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Forslag till beslut

Styrelsen for Gardstensbostader AB:
Beslut att faststilla Verksamhetsplan 2021

Sammanfattning
Verksamhetsplanen bygger pa de dgardirektiv och uppdraget som moderbolaget fétt fran staden och
som verkstills med aktiviteter inom bolaget.

Bedomning ur ekonomisk dimension

Aktiviteterna inom verksamhetsplan 2021 kan utldsas i budget for 2021.

Denna dimension har kopplingar till bade den ekologiska och den sociala dimensionen da
bolagets kostnader och intikter berdrs av bada dimensionerna.

Bedomning ur ekologisk dimension

Verksamhetsplan 2021 innehdller planering utifran den ekologiska dimensionen. Framst
kan ndmnas olika projekt som ingar i underhallskostnader och investeringar for bolaget.
Exempel ar underhallsprojekten Hel & Ren (varsam renovering i ldgenhetsbestiandet),
Vixthusprojekt i véstra Gardsten, uppgradering av IMD (individuell métning av
forbrukat vatten, el/virme). Beskrivande text géllande ekologisk hallbarhet finns under
stycket i varsam renovering 9.2.

Denna dimension &r direkt kopplad till den ekonomiska dimensionen da den i stort handlar
om ett hallbart forfarande nér det géller att planera bolagets underhalls- och
investeringsprojekt.
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Bedomning ur social dimension
Verksamhetsplan 2021 redogdr dven for planerna inom bolagets aktiviteter
kopplade till det sociala arbetet i Gardsten. Se Utvecklingsomrade 9.3.

Gardstensbyrans arbete riktar sig frimst inom den sociala verksamheten bade att skapa
arbetstillfdllen och aktivera barn och unga ingér i verksamheten. I Gardstensbyran ingar
dven arbete med hélsa, framst for bolagets hyresgéster men ocksa till viss del for bolagets
anstéllda. Forhoppningen ér att kunna genomfora aktiviteterna pé ett mer normalt satt
under aret med reservation for begransning pga Covid-19. Bolaget ser fortsatt bra
16sningar trots pandemin, genom att planera utomhusaktiviteter och digitala 16sningar.

Aven inom avsnittet Nojda hyresgister 9.4 beskrivs héllbara 15sningar ur den sociala
dimensionen for ett tryggare Gardsten. Aktiviteter som planeras tillsammans med
hyresgdsterna samt alla trygghetsskapande aktiviteter finns beskrivet.

Denna dimension ér kopplad till den ekonomiska dimensionen dé langsiktigt arbete i
dimensionen péverkar ekonomin positivt i allra hogsta grad.

Samverkan
Arendet har inte bedomts vara foremal for samverkan.
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1 Inledning

Gardstenshostader ar ett utvecklingsbolag och ett av stadens kanda varumarken, bade
nationellt och internationellt, och vi &r det goda exemplet for fornyelse av ett
miljonprogramsomrade. Huvudstrategin har fran borjan varit helhetssyn, samverkan och
mobilisering och har manga génger kallats for ”Gardstensmodellen”. Strategin har varit
bolagets hdga néarvaro i omradet och boende i styrelsen som framgangsfaktorer.

Vi ska fortsatta arbeta for blandade boendeformer inom ramen for vision 2025. Vart
systematiska arbete med trygghet, trivsel och sociala atgarder fortgar och utvecklas. Vi
ska fortsatt vara en god forebild for andra omraden i staden och dela med oss av vara
kunskaper.

Gardsten klassas nu som ett riskomrade. Det ar darfor viktigt att ta nasta steg i
utvecklingen. Det ar viktigt med uthallighet och ett fortsatt konsekvent arbete for ett
tryggare Gardsten. Nasta steg blir att ytterligare ta klivet ner i listan.

Bolaget arbetar med kunden i fokus dar verksamhetsplanerna fran de kundansvariga
huscheferna tillsammans med trygghetsgruppen kommer spegla det viktiga arbetet. Dels
for att kunna ta kliven "ner i listan" men ocksa for att hoja serviceindex i
kundundersokningen.

Gardstens Vision 2025, med 1 500 nya bostader, blir allt mer verklighet. Saffransgatans
byggnation av Egnahemsbolaget med radhus i brf och Framtiden Byggutveckling med
hyresrétt blir klart under 2021 for inflyttning. Centrumutvecklingen i Gardstens
Centrum byggs for full med brf Utsikten och ett utkat centrum.

Arbetet for att forverkliga ett Generationsboende vid Kaneltorget ar 6verlamnat till
Framtiden Byggutveckling som paborijar planeringsarbetet for byggnation.

Mycket av arbetet i stadsdelen sker i samverkan. Det &r oerhort viktigt att fortsétta
arbeta med samarbetspartners pa olika nivaer inom bade jobbférmedling och aktiviteter
for unga och gamla.

Trygghetsatgarder i samverkan kommer fortsatt vara primart for bolaget. Det ar tack
vare samverkan och Trygghetsgruppens service 365 dagar om aret som ar en
framgangsfaktor. Bolagets forhoppning ar att kunna genomfora bade
trygghetsvandringar och trygghetsméassa under 2021, vilket blev instéllt 2020 pa grund
av coronapandemin.

