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Affarsplan 2016 — VD ord

Gardstens samhallsresa borjade for drygt 18 ar sedan med en medveten strategi om att
bedriva ett okonventionellt fornyelsearbete. Riktlinjerna antogs vid koncernstyrelsens
mote i juni 1996. Det nya bolaget Gardstenshostader kunde bildas med uppdraget att
skapa en langsiktig och hallbar utveckling av fastighetsforvaltning och boende i
Gardsten. Huvudstrategin har sedan dess varit helhetssyn, samverkan och mobilisering
och har manga ganger kallats for ”Gérdstensmodellen”.

Gardstensbostader ar ett av stadens kanda varumarken, bade nationellt och
internationellt, och vi ar det goda exemplet for férnyelse av miljonprogram.

Under 2015 arbetade vi fram en vision éver Gardsten som stracker sig fram till
2025. Den har tagits fram tillsammans med Fastighetskontoret och arkitektkontoret
QPG. Malet med visionen &r att bygga 1000 nya bostader pa 10 ar. Visionen har under
aret forankrats och sélts in i olika led; styrelsen, staden, byggforetag och évriga
intressenter. Den 14 oktober bjod vi in alla Gardstensbor till en jattelik bodialog dar alla
byggforetagen fick diskutera olika boendealternativ med gardstensborna och hur det
framtida Gardsten kan komma att se ut. Serneke, BoTrygg, Robert Dicksons Stiftelse,
Egnahemsbolaget, Riksbyggen och Myresjéhus fanns pa plats for att traffa
Gardstenborna. Gardsten Vision 2025 starker varumarket Gardsten ytterligare.

Mycket av arbetet vi gor sker i samverkan och i olika samarbetsformer. Infor
kommande ar &r samarbetet med Goteborg Energi och Chalmers en viktig del i den
fortsatta utvecklingen av Solhus 4 med fler solceller men samtidigt tillrackligt manga
for att vi ska vara sjalvforsorjande pa el under den ljusa delen av aret. Alla 6vriga
samarbetspartners ar ocksa mycket viktiga for alla de aktiviteter som vi driver i
omradet, bade for unga och aldre. Exempelvis Laxhjéalpen, GKSS, SXK, Rotary,
Gatubolaget och GoteborgsVarvet.

En fortsatt utveckling av foretag och lokaluthyrning kommer att ske. | september
oppnade Colorama i Gardsten igen. Detta var resultatet av en stor upphandling som
gjorts koncerndvergripande for att handla upp tapeter och farg. Butiken kommer darfor
att framst nyttjas for bolagen inom Framtidenkoncernen som har bostader i nordost.
Detta ger dven en battre tillganglighet for vara hyresgaster som vill gora arbetet sjalva i
sina lagenheter.

Trygghetsatgarder i samverkan kommer fortsatt vara primart for bolaget,
exempelvis samarbetet med polis, bostadsrattsféreningar och skola inom BRA &r en
viktig del i detta. Det blir bade nya trygghetsvandringar och trygghetsméassa. Men dven
Gardstensbyrans verksamhet med jobb for unga ar ocksa viktigt. I alla upphandlingar vi
gor jobbar vi med social upphandling vilket varit mycket framgangsrikt for bolaget.
Utover vara egna upphandlingar hjalper vi aven de nya byggforetagen med rekrytering
av personal och larlingsplatser, vilket & mycket positivt.

Gardsten i oktober 2015

Wit

Michael Pirosanto, VD, Gardstensbostader



Affarsplan 2016 — en sammanfattning

Gardstensbostader har sedan starten 1997 arbetat utifran de tre dimensionerna —
ekologisk, social och ekonomisk déar stor tyngdpunkt har legat pa den sociala
dimensionen, vilket framgar aven i 2016 ars affarsplan.

Foérutom den fysiska forandringen innebér 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 dér de boende inspireras och inspirerar till nya idéer som
utvecklar den sociala dimensionen i dialogtraffar. Resultatet visar sig bl a i att skapa
jobb, tréningstréffar, alla aktiviteter for barn och unga som drivs i samarbeten och inte
minst en padrivare vad galler valfardsfragorna.

| Affarsplan 2016 har fokus ligger pa den hallbara utvecklingen och att fortsatt starka
den. Det handlar om den ekologiska dimensionen med den viktiga utvecklingen av
solenergin med solceller pa flera tak.

I den ekonomiska dimensionen géller det att starka affaren Gardsten.

Den dvergripande visionen for Gardsten 2025 kommer ligga till grund for hur Gardsten
ska se ut i framtiden. | planen ligger ca 100 bostader/ar. Planeringen for Kryddhyllan
och vid Kaneltorget ar i full gang och &r en viktig del i visionen.

De prioriterade mal som kommunfullméaktige gett koncernen ar framgar pa sidorna 6.
2016 ars affarsplan ar uppbyggd utifran koncernens atta resultatomraden.

Kundundersdkning som AktivBo genomfor, gors for tredje gangen under varen 2016
och redovisas innan sommaren. | planen redovisas resultatet fran 2014 ars
undersokning.



Ett hallbart boende i Gardsten — Strategi, balanserade
styrsystem, vision och affarsidé

Gardstenshostader affarsplan 2016 bygger pa de styrdokument staden och moderbolaget
formulerat.

Utifran Framtidens Affarsplan 2016 har inriktningsbeslut antagits i bolagets styrelse den
2 juni 2015. Overgripande for bolaget ar moderbolagets vision och bolagets
hallbarhetsidé.

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

Gardstens Hallbarhetsidé:

”Gardsten ir en bra plats att leva och bo i och som ér viart hem. Vi bryr oss om
varandra. Vi engagerar oss. Gardsten ar den del av Géteborg, som vi &r 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

Kommunfullméktiges prioriterade mal 2016:

Goteborgs Stad har 16 prioriterade mal for 2016 enligt beslut i kommunfullmaktige.
Mal med anknytning till Framtiden-koncernens verksamhet rapporteras till Géteborgs
Stad vilken &r de 13 malen nedan. Se Framtiden-koncernens Affarsplan 2016.

» Goteborg ska vara en jamlik stad

+ Alla stadens verksamheter ska genomsyras av manskliga rattigheter och framja
likabehandling.

» Den strukturella kdnsdiskrimineringen ska motverkas.

» Goteborgarnas mojligheter till delaktighet och inflytande ska tka.

» Livsvillkoren for personer med fysisk, psykisk eller intellektuell
funktionsnedsattning ska forbéttras

+ Aldres livsvillkor ska forbattras.

« Goteborg ska minska sin klimatpaverkan for att bli en hallbar stad med globalt och
lokalt réttvisa utslapp.

» Bostadsbristen ska byggas bort och bostadsbehoven tillgodoses battre.

+ Det hallbara resandet ska cka.

Sysselsattningen for grupper langt ifran arbetsmarknaden ska 6ka.

« Samverkan for fler hallbara innovationer och jobbtillvéxt ska dka.

» Osakliga loneskillnader mellan mén och kvinnor ska upphora.

+ Goteborg ska 6ka andelen hallbara upphandlingar.




Gemensam affarsidé for Framtiden som tydliggor vart uppdrag

Framtidenkoncernen...

» Skapar affarsméssig samhallsnytta och &r en strategisk aktor i syfte att starka
Goteborg som bostadsort och regioncentrum

 Skatillfora, erbjuda och utveckla bostéader at olika typer av bostadskonsumenter

« Ska bidra till trygghet, trivsel och service och ge de boende inflytande Gver sin
bostad och dess ndrmaste omgivning samt mojlighet att utveckla sin egen vélfard

Flerariga fokusomraden

For att na de mal som staden lagt fast har styrelsen for Framtiden-koncernen beslutat
om ett antal for koncernen viktiga omraden for att utveckla hyresratten som
boendeform.
Koncernens inriktning och mal:
» Hyresgaster och kunder
*  Verksamhet:
* Nyproduktion
 Underhall och reparation
* Miljo och energi
* Medarbetare
» Ekonomi
«  Kommunfullméktiges prioriterade mal och budget 2016

Gardstensbostaders fokusomraden for 2016
Utover koncernens fokusomraden inriktar sig bolaget ocksa pa féljande:
« Starka varumarket Gardsten
 Gardsten Vision 2025
» Foretagsutveckling
* Trygghet

Framtidens atta resultatomraden

Koncernen har formulerat atta olika resultatomraden som leder oss mot visionen
Vi bygger det hallbara samhéllet for Framtiden”.

e Livsmiljo

» Bostadsutbud

 Ett sammanhallet Goteborg

« Miljopaverkan

Oppenhet och transparens

Arbetsforhallanden

» Kunskapsutveckling

* Ekonomi



Utifran de atta resultatomradena har bolaget lagt in verksamhetens inriktning
Samtliga omraden finns beskrivna vidare i Affarsplan 2016.

