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Det har ar vi

Bostadsbolaget ar en del av Framtidenkoncernen som ingar i Géteborgs Stad. Med vara dotter- och
kommanditbolag 4r vi en av Sveriges storsta hyresviardar. Vi ar Géteborgs dldsta allméannyttiga bolag
och har idag mer d4n 24 000 hyreslagenheter fordelade &ver stadens alla stadsdelar. Vi dger ocksa ett
stort antal lokaler som férvaltas och hyrs ut av GéteborgsLokaler.

Bostadsbolaget har liange arbetat med hallbarhetsfragor och ar en aktiv part i samhalls- och stads-
utvecklingen. Vi arbetar inte bara for att skapa bra boenden. Vi arbetar for att skapa goda boende-
miljéer tillsammans med vara hyresgéster och andra samarbetsparter. Majoriteten av vara cirka 300
medarbetare arbetar nira kunden med placering i nadgot av de tre distrikten. Vd-stab och bolagets
stédfunktioner ar placerade i centrala Géteborg. Dar finns ocksa bolagets Bobutik dit hyresgéaster
kommer for att ta del av vart utbud.

Byggtakten i staden ska 6ka kraftigt och som ett led i detta driver nu bolaget Framtiden
Byggutveckling, Framtidenkoncernens nyproduktion. Arbetet sker i samrad med Bostads-
bolaget som tar 6ver och férvaltar de fardigstillda husen.

Varje dag arbetar vi for att leverera goda hem och bra service till de boende. Vi tar ansvar for savil
miljé som samhille och ekonomi. Tillsammans kan vi skapa olika och lika bra boenden for alla géte-

borgare.




Vara vagvisare

Bostadsbolagets verksamhet baseras pa dgardirektivet, faststallt av moderbolaget Forvaltnings AB
Framtiden, och moderbolagets affarsidé. Riktningen for var verksamhet styrs av den
koncerngemensamma visionen;

Vi bygger det hallbara samhdllet fér framtiden.
Varje ord i var vision definieras:

Vi - alla medarbetare, Goteborgs Stad, hyresgister och samarbetspartners.
Bygger — nytt, féradlar och forvaltar bostader, lokaler, torg och parkeringar.
Hallbara samhallet - socialt, ekologiskt och ekonomiskt.

For — géteborgarna, regionen, potentiella hyresgéster och kunder.
Framtiden - utveckling for ett attraktivare Goteborg.

Véara medarbetare gor ett fantastiskt jobb varje dag och det skapar férutsattningar for ett
héllbart Goteborg idag och i framtiden.

Bostadsbolagets uppgift ar att erbjuda hyresritter och lokaler i ett attraktivt fastighetsbestand med
marknadsmissig och konkurrenskraftig hyressattning.

Var vardegrund beskriver vart sitt att vara - mot varandra som arbetskamrater, mot vara hyresgister
och i relationen till andra kontakter. Genom att agera utifran virderingarna Gladje,

Tillsammans och Utmana och genom att alltid ha kunden i fokus ska vi uppna malet...

... att vara den ledande hyresvirden i Géteborg som utvecklar framtidens boende och
moderniserar allminnyttan i Sverige.

Framtidenkoncernens vision:

VI BYGGER DET HALLBARA
SAMHALLET FOR FRAMTIDEN.

Bostadsbolagets vardeord:

GLADJE
TILLSAMMANS
UTMANA
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| agaren Goteborg Stads budget aterfinns kommunfullmiktiges prioriterade mal (se bilaga 2).
Malen ligger till grund f6r Framtidenkoncernens affarsplan.

Bostadsbolaget har gemensam affiarsplan med bolagen inom Framtidenkoncernen. Till affarsplanen
kopplas de bolagsspecifika breven. | det bolagsspecifika brevet (se bilaga 3) preciseras krav pa oss som
dotterbolag.

Baserat pa detta har Bostadsbolagets styrelse faststillt ett mal- och inriktningsdokument
(se bilaga 4) f6r det kommande aret vilket bolagets verksamhetsplan grundas pa.

For 2019 prioriterar Bostadsbolaget sex fokusomraden som vi har delat upp pa féljande fyra
huvudomraden och tva resursomraden:

Huvudomraden:

Nojda hyresgéster Utvecklingsomraden Underhéll/Renovering Nyproduktion

Resursomraden:

God ekonomi och

Attraktiv arbetsgivare offektiv verksamhet

Verksamhetsplanen som du nu héller i din hand anger koncernen Bostadsbolagets strategier,
mitetal och ett urval av aktiviteter for 2019. Innovation och utveckling ska genomsyra vart arbete
inom alla omraden for att uppna fler mal tillsammans.