Gardstensbyrans verksamhet med jobb for bade unga och éldre vuxna ar fortsatt viktigt
for ett tryggt Gardsten. | alla upphandlingar vi gor jobbar vi med social upphandling
vilket skapat manga arbetstillfallen genom bolaget.

Halsostugans verksamhet ar en viktig del i Gardstensbyrans verksamhet som genom
samarbete med bland annat Angereds Néarsjukhus, Angered Arena och Goteborgsvarvet
har aktiviteter for boende varje vecka for ett mer jamlikt Goteborg. Var férhoppning ar
att dven dessa aktiviteter kan startas upp bade inom- och utomhus under 2021.



2 Det har ar vi
Bakgrund och historik

Vi ar en del i Framtidenkoncernen som ags av Goteborgs Stadshus AB som ingar i
Goteborgs Stad. Koncernen bestar av fyra allmannyttiga bostadsholag som é&ger,
forvaltar och ansvarar for ca 74 500 bostader. | var koncern ingar ocksa
Egnahemsbolaget i Goteborg AB, Framtiden Byggutveckling AB, Stdrningsjouren i
Goteborg AB och GoteborgsLokaler AB. Byggutveckling planerar och bygger
hyresratter for bostadsbolagen och Egnahemsbolaget bygger bostadsrétter och egna hem
for mer blandade boendeformer. Stoérningsjouren samarbetar med bolagets
Trygghetsgrupp for storningsarenden nattetid. Bolaget har ett flerarigt samarbete med
GoteborgsLokaler. De har ytterligare fatt uppdraget att utveckla det nya centrumet och
hyra ut de nya lokalerna i samverkan med bolaget. GoteborgLokaler har aven tillsatt en
centrumledare sedan 2020.

Bolaget bildades 1997 med ett tydligt uppdrag fran staden - att arbeta tillsammans med
andra aktorer for en utveckling av hela stadsdelen utifran en helhetssyn (enligt
uppdragsbeskrivning 960613). | dgardirektivet ingick att arbeta langsiktigt med
hallbarhet i tre dimensioner; social, ekologisk och ekonomisk. Den sociala hallbarheten
for hela omradet betonades, liksom bolagets placering i Gardsten. Verkligt inflytande
for hyresgésterna, 6kad trygghet och jobbskapande atgarder. | direktiven ingick ocksa
att samverka med andra aktérer som naringsliv och féreningsliv. Bolaget gjorde en
forflyttning fran sarskilt utsatt omrade till att vara ett riskomraden 2019.

Organisation

Gardstensbostader har en platt organisation dar de forvaltande huscheferna ligger direkt
under vd. Vi ar 32 anstallda och tillsammans talar vi 24 olika sprak.



3 Var vision och affarsidé

Koncernens vision och affarsidé

Gemensam vision: Vi bygger det hallbara samhallet for framtiden.
Gemensam affarsidé:

e Vi skapar affarsméssig samhallsnytta och ar en strategisk aktor i syfte att starka
Goteborg som bostadsort och regioncentrum. Vi ska tillfora, erbjuda och
utveckla bostader at olika typer av bostadskonsumenter.

e Viska bidra till trygghet, trivsel och service och ge de boende inflytande over
sin bostad och dess ndrmaste omgivning samt mojlighet att utveckla sin egen
valfard.

Gardstensbostader verksamhetsplan 2021 bygger pa de styrdokument staden och
moderbolaget formulerat.

e (Goteborgs Stads budget
e Framtiden-koncernens Affarsplan 2021-2023

Gardstenshostaders Hallbarhetsidé: ”Gérdsten ér en bra plats att leva och bo i och som
ar vart hem. Vi bryr oss om varandra. Vi engagerar oss. Gardsten ar den del av
Goteborg, som vi ar stolta over. | Gardsten fortsatter vi att utveckla den sunda, trygga
och hallbara livsmiljon med vél fungerande vélfard. Har tror traktens barn och ungdom
pa framtiden.” Beslutat av bolagets styrelse, juni 2015



4 Sa& har styrs vi

Bolaget ingar i Forvaltnings AB Framtiden som &gs av Goteborgs Stadshus AB, helagt
av Goteborgs stad.

Var styrning utgar fran aktuella lagar, regler, principer och styrande dokument.
Gardstensbostader

Bolagets styrelse bestar av hyresgaster i omradet. sex av sju ordinarie ledamater &r
gardstensbor samt tva suppleanter varav en som ar gardstensbo.

Samtliga beslut for bolaget tas i styrelsen. Arbetet styrs enligt &gardirektiv och de
strategier som finns med i Affarsplan 2021-2023 som utgar ifran stadens budget och
styrdokument.



5 Framtidenkoncernens affarsplan 2021-2023

Affarsplanen bestar av sex malomraden som utgar fran de uppdrag som Framtiden har
fatt av agaren i agardirektivet.