Livsmiljo, sid 12-17
+ Serviceindex
— Hjalp nér det behdvs
— Rent och snyggt
— Trygghet
— Takunden pa allvar
Produktindex
— Lé&genhet
— Gemensamma utrymmen
— Utemiljo
Underhall
Handel och foretag
Service 365 dagar om aret

Bostadsutbud, sid 18-19

+ Gardsten Vision 2025 — 100 bostader/ar

* Erbjuda lagenheter som haller en bra standard och en rimlig hyra
 Seniorlagenheter och BmSS-boende i Gardstenshuset

» Fortsatt planering for Generationsboende

Ett sammanhallet Goteborg, sid 20-23
« Valfard
+ Gardstenshyran
— Arbete och forsérjning
— Social upphandling
— Barn och Ungdomsaktiviteter
» Seniorverksamheten
» Samarbeten

Miljopaverkan, sid 24-26
« Hallbara l6sningar
» Solhus 4 solceller
» Utveckla odlingsmojligheter med odlingslotter och nytt vaxthus
»  Gron vindkraftsel
» Elbilspool fér hyresgésterna
* Riktlinjer vid val av material
* Energieffektivisering

Oppenhet och transparens, sid 27-28

« Affarsmassighet

* Rak och tydlig kommunikation

+ Taallatillfallen att synas

 Idéum i Gardsten

» Helhetssyn och inflytande lockar till delaktighet



Arbetsforhallanden, sid 29-31
« MMl varen 2016
«  Standig kompetensutveckling — bade i grupp och individuellt
» Framjande och engagerat medarbetarskap
*  Friskvard
» Trivselaktiviteter
 Ldg sjukfranvaro

Kunskapsutveckling, sid 33

 Sprida vart know-how — studiebesok, konferenser, etc
» Samarbeten - energiutveckling

» Praktikplatser och utbildning

Ekonomi, sid 34-37
* Hel &ren
 Laga driftskostnader — mojliggor investeringar
* Fullt uthyrt
Fokus pa lokaluthyrning
* God soliditet
* Trygghet = god investering

Framtiden-koncernens mal och matetal

Forvaltning, underhall och nyproduktion kombinerat med initiativ och insatser som
bidrar till véalfard ar karnverksamheten. De identifierade omradena leder oss mot
visionen samt stadens prioriterade mal och uppdrag.
- Vi ska oka bostadsutbudet, underhalla och skapa miljoer dar manniskor
utvecklas, far vara unika och vill och kan bo kvar
- Vara hyresgasters och kunders inflytande och upplevelse av livsmiljon och
bostaden ska utvecklas
- Integrationen ska oka i vara bostadsomraden och sysselsattningsaktiviteter ska
prioriteras
- Vi ska ha ett miljotankande i alla delar av var verksamhet
- Vi ska fortsatt vara en attraktiv arbetsgivare
- Vi ska sékerstélla en stabil ekonomisk utveckling for att skapa ett ekonomiskt
utrymme som mojliggor ett langsiktigt agerande

Verksamheten
Hyresgaster

Ekonomi

Gardstensbostader arbetar med ett balanserat styrkort for malstyrningen av
verksamheten. Styrkortet omfattar fem for verksamheten centrala matomraden;
hyresgéaster, verksamheten, medarbetare, véalfard och ekonomi som ocksa speglar de



mal och matetal inom Framtidenkoncernen. Alla delar &r beroende av varandra,
samspelet i relationen motiverade medarbetare, tydlig malstyrning i organisationen och
ndjda hyresgaster ar mycket tydligt.

Affarsidé 2016 for Gardstensbostader AB

”Att erbjuda attraktiva bostader med omtanke om ménniskor, som sjélva tar en aktiv del
i sin livsmiljo 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 behovs. Fastighetségarrollen forenas med ett socialt engagemang. Bolaget
forvaltar inte bara bostader utan &r dven samhallsbyggare, ofta pa ett okonventionellt
satt. Miljohénsyn ar en ledstjarna liksom en bolagsstabil ekonomisk utveckling.

Ett samhéllsbygge som Gardsten &r aldrig avslutat och en lyckad forandring far inte
stanna av. Darfor efterstravar bolaget att sta i standig utveckling.

Vart uppdrag har sitt ursprung i vara styrande dokument.

Agardirektiv ¢

s

Styrelsens inriktningsdokument [/

Styrelsens inriktningsdokument

o
£
c
£
8
a
o
-

eJapieA/eiauond

Verksamhetsplaner

10



Gardstensbostader matbara mal 2016

Mal 2016 2015
Serviceindex 80,5 % 80,2 % (dec -14)
Produktindex 76 % 75 % (dec -14)
Miljomal e Blandat/Restavfall 520 518 kg/Igh (prognos)
kg/lgh

e Fjarrvarme 156 kWh/kvm
e Total méangd EI
41 KWh/kvm
e Vatten 2,1 m3/kvm
e Radon
o Antal matta
lagenheter, 13 %,
Igh>200 Bg/totalt
antal matta. Mal 0 %
e Miljopaverkan
o CO2 total 2.391 ton

Hyresgaster

Uthyrning Igh Fullt uthyrt 0 vakanser
Valfard

Antal jobb 180 224 (aug)
Antal jobb i 6 10
upphandlingar

Medarbetare

MMI, Ny undersékning med 77
Motiverad Goteborgs Stad 2016

Medarbetar Index

Sjukfranvaron, korttid ynder 2 % 2,1 % (2014)

Frisknarvaro
Antal tillsv. Anst.
Max 4 sjukdgr,
senaste 12 man

17 medarbetare 15 medarbetare (aug)

Ekonomi
Fastighetsresultat 85 Mkr 79 Mkr

11



Livsmiljo

Serviceindex

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

For andra aret i rad genomfordes en kundundersokning av foretaget AktivBo for
samtliga koncernbolag. Dar mats bl a ett sa kallat serviceindex, produktindex,
attraktivitet och prisvardhet for respektive bolag. Det senaste resultatet ar fran december
2014.

Vi behover hyresgasternas kunskaper och deras synpunkter. Detta kraver att vi &r
fortsatt professionella, engagerade och har formagan att standigt forandra oss i
forhallande till omgivningen. Serviceindex och Produktindex speglar resultatet av vart
arbete vad géller relationen till hyresgasterna, lagenheten och omradet vilket har fatt
mycket bra resultat 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 2016 som till viss del baserar sig pa
resultatet av undersokningen. For att bibehalla denna hoga niva behdvs finslipning och
ett fortsatt stort engagemang.

Gardstensbostider fortsitter att synliggdra “eldsjalar” bland de boende. ”Arets
Gardstensbor” och premiering av duktiga ungdomar kommer ske varje ar.

I kundservicen &r insatserna i vardagen oerhort betydelsefulla. Att kvalitetssékra kedjan
av arbete hos boende ar fortsatt viktigt 2016. P4 grund av standigt nya upphandlingar av
nya entreprendrer for service inom staden, sa paverkas servicegraden till vara
hyresgéster.

Ta kunden pa allvar

Basen ar kontakten som skapas mellan hyresgast och huschef i det dagliga motet,
telefonsamtalet eller kontakt via mail eller brev. Undersokningen visar att det bade ar
viktigt att fa kontakt och att drenden aterkopplas. Det ar ocksa viktigt att information
som anslas ar aktuell, sitter pa ratt stallen och &r av intresse for hyresgasterna. En viktig
del ar att nyinflyttade hyresgaster blir bokade pa samtal med huschefen inom en manad
efter inflyttning.

Trygghet

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

12



Anmailda Brott per 1000 invanare
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Trygghetsgruppen

Det ar viktigt att hela tiden ha manniskor i rorelse 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 fangar
gruppen snabbt upp Gardstensbornas behov och kan pa sa satt erbjuda dagligt stod och
service samtidigt som de ansvarar for jourverksamheten under sin arbetstid. Under dvrig
tid ar bolaget anslutet till Stérningsjourens verksamhet.

Gruppen har under aret fortsatt haft ett utokat uppdrag for att forstarka tryggheten i
Gardsten Centrum, dér 6ppettiderna utokades hésten 2014 och fler manniskor ror sig pa
kvéllar och helger. Det starker ddrmed bolagets affarsmassighet. Trygghets- och
huschefsgruppen har en tat dialog i vardagen.

