarkullen

605 Agnesberg

604 Angereds Centrum

603 Gardstensberget

602 Rannebergen

601 Lovgardet

Medelinkomst 18 ar +
m2016 m2015 w2014 m2013 m2012 m2011

o

50000

100 000

150 000

200 000 250 000 300 000

Hér visas medelinkomsten pa individ fran 18 ar, 2011-2016.
Kélla: Samhéllsanalys och Statistik, Géteborgs stadsledningskontor.

Disponibel medelinkomst per hushall 20+

=== GARDSTENSBOSTADER ==e==GARDSTEN totalt ==e=Angered ==e==GOTEBORGS Kommun
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Andelen utrikes fodda i %

®2010 m2011 ®2012 ®m2013 ®m2014 ®m2015 =2016 2017
100

LT

%767
655653 o556 c65555% %

20 +

Solhus 1 Salviagatan & Solhus 2 & Saffransgatan & Muskotgatan GARDSTENS GARDSTEN Angered
Géardstenshuset Peppargatan Timjansgatan BOSTADER totalt

GOTEBORGS
Kommun

Férdelningen utrikes fédda i Gardsten, jamfért med Angered och Goéteborgs
stad totalt.

Andel utrikes fodda och utlandsk

harkomst i Gardsteni %
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Flyktinginflyttning totalt

=4 Goteborg Totalt ~@-Angered ~#=Gunnared =>=Gardsten
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Kélla: Social Resursférvaltning, Géteborgs Stad.

Sysselsattningsgrad 20-64 ar (%)
M Andel for varvsarb totalt (%) 2011 M Andel for varvsarb totalt (%) 2012 M Andel férvarvs- arb totalt (%) 2013

1 Andel forvarvs- arb totalt (%) 2014 m Andel forvarvs- arb totalt (%) 2015 = Andel for- varvsarb totalt (%) 2016
80

727373737575
70

605958585901

60 -

50

40
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20

10

Gardstensbostader Gardsten Angered Lovgardet Rannebergen Goteborg totalt

Bilden visar andelen férvéarvsarbetande totalt 2011-2016 i procent.
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Ohalsotal - antal ersatta dagar
berdknat pa samtliga forsakrade

Oi-tal u 2014 2015 ®W2016 ®W2017
45
BB gy oy
30 30
30 — - 29 29
26 24
15 I II

o

Goteborg Angered Gardsten

Det sa kallade ohélsotalet baseras pa totala antalet férsdkrade som &r
sjukpenning-férsékrade samt fértidspensionérer/ sjukbidragstagare. Manga av
de boende i Gardsten star utanfér hela socialférsékringssystemet och
synliggors dérmed inte i statistiken.

Textilinsamling, Human bridge i kg
8 000

7000 6734 6 861

6171
6 000 5777 5738 5539
5037 5244
5000 4347 4715
4141 4084 4088 3936 4043
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3:ekv 4:ekv 1:akv 2:akv 3:ekv 4:ekv 1:akv 2:akv 3:ekv 4:ekv 1:akv 2:akv 3:ekv 4:ekv 1l:akv 2:akv 3:ekv

Egen statistik éver insamlingen frdn Human bridge textilinsamling sedan starten
2014.
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Genomshnittligt meritvirde AK 9

Kalla: skolverket.se

=4=Tot Gbg == G3rdstensskolan === Hjallboskolan ==L 6vgdrdeskolan
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En stor forbéttring har skett i skolorna i det genomsnittliga meritvardet.
Skolverket 2018-10-01.

Resultat Gardsstensskolan, andel i %
2011 2012 2013 2014 m 2015 w2016 m2017 m2018

100,0

80,0

60,0

40,0 +———

60
52,0168

1 45,
34,5 _—

20,0

0,0 .

Behoriga elever till Andel som natt maleni alla dmnen
yrkesférberedande program

Resultatet for lasaret ligger lite hégre én féregaende ar. Det har dock varierat
under tid. Skolverket 2018-10-01
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Statistik fran Polisen per 2018-10-02.

Anmalda Brott per 1000 invanare

250
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100 124416117 a
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0

1997 /1998|1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011|2012 2013 | 2014 | 2015|2016 | 2017 2018

=4=—Gardsten | 180 | 163 | 176 | 181 | 166 | 163 | 124 | 116 | 117 | 104 | 87 | 100 | 83 | 92 | 8 | 8 | 83 | 76 | 80 | 80 | 84 | 63

=8 Goteborg| 177 | 177 | 173 | 176 | 189 | 189 | 179 | 174 | 170 | 168 | 171 | 162 | 187 | 185 | 180 | 179 | 174 | 174 | 194 | 179 | 158 | 158

Goteborg siffror ér preliminéra for 2017. Invéantar foérklaringar. Dérav &r
prognosen fér 2018 satt utifran 2017.

