.= Famlljebostader

i Goteborg

-amiljebostaders

AFFARSPLAN

2015

Forslag 28 oktober




¢

Framtidenkoncernens vision:

Vi skapar det hallbara samhallet fér Framtiden

Familjebostaders malbild:

VI SKAPAR TRIVSAMMA LIVSMleﬁER.
TILLSAMMANS MED ALLT FLER GOTEBORGARE

\/ara tre vagledande principer:

bu'mueﬁ Vivill att vara hyresgaster ska tycka om att komma hem och
tycka om att vara hemma. Hemma for oss borjar redan vid entrén till omra-

det, garden, trapphuset.

Kh.annéh \/i ar alltid pa vag. Vi vagar anta nya utmaningar. Detta for
att det ska bli battre for vara boende, miljon och vara hus, saval gamla

som nya.

l'imbamvmamb Allt blir sa mycket battre och roligare om vi lyssnar

pa varandra, tar hansyn och arbetar tillsammans. Ett samspel mellan med-
arbetare saval som med hyresgaster.



Strategiska vagval

Vi har formulerat en riktning f6r Familjebostider.
Vi skapar trivsamma livsmiljoer. Tillsammans med
allt fler gbteborgare”. Det innebir att vi utvecklar
helt nytt och fornyar det gamla, bade i det lilla och
det stora perspektivet.

STRATEGISK INRIKTNING 2015

- Bygga fler bostader

- Renovera och fornya

- Satsning pa kundnéjdhet - Kund 100%

- Satsning Bergsjon - vi bygger ett hallbart
lokalsamhalle

- Arbeta mot energivision 2020

Nyproduktion dr Familjebostiders mest angelidgna
uppgift. Efterfragan pa bostider ér stor och nir vi
bygger bidrar vi till Goteborgs utveckling, Darfor
fortsitter vi att bygga upp var projektportflj och vi
arbetar systematiskt for att identifiera nya omraden
som vi kan exploatera for bostadsbyggande. Vi ska
bli en mer aktiv aktor pa bostadsmarknaden och
utveckla samarbeten med andra exploatorer.

Flera storre fornyelseprojekt pagar, framfor allt
renoveringar i 50-talsbestandet och 1 miljonpro-
gramsfastigheter 1 Bergsjon. Projekten drivs enligt
gillande strategier och planer. Dialog och kom-
munikation 1 underhéllsprojekt ar central och ska
fortsdtta att utvecklas. Vi har ambitionen att ocksa
utveckla modeller f6r att kunna genomféra nédvin-
diga renoveringar till en kostnad som inte blir f6r
hég f6r de boende.

En av Familjebostiders viktigaste inriktningar under
2015 dr satsningen pa nojdare kunder - Kund 100%.

Det dr en prioriterad och angeldgen strategi som
innebdr en systematisk forbittring 1 alla led, dir varje
medarbetares insats och kundbemotande riknas.
Kund 100% ska genomsyra allt vart arbete. Malbil-
den dr att vara hyresgister upplever battre bemo-
tande och bittre service, matt med kundenkiten.
Som stod for att kvalitetssakra var leverans utvecklar
vi kundl6ften. Vi har alla ansvar, individuellt och i
samspelet i bolaget, for att vi lyckas na malet. Kund
100% innebar bland annat att var kundservice
utvecklas och trimmas och att vi pa ett systematiskt
satt anviander kundenkiten for att genomféra for-
béttringar.

Okad integration och sysselsittning kriver tydliga
mal och uthallighet. Minst 50 procent av vara tjans-
teupphandlingar ska ha inslag av social hansyn.

Vi genomfor aktiviteter som bidrar till att skapa
social stabilitet i vara bostadsomraden. Vir langsik-
tiga utveckling av Bergsjon fortsitter. Den baseras pa
dialog och samverkan i vara natverk.

Bade i var nyproduktion och i férnyelseprojekten ir
milj6aspekten viktig, Vi ska forbattra energiprestan-
dan med malbilden att na var vision: att minska
energianviandningen med 15 procent till ar 2020.