Brottsforebyggande radet, BRA

Det brottsférebyggande radet i Gardsten, som drivs av Gardstenshostader, &r ett viktigt
samverkansforum dér polis, skola, Park & Natur, LF, stadsdelsforvaltning,
foretagarforening, hyresgastforeningen, grannsamverkan och Gardstensbostader finns
representerade. Har dras riktlinjerna for samarbetet kring det brottsforebyggande arbetet
upp. Néatverket har minst fem moten i Gardsten per ar. Darutover samverkar
fastighetsagarna i Angered i brottsférebyggande atgarder. Stadsdelen ar
sammankallande och traffas tio ganger per ar. Bolagets vd sitter &ven som representant
for Framtiden-koncernen i Angereds Trygghetsrad.

Polisen i Angered har fatt storre resurser att sétta in nar det ar oroligt i olika omraden.
Omradespolisen finns kvar men med storre omradesansvar. Sammanslagning har gjorts
av omradespolisen Angered och Bergsjon samt ungdomsspan till tva stora enheter for
hela Angered samt Bergsjon. Trygghetsgruppen har en nédra dialog med polisen.

13



Dartill kan Gardstensbostader konstatera att vi arbetar i framkant med att engagera de
boende i olika trygghetsframjande dialoger och aktiviteter, inte minst de arliga
trygghetsvandringarna och trygghetsméassan.

Brandsakerhet

Gardstensbostader arbetar aktivt med brandsakerheten. | samarbete med
Hyresgastforeningen i vastra Gardsten delar nu brandinformatorerna ut brandfiltar till ca
1000 hushall. Nyinflyttade hyresgaster informeras vid inflyttning och varje huschef har
ansvar for sitt omrade.

Stold och skadegorelse

Under 2016 fortsatter bolaget sitt alltjgmt systematiska forebyggande arbete for att
ytterligare minska stold och skadegorelse. Egen tillsyn, s.k morgonrunda, fortsatta
ungdomssatsningar, arbetstillfallen, utbildningar, skolsamarbete och tidigare ndmnda
samverkansforum ar nagra exempel.

En nystart for Grannsamverkan borjades hosten 2014. Da utdkades samverkan med
bostadsrattforeningar i Gardsten och tillsammans fortsatter bolaget att utveckla
konceptet &n mer. Avstamningsmate sker varannan manad dar bolaget ar
sammankallande.

Tekniska trygghetsatgarder

Gardstens tekniska trygghetsatgarder har utvecklats fran ingenting till en idag hog niva.
Det finns idag 40 évervakningskameror i omradet. Samtliga entréer, tvattstugor och
kéllare har passersystem. Till samtliga hyresgaster som hyr en p-plats utlanas en
rattkrycka.

Stoérningar

Bolaget arbetar kontinuerligt och systematiskt med storningsfragor. Huschefernas
kontakter med hyresgasterna ar viktiga i detta arbete, liksom en snabb uppféljning av
stérningarna. Arenden drivs vidare mot hyresgaster som gjort sig skyldiga till grova
valdsbrott. Tydlighet gentemot hyresgast vid storningar ar viktigt, liksom vid
vandalism.

Rent & snyggt

Att Gardsten ar vackert och valskott ar viktigt for att hyresgésterna ska trivas och kénna
sig stolta Over sitt bostadsomrade. Det géller savél 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.

Uppfoljningar och avstdamningar sker kontinuerligt av hur entreprendrer utfor sitt arbete.
| det stora hela har bolaget fatt ett mycket bra betyg pa rent & snyggt i omradet. Bade
muntlig och skriftlig information &r viktig i detta arbete. Fortsatta informationsinsatser
vad galler sophantering kommer ske bade i stérre och mindre skala.
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Miljogruppen inom bolaget, som startade 2013, ar en viktig grupp for det vidare arbetet
till bade barn och vuxna for att underlatta for hyresgasterna att gora ratt. Det ar ocksa
viktigt att bibehalla den hdga nivan av stadning i trapphus och skotseln av utemiljon.

Det egna dagliga arbetet med tillsyn inne och ute ar vasentligt och skall fortsatt speglas i
huschefernas verksamhetsplaner for 2016.

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

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

Hjalp nar det behdvs

Det ska vara latt att anméla ett fel till bolaget. Mina Sidor, pd hemsidan, ar ett bra forum
for detta samt att hyresgasten kan se sin hyresavi, félja sina forbrukningar pa energin
eller byta lagenhet. Dessutom ska felet avhjalpas inom rimlig tid och vara riktigt utfort.
Aterkoppling till hyresgasten och uppféljning med entreprenoren sker for att kontrollera
att arbetet blivit utfort. Ny hemsida kommer gora det enkelt for hyresgasten att dven
kunna felanmala pa mobila enheter. | samband med ny hemsida utreds dven om att boka
tvattstuga genom Mina Sidor.

Produktindex

Lagenheten

Betyget pa lagenheten har den storsta betydelsen péa det som kallas Produktindex. Aven
hér finns forbattringar att géra. Nagot som genomsyrar hela omradet &r det laga betyget
pa temperatur i lagenheten vintertid. Det tar tid att vanda men vi ar pa ratt vag och
fortsatter metodiskt arbetet med olika insatser for att forbattra inomhusklimatet for
hyresgasterna. Det fortsatta fonsterbytet som gors i vastra Gardsten har forbattrat
inomhusklimatet betydligt.

Allmanna utrymmen

Har &r det viktigt att bibehalla den héga nivan vad galler bade tvattstugor och trapphus
med bl a stad, underhall och utrustning. Nya stadutrustningstavlor har under 2015 satts
upp i samtliga tvéattstugor. De hissar som finns i seniortrapphusen kommer forses med
en nedfallbar stol.

Utemiljon

Hyresgasterna tycker det ar viktigt med den yttre miljon bade utseende och hur den
brukas. En dversyn kommer ater att ske 6ver hela Gardsten vad géller behov av bankar
och bord men ocksa ytterligare planteringar. Hyresgasterna bjuds in att delta aktivt i
arbetet.
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Serviceindex

Ta kunden pd allvar  55,7%

Trygghet 75 0%

Rent och srygat 77,19

1
Higlp nér det behivs  531% -16,3% I ga,r
SERWICEINDEX 80,5% -19,8% I -80,2%
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Gardstensbostaders resultat 80,2 % (80,5 %) pa serviceindex ar ett mycket bra resultat
och &r hogst inom koncernen. Framtiden totalt fick 78,4 % (78,9 %) i 2014 ars
undersokning.

Produktindex

Légenheten 74 7% 28,3% 5;'1 T
I |
!
1
Allménna utrymmen 51,4% -20,4%I

Utemilion  50,2% -19,1%

; |
|
PRODUKTIMDEX TE 9% -25 0% 5.0%
100 0% 500% 00 s00% 1000%
B ttvcket bra (2014 [ inte =& bra (2014 & 2013
[[] Zanska bra (2014) M ciigt 201 4)

Bolagets Produktindex blev 75 % (76,9 %) att jamforas med 74,9 % (75,9 %) for
Framtiden totalt.
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Underhall

| varje huschefsomrade fortsatter renoveringen av badrum. I samband med renoveringen
bestélls aven relining av stammar.

Ostra

e Renovering av garaget fortgar i Gardsten Centrum och kommer att paga fram till
arsskiftet 2016/2017

e Nio hissar kommer att renoveras under aret

Norra
e Upprustning av tva gardar pa Timjansgatan
e Fonsterbyte pa ett hus pa Saffransgatan, norrsidan

Vastra
e Fonsterbyten pa dvre Kanelgatan
e Fogning och malning gavlar loftgangshus

Handel och féretag

Utbudet av afférer, service och motesplatser ar en viktig del i boendet. Bolaget &r en
aktiv fastighetsagare som genom sin férvaltning kunnat utveckla ett val fungerande
centra i Ostra Gardsten med ett serviceutbud som técker vardagsbehoven.

Ett lyft for Gardsten var nar ICA Supermarket flyttat in i Gardsten Centrum hosten
2014. Tillgangligheten ar generés med Oppettider kl. 8-22.

Hosten 2015 6ppnade Colorama sin butik pa Salviagatan. Detta ar resultatet av den
koncernévergripande upphandling som gjorts for farg och tapeter dar en etablering i
Gardsten var ett av kraven. Butiken kommer att serva bestandet i hela Angered, bade for
vara maleriforetag men ocksa vara hyresgaster kommer fa en béttre tillganglighet nar de
ska gora jobbet sjalva.