Vi som dotterbolag bryter ner de gemensamma malen och strategierna i konkreta
aktiviteter i vara verksamhetsplaner.

Fokusomraden och 6vriga malomraden:

Nyproduktion

Varsam renovering
Utvecklingsomrade

NGjda hyresgaster

Attraktiv arbetsgivare

God ekonomi & effektiv verksamhet



6 Mal och uppdrag i kommunfullméaktiges budget 2021

Kommunfullméktiges budget &r det 6verordnade styrdokumentet for Goteborgs Stad.
Budgeten ar forandringsinriktad och anger vad Framtidenkoncernen ska fokusera pa for
att bidra till kommunfullméaktiges mal. Kommunfullméktiges beslutade Budget 2021
och flerarsplaner for 2022-2023 for Goteborgs Stad innehaller mal, uppdrag och
inriktningar som direkt eller indirekt berér Framtiden. De mal och uppdrag som riktas
direkt till Framtiden och som koncernen ar huvudansvarig for aterges nedan. Ovriga
uppdrag som berdér Framtiden i kommunfullméktiges budget aterges i kapitel 8.

. . *Klustret ska bidra till att skapa en mer blandad stad.
Mal riktade

direkt till sFramtidskoncernen maste fa nersin totala produktionskostnad far
Framtiden nyproduktion, 53 att billiga lagenheter byggs utan onddiga
nedskrivningskostnader.

sForvaltnings AB Framtiden fari uppdrag, tillsammans med berérda
namnder och styrelser, att ombilda l3genheter inom allmannyttan
till bostadsratter eller dgarligenheter under ar 2021.

sForvaltnings AB Framtiden fari uppdrag att tillsammans med
berérda ndmnder och styrelser att fortsatta ta tillvara pa de goda
exempelsom finns i Gardsstensmodellen far att pa sikt
implementeraiandra utanférskapsomraden.

sForvaltnings AB framtiden fari uppdrag, tillsammans med berérda
namnder och styrelser, att utarbeta riktlinjer och forslag pa
omraden, fératt utan detaljplan kunna ga direkt pa bygglovinom
Forvaltnings AB Framtidens mark.

Uppd_rag rll_(tade sForvaltnings AB framtiden fari uppdrag att tillsammans med
direkt till berérda bolag verka for att det &r valdsutdvaren som ska flytta fran
Framtiden lagenheten och inte den brottsutsatta.

sSamtliga bostadsbolag fari uppdrag att arbeta aktivt mot malet att
fa bort alla utsatta omraden fran polisens lista senast 2025.

sForvaltnings AB Framtiden fari uppdrag att fortsétta sittarbete med
strategin for utveckling av Géteborgs sarskilt utsatta omraden. |
arbetetdr detviktigt att siakerstélla varierade upplatelseformer,
sarskilt dar hyresratten &r dominerande.

sForvaltnings AB Framtiden fari uppdrag att utreda mojligheten att
avsatta ettantal lagenheter till bostadslésa, boende i andra hand
ellerinneboende, mal-grupper som befinner sig langt fran
bostadsmarknaden.

Mal, inriktningar och uppdrag som ber6r Framtiden i kommunfullméktiges &r
inarbetade i affarsplanen under de omraden vi har bedomt att det berdr. I de fall uppdrag
eller inriktningar i stadens budget inte aterfinns i affarsplanen har vi bedomt att det &r
omhéndertaget i den I6pande verksamheten och kommer att foljas upp och
aterrapporteras i ordinarie uppfoljningsprocessen.



7 Var verksamhetsplan

Gardstenshostaders verksamhetsplan bygger pa de mal och dgardirektiv som
Forvaltnings AB Framtiden givit bolaget.



8 Uppdrag som kan berdra Framtiden i kommunfullmaktiges
budget 2021 for Goteborgs Stad

Uppdrag till kommunstyrelsen som kan berora Framtiden i kommunfullméktiges budget
2021 for Goteborgs Stad.

Kommunstyrelsen, tillsammans med dvriga nimnder och styrelser, fari uppdrag attta fram en
handlingsplan for attinga omraden ska vara utsatta omraden &r 2025

Kommunstyrelsen fari uppdrag att ta fram en 24-timmarsgaranti mot Klotter.

Kommunstyrelsen fari uppdrag att samordna arbetet mot svartkontrakt och att sprida arbetet dver staden.

Namnder och styrelser ges 1 uppdrag att tillgéingliggira lokaler till valnimnden for ait sikerstilla
vallokaler.

Kommunstyrelsen fari uppdrag, att tillsammans med nimnder och styrelser, ta fram en
stadendvergripande krishanteringsplan. Planen ska implementeras i alla ndmnder och styrelser.

Kommunstyrelsen fari uppdrag att delta i Skatteverkets pilotprojekt om felaktig folkbokforing.

Ovriga uppdrag som ber6r Framtiden i kommunfullméktiges budget 2021 for Géteborgs
Stad.