Vi agerar utifrin vira virderingar: positiva, engage-
rade, palitliga och samspelta. Vi utmanar och stottar
varandra, vi har en tillitande kultur som inspirerar
och engagerar. Vi vagar prova och testa, vi vagar
misslyckas. Vi ser 16sningar pa problemen i samspel
och tillsammans forbittrar vi stindigt verksamheten.



sana ar vi

Familjebostdder dr en av Goteborgs stérsta hyresvir-
dar. Vi dger och forvaltar mer dn 18 000 hyresldgen-
heter och hos oss bor 6ver 32 000 géteborgare.

Vi har en malbild:

Vi skapar trivsamma livsmiljéer.
Tillsammans med allt fler géteborgare

En bostad ar mer an tak over huvudet

For de allra flesta dr hemmet livets knutpunkt, en
plats att vila ut pa och himta kraft ur. Men hemma
ar mer dn ligenhetens fyra viggar. Hemma for oss
bérjar redan vid entrén till omradet. Hemma ér gar-
den och trapphuset. Allt detta menar vi med begrep-
pet livsmiljoer. Och vi skapar trivsamma livsmiljoer
nir vi underhaller och férnyar vira bostadsomraden,
med respekt for bade fastighetens och hyresgistens
behov. Nir vi dr uppmirksamma pa vara hyresgisters
onskemal och later motet pa garden priglas av enga-
gemang och vanlighet.

Vi ger Goteborg vaxtkraft

Allt fler vill bo 1 G6teborg, men det dr ont om bosti-
der. Familjebostider bade vill och kan bygga mer, for
att utveckla staden och ge fler ett gott boende. Nir vi
bygger tar vi med oss andan i malbilden: trivsamma
livsmiljéer tillsammans med allt fler géteborgare. Vi
bygger inte bara huskroppar. Vi vill forma omraden
som har mervirden f6r de minniskor som ska bo
dar. Vi vill ocksa bygga bostider som speglar min-
niskors varierande 6nskemal och planbocker.

Var kompass

Familjebostaders malbild gar hand i hand med det
uppdrag vi har fran vir dgare Forvaltnings AB Fram-
tiden. Uppdraget talar bland annat om nybyggnation
som en vig mot en attraktiv bostadsmarknad 1 G6-
teborg, Forvaltningen av de befintliga omradena ska
ge trygga och trivsamma bostader och hyresgisterna
ska ges mojlighet att paverka kostnader och 6vriga
boendeférhallanden. Framtidenkoncernens vision r:

Vi bygger det hallbara samhdllet
for Framtiden.

Kommunfullmiktiges mal och inriktningar utgor ba-
sen for Framtidenkoncernens gemensamma mal och
planer. Moderbolaget upprittar infor varje ar en af-
farsplan for koncernens verksamhet med inriktningar
och mal f6r Familjebostider. Utifran detta faststaller
Familjebostiders styrelse arligen ett inriktningsdoku-
ment som grund for bolagets affirsplanering,

Vara vdrderingar vagleder oss

Varje foretag har sin egen foretagskultur — det dar
som sitter 1 viggarna. Den idr en stark kraft som
formar vardagen och kan gora jobbet litt eller svart,
roligt eller trakigt. Darfor ar det viktigt att man tar
kommandot Gver sin foretagskultur. Det har Famil-
jebostider gjort genom att tillsammans med samtliga
medarbetare arbeta utifran fyra virdeord: positiva,
engagerade, palitliga och samspelta. Vad detta inne-
bir i praktiken, har vi ssmmanfattat pa ett tydligt
men dnda littsamt sitt 1 Vardagsboken.



FAMILJEBOSTADERS MAL 2015

Sju omraden som tar oss mot
malbilden

Familjebostaders malomraden med tillhorande strategier leder
0ss mot var malbild och stadens prioriterade mal. Har framgar
bolagets viktigaste prioriteringar for 2015.

! BYGGA NYA BOSTADER

de; Familjebostider ska vara en Vi ska medverka i forskning och utveckling i
aktiv och innovativ aktor pa syfte att utveckla vara metoder och arbetssitt.
Goteborgs bostadsmarknad.

Vi ska producera bostider och ingd i strategiska  Vir ambition ska vara att delta som st6rre sam-

partnerskap och darmed bidra till G6teborgs hillsbyggnadsaktor 1 nya och storre exploate-
utveckling,

ringsomraden.