Bolaget arbetar ocksa med att varda den kommersiella servicen pa Kaneltorget. Har
finns exempelvis den forberedande restaurangskolan som drivs av Schillerska. Idag
finns har en minilivs, frisor, lasbutik, en pizzeria och Mamas Retro varit igang ett ar.
Vid torget ligger aven konferensanlaggningen Idéum dar uthyrningen fortgar och dar
nya grupprum numera inryms i torgbyggnaden. Ytterligare satsning behdver ske de
narmaste aren for att starka torgets attraktionskraft, detta stallt bl a i forhallande till
Kryddhyllans expansion med bade hyresréatter och fler villor.

Service 365 dagar om aret

Det &r viktigt for bolaget att hyresgésterna har nagon man kan vanda sig till oavsett tid
pa dygnet. Dygnet runt kan de fa hjalp av olika slag allt fran felanmalningar till
storningar. Huschefer och kontorspersonal pa dagtid, trygghetsgruppen pa kvallar och
helger samt stérningsjour och sos alarm pa natterna.
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Bostadsutbud

Gardsten Vision 2025

Gardstensbostader arbetar okonventionellt och med standigt fokus pa utvecklingsfragor.
Manga betydelsefulla utvecklingsomraden har angivits i affarsplanen.

Inom ramen for detta behov finns tre for stadsdelen viktiga fragor:

1. Porten till Gardsten — det sodra infartsomradet. Det &r viktigt att Gardsten, som
omrade blir tillgangligt och intressant

2. Forbindelsen mellan Ostra och Vastra Gardsten, for att pa ett mer naturligt sétt
binda samman delomradena och for att starka centrumhandeln

3. Utbyggnad och utveckling av smahus, lagenheter och verksamheter utmed
Gardstensvéagen

Under 2015 har en ny vision tagits fram i samarbete med Fastighetskontoret och
arkitektkontoret QPG, kallad Gardsten Vision 2025. Den bygger pa den ursprungliga
arkitektoniska éveriktsplanen fran 2002 som gjordes av arkitekt Gunilla Svensson.
Malet i vision 2025 &r att bygga 1000 nya bostader i Gardsten pa 10 ar. Forslaget ar att
bygga ut och fortata i omradet.

Under hosten 2015 startas byggnationer pa Kryddhyllan med fler villor av Riksbyggen,
Myresjohus och Egnahemsbolaget. Robert Dicksons stiftelse, som tagit 6ver tomterna
fran Peab och Bygg-Fast, tar forsta spadtaget den 21 oktober, for tre punkthus med ca
140 lagenheter vid Kaneltorget som planeras sta klart hosten 2016.

Serneke investerar och bygger verksamhetslokaler for GLC i Géteborg pa marken invid
vindkraftverket. Arbetet har pagatt under 2015 och kommer fortsétta.

En storre bodialog genomfors den 14 oktober 2015 dar boende i hela Gardsten far traffa
samtliga byggare som ér intresserade av det fortsatta bostadsbyggandet i omradet och ge
sina synpunkter. Detta kommer sedan ligga till grund for den fortsatta planeringen av
bostader under kommande 10-arsperiod.
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Lagenheterna
Alla lagenheter ska halla en bra standard till en rimlig hyra.

| oktober 2015 hade Gardstenshostader foljande antal lagenheter fordelat pa

ldgenhetsstorlek:

Storlek Ostra Vastra Norra Totalt
1 rok 125 134 0 259
2 rok 364 354 336 1054
3 rok 363 398 302 1063
4 rok 149 94 96 339
5 rok 8 9 0 17
6 rok 0 2 0 2
1009 991 734 2734

Antal seniorlagenheter: 47 i Vastra Gardsten och 86 i Ostra Gardsten, totalt 133 st.

Hyra

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

Gardstenshuset

Byggnationen av ytterligare 18 seniorlagenheter samt 8 BmSS-boende (boende med
sarskilt stod) startade under hosten i Gardstenshuset. | planeringen har de boende
involverats samt representanter fran PRO Vittle. Ett flertal informationsméten har
hallits for hyresgasterna i huset dar dven hyresgaster tillfalligt fatt evakueras fran sina
lagenheter vid ombyggnationen.

Generationsboende

Bolaget fortsatter planering for tva generationsboenden ner mot Dalen och invéntar
bestalld detaljplan for att vidare planera bade huset och affarsbyggnaden pa
Kaneltorget i vastra Gardsten.
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Ett sammanhallet Goteborg

Valfard

Framtiden-koncernen har givit bolaget ett tydligt valfardsdirektiv genom
kommunfullmaktiges prioriterade mal. Bolaget skall gora det mojligt for de boende att
utveckla sin egen vélfard. Den offentliga servicen har minskat betydligt i Gardsten de
senaste aret och ar idag helt obefintlig.

Staden pratar om folkhalsoproblematiken dar livslangden ar betydligt lagre i nordost &n
I Ovriga stadsdelar.

Ohalsotalet bland boende i Gardsten har visserligen minskat, men for de kommande
aren ar fortsatt den sociala skorheten en utmaning i omradet. Allt fler hyresgéster maste
fa jobb, battre ekonomi och allt fler maste ga ut skolan med fullstandiga betyg.

Bolaget har sedan flera ar tillbaka ett nara samarbete med socialtjansten i Angered. |
samarbetet 1aggs stor vikt vid att stddja och underlatta situationen fér behdévande
manniskor. Darutover har bolaget flera samarbetspartners som arbetar for en béttre
halsa bland befolkningen; GéteborgsVarvet och Goéteborgsgirot.

Gardstensbyran

Arbete och forsorjning
Arbetsldshet ar ett stort problem for vara hyresgaster. Se statistik under
Omvarldsbevakning.

Som en service till hyresgasterna ar det vasentligt att fortsatta med den egenfinansierade
jobbformedlingen “Gérdstensbyran”. Av ungdomarnas berittelser vet vi vad ett jobb
hos Gardstenshostader kan betyda.

Social upphandling

| samtliga upphandlingar staller bolaget skallkrav pa att anstalla arbetsldsa Gardstensbor
till viss del, s.k. social upphandling. Gardstensbyran &r i detta sammanhang en lank for
entreprendrerna for att skaffa lokal arbetskraft.

Utover detta sa har fordjupade samarbeten gjorts. Ett exempel ar nar Peab bygger for
Robert Dicksons stiftelse vid Kaneltorget, anlitar de fem arbetslésa ungdomar som far
tva ar av larlingsjobb pa bygget samt mojlighet till en lagenhet vid fullgjord larlingstid.
Bolaget fortsatter ocksa att stétta de sociala foretag och kooperationer som finns i
stadsdelen och ser gérna att fler startas.
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AR Man |Kvinnor| Tillsvidareanstallning | TOTALT
1998 28 24 28 52
1999 29 44 42 73
2000 50 49 36 99
2001 78 46 31 124
2002 68 58 51 126
" 2003 42 50 34 92
[ 2004 30 30 13 60
" 2005 73 53 18 126
" 2006 63 53 11 116
" 2007 73 40 5 113
2008 92 50 2 142
2009 | 104 58 3 162
2010 | 128 55 1 183
2011 | 112 52 3 164
2012 | 145 47 6 192
2013 | 111 55 2 166
2014 | 176 89 3 265
aug -15| 162 62 224
TOTALT| 1564 | 915 289 2479

Antalet arbetstillfallen som férmedlats genom aren via Gardstensbyran.

Barn och Ungdomsaktiviteter

Stadsdelen Gardsten é&r rikt pa barn och ungdomar. Se omvérldsbevakning. Skola och
sysselsattning for boende i Gardsten ar ett av de viktigaste strategiska omradena. Darfor
ar det viktigt att fortsatta med aktiviteter sasom filmvisning och musikstudion varje
vecka for barn och unga.

Barnfamiljer som viljer ett framtida boende i Gardsten, kommer att vardera den
kommunala skolans kvalitet. Barn och ungdomar som kommer pa glid i skolan behover
extra stod.

Mot den bakgrunden ar Gardstenshostader aktivt engagerade i den kommunala skolans
utveckling. Gardstensbostader, dess samarbetspartners, liksom Fastighetsagarna i
Goteborg har via Stiftelsen Laxhjalpen gett laxhjalpsstod till elever i ak 8 och 9 dven
under 2015, vilket fortgar dven 2016 for Gardstensbostader. 2015 forsamrades resultatet
i skolan vilket &r ett direkt resultat pa grund av nyanlanda ungdomar som inte klarat
skolgangen.
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Totalt 49 elever gick ur 9an i Gardstensskolan 2015, darav xx nyanlanda.

Kraftfulla insatser for barn och ungdom ar avgorande for en fortsatt positiv utveckling i
stadsdelen. Bolaget jobbar med att skapa mojligheter till aktiva och meningsfulla
fritidsaktiviteter sasom sommarfotboll, seglarskola, skidresa mm. Uppgiften under 2016
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.

