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Informationsarende

Styrelsen for Gardstensbostiader AB beslutar
anteckna informationen betrdffande koncernens beslut géllande dotterbolagens
verksamhetsplaner for 2022

Sammanfattning

I enlighet med Forvaltnings AB Framtidens géillande ledningspolicy ska dotterbolagens
verksamhetsplaner, efter beslut i dotterbolagets styrelse, tillstyrkas av moderbolagets
styrelse.

Dotterbolagen har med utgangspunkt frén i huvudsak bolagsordning, dgardirektiv,
kommunfullméktiges budget och Framtidens affarsplan for 2022-2024 tagit fram sina
verksamhetsplaner. Enligt stadens riktlinjer for styrning, uppfoljning och kontroll ska
styrelserna senast 1 februari besluta om en verksamhetsplan for 2022.

Forvaltnings AB Framtidens styrelse beslutade pa sitt ssmmantrade 2021-12-14 om
Framtidenkoncernens affarsplan for 2022-2024. I samband med det bemyndigades
presidiet att for styrelsens rakning tillstyrka dotterbolagens verksamhetsplaner for 2022.

Dérefter har koncernens dotterbolag beslutat om sina verksamhetsplaner och hemstéllt de
till moderbolaget, som gor beddmningen att samtliga atta verksamhetsplaner har god
foljsamhet gentemot den koncerngemensamma afférsplanen och att mal, strategier och
uppdrag &r vil omhéndertagna och nedbrutna i konkreta aktiviteter.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Bedomning frén Framtidenskoncernens sida r att de satsningar som dotterbolagens
verksamhetsplaner innehéller framforallt inom omradena nyproduktion och
utvecklingsomraden ar affarsméssigt motiverade for att nd de mal som dgaren har satts upp av
dgaren.

Bedomning ur ekologisk dimension

Framtidenkoncernen ser att dotterbolagen i sina verksamhetsplaner for 2022 inarbetat och
konkretiserat hur de utifran sina olika uppdrag ska bidra till 6kad ekologisk hallbarhet. For de
byggande bolagen sker detta framst genom att stilla klimatkrav i upphandlingar f6r minskad
klimatpaverkan, installation av solceller dér det & mdjligt och genom att ta ytterligare

steg for héllbara mobilitetslosningar. For de forvaltande bolagen sker det fraimst genom
planerade aktiviteter for att minska klimatpaverkan i samband med ombyggnationer, for
minskad energianvandning, for installation av solceller, for hallbara mobilitetslosningar
och for att underlétta for hyresgisterna att leva mer héllbart. Sammantaget &r Framtid-
koncernens bedéomning att atgdrderna kan leda till lagre energianvdandning och minskade
klimatutslépp och beddms dérmed ha en positiv inverkan utifran en ekologisk dimension.
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Beddmning ur social dimension

Framtidenkoncernens beddmning ar att dotterbolagens verksamhetsplaner har god foljsamhet
gentemot koncernens affarsplan 2022-2024 och mal, inriktningar och uppdrag till Framtiden
fran kommunfullmaéktige dr vdl omhéindertagna och nedbrutna i konkreta aktiviteter.

Bilagor

1. Framtidenkoncernens presidies motesprotokoll
2. Framtidenkoncernens beslut
3. Dotterbolagens verksamhetsplaner 2022

Datum 2022-05-05

Namn Namnfortydligande

Michael Pirosanto

VD
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\/i bygger det halibara samhallet {dr Framtiden

Datum:

Tid:

Plats:

Nérvarande:

§1

§2

PROTOKOLL
Fort vid presidiemoéte 2022-02-24

2022-02-24
13:00 — 14:10
Via Teams

Ledaméter:

Kjell Bjorkqvist (L) Ordférande

Stefan Svensson (M) 1:e vice ordforande
Johan Svensson (V) 2:e vice ordforande

Ovriga:

Terje Johansson, VD

Anna-Karin Trixe, Stabschef

Lena Hagenfeldt, VD-assistent

Dan Sandén, Teknisk chef, punkten 5a

Tillstyrkande dotterbolagens verksamhetsplaner

Forvaltnings AB Framtidens styrelse beslutade pa sitt sammantridde 2021-12-14 om
Framtidenkoncernens afférsplan for 2022-2024. T samband med det bemyndigades
presidiet att for styrelsens riakning tillstyrka dotterbolagens verksamhetsplaner for 2022.

Presidiet beslutar att tillstyrka dotterbolagens verksamhetsplaner enligt utsédnd handling.
Det antecknas till protokollet att Johan Svensson avstar frén att delta i beslutet.
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Vi bygger det hallbara samhadllet for Framtiden
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Vi bygger det hallbara samhallet for Framtiden

Styrelsehandling nr 2 Handlaggare
Datum: 2022-02-24 Anna Staxang
Diarienummer: 2022 - 0100 Telefon:031-773 7552

E-post: anna.staxang@framtiden.se

Dotterbolagens verksamhetsplaner 2022
Forslag till beslut

Styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden:
1. Att tillstyrka dotterbolagens verksamhetsplaner for 2022.

Arendet

I enlighet med Forvaltnings AB Framtidens gallande ledningspolicy ska dotterbolagens
verksamhetsplaner, efter beslut i dotterbolagets styrelse, tillstyrkas av moderbolagets
styrelse.

Dotterbolagen har med utgangspunkt fran i huvudsak bolagsordning, dgardirektiv,
kommunfullméktiges budget och Framtidens affarsplan for 2022-2024 tagit fram sina
verksamhetsplaner. Enligt stadens riktlinjer for styrning, uppféljning och kontroll ska
styrelserna senast i februari besluta om en verksamhetsplan for 2022.

Forvaltnings AB Framtidens styrelse beslutade pa sitt sammantrade 2021-12-14 om
Framtidenkoncernens affarsplan for 2022-2024. | samband med det bemyndigades
presidiet att for styrelsens rékning tillstyrka dotterbolagens verksamhetsplaner for 2022.

Dérefter har koncernens dotterbolag beslutat om sina verksamhetsplaner och hemstallt de
till moderbolaget, som gér bedémningen att samtliga atta verksamhetsplaner har god
foljsamhet gentemot den koncerngemensamma affarsplanen och att mal, strategier och
uppdrag ar val omhandertagna och nedbrutna i konkreta aktiviteter.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Var bedémning &r att de satsningar som dotterbolagens verksamhetsplaner innehaller
framforallt inom omradena nyproduktion och utvecklingsomraden ar affarsmassigt
motiverade for att nd de mal som &garen har satts upp av agaren. Ur ett
foretagsekonomiskt perspektiv gor vi beddmningen att satsningarna &r affdrsméssiga
eftersom vi investerar for att bibehalla/oka marknadsvérden i befintligt bestand, bygger
nytt for synergier med befintligt bestand och befintlig forvaltning, bygger pa egen mark
for att generera 6kat kassaflode, bygger med lagre produktionskostnader, minskar
upplevd otrygghet genom riktade satsningar i utvecklingsomraden och breddar
bostadsutbudet vilket medfér en ckad efterfragan och attraktivitet.

Beddmning ur ekologisk dimension

Dotterbolagen har i sina verksamhetsplaner for 2022 inarbetat och konkretiserat hur de
utifran sina olika uppdrag ska bidra till okad ekologisk hallbarhet. For de byggande
bolagen sker detta framst genom att stélla klimatkrav i upphandlingar for minskad
klimatpaverkan, installation av solceller dar det ar majligt och genom att ta ytterligare
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steg for hallbara mobilitetslosningar. For de forvaltande bolagen sker det framst genom
planerade aktiviteter for att minska klimatpaverkan i samband med ombyggnationer, for
minskad energianvandning, for installation av solceller, for hallbara mobilitetsldsningar
och for att underlétta for hyresgésterna att leva mer hallbart. Sammantaget ar var
bedémning att atgarderna kan leda till lagre energianvandning och minskade
klimatutslapp och bedoms darmed ha en positiv inverkan utifran en ekologisk dimension.

Beddmning ur social dimension

Bolagen i koncernen har en viktig roll att fylla for att minska den strukturella
bostadssegregationen i Géteborg och bidra till en mer integrerad stad. Koncernens mal &r
att bidra till att ingen del av staden ska finnas med pa polisens lista dver sarskilt utsatta
omraden ar 2025. Dotterbolagen har i sina verksamhetsplaner inarbetat de delar av
koncernens strategi for utvecklingsomraden dar de framst ska fokusera under 2022.
Bolagets bedoémning &r att de insatser som planerats bade inom Superférvaltning och
Framtidens stadsutveckling kommer att bidra till det fortsatta genomforandet av strategin.

Bolagets bedémning

Bolagets bedémning &r att dotterbolagens verksamhetsplaner har god féljsamhet
gentemot koncernens affarsplan 2022-2024 och mal, inriktningar och uppdrag till
Framtiden fran kommunfullméaktige &r val omhandertagna och nedbrutna i konkreta
aktiviteter.

Bilagor

1. Dotterbolagens verksamhetsplaner 2022

Datum

Underskrift Namnfértydligande

.................................. Terje Johansson

VD och koncernchef

.................................. Anna-Karin Trixe

Stabschef

Forvaltnings AB Framtiden, beslutsérende 2(2)



| Bostads
bolaget

Styrelsehandling nr 2

Goteborgs stads bostadsaktiebolag

Bilaga 1
Styrelsehandling nr 12 Handlaggare Presidiemote 2022-02-24
Datum 2022-02-09 Magnus Adamsson
Diarienummer BB-2022-0088 Telefon: 031-731 50 30

E-post: magnus.adamsson@bostadsbolaget.se

Bostadsbolagets verksamhetsplan och
budget 2022

Forslag till beslut

Styrelsen for Goteborgs stads bostadsaktiebolag foreslas

Att anta slutlig verksamhetsplan och budget for 2022 efter de justeringar moderbolaget
gjort i sin affarsplan 2022-2024 utifran kommunfullméktiges uppdrag.

Att hemstélla beslutad verksamhetsplan till Férvaltnings AB Framtidens styrelse for
godkénnande.

Arendet
Styrelsen ska enligt styrelsens arbetsordning besluta om verksamhetsplan och
budget 2022.

Beddmning ur ekonomisk dimension
Bolaget inte har funnit nagra sérskilda aspekter pa fragan utifrén denna dimension.

Bedomning ur ekologisk dimension
Bolaget inte har funnit nagra sérskilda aspekter pa fragan utifrén denna dimension.

Beddmning ur social dimension
Bolaget inte har funnit nagra sirskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.

Samverkan
Arendet har inte bedomts vara foremal for samverkan.