*Socialnimnderna fari uppdrag att i samverkan med Farvaltnings AB

SOClﬂl- Framtiden sikerstilla att rutiner for bistinds- och behovsprovning foljs
= samt aft inte histind ges fior svarta hyror och att ockerhyror inte ska
namnder ot art ite
0 » Goteborg Energi AB fari uppgift att tillsammans med
GOtEbD.rg Framtidenkoncernen, akademi och niringsliv utveckla ett pilotprojekt for
Energl Vehicle-to-grid.
0 *Goteborg Energi AB fari uppgift att tillsammans med
GDtEbo.rg Framtidenkoncernen, akademi och niringslv utveckla konkreta atgirder
EIlEI'gl for effekiivare laststyrning av el- och fiarrvarmendtet.
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9 Vara malomraden
9.1 Nyproduktion

Beskrivning av omradet

Framtidenkoncernen har i uppdrag att halla ett hogt tempo i bostadsbyggandet och
bygga bostéader for alla gdteborgare. Vi ska bidra till att skapa en stad med blandade
bostadsformer och vi ska bygga nya bostader - i forsta hand hyresrétter - som alla
gGteborgare har rad att efterfraga. Vi ska ocksa se till att det finns ett utbud av
bostadsratter och egnahem dven i ekonomiskt svaga omraden.

Koncernens mal for perioden 2021-2023 &r att fardigstalla minst 3 000 bostader.
Produktionen planeras for att under trearsperioden 2024-2026 kunna uppga till minst
4 200 bostader. Det langsiktiga malet om att arligen bygga 1 400 bostader galler
fortfarande och for att sdkerstilla att det uppnas efter 2023 ska métetalet ”Antal
byggritter” prioriteras mycket hogt.

9.1.1 Namnd/Styrelse Mal: Vi ska bidra till att skapa en mer blandad stad,
fa ner var totala produktionskostnad och fardigstalla minst 3 000
nya bostader under perioden 2021-2023.

Styrande dokument:

e Framtidenkoncernens strategi for investeringar i nyproduktion 2020-2030

e Framtidenkoncernens strategi for lagre produktionskostnader

e Framtidenkoncernens riktlinje for projekt och investeringar

e Framtidenkoncernens strategi for utvecklingsomraden 2020-2030
Strategi

*Nyproduktionsportfoljen ska medge att koncernens finansiella strategi kan uppnas
*Nyproduktionsportfoljen ska bidra till 6kad social héllbarhet
*Nyproduktionsportfoljen ska bidra till 6kad ekologisk héllbarhet
*Nyproduktionsportfoljen ska medge att koncernens volymmal kan uppnas
*Produktionskostnaden ska sidnkas med 30 procent

Bolagsspecifik komplettering
Gardstens Vision 2025

Visionen antogs ar 2015 och innebér 1 500 nya bostader pa 10 ar samt en ny F-3 skola.
Totalt &r det 10 byggforetag, inkl. Lokalférvaltningen, som har byggt och/eller kommer
bygga bostader och lokaler i Gardsten. Det blir fler bostadsratter och dganderétter i
omradet. Gardstensbostader har idag 80 % av alla bostader i Gardsten, 2025 beraknas
den siffran ligga pa ca 65%. 210 nya bostader har redan byggts i omradet, framst pa
Kryddhyllan; Riksbyggen, Obos/Myresjéhus, Egnahemsbolaget och Robert Dicksons
stiftelse.

Framtidens Byggutveckling bygger nu 42 lagenheter som seniorlagenheter, 55+ pa
Saffransgatan som bolaget sedan ska forvalta. Byggnationen startade 2020 och
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inflyttning sker november 2021. Egnahemsbolaget har byggt radhus i brf pa
Saffransgatan, forséljning pagar och inflyttning fran och med 2021. Planering for
byggnation av flerfamiljshus i brf pagar. Totalt ca 70 bostéader.

Serneke bygger 59 lagenheter i brf Utsikten vid Gardstens Centrum och samtidigt byggs
Gardsten centrum ut med fler affarslokaler. Planeringen pagar dven for nytt kontor for
Gardstensbostader och en restaurangbyggnad.

Byggnationen pagar ocksa for fler hyresratter kring Gardsten centrum. Det &r ca 300
lagenheter dar Balder kommer forvalta fastigheterna.

Matt/Indikator Utfall 2019 Utfall 2020 Malvéarde
2021
Antal fardigstallda bostader (HR/BR/AR) 0 4 42
Aktiviteter Beskrivning / syfte med atgarden
Nybyggnation 55+ Saffransgatan 42 hyreslagenheter for 55+. 12 st 1 rok, 27 st 2

rok, 3 st 3 rok.