Gardstenshostaders utdelning av stipendier till duktiga elever och klasser, fortsatter for
2016, vilket ar attonde aret i rad.
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Seniorverksamheten

Sedan 2009 har bolaget 133 ldgenheter speciellt utvalda som seniorldgenheter, s.k. 55+.
Under 2016 blir det ytterligare 18 lagenheter inflyttningsklara i Gardstenshuset. Bolaget
erbjuder atta gemensamhetslokaler for seniorer. Dessa ar fordelade i véstra respektive
ostra Gardsten; en i finska seniorhuset, fem i seniortrapphusen pa Muskotgatan, en for
Salviagatans seniorer. Ett stort ”vardagsrum” i Gardstenshuset ar 6ppen for alla seniorer
i Gardsten. Under ombyggnationen i Gardstenshuset erbjuds seniorerna istéllet att
anvanda en lokal pa Salviagatan 33.

Samarbeten

Barn och ungdomars forutsattningar for vettiga och bra aktiviteter behover ytterligare
starkas i Gardsten. Bolaget fortsatter att ta initiativ till nya losningar pa aktiviteter
tillsammans med samarbetspartners, exempelvis GKSS (Goéteborgs Kungliga Segel
Sallskap), Rotary Langedrag, Svenska Kryssarklubben, Stena Stal och Gunnilse IS.

Under aret 2015 har halsa fortsatt statt i fokus bland annat genom ett uppskattat
samarbete med GoteborgsVarvet. Bolaget fortsatter sitt samarbete inom ramen for det
femariga samarbetsavtalet. Traningstraffar tva ganger i veckan och deltagande med
MiniVarvet pa Gardstensdagen ar planerade aktiviteter.

Under 2015 startade dven samarbetet med Goteborgsgirot dar stadsgirots depastopp var
i Gardstensdalen samt start av halvgirot. Bolaget stod for scenbygge och underhallning,
samt foretagare hade mojlighet att sélja mat och fika.

Under hosten 2015 startar El Sistema undervisning i korsang pa fredagar for ett par
forskolor i Gardsten pa Timjansgarden. Bolaget fortsatter samarbetet med ABF som
héller keyboardkurs i Musikstudion.

2015/2016 inleds ett samarbete med TMK, Torslanda motor klubb dér 10 ungdomar ska
far mojligheten att sa smaningom tavla inom folkrace.

Storre traffar med samtliga samarbetspartners genomfors varje ar.
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Miljopaverkan

Hallbara I6sningar

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

Den ekonomiska dimensionen

Att skapa jobb &r ekonomiskt I6nsamt enligt tidigare forskning. Under rubriken
Gardstensbyran beskriver vi verksamheten dar jobbskapande ar i fokus samt viktigheten
att skapa jobb genom social upphandling.

Den sociala dimensionen

Gardstensbostaders aktivitetsverksamhet for bade barn, ungdomar och vuxna ar viktigt
inom den sociala dimensionen. Olika boendegrupper och seniorgrupperna &r viktiga att
stimulera for att sammanhallning och kontakten med de boende ska fungera. Manga av
aktiviteterna sker i samverkan.

Den ekologiska dimensionen

Fokus pa miljon, solcells-utvecklingen, elbilspoolen, individuell métning och en fortsatt
utveckling av odlingslotter och véxthus &r viktiga ingredienser i det ekologiska
tankandet. Detta fortgar dven 2016.

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

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

Nedan specificeras nyckeltalmal for 2016:

¢ Blandat/Restavfall 520 kg/lgh
Fjarrvarme 156 kWh/kvm
Fastighetsel 20 kWh/kvm
Ovrig El exkl. hyresgastel 21 kWh/kvm*)
Total mangd EI 41 kwWh/kvm
Vatten 2,1 m3/kvm
Radon

o Antalet métta lagenheter, 13 %

o lgh>200 Bg/totalt antal matta Igh. Mal 0 %
e Miljopaverkan

o CO2 total 2.391 ton

*) 63 % har kollektiv elmatning och denna siffran avser den elen.
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Atervinning och kallsortering

Ett langsiktigt och omfattande miljéarbete ger hyresgasterna mojlighet att ta ansvar for
en god miljoutveckling. Miljovardar informerar, grovsoprum finns pa samtliga gardar
och hyresgasterna har narhet till kompostering av matavfall i hela Gardsten. Fran och
med juli 2014 finns mojlighet till klad och textilinsamling via Human Bridge,
undantaget norra Gardsten dar andra aktorer finns. Till stor del handlar kéllsortering om
beteende- och attitydforandringar som maste l6sas tillsammans med de boende.

Textilinsamling, Human bridge i kg
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Textilinsamling fran Human Bridge finns i vastra och dstra Gardsten.

Taxebundna kostnader blir allt dyrare och paverkar boendekostnaderna. Det &r ett
angelaget amne i det hallbara samhallet. Gardstensbostader har under manga ar drivit
kravet pa sju atervinningsstationer i Gardsten. | dagslaget finns det fem stycken.

Miljogruppen inom bolaget jobbar vidare med forbattringsatgarder och
informationsinsatser i omradet for att skapa dialog och forstaelse fran de boende.

Solhus 4

Bolaget fortsatter planeringen for fler solceller i Gardsten. Totalt har bolaget sokt for
5.500 kvm solceller i vastra Gardsten. En utredning har startat med hjalp av Goteborg
Energi och Chalmers for att se totalférbrukningen av el och anvandning av solel innan
vi bestdammer oss for hur mycket solceller som kan byggas.

Utveckla odlingsmadjligheter

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

Styrelsen tog beslut september 2014 att investera i byggandet av ett nytt vaxthus pa

Lindgarden i vastra Gardsten. Upphandlingen avbréts och har aterigen startats.
Byggstarten har darfor forsenats.
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Gron vindkraftsel

Sedan 2009 har Gardstensbostader en forsorjning av miljoriktig gron el till 100 %,
genom Goteborg Energis Vindkraftverk och i évrigt kompletterad vindkraftsel. Beslut
ar taget att fortsétta kopa vindel.

Bolaget har en 100 % niva av individuell matning, undantaget kategoriboende med 72
lagenheter. Det innebér att bolagets lagenheter mats utifran individuell férbrukning 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 forandring av beteende och darmed paverka sina
boendekostnader. Hyresgdsterna har mojlighet att via hemsidans ”Mina sidor” f6lja sina
respektive forbrukningar. Pa hyresavin finns en tydlig information om forbrukningen.
Individuell méatning ger hyresgasterna mojlighet att ta ansvar for miljon.

Elbilspool

Bolagets malsattning ar att starka och utveckla Gardsten som ett miljocentra i staden.
Symboliska miljégenombrott ar fortsatt viktiga for Gardsten. 2013 invigdes en
elbilspool for alla boende i Gardsten. Det finns i dagslaget tva bilar — en pa Salviagatan
och en pa Kaneltorget som ér till for bolagets alla hyresgaster, bade lagenhets- och
lokalhyresgéster. Det ar viktigt att fler ansluter sig till bilpoolen och kampanjer gors
under aret. S& aven under 2016. Elbilspoolen &r ett samarbete mellan Gatubolaget,
Balco och Goteborg Energi.

Riktlinjer vid val av material

Bolaget anvander sig av koncernens egna miljokriterier vad galler val av material och
produkter vid upphandlingar. Underlag infor upphandling finns dokumenterat i
”Forvaltnings AB Framtidens hélso- och miljokrav pa material och produkter” som
gemensamt tagits fram for att systematisera arbetet med att fasa ut farliga amnen i
byggnader.

Energieffektivisering

Att bli an mer energieffektiviserade handlar om beteendefragan bland hyresgéaster. Extra
informationsinsatser ska darfor goras under aret. Malet ar att kopa mindre el i framtiden
med hjalp av Solhus 4 investeringen.
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Oppenhet och transparens

Affarsmassighet

Att fortsatt arbeta med sociala dimensionen &r samhéllsekonomiskt I6nsamt. Bolaget
arbetar utifran affarsmassiga och etiska grunder.

Rak och tydlig kommunikation

Information och kommunikation &r grunden fér méjligheterna till delaktighet och
dialog. Det gar inte att generalisera eller forsoka hitta standardldsningar. Den personliga
och ndra dialogen med hyresgasterna &r den viktigaste av kommunikationsvagarna.

Gardsten ar en stadsdel med ca 130 nationer representerade. Det stéller stora krav pa oss
som foretag med information som ar enkel, lattforstaelig och lattillganglig. Under 2016
fortsatter dessa insatser bl a genom att bolaget gor en ny hemsida som blir mer
lattillganglig i mobila enheter. Gardstensbladet samt infoskarmar pa besokskontoren
och i Gardsten Centrum &r fortsatt viktiga informationskanaler.