Kommentarer fér Gardsten 2017.

e Bilrelaterade brott fran 50 brott till 69 brott, 19 brott fler. Vi tror att det ar fler
férsékringsbedrégerier.

e Narkotikabrott fran 26 brott till 39 brott, 13 brott fler. Positivt, polisen har gjort
ett bra jobb.

e Mord eller drap, fullbordat samt férsék, misshandel med dédlig utgang fran 0
till 4, Lindgarden 29.

e Mordbrand flera brott som inte kan specificeras ar kopplat till branden pa
Saffransgatan 37 dér flera ldgenheter var inblandade.

Kommentarer for Gardsten 2018

e Prognosen ar lagd utifran antal anmalda brott t.0.m september 2018 som ar
valdigt lag.
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¢ Framtiden

Vi bygger det hallbara samhdllet for Framtiden

AFFARSPLAN 2019 - Framtidenkoncernen

Affarsplanen ar dven i ar gemensam for hela Framtidenkoncernen. Affarsplanen bygger pa
styrelsens 6vergripande mal- och inriktningsdokument och bestar av sex omraden som vi
fokuserar pa for 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 Géteborgs 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, férvaltar och ansvarar vi for drygt 72 500 bostader. | var koncern ingar ocksa
Egnahemsbolaget i Goteborg AB, Framtiden Byggutveckling AB och Stérningsjouren i Goteborg
AB. Egnahemsbolaget och Byggutveckling planerar och bygger bostadsratter/egna hem
respektive hyresratter. Storningsjouren stottar framst vara forvaltande bolag men dven de
privata fastighetsagarna med framforallt stérningsdrenden i boendet. De arbetar dven med att
stavja olovlig andrahandsuthyrning i koncernens bestand. Stérningsjouren ansvarar sedan
arsskiftet aven for fastighetsjouren, vilket ger ytterligare en service till vara férvaltande bolag.

Det har vill vi

Framtidenkoncernen ska vara den ledande aktéren pa Goteborgs bostadsmarknad genom att
aktivt arbeta med fokus pa lag 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 bolagsstamman och vid arliga
agardialoger. Var styrning utgar fran aktuella lagar, regler, principer och styrande dokument
sasom:

e Aktiebolagslagen.

e 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.

e Styrande dokument fran Goteborgs Stad. Styrande dokument inom koncernen

Forvaltnings AB Framtiden.
e Koncernens affarsidé och vision.
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Agardirektiv dr bindande instruktioner for bolagets styrelse och verkstéllande direktor.
Forvaltnings AB Framtiden har antagit ett bolagsspecifikt dgardirektiv som ar utarbetat och
faststallt av kommunfullmaktige i Goteborg.

Kommunfullméaktiges budget ar det 6verordnade styrdokumentet for Goteborgs Stad.
Budgeten ar forandringsinriktad. Utifran budgeten arbetar moderbolagets styrelse fram ett
overgripande mal- och inriktningsdokument for Forvaltnings AB Framtiden och dess
dotterbolag. Detta dokument visar vad vi inom koncernen ska fokusera pa for att bidra till
kommunfullmé&ktiges 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 néjda 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
utifrdan moderbolagets styrelses inriktningsdokument. Dotterbolagen tar fram en
verksamhetsplan for 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 I6pande 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 informationsmoten mellan moderbolagets
och dotterbolagens styrelser.

Vart uppdrag ar langsiktigt hallbart

Vi ska genom ett medvetet och aktivt agerande pa Goteborgs bostads- och fastighetsmarknad
vara en strategisk aktor i syfte att starka Goteborgs roll som regioncentrum och stadens
utveckling i ovrigt. Vi ska efterstrava att det inom koncernen erbjuds attraktiva och kvalitativa
bostader, upplatna med hyresritt, 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 aktérer inom staden och andra hyresvardar bidra till en god bostadssocial situation
i Goteborg. Vi ska dven sjalva eller tillsammans med andra bidra till starkt egenférsorjning och
Okad vélfard i debostadsomraden dar sddana behov finns. De boendes vilja att paverka sitt
eget boende ska tillvaratas genom att de ges inflytande over sitt eget boende och dess
narmsta 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,
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ombyggnation samt férvaltning. Vi ska ge de boende goda forutsattningar att ta eget ansvar
for den miljopaverkan som uppkommer i det egna boendet. Var dialog med
Goteborgssamhallet ar viktig och ska praglas av 6ppenhet. Vi ska ha en god samverkan och
effektivt samarbete med stadens planerande namnder, 6vriga bolag inom Goéteborgs 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 anstéllas. (Social resursnamnd i samverkan med AB
Framtiden. Ska genomfdras 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 fastighetsnamnden. Ska genomfdéras 2019.)