Gardstens Vision 2025 Fortsatt planering for trygghetsbostader p&
Timjansgatan, norra Gardsten samt
Generationsbhoende och lagenheter vastra
Gardsten.
Generationsboende 45 st
Kaneltorget 20 st
Timjansgatan, 50 st trygghetsboende + 8 BmSS,
totalt 58 st

Gardsten Vision 2025 6vriga byggare Pagaende byggnation och forsaljning Brf Utsikten
Gardsten centrum - inflyttning december 2021
Pagaende forsaljning brf Saffransbyn, radhus
Saffransgatan - inflyttning fran 2021
Pagaende byggnation hyresratter Libbstickegatan
Robert Dickson stiftelse - inflyttning 2021-2022

9.2 Varsam renovering

Beskrivning av omradet

Genom renovering och underhall vardesékrar vi vara fastigheter och bidrar till ndjda
hyresgaster. Nar vi renoverar och underhaller vara fastigheter ska vi gora det pa ett satt
dar vi gar varsamt fram sa att vara hyresgaster kan bo kvar efter ombyggnad. De
boendes paverkan pa sina boendekostnader ska starkas. Det ar viktigt att vi slar vakt om
de lagenheter som har en lag hyra. Vi har darfor beslutat att utféra renovering utan
standardhdjning i ca 20% av lagenheterna i samband med renovering av en fastighet
eller ett omrade. Dialog ska féras med hyresgaster vid renovering.

I samband med ombyggnation ska vi strava efter att energieffektivisera for att minska
vara klimatutslapp och sakra vart langsiktiga driftnetto. Vi ska anvanda vara hustak till
solenergi dér det ar lampligt och installera minst 10 000 kW effekt motsvarande 140
mnkr under perioden 2018-2022.

Under 2021 kommer riktlinjen for varsam renovering kompletteras for att omhanderta

bland annat lamnade uppdrag fran kommunfullméaktige om att ta fram
verksamhetsspecifika klimatmal, halvera klimatpaverkan vid ombyggnad omhéndertas.

12



9.2.1 Namnd/Styrelse Mal: Vi ska renovera varsamt for att vardesakra
vara fastigheter samt i ca 20 procent av lagenheterna renovera
utan standardhdjning for att varna vara hyresgasters majlighet att
bo kvar.

Styrande dokument:

e Framtidenkoncernens riktlinje for varsam renovering
e Framtidenkoncernens riktlinje for projekt och investeringar

Strategi
20 procent av ldgenheterna ska renoveras utan standardhdjning

Bolagsspecifik komplettering

Bolaget har sedan bildandet 1997 arbetat med varsam renovering for att inte behdva
hoja hyrorna extra utéver den arliga hyresforandringen.

Forvaltningen jobbar utifran perspektivet "helt och rent" vid lagenhetsunderhall. Vid
annat underhall av fastigheterna tillampas delad entreprenad. Ett exempel &r
fonsterbyten - fonster kops in via HBV och arbetet upphandlas separat.

Arbetet finns beskrivet i bolagets publikation "Varsam renovering" fran 2018.
Rapporter & trycksaker | Gardstensbostader (gardstensbostader.se)

Matt/indikator Utfall 2019 Utfall 2020 Maz'gg;de

Andel lagenheter som renoverats utan
hyreshgjning.

Installerad effekt solceller kW 115 325 0

Total energi KWh/kvm 192 186 192

Lénsamhet, procent

Aktiviteter Beskrivning / syfte med atgarden

Badrumsrenoveringar 48 badrum ar malet att renovera under 2021
fordelat i hela omradet.

Relining 1 loftgangshus pa Bokgéarden 27, Vastra Gardsten

Fonsterbyte Byte av fonster pa Timjansgatan 2 hus.

Uppgradering IMD Hela norra Gardsten, Timjan- och Saffransgatan.

Yttre renovering Slamning och malning langsidor och ny

fasadkladsel gavlar, Vastra Gardsten 2 lamellhus
och 1 loftgangshus

Malning 2 plattak Salviagatan

Malning bursprak, 1 htghus Salviagatan
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9.3 Utvecklingsomraden

Beskrivning av omradet

Med utgangspunkt i vart karnuppdrag ska vi verka for att minska segregationen i
Goteborg. Vi ar fastighetséagare i stadens samtliga sarskilt utsatta omraden och har
darfor en sarskilt viktig roll att fylla i att 6ka tryggheten och bryta den strukturella
bostadssegregationen. Det finns en affarsmassig nytta for oss att vara drivande i
omradesutvecklingen. Vi vill forbéattra integrationen genom att arbeta aktivt med att
tillfora blandade boendeformer, bade i nyproduktion och befintligt bestand samt arbeta
med trygghetsframjande atgarder och sysselsattning. Det forutsatter att vi arbetar utifran
ett hela staden perspektiv i nara samverkan med de boende i vara omraden samt de
byggbolag och langsiktiga forvaltare som vill vara med i samhallsutvecklingen.

Vara utvecklingsomraden féljer polisens definition av sarskilt utsatta omraden och &r
Biskopsgarden, Bergsjon, Hammarkullen, Hjallbo, Lévgérdet och Tynnered. | Tynnered
har arbetet utvecklats for att aven inkludera omradet runt Frélunda Torg.

Uppdrag

Storningsjouren far tillsammans med de bostadsforvaltande bolagen och GoéteborgsLokaler i uppdrag
att senast den 2021-03-31 aterkomma med hur trygghetsvardar och —vakter ska kunna anvandas dar
behov finns for att géteborgarna ska uppleva det som tryggt att fardas med sparvagn och buss till och
fran sina hem.