Bolaget skapar delaktighet bland hyresgésterna i olika former. Informationen forstarker
aktiviteterna inom omradet. Fradgorna ska locka till engagemang, formerna far standigt
fornyas och utvecklas, samt att det sker sa nara hyresgasterna som mojligt. Olika
evenemang arrangeras under aret, ett exempel ar Gardstensdagen dar Goéteborgs
Symfonikers buss, ’Det rullande konserthuset” kommer som en ny aktor.

Det ar viktigt att bolaget har ndjda hyresgéster, som trivs och bor kvar.

Ta allatillfallen att synas

Gardstens forandring och utveckling, har under de arton ar som bolaget verkat,
benamnts i olika sammanhang som en samhallsresa. Resan borjade 1997 med en
langsiktig och hallbar utveckling av fastighetsforvaltning och boendet i Gardsten for de
boende. Visionen for 2007 blev végledande, darpa en ny vision/hallbarhetsidé for
Gardsten 2014 och en plan for densamma. Numera finns den évergripande visionen for
samtliga bolag att forhalla oss till: Vi bygger det héillbara samhdllet for framtiden”
tillsammans med bolagets Hallbarhetsidé. Se sidan 6.

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

Inom Framtiden-koncernen tas en hallbarhetsredovisning fram varje ar.
Gardstenshostaders hallbarhetsarbete &r en del i den redovisningen.
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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 kanda varumarkena inom branschen i Sverige.

Idéum i Gardsten

Konferensanlaggningen Idéum i Gardsten, som inryms i garaget vid Kaneltorget,
anvands &n mer 2015. Lokalen tar upp till 200 personer och ger mgjlighet till att ta emot
stora grupper med studiebesok, seminarier, utstéllningar och artisteri. Under 2015 har
den fortsatt utvecklats som konferensanldggning for att mdéta upp olika typer av
onskemal.

En utdkning av tre mindre konferensrum och ett grupprum i angransning till Idéum
mojliggor aven mindre bokningar fran 4 till 15 personer.

Anléaggningen hyrs ut till bade privata foretag och stadens bolag och forvaltningar och
har blivit allt mer populér att hyra. Marknadsinsatser sker kontinuerligt.

Helhetssyn och inflytande lockar till delaktighet

Mojligheten till inflytande och delaktighet ar vasentligt for vara hyresgaster. En forsta
matning av boinflytande har gjorts i AktivBo-undersékningen. Resultatet blev 74% i
2014 ars undersokning. Detta betyg gar inte att jamforas med annat an mellan bolagen,
bolaget fick bast resultat. 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.

Vi fortsatter att uppmarksamma fragor som hanger ihop med kvarboendet. Detta
innebar att det ar viktigt att stodja natverk bestdende av boende i Gardsten. Ett sadant
exempel ar gardsgrupper och seniornatverk. Bolaget kommer darutdver aktivt stodja
hyresgésters intresse att bilda nya nétverk.

Mobilisering kring Gardsten Vision 2025 och den fortsatta utvecklingen av Gardsten ar
en viktigt for att barn och ungdomar i Gardsten ska tro pa framtiden.
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Arbetsforhallanden

Medarbetarundersdkning 2016

Inom ramen for malstyrning gors en utvardering av hur motiverade medarbetarna ér.
Bolagen inom Framtiden-koncernen kommer genomféra nasta medarbetarundersékning
samtidigt med 6vriga staden i november 2016. Motiverade medarbetare i kombination
med malstyrning ar nyckelfaktorer for nojda hyresgéaster.

December 2014. Bolagets MMI-index var 77 (72) mot koncernsnittet 70 (69).

Ledarskap

Min arbetssituation och
utveckling

Befogenheter och mandat

83
82

83

Samarbete

Malinriktat arbete
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Verksamhetsstyrning
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82
78
85
84
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Index

Stolthet

Medarbetarskap

Gardstenshostéaders grundlaggande uppfattning ar att ett gott ledar- och medarbetarskap
forutsatter fortroende, ansvar, befogenheter, inflytande, 6ppenhet och lyhordhet.
Daruttver ar stod 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.
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Standig kompetensutveckling

Bolaget har generellt en hog utbildning. 28 % har akademisk utbildning varav 25 % har
inriktning fastighet, 65 % gymnasieutbildning, och 7 % grundskoleutbildning. For 2015
har kompetensutveckling budgeterats for bade gemensam och individuell karaktar. En
plan for aret gors i samverkan med varje medarbetare vid medarbetarsamtalen.

En annan utbildning som bolaget anvénder sig av ar UGL - Utveckling av Grupp och
Ledare. UGL &r en utbildning inom foreteelserna hur en grupp utvecklas och mognar
over tid och vad som framjar respektive hammar en positiv utveckling. Under aret
genomfors lag/grupputveckling utifran inspiration kopplat till UGL. Alla inom bolaget
erbjuds att ga. 23 av totalt 29 tillsvidareanstallda har hittills gatt den individuella UGL-
utbildningen.

Framjande och engagerat medarbetarskap

Framjandeprincipen beskriver hur det skall vara nar det &r som bast. Insatser har pagatt
varje ar i form av teamutveckling.

Organisation - Gardstensbostader

Gardstensbostader har en decentraliserad organisation med korta beslutsvagar.
Organisationens utformning &r baserad pa narhet till och kommunikation med
hyresgasterna. De nio huscheferna, som ar direkt understallda VD, har darfor
langtgdende 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 &r ett starkt stod bade till forvaltningen

och huschefsgruppen.
VD
[ [

Trygghets/ | ‘
Sakerhetsansv Huschefs-samordnare Forvaltning Uthyrningsansvarig
Trygghetsgrupp Forvaltningsingenjor Uthyrningsadm.
Miljoinformatorer 9 Huschefer Forvaltningstekniker Kontorsservice

' Resultatansvarig

Ledningsgrupp

Stab/Info/Projekt
Info/Marknad
Gardstensbyran

Ekonomiansvarig
Ekonomiass.
Personaladm.
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Friskvard

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

Bolaget har en god foretagshalsovard och regelbundna halsoundersokningar. Vartannat
ar genomfors dessa for samtliga medarbetare. Bolaget stodjer darutover medarbetare
inom friskvardsomradet. Friskvardsaktiviteter uppmuntras och ersatts under aret.
Samtliga tillsvidareanstéllda &r heltidsanstallda inom bolaget.

Bolaget ser mycket allvarligt pa hot mot personal. Uppféljning och atgarder &r viktigt.

Trivselaktiviteter

Medarbetarna ansvarar for de arliga trivselaktiviteterna for personalen. Dessa aktiviteter
sker ett par ganger per ar.

Lag sjukfranvaro

2011 2012 2013 2014|2015-aug
Man 3,3% 0,8% 1,2% 2,3% 1,1%
Kvinnor 3,1% 1,5% 1,4% 4,7% 6,1%
Samtliga anstéllda 3,2% 1,1% 1,3% 3,4% 3,4%
Sjukfrdnvaro minst 60 dagar i % av total sjukfranvaro| 17,8% - - 37,6%| 44,5%
Korttid 2,6% 1,1% 1,3% 2,1% 1,9%
Langtid 0,6% - - 1,3% 1,5%

Mal for korta sjukfranvaron: under 2 %.

Jamstalldhetsarbete

Av samtliga anstéllda &r 48 % kvinnor. Viss ojamnhet finns i fordelningen av kon
mellan olika grupper; trygghetsgruppen har 17 % kvinnor, huschefsgruppen har 0 % och
det administrativa kontoret har 93 %. Tva av fem i ledningsgruppen &r kvinnor.

Aldersfordelning 2014-08-31
-29ar 30-39ar 40 — 49 ar 50— 59 ar 60 ar -
1 4 9 8 7

Medelaldern ligger pa 49 ar (47 ar). Anstéllda i Trygghetsgruppen ar generellt sett
yngre medan anstéllda pa det administrativa kontoret generellt sett ar aldre.

Vid nyrekrytering ar det viktigt att se till jamstalldhet, dar kvinnor behdvs inom bade
huschefs- och trygghetsgruppen och fler man inom kontorspersonal.
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Gardstensbostader har 29 anstallda. 15 av dessa, det vill sdga 52 % har annan etnisk
bakgrund an svensk (forsta eller andra generationens invandrare). Inom olika grupper &r
det dock skillnader pa hur stor andel som har denna bakgrund; Trygghetsgruppen 83 %,
huscheferna 56 % samt kontoret 36 %.

Personalen talar sammanlagt 18 olika sprak (se nedan).