Vart langsiktiga mal dr att bygga 400 inflytt-
ningsklara ligenheter per ar. Det innebir att vi
ska ha en rullande projektportfolj som innehal-
ler 1 200 -1 500 ligenheter.

I var nyproduktion arbetar vi alltid med mark-
nadsanalys, projektidé och dialog med alla
intressenter. Vi forbattrar marknadsféringen
av projekten med ny hemsida och erbjuder nya

. . inredningsval. Nya boendekoncept utreds och
Under 2015 ska vi byggstarta 200 ligenheter

och vi ska leverera 140 inflyttningsklara ligen- infots.
heter.
Nyproduktionen ska bedrivas rationellt, kost- . a Q\.

nadseffektivt och affirsmaissigt. Vi ska striva
efter okomplicerade och héllbara I6sningar som
ar langsiktigt anpassade efter den efterfragan
som rader pa marknaden.
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Under 2015 ska vi na foljande: Vi nar mdlet med féljande strategier:
* 200 byggstartade lagenheter « \/ara aktiva for att & markanvisningar
¢ 140 inflyttningsklara lagenheter * Fortatning av bestandet p& egen mark

» Samarbete med andra bostadsexploatorer
och fastighetsagare

© roljer Kommunfullmaktiges mal om géteborgarnas bostadsbehov



FAMILJEBOSTADERS MAL 2015

Familjebostider ska erbjuda

trivsamma och vilskotta

livsmiljoer. Vara insatser ska
bidra till att vi har n6jda kunder och att vi
siakerstaller virdet pa fastigheterna.

Vi ska férddla och fornya cirka 600 ligenheter
under 2015. Arbetet ska ske utifrin genomford
marknadsanalys och utga fran underhallsstra-
tegi och underhallsplan.

Prioriteringen av underhallsprojekt ska folja
underhallsstrategin samt ske 1 dialog med for-

valtningen.

Under 2015 ska vi genomfora de férnyelse-
projekt som ir beslutade och identifiera

Under 2015 ska vi na féljande:

Starta 380 lagenheter i fornyelseprojekt

RENOVERA OCH FORNYA

kommande omraden och fastigheter for fortsatt
arbete.

Vi ska arbeta med att utveckla vara metoder
och arbetssitt for att kunna genomfora

nédvindiga renoveringar till en kostnad som inte
blir f6r hég f6r de boende.

Hyresgistdialogen ir en sjilvklar del av
projekten. Genom enkiter i projekten mater vi
hyresgisternas néjdhet.

Vi nar malet med féljande strategier:

Nara dialog mellan projekt och forvaltning
for att genomfora projekten resurseffektivt
Vi sOker samordningsvinster i upphandlings-
skedet for likartade projekt och atgarder
Utveckla hyresgastsamverkan

Foljer Kommunfullmaktiges mal om géteborgarnas bostadsbehov



FAMILJEBOSTADERS MAL 2015

e

Under 2015 ska Familjebo-
stader fa betydligt néjdare
kunder tack vare en satsning
som vi kallar Kund 100%. Den innebir en sys-

tematisk forbattring i alla led dar varje medar-
betares insats och kundbemotande raknas.
Som stod for att kvalitetssikra var leverans ut-
vecklar vi kundloften. Vi har alla ansvar, indivi-
duellt och 1 samspelet 1 bolaget, for att vi lyckas
n4 malet.

Vi ska utveckla var kundservice och trimma
processer. Viktigt i detta dr tidbokning, ater-
koppling och hur vi jobbar med drenden. Vi
miter kvaliteten och anvinder Lime for att
forbittra leveransen mot kund.

Resultatet fran hyresgistenkiten hjilper oss
att forbattra servicekvaliteten och 6ka vart
serviceindex. Enkitens resultat leder till f61-
bittringar genom analys, handlingsplaner och
slutligen aterkoppling till kund nir vi gjort
atgirder enligt planerna.

NOJDA HYRESGASTER

Avg-74
@
Vi borjar att mata kunders upplevelse av sitt
inflytande.

Vi skapar digitala enkdter med hjalp av Lime
for att snabbt fa en indikation pa hur kunder
upplever projekt och atgirder.

§

U

Vi genomfér kvalitetsronder i varje hus,
loggar alla synpunkter och tidssitter dtgirden.
Ronderna genomfors enligt faststillt schema.