Bilagor
1. Bostadsbolagets reviderade verksamhetsplan 2022
2. Bostadsbolagets budget 2022
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Underskrift Namnfortydligande

............................. Kicki Bjorklund

VD
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Styrelsehandling nr 12
Bilaga 1
2022-02-09

¥ Bostads
&4 bolaget

Verksamhetsplan 2022

Goteborgs stads Bostadsaktiebolag
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1 Inledning

Syftet med denna plan

Verksamhetsplanens funktion dr att ange koncernens 14ngsiktiga mal och fokus samt att
omhénderta mer kortsiktiga uppdrag frdn kommunfullmiktige. Planen dr i huvudsak
fordndringsinriktad och innehéller det vi ser sérskilt behdver utvecklas och forédndras i
koncernen. Verksamhetsplanen bestdr av sex malomraden som utgar frén det uppdrag
som vi har fatt av dgaren i vart dgardirektiv.

Vem omfattas av planen
Denna plan géller for Bostadsbolaget som ingar i Framtidenkoncernen.
Giltighetstid

Denna plan géller for perioden 2022-2024 men aktualitetsprovas och revideras vid
behov arligen.

Bakgrund

I enlighet med Goteborgs Stads riktlinjer for styrning, uppfoljning och kontroll ska
bolagets styrelse arligen upprétta en verksamhetsplan. Arbetet grundar sig pa
kommunfullméktiges beslutade budget samt moderbolagets beslutade affarsplan.

Koppling till andra styrande dokument

Under respektive malomrade listas centrala koncerngemensamma styrande dokument
for omréadet, i1 det fall sddana finns. I dokumenten ges en mer utforlig beskrivning av till
exempel strategier och inriktningar som koncernen har beslutat om 4n vad som éterges i
verksamhetsplanen. De kan séledes med fordel ldsas tillsammans med
verksamhetsplanen.

Uppfoljning av denna plan

Var verksamhetsplan for 2022 har uppdaterats utifran Framtidens affarsplan 2022 -
2024 som beslutades 2021-12-14. Se avsnitt 5 for dndringar i beslutad affarsplan
jamfort med 2021.

Verksamhetsplanen f6ljs upp 1 samband med delérsrapport per mars och augusti och 1
samband med arsrapporten. Uppf6ljning av den koncerngemensamma afférsplanen sker
ocksa genom de fordjupade uppfoljningar som gors av strategi for utvecklingsomraden,
investeringsportfoljen och koncernens modell for ombildning i enlighet med styrelsens
tidplan.



2 Det har ar vi

Bostadsbolaget ér en del av Framtidenkoncernen som ingar 1 Goteborgs Stad. Med vara
dotter- och kommanditbolag dr vi en av Sveriges storsta hyresvérdar. Vi dr Goteborgs
dldsta allménnyttiga bolag (77 ar 2022) och har idag mer &dn 24 800 hyreslagenheter
fordelade Gver stadens alla stadsdelar. Vi dger ocksa ett stort antal lokaler som forvaltas
och hyrs ut av vért systerbolag GoteborgsLokaler.

Forvaltnings
AB Framtiden
[ I I I ! | B T 1
Bostads- Familje. Peseid Girdstens:  Gotcborgs- e Eguhems  Stomines
bolaget bostader ossidon bostader Lokaler ot olaget jouren

Byggtakten i staden okar kraftigt och moderbolagets Framtiden byggutveckling driver
nyproduktionen inom koncernen. Arbetet sker 1 samrad med Bostadsbolaget som sedan
tar Over och forvaltar de fardigstéllda husen. Forvaltning ar var kdrnverksamhet. Stort
fokus under 2022 och kommande ér blir att arbeta med Superforvaltning 1 vara
utvecklingsomraden.

Efter Kommunfullmaiktiges beslut den 28 okt 2021 att inte bilda tva nya lokala
bostadsbolag i Tynnered/ Frolunda Torg samt Biskopsgarden fick Framtiden i uppdrag
att utse ett bostadsbolag att ha ett ssmmanhéllande ansvar i1 respektive omrade.
Bostadsbolaget har fatt det sammanhéllande ansvaret for Biskopsgéarden.

Bostadsbolaget ska langsiktigt forvalta och utveckla bolagets fastighetsinnehav, for att
skapa vérdetillvixt och god lonsamhet och dirigenom trygga bolagets ekonomi pa lang
sikt.

Vi ska efterstrdva att erbjuda attraktiva och kvalitativa bostéder, till olika typer av
bostadskonsumenter och bidra till att skapa en stad med blandade bostads- och
upplételseformer. Vi har fétt utdkat uppdrag att arbeta med ombildningar i omraden dér
hyresrétten dominerar.

Vi arbetar inte bara for att skapa bra boenden. Vi arbetar for att skapa goda
boendemiljder tillsammans med vara hyresgister och andra samarbetsparter.

Majoriteten av vara 373 medarbetare arbetar néra hyresgésten med placering i ndgot av
de tre distrikten Centrum, Hisingen och Oster. Vd-stab och bolagets stodfunktioner &r
placerade i centrala Goteborg. Dér finns ocksé bolagets Bobutik dit boende har
mojlighet att komma for att ta del av vart utbud.

Varje dag arbetar vi for att leverera goda hem och bra service till de boende. Vi tar
ansvar for savél miljo som samhille och ekonomi. Tillsammans skapar vi olika och lika
bra boenden for alla géteborgare.



3 Var vision och affarsidé

I koncernen har vi en gemensam vision och en dvergripande affarsidé.

Var vision Var affarsidé
* Vi bygger det hallbara samhiéllet for V1 skapar affarsméssig samhallsnytta och &r
framtiden. en strategisk aktor i syfte att starka Goteborg

som bostadsort och regioncentrum. Vi ska
tillfora, erbjuda och utveckla bostader at olika
typer av bostadskonsumenter.

+Vi ska bidra till trygghet, trivsel och service
och ge de boende inflytande 6ver sin bostad
och dess nirmaste omgivning samt mojlighet
att utveckla sin egen valfard.

Var vision innebdr;

Vi — alla medarbetare, Goteborgs Stad, hyresgéster och samarbetspartners.
Bygger — nytt, forddlar och forvaltar bostider, lokaler, torg och parkeringar.
Hallbara samhiillet — socialt, ekologiskt och ekonomiskt.

For — goteborgarna, regionen, potentiella hyresgéster och kunder.

Framtiden — utveckling for ett attraktivare Goteborg.



4 Sa har styrs vi

Bostadsbolaget ingar i koncernen Forvaltnings AB Framtiden som &r en del av
Goteborgs Stad.

Det dr Goteborgs Stadshus AB som ér Forvaltnings AB Framtidens moderbolag och
som utdvar den formella d4ganderollen dver oss. Det sker bland annat genom
representation vid bolagsstimman och vid &rliga dgardialoger. Agardirektiv ir bindande
instruktioner for bolagets styrelse och verkstillande direktor. Forvaltnings AB
Framtiden har antagit ett bolagsspecifikt dgardirektiv som &r utarbetat och faststillt av
kommunfullméktige 1 Goteborg.

GOTEBORGS STAD

GOTEBORGS STADSHUS AB

FORVALTNINGS AB FRAMTIDEN

FAMILJE- GARDSTENS-
POSEIDON BOSTADSBOLAGET BOSTADER BOSTADER
FRAMTIDEN EGNAHEMS- STORNINGS- GOTEBORGS-
BYGGUTVECKLING BOLAGET JOUREN LOKALER

Kommunfullméktiges budget dr det 6verordnade styrdokumentet for Goteborgs Stad.
Budgeten ar fordndringsinriktad och pekar pa vad vi inom koncernen ska fokusera pé
for att bidra till kommunfullméktiges mal och vilka uppdrag vi ska uppna.

Var styrning utgdr fran aktuella lagar, regler, principer och styrande dokument sdsom:

Aktiebolagslagen.

Kommunallagen.

Lag om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag (allbolagen).

Riktlinjer och direktiv for Goteborgs Stads bolag.

Bolagsspecifikt dgardirektiv for Forvaltnings AB Framtiden.

Styrande dokument som faststéllts av kommunstyrelse, kommunfullméktige,
styrelsen for Goteborg Stadshus AB eller av styrelsen for Forvaltnings AB
Framtiden.



5 Framtidenkoncernens affarsplan 2022-2024

Afférsplanens funktion &r att ange koncernens ldngsiktiga mél och fokus samt att
omhénderta mer kortsiktiga uppdrag frdn kommunfullmiktige. Affarsplanen ar i
huvudsak fordndringsinriktad och innehéller det vi ser sérskilt behdver utvecklas och
fordndras 1 koncernen.

Affarsplanen bestér av sex mélomraden som utgar fran det uppdrag som vi har fatt av
dgaren i vart dgardirektiv. Av dessa har vi sérskilt fokus pa tre omraden dér vi
kraftsamlar for att kunna leverera pa vara mal. De kallar vi for vara fokusomraden.

Vara fokusomraden Ovriga malomraden
*Nyproduktion *Nijda hyresgister
*Varsam renovering * Attraktiv arbetsgivare
»Utvecklingsomraden *God ekonomi & effektiv verksamhet

Forandringar jamfort 2021

Inarbetat dndringar utifrdn mal och inriktningar i kommunfullméktiges beslutade budget.

Under méalomride Varsam renovering tagit bort skrivningar om att 20 procent av
fastigheterna ska renoveras utan standardhéjning samt adderat att riktlinjen fér varsam
renovering ska revideras.

Under malomrade Utvecklingsomrdden inarbetat skrivningar om Virdeskapande
stadsutveckling och BID finkubatorer fran KF:s budget.

Under méalomréade Utvecklingsomrdden adderat en skrivning om de lokala torgens
betydelse. Samt hur vi hanterar Frélunda Torg/ Tynnered.

Under mélomride Attraktiv arbetsgivare adderat att koncernen ytterligare ska forstirka
medarbetares sdkerhet mot vald, hot och olovlig paverkan.

Under malomrade God ekonomi & effektiv verksamhet uppdaterat kassaflédesmal for 2022

Inarbetat skrivningar och uppdrag fran kommunfullmaktiges beslut 2021-10-28.

¢ Framtiden

Vi bygsper det nlibar sambot 1By framiden



6 Mal och uppdrag i kommunfullmaktiges budget 2022

Kommunfullméktiges budget dr det dverordnade styrdokumentet for Goteborgs Stad.
Budgeten ér forandringsinriktad och anger vad Framtidenkoncernen ska fokusera pa for
att bidra till kommunfullméaktiges mal. Kommunfullméktiges beslutade Budget 2022
och flerarsplaner for 2023-2024 for Goteborgs Stad innehéller mal, uppdrag och
inriktningar som direkt eller indirekt berdr Framtiden.