De bostadsforvaltande bolagen far i uppdrag att 6ka antalet ombildade lagenheter fran hyresrétter till
bostadsratter i enlighet med koncernens beslutade modell.

Aktiviteter Beskrivning / syfte med atgarden

Ombildningar Bolaget aktualiserar aktiviteten om det finns
intresse fran hyresgéaster.

9.3.1 Namnd/Styrelse Mal: Framtidenkoncernen ska bidra till att ingen
del av staden ska finnas med pa polisens lista 6ver sarskilt utsatta
omraden ar 2025.

Styrande dokument:

e Framtidenkoncernens strategi for utvecklingsomraden 2020-2030
e Framtidenkoncernens strategi for investeringar i nyproduktion 2020-2030
e Framtidenkoncernens modell for ombildning av hyresrétter till bostadsratter

Strategi
*Superforvaltning 2020-2025

*Framtidens stadsutveckling 2020-2030

Matt/Indikator Utfall 2019 Utfall 2020 Malvarde
2021
Antal genomfdrda ombildningar 0 0 0
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Métt/Indikator

Malvéarde

Utfall 2019 Utfall 2020 2021

Antal utvecklingsomraden

Antal fardigstallda bostader i utvecklingsomraden

Andel hyresratter i respektive utvecklingsomrade

Aktiviteter

Beskrivning / syfte med atgarden

Skapa arbetstillfallen

200 arbetstillfallen ska skapas under aret.
Ungdoms och vuxenjobb under hela aret samt
sommarjobb under juni-augusti.

Bidra till utveckling av Gardstensskolan

Samverkan med Grundskoleférvaltning och
Lokalférvaltning ar en forutsattning for en battre
skola i Gardsten.

Ny samarbetsplattform

Inom ramen for Vision 2025.2 ska uppstart géras
av nya samverkansformer som ska verka for alla i
Gardsten.

Har pausats 2020 pga covid-19.

Invantar godkéand deltaljjplan for Gastgiveriet.

Sophantering utan nedskrapning

Engagera fler hyresgéstgrupper som kan ta storre
ansvar for sitt bostadsomrade och bidra till mindre
nedskréapning, genom att utveckla en ny modell fér
sjalvforvaltning.

Aktiviteter och Halsa

Aktivera bade gamla och unga via
Gardstensbyran i samverkan med andra aktorer.
Gardstensbyran bestar av tre anstallda. Tva
arbetar med aktiviteter och jobbskapande
aktiviteter samt en folkhélsovetare som arbetar
med férebyggande aktiviteter med hyresgaster
inom folkhélsa.

Exempel Gardstensbyran:

GAIS fotboll

Seglarskola - GKSS och Rotary Langedrag
Fritidsklubben Diamanten - filmvisning
Halsostugans halsoframjande arbete i samarbete
med Angereds narsjukhus, skola och
fritidsverksamheten i omradet.

Stadsutveckling

10 byggforetag bygger en blandstad, 1500
bostader.

Torgutveckling i samband med bostadsutveckling.
(Apotek, mm)

9.4 NoOjda hyresgaster

Beskrivning av omradet

Vara hyresgaster ar var viktigaste intéaktskalla och nojda hyresgaster ar en
grundforutsattning for att langsiktigt sakerstalla var ekonomi. Vi forvaltar vara
hyresgasters hem och ska mota dem utifran deras situation. Vi lever upp till vad som
forvantas av en bostadskoncern i framkant vilket bland annat innebdr att vi okar
digitaliseringstakten for att behalla nojda kunder aven i framtiden.

Var forvaltning préaglas av god kvalitet och sakerstéller trygghet och trivsel for bade
boende och lokalhyresgaster. Vi arbetar med bruksvardering av vara fastigheter for att
skapa transparens och likabehandling vid hyressattning. Vara hyresgaster ges mojlighet
att paverka boendekostnader och 6vriga boendeforhallanden. En god dialog med
hyresgasterna fangar deras behov och synpunkter. Dialog ger d&ven mojlighet till
inflytande, skapar trygghet vid forandringar samt &r ett viktigt redskap for uppfoljning.
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Genom GoteborgsLokaler framjar vi lokala och valfungerande handels- och
motesplatser till nytta for de boende, verksamma och besokare i naromradet.

Vi vidtar steg for att 6ka hyresgasternas medinflytande och ser positivt pa bildandet av
fler hyresgéastforeningar. Genom olika former av sjalvforvaltning och majligheter till
differentierat serviceutbud ska boendemiljon kunna anpassa till hyresgasternas
onskemal.

For att identifiera otrygga platser genomfors lokala medborgardialoger. Otrygga miljoer
kan behdva omgestaltas fysiskt. For 6kad trygghet ses belysningen Over, klotter saneras
och vi haller rent och snyggt i vara omraden. Dessutom fortsatter vi vart arbete med att
motverka oriktiga hyreskontrakt och med att utveckla samarbetet med de nya
socialndmnderna och det lokala féreningslivet.

| staden behdvs fler trygghets- och gemenskapsboenden for att framja langre
sjalvstandigt boende. Vi verkar for att fler trygghetsbostader inrattas i vara befintliga
fastigheter déar det ar lampligt.