Svenska Franska Somaliska Lunyankole Grekiska
Danska Tyska Arabiska Bosniska Kantonesiska
Engelska Ryska Kinyarwanda | Kurdiska Mandarin
Albanska Lugunda Ungerska
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Kunskapsutveckling

Sprida vart know-how

Bolaget har nu en lang erfarenhet och kunskap vad géller forandringsarbete i ett
miljonprogramsomrade. Detta vill manga ta del av bade nationellt och internationellt
och bolaget tar arligen emot manga besok.

Under 2014 startade ett EU-projekt for att utoka fjarrvarme i hela Europa.

Gardsten ar en del i projektet som kallas Celcius. Goteborg Energi ar projektledare for
hela projektet. Malet ar att 50 stader blir involverade och hitintills &r fem stader med.
Det handlar mycket om kunskapsutbytet och Gardsten blir ett av visningsobjekten for
Goteborg. Under 2015 har flertalet besok gjorts och dar invigningen av fjarrvarmestyrda
vitvaror var en del av Celciusprojektet. En storre kvalitetsutvéardering gors nu vad galler
de 100 vitvarorna som installerats med fjarrvarme i vastra Gardsten.

Samarbeten

Samarbeten och samverkan &r en viktig del i fordndringsarbetet. VVad géller
energiutvecklingen ar Goteborg Energi, Chalmers och Balco viktiga samarbetspartners
for den fortsatta utvecklingen. Darutéver finns elbilspoolen dar ocksa Gatubolaget &r en
viktig samarbetspartner.

Praktikplatser

Fastighetsakademin

Varije ar erbjuder bolaget praktikplatser for personer som gar pa Fastighetsakademin i
Goteborg. Under aren 2013 och 2014 har vi haft totalt 16 praktikanter som fatt gora sina
praktiktider inom férvaltningen. 2015 fick tva personer fran Fastighetsakademin
praktikplats.

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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Ekonomi

Investeringar

- Detaljplan for generationsboende i vastra Gardsten
- Vaxthusbyggnation pa Lindgarden, vastra Gardsten
- Solhus 4, mal 5.500 kvm solceller

Hel & ren

Det dagliga underhéllet fortgdr inom ramen for "Hel & ren” som bolaget arbetat med
sedan starten 1997. Detta bidrar till att halla en lag hyra till rimligt pris. I huschefernas
verksamhetsplaner beskrivs vad som kommer att goras i de olika omradena.

Laga driftskostnader

Bolaget ligger pa koncernsnittet inom Framtiden-koncernen vad galler driftskostnader
per kvadratmeter. Detta ar viktigt att bibehalla och arbeta vidare med for att Gardsten
fortsatt ska kunna utvecklas.

Driftskostnader, kr/kvm, 2008-2014
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Uthyrningspolicy

I maj 2012 infordes en gemensam uthyrningspolicy for samtliga bostadsbolag i
Framtiden-koncernen. Under 2015 har en grundlig 6versyn gjorts som kommer
resultera i en reviderad uthyrningspolicy 2016.
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De socioekonomiska forutséttningarna i Gardsten ar fortfarande svaga och skora.
Gardsten ar trots det en bra plats att leva och bo pa. Dartill ar det numera intressant att
kopa en bostads- eller aganderatt i Gardsten.

Gardsten ar sedan sju ar tillbaka fullt uthyrt, vilket inte var en realitet, inte ens nar
omradet var nybyggt for 40 ar sedan.

Uthyrning - januari 1997 - januari 2015

‘ [ Antal lagenheter === \/akanta ldgenheter ‘
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* Solhusen inflyttningsklara fran mars 2000
** Rivning av Lill-Salvia april 2001
*** KOp av norra Gardsten 2002-09-01

Under 2016 fortsatter bolaget med det foradlade arbetssattet som fokuserar bade pa
uthyrningstempot direkt vid uppsagningar och att férebygga hyresfordringar genom
samtal och personliga besok. Bolaget genomfor regelbundna samtal med hyresgaster
vad géller inkasso tillsammans med socialtjanstens boendegrupp.

Till f6ljd av den stora bostadsbristen i staden forsoker en del hyresgaster hyra ut sina
ldgenheter utan hyresvardens godkannande. Bolaget fortsétter att jobba aktivt for att
komma tillratta med denna otillatna andrahandsuthyrning.

Den genomsnittliga hyresnivan pa grundhyran ar 2015 857 kr/kvm (848 kr/kvm).
Hyresférhandlingarna for 2015 resulterade i en hyreshéjning pa +0,95 % fr o m april.

| samband med hyresforhandlingarna framholls bolagets fortsatta underhall- och
utvecklingskostnader.
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Resultat av hyresforhandlingarna under aren 1998 — 2015

Hyresforandring 1998-2015
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Lokaluthyrning

Kommunikationer, den kommersiella servicen och tillgangen pa offentlig service med
bl a vard, skola och barnomsorg &r avgorande fragor nar man valjer boende. | takt med
Gardsten Vision 2025 ar det viktigt att paverka aven Vasttrafik och Trafikkontor for att
vara med och utéka och utveckla servicen. Gardsten behdver fortsatt utvecklas i niva
med snittet for Goteborg vad galler offentlig service.

I dagsléaget finns det totalt 20.709 kvm lokalyta. Det finns 12 (11 st) outhyrda lokaler.
7 av lokalerna ar sma lokaler pa under 30 kvm.

Foretagsutveckling

Ett 50-tal foretag har sin verksamhet i Gardsten. Och dessa blir fler nar Sernekes
foretagsetablering i sodra Gardsten blir klart. Gardstensbostader fortsatter under 2016
att bevaka och driva forutsattningarna for ett gott foretagarklimat samt I6pande skapa
mojligheter for dem att utvecklas. Coloramas inflyttning ar en viktig stategisk del i
foretagsutvecklingen i stadsdelen.

Under 2016 fortsatter arbetet med att forbereda for en vardcentral i Gardstenshuset
samtidigt som byggnationen for fler lagenheter i huset ar i full gang.

P-platser och garage

Det finns i dagslaget 2.245 (2.227) parkeringsplatser inom Gardstensbostaders bestand,
vilket innebar 0,82 (0,81) platser per lagenhet. 58 % (59 %) av platserna &r i garage. Det
enorma upprustningsbehovet av p-garaget i Gardsten Centrum fortsatter och i samband
med detta arbete avstalls uthyrningsbara garageplatser en tid.

God soliditet
Bolaget har en god soliditet. | arsredovisning 2014 var den justerade soliditeten 62 %.

Trygghet = god investering

Den gynnsamma utvecklingen av brottsstatistiken som varit under manga ar, gor att nya
foretag investerar i omradet. Bade Sernekes foretagsetableringar i sodra Gardsten och
intresset fran andra husbyggare som vill vara med och bygga det framtida Gardsten, ar
ett kvitto pa detta.
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Budget 2016

Resultatrakning, tkr Budget 2016| Kr/kvm|Krav

Hyresintakter 195 714 896| 894

Forvaltningsintakter 4 408 20 17

200 122 916/ 911

Driftskostnader

Varme -22 800 -104

Elstréom -11 500 -53

Vatten & Aviopp -8 400 -38

Renhallning -5 400 -25

Fastighetsskotsel -20 410 -93

Reparationer -11 600 -53

Driftadministration -13 552 -62

Ovwrigt -5 624 -26

Totalt -99 286 -454| -445

Fastighetsskatt -3 326 -15 -16

Superdriftsdverskott 97 510 446 450

Underhallskostnader -30 000f -137

Driftnetto 67 510

Avskrivning i forvaltning -19 930

Bruttoresultat 47 580

Centrala kostnader -7 976 -36 -30

Ovriga rorelsekostnader -7 498 -34| -33

Rorelseresultat 32 106

Finansnetto -6 174

Resultat fore disp o skatt 25932

FASTIGHETSRESULTAT 83 592 383| 387
Krav 85 000
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Styrkor, svagheter, utmaningar och mojligheter

Styrkor

NOjda, engagerade hyresgaster

Professionellt & nytankande bolag

Individuell méatning 100 %

Fullt uthyrt

Fortsatta miljosatsningar

Attraktiva hyresnivaer jfr med nordost

Flera alternativa, boendeformer i Gardsten
Tydliga ungdomssatsningar och jobb genom Gardstensbyran
Konferenslokalen Idéum

Gron el, 100 %

LeverantOr av gron varme

Mangkulturell personal

Ett bolag med mycket hog tillganglighet - synlighet &ven kvéllar och helger
Vacker natur och frisk luft