De mal och uppdrag som riktas direkt till Framtiden och som koncernen &r
huvudansvarig for aterges nedan. Ovriga uppdrag som berér Framtiden i
kommunfullméaktiges budget aterges i1 kapitel 8.

Mal, inriktningar och uppdrag som berér Framtiden i kommunfullmiktiges &r
inarbetade 1 affarsplanen under de omraden vi har bedémt att det ber6r. 1 de fall uppdrag
eller inriktningar i stadens budget inte dterfinns i affarsplanen har vi bedomt att det ar
omhéndertaget 1 den lI6pande verksamheten och kommer att f6ljas upp och
aterrapporteras i ordinarie uppfoljningsprocessen.

*Goteborg ar en trygg och valskott stad.
Overgripande
verksamhetsmal *Goteborg byggs attraktivt, tatt och varierat.

eKlustret ska bidra till att skapa en mer blandad stad.

Mal riktade eKlustret ska bidra till att 6ka tryggheten i stadens utsatta omraden.
specifikt till
Framtiden sKlustret ska bidra till att 6ka mojligheten for géteborgarna att géra

bostadskarriar.



Uppdrag riktade
specifikt till
Framtiden

Firvaltnings AB Framtiden far i uppdrag, tillsammans med beréirda
namnder och styrelser, att fortsatta arbetet med att ombilda
lagenheter inom allmannyttan till bostadsratter eller dgarldgenheter
under ar 2022.

+Firvaltnings AB framtiden far i uppdrag, tillsammans med berdrda
namnder ach styrelser, att utarbeta rikilinjer och férslag p& omraden,
far att utan detaljplan kunna ga direkt pa bygglov inom Férvaltnings
AB Framtidens mark.

«Samtliga bostadsbolag far i uppdrag att fortsdtta arbeta aktivt mot
malet att f3 bort alla sarskilt utsatta omraden frén polisens lista
senast 2025.

=Farvaltnings AB Framtiden far i uppdrag att fortsatta sitt arbete med
strategin for utveckling av Goteborgs sarskilt utsatta omraden. |
arbetet &r det viktigt att sakerstilla varierade upplatelseformer,
sarskilt dar hyresritten r dominerande.

sFirvaltnings AB Framtiden far i uppdrag att, tillsammans med
byggnadsnamnden, beakta de positiva erfarenheterna kring arbetet
med Virdeskapande stadsutveckling i den framtida stadsplaneringen
av stadens utsatta omraden. Detta ska komplettera Framtidens
strategi fir utsatta omraden.

sFirvaltnings AB Framtiden far i uppdrag att dven fortsattningsvis
avsdtta ett antal |dgenheter till bostadslésa, boende i andra hand
eller inneboende, malgrupper som befinner sig langt fran
bostadsmarknaden.

sForvaltings AB Framtiden far i uppdrag att inga i samarbaten mellan
olika aktorer for att gora utpekade platser mer attraktiva genom
exempelvis BID och inkubataorer.

Forvaltnings AB Framtiden far i uppdrag att fortsatta ta tillvara pa de
goda exempel fér kad trygghet som finns i Gardstensmodellen for
att pa sikt implementera i andra utanférskapsomraden.

= Forvaltnings AB Framiiden far i uppdrag att sakerstzlla att det ar
valdsutdvaren som kravs flytta fran ldgenheten och inte den
brottsutsatta.



7 Var verksamhetsplan

Bostadsbolagets verksamhetsplan bygger pa den koncerngemensamma afférsplanen
som bestar av sex malomraden, varav bolaget har fyra som utvalda fokusomraden och
tva som resursomraden.

Fokusomraden:
N&jda hyresgister Utvecklingsomraden Varsam renovering Nyproduktion
Resursomraden:
Attraktiv arbetsgivare Cad ekanamiach

effektiv verksamhet

Mialen i affarsplanen ar flerariga (2022 - 2024) och nés i ett langre tidsperspektiv.
Mitetalen &r de indikatorer som vi kommer att folja for att se om vi ror oss 1 rétt
riktning mot mélen.

Som dotterbolag ska Bostadsbolaget bryta ner de gemensamma malen och strategierna

till konkreta aktiviteter i verksamhetsplanen. Uppdrag som kommer fran Framtiden,

Kommunfullméktige eller Kommunstyrelsen ska om inget annat anges genomforas och

rapporteras under innevarande ar.

Bolaget har en arlig process under hdsten med inplanerade verksamhetsplaneringsdagar.
Samtliga medarbetare dr involverade inom sina omraden. Distrikten bygger sina planer

utifrdn bolagets verksamhetsplan och stddenheterna bygger sina planer med
utgangspunkt 1 att stddja och stotta distrikten och folja bolagets plan.

I slutet av aret tas handlingsplaner fram per omridde. Handlingsplanerna kopplar vi dven
till den arliga kundmitningen med AktivBo. De aktuella planerna per distrikt och enhet
foljs sedan upp med verksamhetsrapporter under tre tillfdllen arligen efter mars, augusti

och december.

GOTEBORGS STADS BUDGET

FRAMTIDENS AFFARSPLAN

BOSTADSBOLAGETS VERKSAMHETSPLAN

UPPFOLJINING >

DISTRIKT OCH STODENHETERNAS PLANER

< MAL OCH UPPDRAG

HANDLINGSPLANER
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Distrikten tar sedan tidigare dven fram utdkade planer for vara utvecklingsomraden 1
Hammarkullen, Biskopsgarden och Tynnered.

Sedan forra aret har vi ocksé arbetat fram strategiska planer for omrddena, utifran
Framtidens 6vergripande strategiska plan som beslutades i juni 2020. Hiar kommer vi att
ha stort fokus under 2022 {or att tillimpa var superférvaltning i strdvan att nd malet om
att inga omraden skall finnas med pd polisens lista dver sdrskilt utsatta omriden ar
2025.

I vért arbete utgar vi fran Bostadsbolagets vérdeord:

GLADJE, TILLSAMMANS, UTMANA

och var Malbild:

Vart mal dir att vara Goteborgs ledande hyresviird, som utvecklar
framtidens boende och moderniserar den svenska allméinnyttan.
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8 Uppdrag som kan berora Framtiden i kommunfullmaktiges
budget 2022

Uppdrag till kommunstyrelsen som kan berora Framtiden i kommunfullméktiges budget
2022 for Goteborgs Stad.

Kommunstyrelsen ska ta fram en langsiktig strategi fiir att stoppa nyrekrytering, gangkriminalitet och
utvecklingen av parallella samhéllen i Goteborg.

Kommunstyrelsen far i uppdrag, tillsammans med samtliga némnder och bolag, att ta fram en strategi och
handlingsplan med konkreta atgarder fiir hur alla former av tystnadskultur kan motverkas. | uppdragen
ingar dven att ta fram en modell fér att strukturerat och systematiskt félja upp utvecklingen.

Kommunstyrelsen far i uppdrag att sakerstalla att anstallda vagar anméla otilladten paverkan och att stéd
sdkras till anstallda som anmaler.

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

Kommunstyrelsen far i uppdrag att ta fram en klimatanpassningsplan i enlighet med klimatkontraktet.

Kommunstyrelsen far i uppdrag att samordna och leda arbetet for att minska otryggheten vid stadens
torg, kollektivirafikknutpunkter och samlingspunkter.

Kommunstyrelsen far i uppdrag att fortsatt identifiera brottsutsatta och otrygga platser.

Namnder och styrelser far i uppdrag att genomfara ett langsiktigt strategiskt effektiviseringsarbete fér att
frigéra resurser inom staden.

Kommunstyrelsen fari uppdrag att stétta AB Framtiden och Business Region Géteborg med att uppmuntra
och ingd i samarbeten mellan olika aktirer for att géira utpekade platser mer attraktiva genom exempelvis
Business Improvement Districts och inkubatorer.

Ovriga uppdrag som berdr Framtiden i kommunfullmiktiges budget 2022 for Goteborgs
Stad.
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Socialndmnder

Socialnamnder

Park- och
naturnamnden

Idrott- och
forenings-
namnden

Byggnads-
namnden

Goteborg Energi

Goteborg Energi

Stadshus AB

= Socialndmnderna far i uppdrag att, i samverkan med Forvaltnings AB
Framtiden sikerstalla att rutiner for bistands- och behovspravning filjs samt
att inte bistand ges far svarta hyror och att ockerhyror inte ska férekomma.

+ Socialndmnderna far i uppdrag att genomféra riskbedémningar for hela
familjer nar en familjemedlem hoppat av ett kriminellt ndtverk. Uppdragen
ska gdras tillsammans mad Forvaltnings AB Framtiden i syfte att mdjliggdra
for flytt av hela familjen till ett nytt boende vid behov efter genomfard
riskbeddmning.

+Park- och naturndmnden far i uppdrag att, i samverkan med
Framtidenkoncernen ta ett helhetsgrepp om och prioritera nedskrapningen
i stadens sarskilt utsatta omraden.

s|drotts- och féreningsndmnden far i uppdrag att inom ramen fér arbetet
med att inventera fareningars lokalbehov, i samverkan mead lokalndmnden,
Forvaltnings AB Framtiden och Higab, utreda hur utbudet och tillgangen till
verksamhetslokaler for foreningslivet kan starkas ytterligare.

«Bygenadsndmnden far i uppdrag att, tillsammans med Férvalinings AB
Framtiden, beakta de positiva erfarenheterna kring arbetet med
Vardeskapande stadsutveckling i den framtida stadsplaneringen av stadens
utsatta omraden. Detta ska komplettera Framtidens strategi for utsatta
omraden.

= Giiteborg Energi AB far i uppgift att tillsammans med Framtidenkoncernen,
akademi och naringsliv utveckla konkreta atgarder for effektivare
laststyrning av el- och fjdrrvdrmenatet.

«Giteborg Energi AB far i uppgift att tillsammans med Framtidenkoncernen,
akademi och naringsliv utveckla ett pilotprojekt for Vehicle-to-grid.

+Giteborgs Stadshus AB far i uppdrag att genom uppféljningar sakerstilla
att ombildningar inom AB Framtiden och dess dotterbolag genomfars.
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9 Vara malomraden
9.1 Nyproduktion

Beskrivning av omridet

Framtidenkoncernen har i uppdrag att halla ett hogt tempo i bostadsbyggandet och
bygga bostider for alla goteborgare. Vi ska bidra till att skapa en stad med blandade
bostadsformer och vi ska bygga nya bostider - déribland hyresrétter - som alla
goteborgare har rad att efterfraga. Vi ska ocksa 1 sé stor utstrackning som mgjligt se till
att det finns ett utbud av bostadsritter och egnahem. Detta &dven i ekonomiskt svaga
omraden.