Under 2021 kommer koncernen att utreda mojligheten att avsatta ett antal lagenheter till
bostadsl6sa, boende i andra hand eller inneboende, malgrupper som befinner sig langt
fran bostadsmarknaden samt verka for att det ar valdsutovaren som ska flytta fran
ldgenheten och inte den brottsutsatta.

9.4.1 Namnd/Styrelse Mal: Vara hyresgaster ska vara nojda.
Styrande dokument:

e Framtidenkoncernens policy och regler for uthyrning av bostader
e Uthyrningspolicy for lokaler

Strategi

+Oka tryggheten i vara bostadsomraden.

*Minska olovlig andrahandsuthyrning och motverka oriktiga hyresforhallanden.
*Utveckla tillgénglighet och bemd&tande for 6kad kundndjdhet.

*Arbeta med bruksvéirdering av vara fastigheter for att skapa transparens och
likabehandling vid hyressattning.

*Halla rent och snyggt i véra fastigheter och bostadsomréaden.

+Oka digitaliseringstakten och nyttja digitaliseringen for utveckling av kundkontakt och
kunderbjudanden.

Matt/Indikator Utfall 2019 Utfall 2020 Malvarde
2021
Ta kunden pa allvar 84,7% 85% 86%
Hjalp nar det behévs 81,8% 81% 83%
Rent och snyggt 76,1% 75,8% 7%
Trygghet 78,8% 78,5% 79%
Serviceindex 79,8% 79,6% 81%
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Rl e Utfall 2019 Utfall 2020 Mélvarde
021
Produktindex 75,8% 77,7% 78%
Inflytandeindex 76,6% 75,8% 7%
Aktiviteter Beskrivning / syfte med atgarden
Trygghetsskapande punktinsatser Vid speciella handelser och oroligheter i nordost,

kravs extra insatser i bostadsomradet under aret
med hjélp av hela personalen..

Olovlig andrahandsuthyrning Malet &r att aterta lagenheter under aret.
Bolaget arbetar med att folja upp alla misstankta
oriktiga hyresférhhallanden och i de fall det &ar
bekréftat sags hyresavtalet upp. Arbetet bedrivs
inom egna bolaget gemensamt mellan olika
avdelningar.

Digitalisering Bolaget ska delta i det koncerngemensamma
arbetet med digitalisering.
Exempelvis pagaende arbete med Boendeapp.
Inom bolaget uppgraderas IMD

Trygghetsmassa Varje ar bjuds hyresgéasterna in till en
trygghetsméssa dar flera aktorer i Gardsten; Polis,
raddningstjanst, stadsdelen, skolan och fritidsgard
gar samman och presenterar trygghetsarbetet i
stadsdelen. P& massan diskuteras dven otrygga
platser och atgarder kring dem.

2020 installd pa grund av covid-19.

Trygghetsvandring Utover regelbunden narvaro i omradet genomfors
trygghetsvandring gemensamt med hyresgaster,
samarbetspartners och polis dar
trygghetsskapande atgarder uppmarksammas.

Trygghetssékrade fastigheter Komplettera med grindar ner till kéllare, dstra
Gardsten.
Hyresgastgrupper Salvia- och Muskotgruppen traffas kontinuerligt

och bidrar till trygghet och férhindrar nedskrapning
i omradet. Huscheferna ska fortsatta utveckla
samarbetet och dven utvecklas i hela Gardsten.

Heml6shet Ur KFs budget ska utredning goéras for lagenheter
till strukturellt hemldsa. Arbetetet sker i
Boendeutvecklingsradet inom Framtiden.

Vald i nara relation Valdsutovaren ska flytta inte den valdsutsatta.
Fragan behandlas i Boendeutvecklingsradet inom
Framtiden.

9.5 Attraktiv arbetsgivare

Beskrivning av omradet

Vara medarbetare ar vara viktigaste ambassaddrer och hur medarbetarna trivs, utvecklas
och lyckas i sina uppdrag ar avgorande for var méjlighet att behalla och rekrytera
kompetens till koncernen. Vi ska erbjuda en arbetsmiljo som préglas av delaktighet,
inflytande 6ver den egna arbetssituationen och 6ppenhet. Vi vill att vara medarbetare
ska kanna sig engagerade och stolta dver de resultat vi tillsammans uppnar.

Vi vill vara en tydlig, effektiv och larande koncern, i syfte att 6ka kundndjdheten, starka
koncernens formaga att na resultat och hantera de utmaningar vi star infor.
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Nya utmaningar, en allt snabbare férandrings- och utvecklingstakt och forvantningar
fran agare, kunder och hyresgaster staller krav pa organisationens anpassningsformaga
och kontinuerlig utveckling av vara arbetsstt.