Som bilaga 1, 5 och 6 finner du dven uppdrag fran Stadens budget 2019, bolagets budget samt
investeringar och underhall fér 2019.



Spelplan

SWOQOT-analysen sammanfattar vara styrkor, svagheter, mojligheter och hot. Faktorerna paverkar
verksamheten och har identifierats av bolagets féretagsledning genom bland annat omvarlds-
bevakning, kundundersdkningar och erfarenhet.

Styrkor
(interna och paverkbara)

God ekonomi med hoga dvervarden.
Vi arbetar aktivt med oriktiga hyresfér-
hallanden.

Vi tar ett stort socialt och ekologiskt
ansvar.

Vi tillfér nya lagenheter.

Prisvarda bostader i hela staden.
Lyhord och langsiktig hyresvard.
Flexibel boendeform med tillvalsmajlig-
heter.

Kompetent och engagerad personal.
Stor aktér pa marknaden (inkop).
Starkt varumarke.

Méjligheter
(externa/givna)

Stark dgare och del av Framtidenkoncer-
nen.

Staten satsar extra ekonomiska medel i
vara utvecklingsomraden.

Ny lagstiftning, oriktiga hyresférhallan-
den.

Goteborg vaxer och ar en attraktiv plats.
Fortsatt stark efterfragan péa hyresratter.
Lag ranteniva.

Svagheter
(interna och paverkbara)

Laga kundbetyg gillande inomhusklimat.
Ekonomiska konsekvenser vid en kraftigt
okad nyproduktion.

Troghet i att stélla om vid férdandrade
prioritetsordningar fran moderbolaget.
Givna klimatmal kraver stora ekonomis-
ka resurser.

Fastigheter med fér hoga radonvarden.
Egenutvecklade IT-system. Bristfalliga
resurser fdr att underhalla, utveckla,
implementera vara IT-system.

Hot

(externa/givna)

Kriminalitet, otrygghet, segregation,
arbetsloshet i vissa av vara bostadsomra-
den.

Svart att rekrytera nyckelroller.

Okade skador (bl.a. brand, sabotage,
skadedjur och klimatférandringar).
Bostadsbrist, trangboddhet och oriktiga
hyresférhallanden.

Overhettad byggmarknad - inkdp.
Stadsdelstorgen har svart att dverleva/
vakansrisker for lokaler.

Omfattande projekt under kommande
ar i Gbg, kan ha negativ paverkan pa
hyresgéster under genomférandet, ex
Vistlanken.

Langa beslutsprocesser betriffande in-
vesteringar och innovationsprojekt.




No6jda hyresgaster

MAL MATETAL
Enligt styrelsens inriktningsdokument ska vi ge * Serviceindex
service i toppklass. Hyresgisterna ska fa samma *  Produktindex
servicegrad och positiva upplevelse av sin boen- *  Trygghetsindex
demiljo oavsett bostadsomrade. Detta innebér * Virme - upplevda inomhusklimatet
bland annat att vara mer tillganglig for hyresgas- * Betyget for “ta kunden pa allvar”

terna och ha kundnyttan i fokus.

Bostadsbolaget ska:

o Oka tillgianglighet och aterkoppling till hyresgister.

* Fortsatta utveckla informationsflédet och dialogen med hyresgister.
* Bidra till att 6kat koncerngemensamt digitaliserande.

* Skapa trygghet och trivsel i vara bostadsomraden.

* Motverka oriktiga hyreskontrakt, via Stérningsjouren.

e Inritta trygghetsbostdder dar det ar lampligt.

* Utveckla hyresgasternas inflytande dver sitt boende och livsmiljé.

Aktiviteter:

* Mbéta véra hyresgaster och ligga i framkant med nya satt att kommunicera.

* Fortsitta utveckla bolagets kundcenter och servicearbete.

e Genomféra kundenkit for att prioritera rétt atgarder i vara bostadsomraden.

e Oka takten pa digitalisering av koncerngemensamma kundprocesser, sésom SMS-utskick,
kontraktsskrivning, lagenhetsbyte etc.

* Arbeta med beteendeférandringar avseende avfallsfragor.

* Fortsatta arbeta strukturerat med oriktiga hyresférhallanden.

* Samarbeta med myndigheter, stadsdelsnamnder och det lokala féreningslivet.

>, NEEIVIA) 1519 NG I NN GO U )




Utvecklingsomraden

MAL MATETAL
Enligt styrelsens inriktningsdokument ska vi *  Trygghetsindex
gora sdrskilda insatser i Bostadsbolagets ut- * Serviceindex
vecklingsomraden Hammarkullen och Norra *  Produktindex
Biskopsgarden avseende 6kad respekt, férstaelse * Antal tillférda bostader per boendeform
och gemenskap for att skapa bland annat 6kad * Antalet sommarvérdar

trygghet.