Koncernens mal for perioden 2021-2023 ar att fardigstilla minst 3 000 bostider.
Produktionen planeras for att under trearsperioden 2024-2026 kunna uppgé till minst
4 200 bostédder. Det langsiktiga malet om att arligen bygga 1 400 bostédder géller
fortfarande och for att sdkerstilla att det uppnas efter 2023 ska mitetalet ”Antal
byggritter” prioriteras mycket hogt.

Uppdrag

De bostadsférvaltande bolagen far i uppdrag att utifran identifierade outnyttjade byggratter aterkomma
med vilka byggratter i stadens utsatta omraden som skulle vara méjliga att salja fér &ndamalet smahus
och bostadsratter. Uppdraget ska aterrapporteras skriftligt senast 2022-06-30.

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

Styrande dokument:
e Framtidenkoncernens strategi for investeringar i nyproduktion 2020-2030
e Framtidenkoncernens strategi for ldgre produktionskostnader
e Framtidenkoncernens riktlinje for projekt och investeringar

Framtidenkoncernens strategi for utvecklingsomraden 2020-2030

Strategi

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

Verksamhetens mal

Bostadsbolaget ska bidra till en mer blandad stad med 3000 nya bostader som Framtidenkoncernen har
som mal att fardigstalla 2021-2023.
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Aktiviteter Beskrivning / syfte med atgarden

Vara en aktiv part till Framtiden Byggutveckling Stotta vid nyproduktionsprojekt.
vid nyproduktionsprojekt.

Konvertera lampliga lokaler i befintligt bestand till Fa fram fler nya Igh till hg.

nya Igh.

Bidra med olika upplatelseformer och Astadkomma en blandad stad.

boendeformer i vara bostadsomraden.

Se over fortatningsmojligheter, utbyggnad/ Att tillskapa fler boenden.
pabyggnad av hus.

Identifiera byggbar mark inom vart bestand. Nyttja byggratter etc.

Efterstrava byggnader med lagt energibehov och Miljomal integrerat i VP.
arbeta i enlighet med plan foér solcellssatsning.

Matt/Indikator Utfall 2020  Utfall 2021 Malvarde
Antal nya bostader genom konvertering. 31 9 5
Antal byggratter. 0 4 4
Installerad effekt solceller kW. 133 0 0
Antal fardigstéllda bostader (HR/BR/AR) 210 43 0

9.2 Varsam renovering

Beskrivning av omradet

Genom renovering och underhéll virdesédkrar vi véra fastigheter och bidrar till n6jda
hyresgéster. Nar vi renoverar och underhaller véra fastigheter ska vi gora det pa ett sitt
dér vi gér varsamt fram sé att vara hyresgister kan bo kvar efter ombyggnad. De
boendes paverkan pa sina boendekostnader ska stdrkas. Det dr viktigt att vi slar vakt om
de lagenheter som har en 1ag hyra. Dialog ska foras med hyresgéster vid renovering.

I samband med ombyggnation ska vi striva efter att energieffektivisera for att minska
vara klimatutsldpp och sékra vart ldngsiktiga driftnetto. Vi ska anvidnda vara hustak till
solenergi dir det ar lampligt och installera minst 10 000 kW effekt motsvarande 140
mnkr under perioden 2018-2022.

Under 2022 kommer riktlinjen f6r varsam renovering att revideras.

9.2.1 Styrelse Mal: Vi ska renovera varsamt for att vardesékra vara
fastigheter och for att vdarna vara hyresgésters mdjlighet att bo
kvar.

Styrande dokument:

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

Bostadsbolaget ska renovera varsamt.

Aktiviteter Beskrivning / syfte med atgarden

Kommunicera ut aktuella projekt tydligt och bra till  Fortydliga information och kommunikation till hg.

vara hyresgaster.

Renovera varsamt och erbjuda boende olika Félja koncerngemensam riktlinje om varsam

standardhdjande nivaer. renovering.

Oka boinflytande och ge boende méjlighet att Oka valbarhet for hg.

paverka sin boendestandard och

boendekostnader.

Genomféra ombyggnadsenkater. Oka dialog hg, feedback och larande infér andra
projekt.

Kartlagga klimatpaverkan fran Miljomal integrerat i VP.

ombyggnadsprojekt.

Arbeta aktivt med energieffektivisering och Miljéomal integrerat i VP.

minskade effektuttag for att bidra till minskade
klimatutslapp.

Arbeta systematiskt med Allmannyttans Miljomal integrerat i VP.
Klimatinitiativ och arbeta i enlighet med plan for
solcellssatsning.

Matt/Indikator Utfall 2020 Utfall 2021 Malvarde
2022

Installerad effekt solceller kW 513 250 1422

Total energi kWh/kvm 140,5 141,6 138,1

Lénsamhet, procent

9.3 Utvecklingsomraden

Beskrivning av omridet

Med utgangspunkt i vart kdrnuppdrag ska vi verka for att minska segregationen i
Goteborg. Vi ér fastighetsidgare i1 stadens samtliga sdrskilt utsatta omrdden och har
dérfor en sérskilt viktig roll att fylla i att 6ka tryggheten och bryta den strukturella
bostadssegregationen. Det finns en affarsméssig nytta for oss att vara drivande 1
omridesutvecklingen. Vi vill forbéttra integrationen genom att arbeta aktivt med att
tillfora blandade boendeformer, bade 1 nyproduktion och befintligt bestind samt arbeta
med trygghetsfrimjande atgirder och sysselsittning. Det forutsatter att vi arbetar utifran
ett hela staden perspektiv 1 ndra samverkan med de boende 1 vara omraden samt de
byggbolag och langsiktiga forvaltare som vill vara med i samhéllsutvecklingen.

Framtidenkoncernen ska under 2022 beakta de positiva erfarenheterna kring arbetet med
Virdeskapande stadsutveckling. Detta ska komplettera koncernens strategi for
utvecklingsomraden. Koncernen ska ocksa utveckla arbetet med att ingd i samarbeten
mellan olika aktorer for att gora utpekade platser mer attraktiva genom exempelvis BID
och inkubatorer. De lokala torgen i utvecklingsomrédena har stor betydelse for
omradesutvecklingen och dr prioriterade 1 arbetet kommande ar.
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Véra utvecklingsomraden foljer 1 huvudsak polisens definition av sdrskilt utsatta
omrdden och ér Biskopsgarden, Bergsjon, Hammarkullen, Hjéllbo och Lovgérdet.
Hosten 2021 flyttades Tynnered ner frén polisens lista och klassas inte ldngre som
sarskilt utsatt. Koncernens strategi ligger dock fortsatt fast och arbetet i
utvecklingsomradena omfattar dven framdver Tynnered och omradet runt Frolunda

Torg.

Uppdrag

ombildning.

De bostadsférvaltande bolagen far i uppdrag att 6ka antalet ombildade lagenheter fran hyresratter till
bostadsratter. Uppdraget aterrapporteras inom ramen fér uppféljning av koncernens modell for

9.3.1 Styrelse Mal: Framtidenkoncernen ska bidra till att ingen del av
staden ska finnas med pa polisens lista 6ver séarskilt utsatta

omraden ar 2025.

Styrande dokument:

e Framtidenkoncernens strategi for utvecklingsomraden 2020-2030
e Framtidenkoncernens strategi for investeringar i nyproduktion 2020-2030
¢ Framtidenkoncernens modell fér ombildning av hyresritter till bostadsritter

Verksamhetens mal

2025.

Vi ska genomfora extra satsningar i Biskopsgarden, Hammarkullen och Tynnered. Malet ar att
Biskopsgarden och Hammarkullen inte ska finnas med pa polisens lista dver sarskilt utsatta omraden ar

Aktiviteter

Beskrivning / syfte med atgarden

Fortsatta med det strategiska arbetet fér
Superférvaltning i samverkan med vara
systerbolag.

Tillampa strategiska planer och uppna
Superférvaltning.

Vidareutveckla befintliga trygghetsgrupper och
starta upp mobila trygghetsgrupper.

Oka tryggheten i vara utvecklingsomraden.

Folja ekonomisk utveckling langsiktigt per
omradesniva.

Folja upp Superférvaltning langsiktigt.

Undersoka olika arbetsmodeller och utvardera
Gardstensmodellen. Implementera passande
delar.

Folja uppdrag att tillampa passande delar fran
Gardstensmodellen.

Se 6ver mojlighet till ombildningar.

Folja uppdrag om att 6ka ombildningar framst i
utvecklingsomraden.

Samverka med boende, dvriga fastighetsagare,
naringsliv och samhallsaktorer.

Oka samarbetet i utvecklingsomraden.

Fortsatta med sommarvardar och sarskilda
satsningar pa barn och ungdom.

Engagera barn & ungdom i utvecklingsomraden.
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Matt/Indikator Malvarde

Utfall 2020 Utfall 2021

2022
Serviceindex Biskopsgarden 78,6% 75,8% 78%
Serviceindex Hammarkullen 72,3% 74,3% 76%
Serviceindex Tynnered 77,4% 76,2% 78%
Trygghetsindex Biskopsgarden 71,4% 71,3% 74%
Trygghetsindex Hammarkullen 68,3% 67,8% 73%
Trygghetsindex Tynnered 83,6% 79,3% 78%
Inflytandeindex Biskopsgarden 77,1% 70,8% 72%
Inflytandeindex Hammarkullen 70,7% 71,3% 72%
Inflytandeindex Tynnered 71,9% 67,9% 72%
Produktindex Biskopsgarden 73,6% 72% 73%
Produktindex Hammarkullen 68,3% 67,8% 68%
Produktindex Tynnered 73% 72,2% 73%
Attraktivitet Biskopsgarden 69,3% 66,9% 68%
Attraktivitet Hammarkullen 68,3% 70,2% 71%
Attraktivitet Tynnered 79,9% 80,3% 81%
Antal genomférda ombildningar 0 1 1
Antal utvecklingsomraden 3 3 2

Antal fardigstallda bostader i utvecklingsomraden

Andel hyresratter i respektive utvecklingsomrade

9.4 Nojda hyresgaster

Beskrivning av omradet

Véra hyresgéster dr var viktigaste intdktskdlla och ndjda hyresgéster ar en
grundforutsittning for att langsiktigt sdkerstdlla var ekonomi. Vi forvaltar véra
hyresgésters hem och ska mota dem utifran deras situation. Vi lever upp till vad som
forvéntas av en bostadskoncern i framkant vilket bland annat innebér att vi okar
digitaliseringstakten for att behélla njda kunder dven i framtiden.