Vi lanserar ett nytt utbud av trivselval och en
ny modell for inre ligenhetsunderhall. Detta
sker 1 bred samverkan internt och med Hyres-
gistforeningen.

mal)

Under 2015 ska vi na féljande:

* Serviceindex: /8,3
* Alla arbetsgrupper har minst /5|
serviceindex

Vi nar malen med fdljande strategier:

« Satsning pa kundnojdhet - Kund 100%

* Utveckling av trivselvalen och ny modell for
inre lagenhetsunderhall

* Utveckla kundservice ytterligare

@ Folier Kommunfullmaktiges mal om géteborgarnas bostadsbehov



FAMILJEBOSTADERS MAL 2015

Familjebostider ska vara

en foregangare i arbetet

for storre integration och
okad sysselsittningsgrad.
Det innebir att vi ska bidra till att minniskor
kommer i arbete och att segregation och utan-
forskap ska bekimpas med de verktyg vi har
tillhands.

Virt fokus 4r en fortsatt satsning i Bergsjon,
som ir vart utvecklingsomrade. Under 2015
fortsitter vi att arbeta efter handlingsplanen
vars Overgripande mal dr att géra Bergsjon till
en attraktiv plats att bo pa och att férbittra
hyresgisternas livsmiljé. Hir har vi Nya Hovas-
modellen som en férebild — vi tar ett steg i
taget och utvecklar omradet 1 dialog med bo-
ende, politiker och andra aktorer.

Vi arbetar i tre spar - forvaltning, férnyelse och

OKAD INTEGRATION OCH SYSSELSATTNING

socioekonomiska fragor. Verklig skillnad och
forindring av fastlasta strukturer kraver nya
sitt att arbeta. Samtidigt behover vi bara med
oss hela staden-perspektivet. Dirfor har vi tagit
initiativ till en dialog med stadens viktiga
aktorer. Hir ska vi tillsammans mota utma-
ningarna och soka l6sningar i samverkan. Vart
mal for 2015 4r att vara en motor i denna dia-
log tillsammans med Framtidenkoncernen som
for narvarande dr processigare for integration i
Goteborgs stad.

mal)
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Under 2015 ska vi na féljande:

50 procent av tjansteupphandlingarna
med social hansyn

* Minst 150 personer ska erbjudas ferie-
arbete/praktik/trainee-tjanst

Vi nar malet med féljande strategier:

e Strategisk samverkan

e Fortsatt uppsokande verksamhet mot
hyresgaster

e Genomfora aktiviteter som bidrar till att
skapa social stabilitet i vara bostadsomraden

@ roljer Kommunfullmaktiges mal om social upphandling, 6kad integration, elevers mdj-
ligheter att inhdmta och utveckla kunskaper och arbetsmarknadsinsatser for grupper

IGngt ifrdgn arbetsmarknaden



FAMILJEBOSTADERS MAL 2015

Familjebostdder dr en ledan-

de aktor 1 gront byggande
och forvaltning. Ekologisk
hallbarhet och héga krav pa produkter och pro-
cesser har hogsta prioritet.

Vi arbetar efter handlingsplanen for
Energivision 2020. Det innebir att energian-
vandningen ska minska med 2 procent per ar.

Var nyproduktion ska vara Svanenmirkt. I var
byggproduktion och i férvaltningen arbetar vi
efter miljopolicyn och miljomalen. Som verktyg
anvinder vi miljédatabasen Sunda hus.

Under aret infor vi individuell métning och
debitering (IMD) av varmvatten i cirka 700
ligenheter. All nyproduktion har IMD av varm-
vatten. Ytterligare drygt 500 ligenheter ér fOr-
beredda f6r IMD. Under 2015 bérjar vi debitera
aven dessa ligenheter. Vi kommunicerar hur
hyresgisternas beteende paverkar savil energi-
anvindning som planbok. Diarmed underlittar
vi en energisnalare livsstil.