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

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

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

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

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

Var Vision
Vi bygger det hallbara samhallet fér 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
bostader at olika typer av bostadskonsumenter.
e Viska bidra till trygghet, trivsel och service och ge de boende inflytande 6ver sin
bostad och dess narmaste omgivning samt majlighet att utveckla sin egen valfard. Vi
ska bygga en blandstad dar 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
krdaver bade ett samordnat och samsynt arbetssatt samt god affarsmassighet. Vi stravar efter
att I6sa 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 hyresratten men i omraden dar hyresratten dominerar ar det viktigt att
tillféra bostadsratter och egnahem. Vi ska dven utreda mojligheten att tillfora andra
boendeformer. Vi ska bygga med ratt kvalitet for platsen, varierat, med fokus pa lag men ratt
hyra pa ratt plats och vara nyskapande vid planeringen av nya omraden. Dessa ska vara
trivsamma, jamstallda och med barnens val i fokus. En vardagsmiljo att vara stolt dver. Husen
och kvarteren ska ge vara hyresgaster mojligheter att leva hallbart. Husen ska vara
energieffektiva, driftvanliga och med god tillgénglighet.

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

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

e Verka for nyproduktion i storre omraden med fler aktorer, dar sammanhallande
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:
e Antal fardigstallda bostdader/boendeform per ar (mal 1 400 bostader)
e Antal nyproduktionsprojekt som har en frikopplad parkeringskostnad fran boendet
e Produktionskostnad kr/kvm
e Genomsnittlig hyresniva kr/kvm samt relativhyra kr/relativ enhet
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UNDERHALL / RENOVERING

Nér 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 ar viktigt att vi slar vakt om de lagenheter som har en |ag hyra. Dialog ska foras
med hyresgdaster vid renovering.

I manga omraden dar det finns renoveringsbehov finns det ocksa stor arbetsléshet. Vid
upprustningsinsatser ska Goteborgs Stads modell for social hansyn anvdandas 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 fér arbetsmarknad och vuxenutbildning.

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

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

MAL:
Vara hyresgéaster ska inte behdva ldmna sina hem pa grund av kostnadsdkning.

STRATEGIER:
e Viskarenovera varsamt.
e De boendes mojligheter 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.

MATETAL:
e Hyreshdjning kr/kvm efter ombyggnation
e Andel hyresgaster som flyttar pa grund av kostnadsokning vid renovering
e Total energimangd kWh/kvm
e 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 sdmre an i 6vriga delar i Goteborg. Dessa omraden
kdannetecknas bland annat av hog andel forsérjningsstod, arbetsloshet 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 atgarder och sysselsattning ar var ambition att utjamna skillnadernai
livsvillkor och halsa 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 omraden
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 utjdmna skillnaderna i livsvillkor och hdlsa mellan vara utvecklingsomraden
och 6vriga Goéteborg.

STRATEGIER:
e Infora trygghetsskapande atgarder.
e Tillféra nya bostader och blandade boendeformer i omradena.
e Bidra till att skapa arbetstillfallen 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:
e Trygghetsindex
e Antal tillférda bostader per boendeform
e Arbetsplatser/praktikplatser/feriearbeten som skapats for hyresgaster
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NOJDA HYRESGASTER

Vara befintliga och potentiella hyresgdster/kunder ar ryggraden i var verksamhet. Det ar for
dem vi finns till och hur vi méter dem ar en central fraga. Det &r darfor viktigt att vi moter vara
kunder pa de olika sdtt som kravs for att motsvara deras dnskan 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 néjda kunder dven i framtiden.

For att 6ka vara hyresgasters upplevda trygghet ska vi fortsatta vart arbete med att motverka
oriktiga hyreskontrakt. Det krdvs ocksa att vi fortsatter utveckla ett nara 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 férvaltning, underhall, ombyggnad och nyproduktion. Dialogen
ger mojlighet till delaktighet och ger berdrda en reell méjlighet att kunna paverka en process.
Forutom mojlighet till paverkan ar dialogen ocksa ett viktigt verktyg for att skapa trygghet vid
forandringar. 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 Agerasom en tydlig koncerngemensam bestéllare for digitalisering.
e Sdkerstalla en koncerngemensam teknisk plattform i ett utférande.
e En koncerngemensam kommunikationsbyra.
e Lansera Sveriges storsta allmannytta i gemensamma forum.