Viér forvaltning praglas av god kvalitet och sékerstéller trygghet och trivsel for bade
boende och lokalhyresgister. Vi arbetar med bruksvérdering av vara fastigheter for att
skapa transparens och likabehandling vid hyresséttning. Vara hyresgéster ges mojlighet
att paverka boendekostnader och dvriga boendeforhallanden. En god dialog med
hyresgésterna fangar deras behov och synpunkter. Dialog ger &ven mgjlighet till
inflytande, skapar trygghet vid fordndringar samt &r ett viktigt redskap for uppfoljning.
Genom GoteborgsLokaler fraimjar vi lokala och vélfungerande handels- och
motesplatser till nytta for de boende, verksamma och besdkare i ndromradet.

Vi vidtar steg for att 6ka hyresgisternas medinflytande och ser positivt pd bildandet av
fler hyresgéstforeningar. Genom olika former av sjilvforvaltning och mgjligheter till
differentierat serviceutbud ska boendemiljon kunna anpassa till hyresgéisternas
onskemaél.

For att identifiera otrygga platser genomfors lokala medborgardialoger. Otrygga miljéer
kan behdva omgestaltas fysiskt. For 6kad trygghet ses belysningen 6ver, klotter saneras
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och vi héller rent och snyggt 1 vara omrdden. Dessutom fortsétter vi vart arbete med att
motverka oriktiga hyreskontrakt och med att utveckla samarbetet med de nya
socialndimnderna och det lokala féreningslivet.

I staden behovs fler trygghets- och gemenskapsboenden for att fraimja langre
sjalvstiandigt boende. Vi verkar for att fler trygghetsbostéder inrdttas i vara befintliga
fastigheter dér det dr lampligt.

Koncernen kommer dven fortsdttningsvis att avsétta ett antal ldgenheter till bostadslosa,
boende i andra hand eller inneboende, mélgrupper som befinner sig langt fran
bostadsmarknaden samt sdkerstilla att det dr valdsutovaren som krivs flytta fran
lagenheten och inte den brottsutsatta.

Uppdrag

De bostadsférvaltande bolagen far i uppdrag att ta tillvara de mojligheter som koncernens policy och
regler for uthyrning av bostader ger avseende att bidra med bostader for de som utsatts for vald i nara
relation. Uppdraget ska aterrapporteras skriftligt senast 2022-06-30.

9.4.1 Styrelse Mal: Vara hyresgédster ska vara néjda.
Styrande dokument:

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

Verksamhetens mal

Vi ska ha néjda hyresgaster och en god, effektiv férvaltning.

Aktiviteter Beskrivning / syfte med atgarden

Vara tillgangliga och ha gott bemoétande till vara Oka tillgénglighet, bade fysiskt och digitalt.
hyresgaster, aven digitalt.

Bearbeta resultat av kundenkat for att prioritera Genomféra och analysera kundenkat.
ratt atgarder.

Oka tryggheten i vara bostadsomraden. Prioritera hg trygghet.

Jobba tillsammans for att férbattra allménna Hoja nivan pa allmanna utrymmen.
utrymmen.

Ha rent och snyggt i vara omraden. Uppna trygghet, rent och snyggt.
Behalla hég standard pa utemiljo. Bast i klassen pa utemiljo.

Fortsatta arbeta strukturerat med oriktiga Motverka olovlig 2:a hands uthyrning.

hyresforhallanden.
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Aktiviteter Beskrivning / syfte med atgarden

Implementera handlingsplan for ladd- infrastruktur ~ Miljémal integrerad i VP.
for 6kad majlighet att ha elbil som hyresgast
(Allmannyttans klimatinitiativ).

el L Utfall 2020  Utfall 2021 M2varde
Trygghet 74,7% 75,1% 76%
Serviceindex 78,9% 78,2% 80%
Produktindex 75% 74% 75%
Inflytandeindex 72,8% 70,8% 72%
Rent och Snyggt index 75,1% 76,2% 77%
Utemiljo index 83% 82,6% 83%

9.5 Attraktiv arbetsgivare

Beskrivning av omridet

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

Vi vill vara en tydlig, effektiv och ldrande koncern, i syfte att 6ka kundndjdheten, stirka
koncernens forméga att na resultat och hantera de utmaningar vi stér infor.

Nya utmaningar, en allt snabbare fordndrings- och utvecklingstakt och forvantningar
fran dgare, kunder och hyresgister stéller krav pa organisationens anpassningsformaga
och kontinuerlig utveckling av véra arbetsstt.

Vi ska ge goda forutsittningar till ett héllbart arbetsliv. Vi ska vara en inkluderande
arbetsplats och strivar efter att ge varje medarbetare en mojlighet att né sin fulla
potential. Vi ska arbeta hilsofrimjande och motverka ohélsa i arbetet bland annat
genom att ge forutsittningar for en god balans mellan arbete och fritid. Vi vill att vara
medarbetare ska kénna sig trygga och sdkra pa jobbet.

Koncernen ska ytterligare forstarka medarbetares sdkerhet mot vald, hot och olovlig
paverkan.

Uppdrag

Samtliga dotterbolag far i uppdrag att ytterligare forstarka medarbetares sékerhet mot vald, hot och
olovlig paverkan. Uppdraget ska aterrapporteras skriftlig senast 2022-06-30.

9.5.1 Néamnd/Styrelse Mal: Vi ska vara en attraktiv arbetsgivare
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«Sdkerstdlla en langsiktig kompetensforsorjning.
*Skapa forutsittningar for ett héllbart arbetsliv.

Verksamhetens mal

Bostadsbolaget ska vara en attraktiv arbetsgivare.

Aktiviteter Beskrivning / syfte med atgarden

Erbjuda en trygg, séker och inkluderande
arbetsplats.

Strava efter en arbetsmiljé som praglas av
delaktighet och inflytande 6ver den egna
arbetssituationen.

Anvanda Winningtemp som verktyg och underlag i
arbetet med att férbattra arbetsmiljon.

Ta fram utbildningsplan och framja
kompetensutveckling.

Erbjuda systematiska utbildningar anpassade till
bolagets olika befattningar.

Underlatta for vara medarbetare att ha en god
hélsa genom att jobba med friskvard.

Matt/Indikator Utfall 2020  Utfall 2021 Malvarde
Frisknarvaro 61% 60,5% 61%
HME 79 79 79
Sjukfranvaro 5,9% 4,9% 4,8%
Personalvolym i arbetad tid*

Séaker och trygg arbetsmiljé 8,3 8,4 8,5
Inkluderande arbetsplats 8 8,1 8,2
Personalomsattning (%) 7,6 8,3 7,6

9.6 God ekonomi och effektiv verksamhet

Beskrivning av omridet

For att nd koncernens beslutade mél avseende nyproduktion och satsningar i sarskilt
utsatta omraden, det vi kallar véra utvecklingsomraden, méste flera aktiviteter vidtas for
att uppnd en langsiktigt héllbar sjdlvfinansieringsgrad, belaningsgrad och soliditet.

Detta &r en finansiell utmaning som stéller krav pa bade langsiktighet och
affarsméssighet. Flertalet parametrar maste balanseras for att frigora kapital {for
nyproduktionen och extra satsningar i sirskilt utsatta omrdden samt bibehélla langsiktigt
god soliditet.

Hog soliditet och lag beldningsgrad ger en stark finansiell stillning och goda
forutséttningar till fortsatta investeringar. Ekonomiskt utrymme maste skapas genom att
frigora resurser, renovera varsamt och effektivisera den egna organisationen.
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For att ha en strategiskt god finansiell position om tio ér dr det av stor vikt att koncernen
balanserar och prioriterar befintliga resurser. Sedan 2017 har koncernen positionerat om
sig finansiellt for att na véra langsiktiga mal. Véra langsiktiga mal éar:

*Genomsnittlig justerad soliditet om lagst 50% 6ver 10 ar.

*Sjdlvfinansieringsgrad om minst 30% vid nyproduktion dver 10 ar.

*Belaningsgrad pa koncernen om max 30%.

Koncernens kassaflode efter underhall & investeringar i befintligt bestdnd samt efter
ovriga investeringar (exklusive Egnahemsbolaget och GéteborgsLokaler) skall uppga
till 253 mnkr (inklusive satsningar i utvecklingsomraden).

For de bostadsforvaltande bolagen innebér det att de har i uppdrag att leverera pé
nedanstaende mal per bolag:

*Bostadsbolaget 149 mnkr
*Familjebostader -79 mnkr

*Gardstensbostidder 33 mnkr
*Poseidon 257 mnkr

Dessutom har GoteborgsLokaler ett mél pa 20 mnkr.

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

I stadens budget 2022 har kommunfullméktige beslutat att Framtidenkoncernens
samlade lanevolym 2022 far uppga till maximalt 29 000 mnkr, per den 31 oktober 2021
var nettoexponeringen ca. 22 800 mnkr och prognosen for 2021 dr ca. 23 200 mnkr. Det
ar stadens avsikt att laneramen fOr investeringar justeras arligen, ett ar i taget, baserat pa
koncernens investeringsprognoser.

9.6.1 Styrelse Mal: Vi ska sédkerstélla en stabil ekonomisk utveckling fér
att skapa ett ekonomiskt utrymme som mdjliggor ett langsiktigt
agerande.

Styrande dokument:

e Framtidenkoncernens finansiella strategi
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Verksamhetens mal

Vi ska bidra till en stabil ekonomisk utveckling for att kunna skapa ekonomiskt utrymme som majliggor

ett langsiktigt agerande.

Aktiviteter Beskrivning / syfte med atgarden

Efterstrava affarsmassighet i balans med det
sociala och ekologiska perspektivet.

Sakerstalla god soliditet och uppfylla
kassaflédeskrav.

Folja upp definierade matbara nyckeltal.

Kontinuerligt genomféra och félja upp interna
kontroller.

Verka for intdktsoptimering och
kostnadseffektivisering inom bolaget.

Matt/Indikator Utfall 2020 Utfall 2021 Malvéarde
2022

Koncernen (exklusive Egnahemsbolaget): 259 420 149

Kassaflode efter underhall & investeringar i

befintligt bestand samt efter évriga investeringar

Justerad soliditet 63,4% 66,7% 50%

Fastighetsinvesteringar skall i genomsnitt ge en

nominell avkastning pa 5% 5%
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Styrelsehandling nr 12

Bilaga 2

. 2022-02-09
Bostadsbolagskoncernen Avvikelse mot prognos
(tkr) Budget Prognos 3
Ack. Ack.

RESULTAT- & KASSAFLODESRAKNING 2212 2112 Awvikelse Kommentar (markerade poster):

Hyresintakter 2031347 1998 680 32667 Lagenhetsintdkterna férvdntas 6ka med totalt 26.800Tkr. Hyresintdkterna férvantas 6ka 25.200Tkr (budgeterad hyreshéjning
pa 1.2% fr o m 2022-03-01), saneringshyra vdntas minska 900Tkr (minskning av antalet avstéllda Igh 2022) och
tillvalsintakterna vantas 6ka 300Tkr (6kad forsaljning). Ovriga avvikelser uppgar till 400Tkr.