MILJOTANKANDE I ALLA LED

Vi genomfér en stor miljokampanj i Bergsjon.
Vi har under de senaste dren sett hur bade vat-
ten- och energianvindning liksom avfallsming-
der 6kat. Vi ska vinda utvecklingen och minska
hyresgisternas miljopaverkan. Kampanjen
omfattar tekniska installationer och atgirder
liksom kommunikation som 6kar hyresgaster-
nas insikt.Det vi sparar i kampanjen ska komma
hyresgisterna till del 1 form av nagot de saknar
eller efterfragar i sitt omrade.

Val av material och produkter ska vara
enligt koncernens krav senast under

2016

Energianvandningen ska minska med 15
procent till 2020

Stadens krav pa miljéanpassat byggande

ska féljas dven pa egen mark

Under 2015 ska vi na féljande:

e Energianvandningen ska minska
enligt Energivision 2020

e [nfora IMD av varmvatten i cirka 700
lagenheter

* Miljokampanjen i Bergsjon minskar an
vandningen av el med 1 procent,
vatten med 15 procent och restav
fallet med 10 procent

© rolier Kommunfullmaktiges mal om klimatpdverkan och

resurshushdllning

Vi nar malet med foljande strategier:

e Folja var handlingsplan for Energi-
vision 2020

e Infora individuell matning och debite-
rng av varmvatten

* Genomfora en miljokampan]
i Bergsjon




FAMILJEBOSTADERS MAL 2015

lne

Familjebostider ska priglas
av engagerade och kompe-
tenta medarbetare och ledare

som kinner stolthet och ar-
betsglidje. Vi erbjuder vara medarbetare méjlig-
het att ta ansvar och utvecklas i sitt arbete, en
god arbetsmiljé och goda anstillningsvillkor.

Vi miter och f6ljer upp regelbundet. Resultatet
fran medarbetarenkiten ir ett viktigt verktyg
for forbittrings- och utvecklingsarbetet 1 bola-
get. Enkiten miter bland annat MMI - motive-
rad medarbetarindex. Under dret kommer alla
medarbetare att vara engagerade och delaktiga i
arbetet med att analysera resultatet och ta fram
handlingsplaner med forbittringsatgirder.

Minst en gang per ar ska samtliga anstillda ha
ett strukturerat medarbetarsamtal med sin
chef dir man kommer Gverens om individuella
mal och eventuella kompetensutvecklingsinsat-
sef.

Vi sikerstiller att vi rekryterar de mest kompe-
tenta och motiverade medarbetarna och dir ar
vara virderingar en viktig del. Vir malsittning
ar att 6ka mangfalden i organisationen.

VARA EN ATTRAKTIV ARBETSGIVARE

Vi jobbar med att attrahera unga till
fastighetsbranschen sa att vi kan méta den
pagaende generationsvixlingen.

Vi jobbar vidare med att utveckla och siker-
stalla att vi har ett kompetent, engagerat och
nirvarande ledarskap.

Vi har sett en 6kning av var sjukfranvaro

de senaste tvd aren. Vi kommer att férdjupa
analysen av sjukfranvaron for att fa ner sjukta-
len och Oka frisknirvaron. 2015 miter vi dven
friskndrvaro: medarbetare som under ett ar har
tyra sjukdagar eller firre.

Vi uppmuntrar medarbetarna att utnyttja
friskvardsf6rmanen innu mer. Vi underlittar
darfor anvindandet av friskvardskuponger med
en app. Vi tar ocksad fram rabatter hos olika
friskvardsleverantorer.

MMI ska senast 2016 vara 69

Frisknarvaron ska vara minst ---

procent*

Under 2015 ska vi na foljande:

* MMI: 65
e Frisknarvaro: --- procent*

*Nytt matetal dar mal ej faststallts

Vi nar mdlet med foljande strategier:

e FOrbattringsatgarder utifran resultatet i
medarbetarenkaten

* Utveckla ledarskapet och medarbetar-
skapet

e Fordjupad analys av sjukfranvaron

@ roljer Kommunfullmaktiges mal om 6kad jamstdlldhet och mindre andel

osakliga I6neskillnader
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FAMILJEBOSTADERS MAL 2015

GOD EKONOMI OCH EFFEKTIV VERKSAMHET

Vi ska ha en stabil ekonomi

och langsiktigt virdesakra

fastigheterna sa att de foljer
utvecklingen pa Goteborgs fastighetsmarknad.
En god ekonomi skapar trygghet for vara hy-
resgister och dr en forutsittning for att kunna
bedriva en sund affirsmissig verksamhet.
Utover mojlighet till avkastning ger det forut-
sattningar for att arbeta med andra omraden.