For verksamhetsaret 2019 har Tynnered lagts till som utvecklingsomrade. Bolaget skall tillsammans
med koncernen utarbeta en plan fér hur detta arbete ska startas upp under 2019.

Satsningar ska géras pa bade fastigheter och utemiljé. Bostadsbolaget ska arbeta for att skapa fler
jobbmaoijligheter for hyresgister och arbetssékande.

Hyresgaster ska ges mojlighet till en meningsfull fritid och kunna engagera sig i sin boende- och nar-
miljo. Bolaget ska sarskilt stirka Hammarkulletorget och Friskvdderstorget som lokala centrum med
god kommersiell och offentlig service, tat bostadsbebyggelse, blandade boendeformer och héga este-
tiska kvaliteter.

Bostadsbolaget ska:

* Genomfdra extra satsningar i vara utvecklingsomraden.

e Oka tryggheten och minska segregationen.

* Tillféra blandade boendeformer for att stirka omradets utveckling.

* Tillampa strategiska utvecklingsplaner som innefattar styrning av nyproduktion, férvaltning,
underhall och renovering i dessa omraden.

Aktiviteter:

* Vidareutveckla gruppen med vara trygghetsvardar i syfte att dka tryggheten ytterligare i
omradet.

e Tillimpa koncept for blandade boendeformer, tex andelségarlagenheter.

* Samverka med boende i vara omraden och med andra aktérer i staden.

* Fortsdtta med sommarvirdar och sarskilda satsningar pa barn och ungdom.

* Gora utdkade verksamhetsplaner och uppfdljningar fér Hammarkullen, Norra Biskopsgarden
och Tynnered.




Underhall och renovering

MAL MATETAL
Enligt styrelsens inriktningsdokument ska vi * Hyreshdjning kr/kvm efter ombyggnation.
genom att underhalla bolagets fastigheter gynna * Andel hyresgéster som flyttar pa grund av
en god boendemiljé och ombyggnationer ska ske kostnadsokning vid renovering.
i dialog och samverkan med de boende. Hyres- * Total energimiangd kwh/ kvm.

gaster ska ges mojlighet att paverka och utforma
den egna bostaden utifran egna dnskemél och
behov. Malet ar att ingen ska behova flytta pa
grund av renoveringskostnader.

Bolagets nya ombyggnadsmodell ska snarast utviarderas avseende bostadssociala effekter och
konsekvenser for bolagets fastighetsférvaltning, underhall och ekonomi. Malsittningen ar att
modellen dérefter ska anvdndas i samtliga renoveringsprojekt. Fér varje omrade ska modellen
anpassas for att bibehalla en stor andel lagenheter med lag hyra.

Bostadsbolaget ska aktivt arbeta med att finna nya I6sningar som framjar trivsel och kvarboende. Un-
der ombyggnation liksom vid nyproduktion skall alla méjligheter beaktas fér minskad klimatpaverkan.

Bostadsbolaget ska:

e Tillsammans med systerbolagen ta fram koncerngemensamma riktlinjer fér renovering och under-
hall till den 31 maj 2019.

* Renovera varsamt sa att hyresgaster kan bo kvar efter ombyggnad.

* Starka hyresgésternas paverkan pa sin boendestandard och sina boendekostnader.

* Virna ligenheter med lag hyra.

* Arbeta aktivt med energieffektivisering och bidra till minskade klimatutslapp.

Aktiviteter:

* Fora dialog med hyresgister vid renovering.

* Utveckla framtagen ombyggnadsmodell med olika nivaer, dar ett underhallsalternativ med
mycket lag eller ingen hyreshgjning finns valbart.

e Oka antalet solceller och laddstolpar.

* Prioritera atgarder i fastigheter med hoga radonvarden.
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Nyproduktion

MAL MATETAL
Enligt styrelsens inriktningsdokument ska vi i * Antal fardigstéllda bostdder/ boendeform
samarbete med Framtiden Byggutveckling AB per ar (i genomsnitt 350 Igh/ar).
arbeta for att 6ka produktionstakten, genom att * Antal nyproduktionsprojekt som har en
ta fram attraktiva forslag pa nyproduktion. Olika frikopplad parkeringskostnad fran boen-
boendealternativ ska utvecklas. Nya kreativa mo- det.
deller och bostadslésningar ska testas. Forslagen *  Genomsnittlig hyresniva kr/kvm samt rela-
ska priaglas av 6ppenhet och idérikedom. Goda tivhyra kr/relativ enhet.

idéer ska aldrig avslas pa tjanstemannaniva utan
ska lyftas till Bostadsbolagets styrelse for still-
ningstagande.