Lokalintdkterna férvdntas 6ka med totalt 5.500Tkr. Saneringshyra vdntas minska 4.100Tkr (Hammarhus i Hammarkullen flyttar
ur lokalerna den 1/2-22, lokalerna kommer att renoveras for bl a Boservice) och hyresreduktionerna vantas minska 1.300Tkr
(minskade bortfall enligt GBG-lokalers prognos). Ovriga avvikelser uppgar till 100Tkr.

Parkeringsintdkterna forvantas 6ka totalt 400Tkr (ndgot 6kade parkeringsintakter vantas 2022 tillféljd av hyreshéjning samt
farre outhyrda parkeringar).

Forvaltningsintdkter 36 796 37 269 -473 Ersattning fr avflyttning HG vantas minska -600Tkr (6kad kundfakturering dédsbon och skador i P3 jamfért med normalar).
Diverse évriga avvikelser uppgdr till 100Tkr.

Totala intédkter 2068 143 2035949 32194

Driftskostnader -1028 079 -1001 720 -26 359 (se nedan)

Fastighetsskatt -44 833 -44 357 -476 Avvikelsen beror pa forandringar av fastighetsbestandet.

Centrala kostnader -60 889 -54 840 -6 049 De personalrelaterade kostnaderna véntas 6ka -700Tkr (I6neékningar 2022), konferenskostnaderna véntas 6ka -1.600Tkr
(planerad Bolagskonferens 2022 - inga konferenser 2021 pga covid-19), konsultkostnaderna vantas minska 2.000Tkr
(ombildning BRF 2021) och 6vriga fraimmande tjanster/fraimmande tjanster Framtiden vantas 6ka -5.900Tkr (6kade kostnader
Agresso, FoU, Koncernarvode, FBU administration och utv.arvode).

Diverse évriga avvikelser uppgdr till 200Tkr.

Driftséverskott 934 342 935 032 -690

Ovriga rorelseposter 4170 5864 -1694 Intdkter for p-tillstdnd vantas minska, en del av de kundfakturor som skickats 2021 utgar samt att den statliga
sjuklonekompensationen ("coronastdd") utgar.

Underhallskostnader -333776 -238 375 -95 401 Underhall distriktsmedel vantas 6ka -78.200Tkr (2022 véntas fler projekt dra igang - framst HLU & Tillval - som fick skjutas pa
famtiden under 2021 som en féljd av Covid-19 samt en forsiktighet i avvaktan pa beslut i bolagiseringsfragan. Dessutom ger
nya konteringsegler fran Framtiden hégre utfall har om 24.700Tkr och Superférvaltningen vantas 6ka 19.400Tkr) och det
planerade underhallet vdntas 6ka -17.200Tkr (nytt ar nya projekt samt att nya konteringsregler fran Framtiden ger hogre utfall
har om 15.000Tkr).

Avskrivningar -326 806 -322377 -4 429 Avskrivningskostnaderna vdntas 6ka -4.400Tkr framst pga tillkommande forvaltningsobjekt samt aktivering av ombyggnation i
befintligt bestand.

Jamforelsestérande poster 0 79 146 -79 146 Avvikelsen kommer av fastighetsforsaljning Tynnered oktober 2021.




Rorelseresultat 277 930 459 290 -181 360

Finansnetto -74 666 -74 116 -550 Swapkostnaderna férmodas minska 10.300Tkr, upplaningskostnaderna véntas 6ka -9.100Tkr och de aktiverade
rantekostnaderna vantas minska -2.200Tkr. Ovriga avvikelser uppgér till 400Tkr.

Resultat efter finansnetto 203 264 385174 -181 910

SPECIFIKATION RESULTATRAKNING

Driftskostnader

Varme -183173 -175513 -7 660 Forbrukningen vantas minska 53.200Tkr och prisdkningen védntas 6ka -60.900Tkr.

Forbrukningen bygger pa ett normaldrskorrigerat ar medan Prognos 3 bygger pa faktiskt utfall. Kommunicerad prisékning for
2022 pa 1,8% pa effektkomponenten kommer i praktiken leda till kraftigt hojda effektpriser for flertalet av vara fastigheter
(6ver 10 %).

El o gas -44 648 -43 006 -1642 Forbrukningen véntas 6ka -5.300Tkr (fler byggnader 2022 som ska elférsorjas) samt en férvantad prisminskning om 3.700Tkr.

VA -76 040 -70019 -6 021 Forbrukningen véntas 6ka -5.500Tkr (fler byggnader 2022) och prisékningen véntas 6ka -500Tkr (budgeterad prisékning for
2022 ar 7 %).

Avfall/renhalining -62 077 -61 670 -407 Avfallskostnaden vantas 6ka med -400Tkr tillféljd av 6kad prisbild for fastighetsnéara kéllsortering och containrar.

Fastlghetsskotsel -251 539 -243 396 -8 143 De personalrelaterade kostnaderna véntas 6ka -4.100Tkr (framst pga I6ne6kningar kollektivanstallda 2022 samt kostnad for
timanstallda i superférvaltningen 2022), bevakningskostnaderna vantas minska 1.200Tkr (6kade kostnader 2021 da folk varit
hemma i stérre utstrackning pga Covid-19. 2022 véntas pandemieffekten avta) och férbrukningsinventarier véntas 6ka -
5.000Tkr (inkép brandvarnare 2022).

Diverse 6vriga avvikelser uppgdr till -200Tkr.

Reparatloner -156 307 -188 876 32569 Kostnaderna for inkdpta hantverkstjanster vantas minska 39.200Tkr (nya konteringsregler i Budget22 jamfort med P321.
24.700Tkr har flyttats till underhall distriktsmedel och 15.000Tkr har flyttas till planerat underhall tillfoljd av de nya
konteringsreglerna) och inkdpt material avviker -2.000Tkr (farre arbeten inne i Igh under 2021 tillf6ljd av Covid-19. 2022
forvantas pandemieffekten avta).

Justering kvartersvardslon forvantas vidare avvika -4.600Tkr.

Driftsadminlstration -188 525 -156 604 -31921 De personalrelaterade kostnaderna vénas 6ka -12.700Tkr (I6ne6kningar 2022, anstéllda i Superférvaltningen samt 6kade
o6vriga personalkostnader tillféljd av férvantad avtagande pandemieffekt), konferenskostnaderna vantas 6ka -1.300Tkr (fler
konferenser vdntas 2022, t ex projekt klimatinintiativet), PR & Reklamkostnader védntas 6ka -4.900Tkr (Bostadsbolaget 75-ar,
blev installt 2021 pga Covid-19), samarbetsavtal vantas 6ka -1.700Tkr (fler samarbetsavtal tillf6ljd av Superférvaltningen), ADB{
kostnaderna vantas 6ka -5.900Tkr (plattform Gemensam Omflyttningsplats, APP-utveckling, diverse IT-utvecklingskostnader),
licensavgifter vantas 6ka -1.100Tkr (6kad behov och fler licenser 2022), trycksaker vantas 6ka -1.000Tkr (projekt
avfallssatsning samt 6kad kostnad hyresavier) och férbrukningsinventarier vantas 6ka -1.100Tkr (projekt TIBB).

Diverse évriga avvikelser uppgdr till -2.200Tkr.

Ovrigt -65 770 -62 636 -3134 Ovriga frimmande tjanster vintas 6ka -1.100Tkr (Superférvaltningen, jobblyft och spjutspetssatsning) och diverse ej
avdragsgilla kostnader védntas 6ka -1.500Tkr (Superférvaltningen - trygghetsdialoger, fler HG-aktiviteter planeras 2022).
Diverse évriga avvikelser vintas uppga till -500Tkr.

Summa driftskostnader -1028 079 -1001 720 -26 359
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1 Inledning
Framtiden Byggutvecklings roll for att stirka Goteborgssamhillet

Genom ett medvetet och aktivt agerande pd Goteborgs bostads- och fastighetsmarknad,
ska Framtidenkoncernen och dess dotterbolag vara en strategisk aktor i syfte att stirka
Goteborgs roll som regioncentrum och stadens utveckling 1 ovrigt. Framtiden
Byggutveckling dr en del av Framtidenkoncernen, som dgs av Goteborgs Stad. Det
innebdr att vi arbetar for en héllbar stad, 6ppen for varlden.

Koncernen ska svara for att nya bostider, i forsta hand hyresrétter, produceras med
utgdngspunkt 1 de mél som arligen ldggs fast 1 Goteborgs Stad budget. Bostdder och
bostadsomraden ska utformas och forvaltas pa ett sddant sétt att de bidrar till en
attraktiv bostadsmarknad i1 Goéteborg.

Framtiden Byggutveckling AB och Goteborgs Egnahems AB bygger pa uppdrag av
moderbolaget som ansvarar for och beslutar om koncernens nyproduktion i néra
samverkan med de allménnyttiga dotterbolagen. Byggutveckling har bolag inom
Framtidenkoncernen som kunder.

Byggutvecklings huvuduppgift ér att initiera, utveckla och producera bostédder i hela
Goteborg utifran det allmédnnyttiga uppdraget.




2 Det har ar vi

Framtidenkoncernen dr Sveriges storsta allmdnnytta och bostadskoncern. Tillsammans
ager, forvaltar och ansvarar vi for ca 74 500 bostidder och har ca 1 100 anstillda.
Koncernen bestér av étta dotterbolag. Vara bostadsforvaltande bolag dr Bostads AB
Poseidon, Géteborgs stads Bostadsaktiebolag, Familjebostdader i Goteborg AB samt
Gardstensbostidder AB. I var koncern ingar ocksa GoteborgsLokaler, Goteborgs
Egnahem AB, Framtiden Byggutveckling AB och Storningsjouren i1 Goteborg AB.
GoteborgsLokaler d4ger och forvaltar kommersiella lokaler, frimst vid stadsdelstorgen.
Byggutveckling planerar och bygger hyresritter och Egnahemsbolaget
bostadsrétter/egna hem. Storningsjouren stottar frimst vara forvaltande bolag men dven
privata fastighetsdgare med framforallt storningsdrenden 1 boendet och ansvarar dven
for fastighetsjouren som ger service till vira forvaltande bolag.