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

e MGal 2019 minst 84,0 (2017 — 82,8/2016 — 84,3)
e Egnahemsbolaget mater NKI med annat branschinstitut

e Madl 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 avgoérande for var mojlighet att behalla och rekrytera kompetens
till koncernen. Vart koncerngemensamma vardegrundsarbete ska skapa forutsattningar for ett
starkt medarbetarengagemang och starka koncernens formaga 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 avgoérande 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 héalsoframjande organisation som ger férutsattningar 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 mojlighet 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,
karriarmojligheter samt stimulera intern rorlighet inom Framtidenkoncernen.

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

MATETAL:
e HME - index for hallbart medarbetarengagemang
Personalomsattning
Sjukfranvaro
Inkluderande arbetsplats

60



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 férandringar. Flertalet parametrar maste balanseras for att frigora kapital for
nyproduktionen och bibehalla langsiktigt god soliditet. Ekonomiskt utrymme maste skapas
genom att frigdra 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:

e Viska sdkerstalla en stabil ekonomisk utveckling for att skapa ett ekonomiskt utrymme
som moijliggor ett langsiktigt agerande.

e Genomsnittlig justerad soliditet om lagst 50% over 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 kassaflédet genom att frigéra kapital inom
nedanstaende omraden.

Aktiviteter Kélla Beslut*

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

*Besluten kommer falja bolagsordning och mandat far styrelse och VD

Forandringsarbetet pabdrjades genom budgetarbetet 2018 dar moderbolaget riktade ett 6kat
kassaflodeskrav mot de forvaltande bolagen. Koncernen har dessutom inlett en gemensam
hyresférhandlingsprocess med syfte att sdkerstalla ett battre utfall. Framtiden Byggutveckling
arbetar med att bredda marknaden bland annat genom Okat 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
hyresintadktsstrategi skall utarbetas och implementeras under 2019.

MATETAL:
e Koncernens, exklusive Egnahemsbolaget, kassaflode efter underhall & investeringar
samt efter dvriga investeringar skall uppga till 548 MSEK.
e Fastighetsinvesteringarna skall i genomsnitt ge en nominell avkastning pa 5%.
e Justerad soliditet skall 6verstiga 50%.
e Sjalvfinansieringsgrad om minst 30% vid nyproduktion 6ver 10 ar.
e Belaningsgrad for koncernen skall vara max 30% 6ver 10 ar.
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Mal och uppdrag i kommunfullmaktiges budget 2019

Malomrade som berdr Framtiden Malomrade Uppdrag till Framtiden

(Av totalt 14)

Flerbehover jobbaiGateborg Attraktivarbetsgivare * Stadensnamnder och bolag ges i uppdragatt erbjuda praktikplatser och olika former av sommarjobb till unga.
Utvecklingsomraden

Trygghetihelastaden Utvecklingsomraden *  Framtiden AB gesiuppdrag att se Gver majlighetentill ireradesamarbeten och kommunstyrelsen gesi
uppdrag att skapa "en vag in” till staden fér att samordnain iv.

Medmanskligheti social omsorg Underhéll/renovering

Aldreomsorg for ettvardigt liv Underhall/renovering

Kulturien modern stad Nyproduktion

Underhall/renovering

Ett starkt och aktivt féreningsliv N&jda hyresgaster
Flerska kunna bligoteborgare Nyproduktion *  BRG tillsammans med Fastighetsnamnden, Trafiknamnden och Forvaltnings AB Framtiden ges i uppdrag attarbeta
God ekonomi & effektiv strategiskt med attlocka hitutlandska byggaktdrer.
verksamhet *  Byggnadsnamnden, Fastighetsndmnden och Farvaltnings AB Framtiden gesi uppdragatt ta fram en strategi for att
minska produktionskostnaderna och méjliggéra billiga bostader.
= Forvaltnings AB Framtiden ges i uppdrag att arbeta med ombildning av hyresratter i utanforskapsomraden samt
ta fram en modell fér att stimulera ombildningar.
Framkomlighetistorstaden Nyproduktion

Underhéll/renovering

wvagentill en hallbar stad Nyproduktion
Underhall/renovering

Goteborg ska vara en attraktiv arbetsgivare Attraktiv arbetsgivare
Ekonomisk tillvéxt utvecklarvalfarden God ekonomi & effektiv
verksamhet

Framtidens Affdrsplan kommer att revideras enligt de nya mal och uppdrag som nu dr
fastslaget av kommunfullmdéktige, se ovan. Beslut tas pd Framtidens styrelseméte 14 december
2018. Gdrdstensbostdder reviderar verksamhetsplanen 2019 utifrdn beslutet infér
styrelsemétet i februari 2019.
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Kallhanvisning:

Statistik fran SCB

Gardstensbostaders hyressystem

Goteborgs Stadsledningskontor — Flyktinginflyttning
Goteborgs Stadsledningskontor — Samhallsanalys och statistik
Polismyndigheten Vastra Gotaland

Skolverket.se

Goteborgs-Posten
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