Bolaget ska striva efter en blandning av upplételseformer, bostadsstorlekar och boendekostnader
inom varje primaromrade. Bolaget ska aktivt bidra till i genomsnitt 3500 av de 14000 nya bostader pa
10 &r som Framtidenkoncernen har som mal att fardigstalla.

Bostadsbolaget ska:

e Samverka med Framtiden Byggutveckling i arbetet med att uppfylla nyproduktionsmalet.

*  Verka for att férvalta olika upplatelseformer och boendeformer inom véra bostadsomraden.
* Arbeta med fokus pa lag men ratt hyra pa ratt plats i samspel med bra kvalitet.

e Efterstrava byggnader med lagt energibehov.

Aktiviteter:

* Delta i detaljplaneprocessen som stéd till Framtiden Byggutveckling.

* Vara en aktiv part till Framtiden Byggutveckling vid framtagande av projekt/produkt sa att de ger
basta utvaxling for férvaltningen.

e Samverka och delta i dialogprocessen under produktionsfasen.

* Bidra med olika uppléatelseformer som férutom hyresritten kan vara andelsigarlagenheter, trygg-
hetsboende och gemensamhetsboende av olika slag.




Attraktiv arbetsgivare

MAL

Enligt styrelsens inriktningsdokument ska vi vara
en férebild som arbetsgivare, bdde inom staden
och inom fastighetsbranschen.

MATETAL

HME- index fér héllbart medarbetarenga-
gemang

Antalet arbetsplatser/praktikplatser/ferie-
arbeten

Personalomséttning

Frisknarvaro

Bolaget ska arbeta med att forséka rekrytera personer med funktionsnedsittningar. Som arbetsgivare
ska vi verka for att bolagets medarbetare utbildas i HBTQ- fragor som gér oss medvetna och mer vana
att hantera dessa fragor, dels inom bolagets likval som i samspelet med véra hyresgéster och andra

invanare i Goteborg.

Bostadsbolaget ska:

* Attrahera nya medarbetare, anstilla och behalla kompetent personal.

* Friamja kompetensutveckling.
* Erbjuda en trygg och siker arbetsplats.
* Vara en inkluderande arbetsplats.

* Skapa forutsattningar for ett starkt medarbetarengagemang genom ett gemensamt vardegrunds-

arbete.

e Striva efter att vara en modern arbetsplats med en arbetsmiljé som préglas av delaktighet och

inflytande 6ver den egna arbetssituationen.

* Underlatta for medarbetare att ha en god hilsa genom att bland annat jobba med friskvard.
* Erbjuda praktik och sommarjobb samt delta i olika jobbsatsningar.




God ekonomi och effektiv verksamhet

MAL MATETAL

Enligt styrelsens inriktningsdokument ska vi ha * Kassafldde fére nyproduktion (fastighets-
god ekonomi och en lag belaningsgrad. For att resultat minskat med finansnetto, under-
hélla nere hyresnivaerna och fa kalkylerna fér ny- hall och investeringar) skall uppga till 230
och ombyggnadsprojekt att ga ihop ska projek- Mkr.

tens avkastningskrav minimeras inom ramen foér * Fastighetsinvesteringar skall i genomsnitt
agarens krav, och vid behov varieras mellan olika ge en nominell avkastning pa 5 procent.
projekt. * Fortsatt [6nsamhetsuppféljning av projekt

som har en beridknad produktionskostnad
som &verstiger 5 Mkr.
* Justerad soliditet skall verstiga 50%.

Vi har en stor finansiell utmaning framfér oss med att bidra till koncernens nyproduktionsmal
vilket kommer stélla krav pa bade langsiktighet och affirsmassighet.

Bostadsbolaget ska:

e Strava efter affirsmissighet i balans med det sociala och ekologiska perspektivet.

e Sékerstélla att vi fordelar vara resurser rétt och vist.

* Bidra till effektivitet genom att folja upp definierade métetal.

e Sikerstilla soliditeten och kassaflédeskrav genom att aktivt verka for att frigora kapital inom de
olika parametrarna; intakter, effektivisering, minskat underhall/ reparationer/ investering i befintligt
bestand, avyttring samt extern upplaning.

* Tillsammans med Moderbolaget ta fram en langsiktig ekonomisk analys av effekterna av vésentligt
6kad nyproduktion.




Bilagor
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Investerings och underhallsbudget 2019

Kontakt

Har du fragor angaende verksamhetsplanen?
Kontakta Magnus Adamsson, 031-731 50 30
Ekonomichef pa Bostadsbolaget.

Bostads
bolaget