3 Var vision och affarsidé
I koncernen har vi en gemensam vision och en dvergripande afférsidé.
Framtidenkoncernens vision

e Vibygger det hallbara samhéllet for framtiden.
Framtidenkoncernens affirsidé

e Vi skapar affarsmassig samhillsnytta och dr en strategisk aktor i syfte att stirka
Goteborg som bostadsort och regioncentrum. Vi ska tillfora, erbjuda och
utveckla bostédder &t olika typer av bostadskonsumenter.

e Vi ska bidra till trygghet, trivsel och service och ge de boende inflytande over
sin bostad och dess ndrmaste omgivning samt mdjlighet att utveckla sin egen
valfard. Vi ska bygga en blandstad dir alla far plats.
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4 Sa har styrs vi

Koncernen Forvaltnings AB Framtiden &gs i sin helhet av Goteborgs Stadshus AB som i
sin tur #r heldgt av Goteborgs Stad. Agaren styr genom kommunfullmiktiges antagna
agardirektiv, bolagsordning, Goteborgs Stads budget och dvriga styrande dokument for
Goteborgs Stad. Det dr Goteborgs Stadshus AB som dr Forvaltnings AB Framtidens
moderbolag och utdvar den formella dganderollen 6ver oss. Det sker bland annat genom
representation vid bolagsstimman och vid arliga dgardialoger. Vér styrning utgér fran
aktuella lagar, regler, principer och styrande dokument sdsom:

Aktiebolagslagen.

Kommunallagen.

Lag om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag (Allbolagen).
Riktlinjer och direktiv for Goteborgs Stads bolag.

Bolagsspecifikt dgardirektiv for Forvaltnings AB Framtiden.

Styrande dokument som faststéllts av kommunstyrelse, kommunfullméktige,
styrelsen for Goteborg Stadshus AB eller av styrelsen for Forvaltnings AB
Framtiden.

Agardirektiv 4r bindande instruktioner for bolagets styrelse och verkstillande direktér.
Forvaltnings AB Framtiden har antagit ett bolagsspecifikt dgardirektiv som &r utarbetat
och faststéllt av kommunfullméktige i Goteborg.

Kommunfullmédktiges budget dr det 6verordnade styrdokumentet for Goteborgs Stad.
Budgeten ar fordndringsinriktad och pekar pa vad vi inom koncernen ska fokusera pa
for att bidra till kommunfullmaktiges mal.

Framtiden Byggutveckling ska samverka i och stddja det strategiska utvecklingsarbete
som staden bedriver. Planer, policyer, program etc. som kommunfullmiktige faststéller
ska tillimpas av bolaget.

Bolaget styrs dven av Riktlinjer och direktiv for Goteborgs Stads bolag, bolagsordning
och kommunfullmdktiges budget samt anvisningar fran kommunstyrelsen.

Framtiden Byggutvecklings verksamhet ska bedrivas enligt kommunalréttsliga principer
och de regelverk som i1 6vrigt styr bolagets verksamhet. Fore beslut i verksamheten som
ar av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt, ska bolagets styrelse inhdmta
kommunfullmiktiges stillningstagande.




5 Framtidenkoncernens affarsplan 2022-2024

Afférsplanens funktion dr att ange koncernens ldngsiktiga mal och fokus samt att
omhénderta mer kortsiktiga uppdrag fran kommunfullmiktige. Affarsplanen ar i
huvudsak fordndringsinriktad och innehéller det vi ser sérskilt behdver utvecklas och
fordndras 1 koncernen.

Affarsplanen bestér av sex mélomraden som utgar fran det uppdrag som vi har fatt av
dgaren 1 vart dgardirektiv. Av dessa har vi sérskilt fokus pé tre omraden dér vi
kraftsamlar for att kunna leverera pd vara mal. De kallar vi for vara fokusomraden.

Vara fokusomraden Ovriga malomraden
*Nyproduktion *Nijda hyresgister
*Varsam renovering * Attraktiv arbetsgivare
»Utvecklingsomraden *God ekonomi & effektiv verksamhet

Vért dgardirektiv beskriver vad var dgare vill att vi ska uppna med var verksamhet.
Framtiden Byggutveckling ska vara en proaktiv byggherre. Bolaget ska arbeta for att
finna 16sningar sé att rimliga hyror kan uppnés 1 nyproduktionen. Det ar dven viktigt att
skapa forutsittningar for att forvaltningen kan bedrivas rationellt och kostnadseffektivt.

Nyproduktion ska bedrivas rationellt och kostnadseffektivt. Bolaget ska efterstridva
koncernmaissiga skalfordelar. Bolaget ska alltid strdva efter okomplicerade och hallbara
l6sningar som &r langsiktigt anpassade efter den efterfrdgan som rader pd marknaden.
Olika upphandlingsformer ska provas, for att nd storsta mojliga konkurrens, dé detta
kan vara ett verktyg for att nd en ldgre produktionskostnad. Bolaget kan i mindre
omfattning ingd i och leda byggherregrupper och konsortier.

Bolaget skall aktivt striva efter att minska den negativa miljopaverkan som uppkommer
1 nyproduktion. Sarskild uppmérksamhet ska dgnas at att bygga energisnéla hus. De
boende ska ges goda forutsittningar for att ta ett eget ansvar for den miljopéverkan som
uppkommer i det egna boendet.

Koncernens mal {or perioden 2021-2023 ir att fardigstélla minst 3 000 bostider.
Produktionen planeras for att under trearsperioden 2024-2026 kunna uppga till minst
4 200 bostédder. Det langsiktiga méalet om att arligen bygga 1400 bostader géller
fortfarande och for att mdjliggora att det uppnas efter 2023 ska métetalet ”Antal
byggritter” prioriteras mycket hogt.



6 Mal och uppdrag i kommunfullmaktiges budget 2022

Kommunfullmédktiges budget dr det dverordnade styrdokumentet for Goteborgs Stad.
Budgeten ér forandringsinriktad och anger vad Framtidenkoncernen ska fokusera pé for
att bidra till kommunfullméktiges mél. Kommunfullmiktiges beslutade Budget 2022
och flerarsplaner for 2023-2024 for Goteborgs Stad innehéller mal, uppdrag och
inriktningar som direkt eller indirekt berdr Framtiden. De mal och uppdrag som riktas
direkt till Framtiden och som koncernen ir huvudansvarig for aterges nedan. Ovriga
uppdrag som berdr Framtiden i kommunfullméktiges budget aterges i kapitel 8.

Mal, inriktningar och uppdrag som berér Framtiden i kommunfullméaktiges ar
inarbetade i affdrsplanen under de omraden vi har bedomt att det ber6r. I de fall uppdrag
eller inriktningar 1 stadens budget inte aterfinns 1 affarsplanen har vi bedomt att det &r
omhindertaget i den 16pande verksamheten och kommer att f6ljas upp och
aterrapporteras i ordinarie uppfoljningsprocessen.

*Goteborg ar en trygg och vélskott stad.
Overgripande
verksamhetsmal *Goteborg byggs attraktivt, titt och varierat.

eKlustret ska bidra till att skapa en mer blandad stad.

Mal riktade eKlustret ska bidra till att 6ka tryggheten i stadens utsatta omraden.
specifikt till
Framtiden eKlustret ska bidra till att 6ka mojligheten for gbteborgarna att géra

bostadskarriar.



Uppdrag riktade
specifikt till
Framtiden

Firvaltnings AB Framtiden far i uppdrag, tillsammans med beréirda
namnder och styrelser, att fortsatta arbetet med att ombilda
lagenheter inom allmannyttan till bostadsratter eller dgarldgenheter
under ar 2022.

+Firvaltnings AB framtiden far i uppdrag, tillsammans med berdrda
namnder ach styrelser, att utarbeta rikilinjer och férslag p& omraden,
far att utan detaljplan kunna ga direkt pa bygglov inom Férvaltnings
AB Framtidens mark.

«Samtliga bostadsbolag far i uppdrag att fortsdtta arbeta aktivt mot
malet att f3 bort alla sarskilt utsatta omraden frén polisens lista
senast 2025.

=Farvaltnings AB Framtiden far i uppdrag att fortsatta sitt arbete med
strategin for utveckling av Goteborgs sarskilt utsatta omraden. |
arbetet &r det viktigt att sakerstilla varierade upplatelseformer,
sarskilt dar hyresritten r dominerande.

sFirvaltnings AB Framtiden far i uppdrag att, tillsammans med
byggnadsnamnden, beakta de positiva erfarenheterna kring arbetet
med Virdeskapande stadsutveckling i den framtida stadsplaneringen
av stadens utsatta omraden. Detta ska komplettera Framtidens
strategi fir utsatta omraden.

sFirvaltnings AB Framtiden far i uppdrag att dven fortsattningsvis
avsdtta ett antal |dgenheter till bostadslésa, boende i andra hand
eller inneboende, malgrupper som befinner sig langt fran
bostadsmarknaden.

sForvaltings AB Framtiden far i uppdrag att inga i samarbaten mellan
olika aktorer for att gora utpekade platser mer attraktiva genom
exempelvis BID och inkubataorer.

Forvaltnings AB Framtiden far i uppdrag att fortsatta ta tillvara pa de
goda exempel fér kad trygghet som finns i Gardstensmodellen for
att pa sikt implementera i andra utanférskapsomraden.

= Forvaltnings AB Framiiden far i uppdrag att sakerstzlla att det ar
valdsutdvaren som kravs flytta fran ldgenheten och inte den
brottsutsatta.



7 Var verksamhetsplan

Var verksamhetsplan bygger pa den koncerngemensamma affarsplanen och bestar av
sex malomraden. Av dessa har vi sérskilt fokus pa tre omraden déar vi kraftsamlar for att
kunna leverera pa vara mél. De kallar vi for vara fokusomraden.

Vara fokusomraden:

e Nyproduktion
e Varsam renovering
e Utvecklingsomridden

Ovriga malomraden:

e Nojda hyresgister
e Attraktiv arbetsgivare
e God ekonomi & effektiv verksamhet

Afféarsplanen dr gemensam for hela koncernen. Affarsplanen ér fordndringsinriktad och
innehéller det vi ser sérskilt behdver utvecklas och fordndras 1 koncernen. Manga delar
av var verksamhet nimns inte i affarsplanen. Det innebér inte att de delarna inte &r
viktiga. De ska fortsétta bedrivas och utvecklas om inget annat anges.

Malen i affarsplanen dr flerariga och nas i ett langre tidsperspektiv. Strategierna
uttrycker de vigval och inriktningar som vi bedomer vara viktigast for att nd
maluppfyllelse pa mélen. Métetalen ér de indikatorer som vi kommer att folja pa
koncernnivé for att se om vi ror oss i rétt riktigt mot mélen. Uppdrag ska om inget annat
anges genomforas och rapporteras under innevarande ar.

Utover de mal, strategier och métetal som anges 1 affarsplanen foljer vi dven
utvecklingen inom andra omraden.

Varje dotterbolag ska bryta ner de gemensamma malen och strategierna till konkreta
aktiviteter i sina verksamhetsplaner. Planerna ska efter beslut i respektive dotterbolags
styrelse hemstillas till moderbolaget.