Trygghetsgruppen

Engagerade, motiverade & jamstéallda medarbetare
Miljogrupp och Miljévérdar

Hyresgaster i styrelsen

Solhus 1,2 & 3

Val utvecklat seniorkoncept

Stabil ekonomisk grund

Olika former av dialoger med tydliga insatser - Hyresgéastinflytande
Utvecklat vardutbud i Angered

Fortsatt 6kad service i Angered

Laxhjalp

Upphandling med social héansyn

Elbilspool

ICA — attraktivt

Odlingslotter — Salvia, Muskot, Peppar & norra
Bred satsning kompetens-utbildning av personal
Utmarkelser

Praktikplatser Fastighets-akademin

Fortsatt utbyggnad Kryddhyllan

Angered Arena

Trygghetsvandring och trygghetsméssa

Ny Fiskbutik

Coloramas etablering

Vision 2025

Starkt varumérke

Biodling

Nyskapande jobb genom samarbete med nya entreprentrer
Samarbetspartners i naringslivet
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Svagheter

® 6 6 06 o o o o o o oo o oo ©o 6 o o o

Skolan

Arbetsltshet

Resurssvagt omrade

Kriminella grupperingar

173:ans — turtathet till Goteborg

Barn och ungdomars forutsattningar
Foréldrars synlighet

Bristande utbud av ungdomssysselsattning
Goteborgarnas attityder gentemot nordost
Otillrackligt antal atervinningsstationer
Svagt foreningsliv

Upphandlingsbolaget begransar den lokala handeln
Idrottsforeningar saknas

Polisens franvaro i omradet

Dalens upplevda otrygghet

Fritidsgarden

Parkeringsbrist

Nedskrépning

Utmaningar

® 6 06 0 o o o o o o ¢ o o o o o o oo oo O » o o

Arbetsldshet

Undermalig skola

Kriminella grupperingar

Utanforskap — sarskilt beakta 20-29
Varldsekonomins utveckling och konsekvens i det lokala
Okad marginalisering av fororten

HOg anhorig invandring

Fler inneboende pga flyktinginvandring
Fritidsgarden

Grannsamverkan

Radikala/extremistiska politiska organisationer
Atervandare fran kriget

Okad olovlig andrahandsuthyrning

Forebygga ohdlsa

Hyresgastforeningen vissa omraden

Vision 2025

Ombyggnationen centrumgaraget och Muskotgatan 10
Nedskrépning, dumpning
Sopsortering/Avfallssortering
Foreningssatsningar

Oka miljémedvetenheten bland hyresgéster
Stadens satsningar pa verksamheter i Gardsten
Engagera hyresgéaster for narmiljon
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Mojligheter

Intressegrupper/dialoger/inflytande/ gardsmoten

Utbyggnad av verksamheter (vindkraftomradet) langs Gardstensvéagen
Etablerad uthyrningsverksamhet i Idéum

Véacka engagemanget hos foretagarna i centrum och 6vriga foretagare
Utbyggnad av Kryddhyllan med smahus och punkthus
Ungdomssatsning i skolans idrottshall

Laxhjalpen

Engagemang fran samarbetspartners

Utveckling Solhus 2 med Véxthus Lindgarden

Fler 55+ lagenheter

Nytt BmSS-boende

Kommande generationsboende

Stadsdelens satsning pa sommarjobb till alla 9:or

Nérodling

Vardcentral

Solhus 4

Lokaler till foreningar i skolan

Vision 2025

Oppen motesplats Gardsten — Fritidsgarden

Sernekes etablering
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Omvarldsanalys

Statistik om Gardstensborna

Det bodde 8.563 invanare i Gardsten per 31/12 2014. Det &r en 6kning med 139
personer jamfort med 2013. 7.186 av dessa, 84 % (83 %), bor hos Gardstensbostader.

Antal invanare i Gardsten

‘ DOAntal invanare Gardsten BAntal invanare Gardstensbostader ‘
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3506 uGARDSTEN = Géardstensbostéder totalt = Goteborg kommun
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Andel barn 0-19 var 2013 30 % bland Gardstensbostaders hyresgaster. Ny indelning
2014 visar att det var 28 % 0-17 aringar boende i Gardsten.
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Medelinkomst 20-64 ar

Eriksbo

Hjallbo
Bergum
Gunnilse
Linnarhult
Hammarkullen

Agnesberg

Angered Centrum

Gardsten
Rannebergen
Lovgardet
SDN Angered
0 50 000 100 000 150 000 200 000 250 000 300 000 350 000 400 000
m2013 m2012 m2011
Har visas medelinkomsten pa individ 20-64 ar, 2011-2013.
Kélla: Samhallsanalys och Statistik, Goteborgs stadsledningskontor.
Medelinkomst per familj
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Andelen utrikes fodda i %
W2010 m2011 2012 m2013 2014

100
80
74
707272 74
46566
556606161 6161615 6161616153 63°% 6162626353
60
52553
40
2223232424
20
0 -+
Solhus 1 Salviagatan & Solhus2 &  Saffransgatan & Muskotgatan ~ GARDSTENS GARDSTEN GUNNARED Angered GOTEBORGS
Gardstenshuset Peppargatan  Timjansgatan BOSTADER Kommun

totalt

Fordelningen utrikes fodda i Gardsten, jamfort med Angered och Géteborgs stad totalt.

Andel utrikes fodda och utlandsk
harkomst i Gardsten i %
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2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

=== Gardsten
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Flyktinginflyttning totalt
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Det ar flest fran Syren som anlander darefter kommer flyktingarna fran Somalia.
Kalla: Social Resursférvaltning, Géteborgs Stad
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Antal folkbokforda, efter fodelseland, invandrade
under respektive ar i Gardsten
187

94 99
62
50
- 36
. ] [ |
2011 2012 2013 2014 Kv1+2 -15

B Syrien M Somalia

Kalla: Vastfolket (via Goteborgs Stad)
Not. Avser antalet folkbokforda. Flyktingstatus pa personer i ovanstaende siffror ar

okand. Av sekretesskal ar inte alla varden med.
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Utbildning

60%
51%
(50%)
42% 42%
40% t-——==————————— A oo ]
(27% 28%)
24% 22%
26% 2% ( 25?% 0
23%
20% - ---——- B |- -——------ -
7% 1%
0% -
Forgymnasial Gymnasial Efter- gymnasial Uppgift saknas
BGARDSTEN B Gardstensbostader totalt 0 Goéteborg kommun

Bilden visar sista dokumenterade uthildningsniva bland invanarna dar lite fler
Gardstensbor har nagon form av efter-gymnasial utbildning sdsom hogskola etc jmf
med tidigare ar.

Sysselsattningsgrad 20-64 ar (%)

M Andel for- varvsarb totalt (%) 2011 M Andel férvarvs- arbetande fédda utomlands (%) 2011
M Andel for- varvsarb totalt (%) 2012 m Andel forvarvs- arbetande fodda utomlands (%) 2012
" Andel forvarvs- arbetande totalt (%) 2013 m Andel férvarvs- arbetande fodda utomlands (%) 2013

Gardstensbostader Gardsten Angered Lovgardet Rannebergen Goteborg totalt

Bilden visar andelen forvarvsarbetande bade totalt och de som ar fédda utomlands
2011-2013 i procent.
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Arbetssékande 18-64 ar (%)

M Andel arbets- sékande utan arbete (%) 130331 M Andel arbets- s6kande totalt (%) 130331
M Andel arbets- s6kande utan arbete (%) 140331 M Andel arbets- s6kande totalt (%) 140331
 Andel arbets- sékande utan arbete (%) 150331 m Andel arbets- s6kande totalt (%) 150331
25
21,3

Gardstens Gardsten Angered Larjedalen Lovgardet Rannebergen Goteborg totalt
bostdder

Har visas andelen arbetssokande 2013-2015. Det ar en betydande hégre andel
arbetssokande i nordost &n Goteborg totalt.

Ohélsotal - antal ersatta dagar
beraknat pa samtliga forsakrade

OH-tal 02003 m2004 DO2005 O2006 m2007 O2008 m2009 O2010 ©2011 ®2012 @2013 =2014

75

Goteborg Gunnared 03-13 Angered -14 Gardsten

Det sa kallade ohélsotalet baseras pa totala antalet forséakrade som ar sjukpenning-
forsakrade samt fortidspensionarer/ sjukbidragstagare. Manga av de boende i Gardsten
star utanfor hela socialforsakringssystemet och synliggdrs darmed inte i statistiken.
Ohalsotalet har minskat i Gardsten 2013 varje ar.
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Kallhanvisning:

Statistik fran SCB

Gardstensbostaders hyressystem

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

Siri skolverket.se

Vastfolket, via Goteborgs Stad
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