En stabil ekonomi handlar om att ha ritt in-
tiktsniva som utvecklar virdet pa vara fastig-
heter. Att ta tillvara mojligheter till intakter ar
viktigt. Okade intikter ger oss bittre mojlig-
heter att tillgodose fastigheternas och hyres-
gisternas behov. Inte minst giller detta lokaler
och bilplatser. Effektiva processer och effektiv
uthyrning ska minimera bortfallet.

Vi stravar mot en effektiv drift. P4 det sattet
forvaltar vi vara hyresintikter pa ett bra sitt
samtidigt som det skapar utrymme f6r

underhall. Vi maste stindigt arbeta med detta
och se mojligheter till effektivisering och
kostnadsbesparing. Att ligga ritt i jimférelse
med andra bolag ir viktigt och vi arbetar dirfér
aktivt med att jimfora vara nyckeltal.

Inom projektverksamheten omsitts betydande
belopp. Att genomfora ritt atgarder med
I6nsamheten i fokus ir av visentlig betydelse
for bolaget. L.onsamheten i projekt ska sittas i
fokus for att sakerstalla att koncernens lonsam-

hetsmal nas.

Genomsnittlig totalavkastning: 5,2
procent

Fastighetsinvesteringarna ska i

genomsnitt ge en nominell avkastning
pa 5 procent

Under 2015 ska vi na foljande:

e Fastighetsresultat fore underhall: 633 mnkr

Vi nar malet med féljande strategier:

* Ta tillvara intaktsmojligheter
* Bedriva en effektiv verksamhet
* Fokus pa I6nsamhet i projekt

11



Kommunfullmdktiges prioriterade mal

© Urvalet baseras pa de prioriterade md/ som har direkt baring pa
Familjebostaders verksamhet under 2015.

e Staden ska bittre mota géteborgarnas
bostadsbehow.

* Oka férutsittningarna till goda livschanser
tor alla géteborgare och dirmed utjamna
dagens skillnader.

¢ Integration mitt utifran integrations-
styrkortets strategiska omraden ska oka.

¢ Jimstalldheten i stadens verksamheter ska
oka.

* Skolan ska 6ka barns och elevers mojligheter
att inhdmta och utveckla kunskaper, f6rmagor
och virden.

SWOT-analys

STYRKOR

- Stark ekonomi

- Hyrespotential

- Ldg vakansgrad

- Attraktiva bostader och brett utbud
- Stor projektportfolj

- Landshovdingehusen

- Vdlskotta utemiljoer

- Kundndra organisation

- Starkt varumarke

- Stabil dgare

MOJLIGHETER

- Mycket god efterfragan

- Goteborg utvecklar infrastrukturen

- Utveckla hyresratten

- Forenklade byggregler

- Attraktiv samarbetspartner

- Mer aktiv roll i stadsutveckling

- Okad samverkan med stadens aktérer
inom bostadsbyggandet

* Arbetsmarknadsinsatser for grupper lingt
ifran arbetsmarknaden ska oka.

« Aldres inflytande 6ver sin vardag ska 6ka.

* Goteborg ska minska sin klimatpaverkan for
att bli en klimatneutral stad.

* Resurshushallningen ska oka.

* Det hallbara resandet ska Oka.

* Osakliga I6neskillnader mellan min och
kvinnor ska minska.

* Upphandling av tjdnster med sociala hinsyn
ska Oka.

SVAGHETER

- Samspel

-MMI

- Verksamhets- och malstyrning

- Inte enhetligt arbetssatt med ojamn leverans
- Kundfokus

- Ineffektiva processer

- Underhéllspuckel

HOT

- F& markanvisningar

- Okade byggkostnader

- Konsekvenser av bostadsbrist

- Fastighetsbranschens attraktivitet

- Svart att rekrytera personal

- Langa planprocesser

- Okad segregation, otrygghet, kriminalitet
- Byggresurser

12



VI SKAPAR TRIVSAMMA LIVSMILJOER.

TILLSAMMANS MED ALLT FLER GOTEBORGARE
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