Vi ska ge goda forutsattningar till ett hallbart arbetsliv. Vi ska vara en inkluderande
arbetsplats och stravar efter att ge varje medarbetare en majlighet att na sin fulla
potential. Vi ska arbeta halsoframjande och motverka ohalsa i arbetet bland annat
genom att ge forutsattningar for en god balans mellan arbete och fritid. Vi vill att vara
medarbetare ska kanna sig trygga och sakra pa jobbet.

9.5.1 Namnd/Styrelse Mal: Vi ska vara en attraktiv arbetsgivare

Strategi

«Stédrka innovationskapaciteten hos chefer och medarbetare och tillvarata
digitaliseringens mojligheter for 6kad maluppfylinad och effektivitet.
*Sékerstilla en langsiktig kompetensforsorjning.

*Skapa forutséttningar for ett héllbart arbetsliv.

Matt/Indikator Utfall 2019 Utfall 2020 Malvarde
2021
HME 75 75 77
Sjukfranvaro 3,5% 4,8% 2,5%
Personalvolym i arbetad tid* 35 43
Trygg och séker arbetsmiljo 7,5 8
Inkluderande arbetsplats 6,9 7.5
Personalomsattning 6,5 6 3
Aktiviteter Beskrivning / syfte med atgarden
Modern sharepoint Ga fran Classic samarbetsytor till Modern.

9.6 God ekonomi och effektiv verksamhet

Beskrivning av omradet

For att na koncernens beslutade mal avseende nyproduktion och satsningar i sarskilt
utsatta omraden, det vi kallar vara utvecklingsomraden, maste flera aktiviteter vidtas for
att uppna en langsiktigt hallbar sjalvfinansieringsgrad, belaningsgrad och soliditet.

Detta &r en finansiell utmaning som stéller krav pa bade langsiktighet och
affarsmassighet. Flertalet parametrar maste balanseras for att frigora kapital for
nyproduktionen och extra satsningar i sarskilt utsatta omraden samt bibehalla langsiktigt
god soliditet. Hog soliditet och l1ag belaningsgrad ger en stark finansiell stallning och
goda forutsattningar till fortsatta investeringar. Ekonomiskt utrymme maste skapas
genom att frigora resurser, renovera varsamt och effektivisera den egna organisationen.

For att ha en strategiskt god finansiell position om tio ar ar det av stor vikt att koncernen
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balanserar och prioriterar befintliga resurser. Sedan 2017 har koncernen positionerat om
sig finansiellt for att nd vara langsiktiga mal. Vara langsiktiga mal ar:

* Genomsnittlig justerad soliditet om lagst 50% over 10 ar.
» Sjilvfinansieringsgrad om minst 30% vid nyproduktion dver 10 ar.
* Beldningsgrad pd koncernen om max 30%.

Koncernens kassaflode efter underhall & investeringar i befintligt bestand samt efter
ovriga investeringar (exklusive Egnahemsbolaget och Goteborgslokaler) skall uppga
till 818 mnkr (fore extra satsning i sarskilt utsatta omraden).

For de bostadsforvaltande bolagen innebar det att de har i uppdrag att leverera pa
nedanstaende mal per bolag:

* Bostadsbolaget 327 mnkr

* Familjebostdder 140 mnkr
* Poseidon 424 mnkr

» Gardstensbostider 29 mnkr

Dessutom har GoteborgsLokaler ett mal pa 16 mnkr.

Egnahemsbolaget skall under femarsperioden 2018-2022 na en genomsnittlig
avkastning pa eget kapital pa 5 procent (efter skatt) utifran det egna kapitalet per 2017-
12-31.

| stadens budget 2021 har kommunfullméktige beslutat att Framtidenkoncernens
samlade lanevolym 2021 far uppga till maximalt 26 500 mnkr, per den 30 september
2020 var nettoexponeringen ca 21 500 mnkr och prognosen for 2020 ar ca 22 800 mnkr.
Tidigare har koncernen inte haft en laneram for investeringar och stadens avsikt ar att
den nu beslutade laneramen justeras arligen, ett ar i taget, baserat pa koncernens
investeringsprognoser.

9.6.1 Namnd/Styrelse Mal: Vi ska sakerstalla en stabil ekonomisk
utveckling for att skapa ett ekonomiskt utrymme som majliggor ett
langsiktigt agerande.

Styrande dokument:

e Framtidenkoncernens finansiella strategi

Strategi

» Optimera intdkter i befintligt bestand och nyproduktion
* Effektivisering

* Besparingsaktiviteter

* Lagre nyproduktionskostnader

» Samarbete externa parter

* Uppléning
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Métt/Indikator

Malvéarde

Utfall 2019 Utfall 2020

2021
Koncernen (exklusive Egnahemsbolaget): 22,1 26 29
Kassaflode efter underhall & investeringar i
befintligt bestand samt efter évriga investeringar
Justerad soliditet 68,9% 68,2% 64,2%

Aktiviteter

Beskrivning / syfte med atgarden

Okad upplaning

Nytt kontor Gardsten Centrum
3D fastighet Gardsten Centrum
Gastgiveriet
Generationsboende
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10 Gardstensbostaders bilagor
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