Forvaltnings AB Framtidens styrelse ska 16pande hallas informerad och uppdaterad om
hur koncernen utvecklas i forhdllande till malen 1 affarsplan. Dialog sker bland annat i
form av VD-rapporter, uppfoljningsrapporter och dgardialoger mellan moderbolagets
och dotterbolagens styrelser.
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8 Uppdrag som kan berora Framtiden i kommunfullmaktiges
budget 2022

Uppdrag till kommunstyrelsen som kan berdra Framtiden 1 kommunfullméktiges budget
2022 for Goteborgs Stad.

Kommunstyrelsen ska ta fram en langsiktig strategi for att stoppa nyrekrytering, gangkriminalitet och
utvecklingen av parallella samhallen i Goteborg.

Kommunstyrelsen far i uppdrag, tillsammans med samiliga némnder och bolag, att ta fram en strategi och
handlingsplan med konkreta atgarder fér hur alla former av tystnadskultur kan motverkas. | uppdragen
ingar dven att ta fram en modell fér att strukturerat och systematiskt folja upp utvecklingen.

Kommunstyrelsen far i uppdrag att sikerstslla att anstillda vagar anmila otilldten paverkan och att stéd
sdkras till anstéllda som anmaler.

Kommunstyrelsen far i uppdrag att samordna arbetet mot svartkontrakt och att sprida arbetet éver
staden.

Kommunstyrelsen far i uppdrag att ta fram en klimatanpassningsplan i enlighet med klimatkontraktet.

Kommunstyrelsen far i uppdrag att samordna och leda arbetet f&r att minska otryggheten vid stadens
torg, kollektivtrafikknutpunkter och samlingspunkter.

Kommunstyrelsen far i uppdrag att fortsatt identifiera brottsutsatta och otrygga platser.

Namnder och styrelser far i uppdrag att genomfra ett [ngsiktigt strategiskt effektiviseringsarbate far att
frigdra resurser inom staden.

Kommunstyrelsen far i uppdrag att stétta AB Framtiden och Business Region Gdteborg med att uppmuntra
och ingd i samarbaten mellan olika aktdrer for att géra utpekade platser mer attraktiva genom exempelvis
Business Improvement Districts och inkubatorer.
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Ovriga uppdrag som berdr Framtiden i kommunfullmiktiges budget 2022 for Goteborgs

Stad.

Socialndmnder

Socialnamnder

Park- och
naturnamnden

Idrott- och
forenings-
namnden

Byggnads-
namnden

Goteborg Energi

Goteborg Energi

Stadshus AB

= Socialndmnderna far i uppdrag att, i samverkan med Forvaltnings AB
Framtiden sikerstalla att rutiner for bistands- och behovspravning filjs samt
att inte bistand ges far svarta hyror och att ockerhyror inte ska férekomma.

+ Socialndmnderna far i uppdrag att genomféra riskbedémningar for hela
familjer nar en familjemedlem hoppat av ett kriminellt ndtverk. Uppdragen
ska gdras tillsammans mad Forvaltnings AB Framtiden i syfte att mdjliggdra
for flytt av hela familjen till ett nytt boende vid behov efter genomfard
riskbeddmning.

+Park- och naturndmnden far i uppdrag att, i samverkan med
Framtidenkoncernen ta ett helhetsgrepp om och prioritera nedskrapningen
i stadens sarskilt utsatta omraden.

s|drotts- och féreningsndmnden far i uppdrag att inom ramen fér arbetet
med att inventera fareningars lokalbehov, i samverkan mead lokalndmnden,
Forvaltnings AB Framtiden och Higab, utreda hur utbudet och tillgangen till
verksamhetslokaler for foreningslivet kan starkas ytterligare.

«Bygenadsndmnden far i uppdrag att, tillsammans med Férvalinings AB
Framtiden, beakta de positiva erfarenheterna kring arbetet med
Vardeskapande stadsutveckling i den framtida stadsplaneringen av stadens
utsatta omraden. Detta ska komplettera Framtidens strategi for utsatta
omraden.

= Giiteborg Energi AB far i uppgift att tillsammans med Framtidenkoncernen,
akademi och naringsliv utveckla konkreta atgarder for effektivare
laststyrning av el- och fjdrrvdrmenatet.

«Giteborg Energi AB far i uppgift att tillsammans med Framtidenkoncernen,
akademi och naringsliv utveckla ett pilotprojekt for Vehicle-to-grid.

+Giteborgs Stadshus AB far i uppdrag att genom uppféljningar sakerstilla
att ombildningar inom AB Framtiden och dess dotterbolag genomfars.
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9 Vara malomraden

9.1 Nyproduktion

Beskrivning av omridet

Framtidenkoncernen har 1 uppdrag att halla ett hogt tempo 1 bostadsbyggandet och
bygga bostider for alla goteborgare. Vi ska bidra till att skapa en stad med blandade
bostadsformer och vi ska bygga nya bostdder - diribland hyresritter - som alla
goteborgare har rad att efterfraga. Vi ska ocksd 1 sa stor utstrackning som mojligt se till
att det finns ett utbud av bostadsrétter och egnahem. Detta dven 1 ekonomiskt svaga
omréiden.

Koncernens mél for perioden 2021-2023 &r att fardigstilla minst 3 000 bostéder.
Produktionen planeras for att under tredrsperioden 2024-2026 kunna uppga till minst
4 200 bostédder. Det 1dngsiktiga mélet om att arligen bygga 1 400 bostader giller
fortfarande och for att sdkerstilla att det uppnas efter 2023 ska mitetalet ”Antal
byggritter” prioriteras mycket hogt.

Uppdrag

Framtiden Byggutveckling far i uppdrag att aterkomma med en utredning av vilka hyresrattsprojekt som
skulle kunna vara magjliga att stalla om till att vara bostadsratter och smahus. Uppdraget ska
aterrapporteras skriftligt senast 2022-06-30.

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

Styrande dokument:

Framtidenkoncernens strategi for investeringar i nyproduktion 2020-2030
Framtidenkoncernens strategi for 14gre produktionskostnader
Framtidenkoncernens riktlinje for projekt och investeringar
Framtidenkoncernens strategi for utvecklingsomraden 2020-2030

M= Strategi
*Nyproduktionsportfdljen ska medge att koncernens finansiella strategi kan
uppnas
*Nyproduktionsportfoljen ska bidra till 6kad social hallbarhet
*Nyproduktionsportfoljen ska bidra till 6kad ekologisk héllbarhet
*Nyproduktionsportfoljen ska medge att koncernens volymmal kan uppnas
*Produktionskostnaden ska sdnkas med 30 procent
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Matt/Indikator Utfall 2020 Utfall 2021 Malvarde
2022

Antal fardigstéllda bostader (HR/BR/AR) 538 1080 479

(BOA+LOA)/BTA ljus (effektivitet) (arets beslutade 70% 68% 70%

investeringsarenden)

Antal anbud per projekt (uppdelat per 6,4 3,5 4/reviderad

entreprenadform)

Antalet nya leverantorer jmf med féregaende ar 1 2 1

(uppdelat per entreprenadform)

Antal bostader i detaljplanestarter (startplan) 920 480 1 400*

Antal byggratter 3110 5 000*

Beslutad produktionskostnad kr/kvm 46 886 42 514 35 000**

Installerad effekt solceller kW 155 374 289

*koncernens malvirden

** koncernens malvérde, ej konjunktur justerad

Aktiviteter

Beskrivning / syfte med atgarden

Fortsatt utveckling, implementering och
genomférande av handlingsplaner for
Nyproduktion.

Fortsatt utveckling, implementering och genomférande av
handlingsplaner kopplat till strategier for nyproduktion.
Konkreta initiativ och uppdrag prioriteras och samordnas for
synergieffekter och maluppfyllelse.

Aktuella planer ar:

- Handlingsplan for sankt produktionskostnad — pagaende
initiativ och uppdragfortsatter att utvecklas under 2022

- Handlingsplan for Klimat implementeras under 2022 med
successivt inférande for maluppfyllelse 2025 och 2030.

Fortydligande av arbetssatt och styrande dokument
(anvisningar och rutiner) ska sékra att styrning i olika skeden
frdmjar malen for volym, sankt produktionskostnad, klimat,
ekonomi och finans samt dvrigt som malen innehaller.

Malstyrning pa portfoljniva med fokus
pa inlamning av planbesked i tidigt
skede och ansdkan om
markanvisningar.

For att 6ka maojligheten till maluppfyllelse och fler projekt i
startplan 2023 Iaggs stort fokus under 2022 pa inlamning av
planbesked och ans6ka om markanvisning nar [ampliga
sadana annonseras av staden.

Viktiga perspektiv ar budget 2022, Ny dversiktsplan,
Goteborgs utvidgade innerstad (GUI) Vardeskapande
stadsutveckling.

Analysera forutsattningar for att na dkat antal nya projekt i
detaljplan och markanvisningar. (Malsattning och uppfdljning
via styrgruppen.)
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Aktiviteter

Beskrivning / syfte med atgarden

Fortsatt utveckling av processer,
projektstyrningsmodell och verktyg fér
Idnsamhets- och
produktionskostnadskalkyler.

For att kunna implementera innovationsférslag, leda och
styra projekt- och produktutveckling. En annan del ar att fa
ratt gransdragning for hantering mellan FBU och férvaltande
bolag exempelvis under garantitiden.

Aktiviteter:

Att fértydliga ledning och styrning av projekt och bolaget
genom

- tydligt och gemensamt arbetssatt

- nyttja bolagets kompetenser

- tydliga uppdrag

- driva projektutveckling i varje skede

- driva produktutveckling

- utveckla risk- och méjlighetsanalys

- systematisera kunskaps- och erfarenhetsaterféring for en
larandeprocess

Processagarforum ar tillsatt under hosten 2021. Forumet ska
Oka tempot och forandringsarbetet genom att korta ledtider
for beslut av arbetssatt internt i bolaget.

Delta i utvecklingen av digitalisering i
byggprocessen

Utveckla digitala GIS-analyser av byggbara ytor och
markanvandning enligt GUI.

Digitala marknadsanalyser av utbud, efterfragan och
marknadsdjup utifran Evidens Online samt Kundkartan 2.0
for mer traffsakra inriktningar av projektens malgrupper.

Fortsatt utveckling av
standardprodukter och koncept med
utformning fér maluppfyllelse.

Foér att sédnka produktionskostnaden och minska ledtider,
korta byggtider.

Verka for radighet av mark
(markanvisningar mm.), planstarter for
att sékra volymmal och effektivt
planarbete. Fortsatt utveckling av
arbetssatt for att fa driva detaljplaner
(aktdrsmedverkan).

For att skapa planberedskap (positiva planbesked) och
planstarter for att na mal med jamnt produktionsfléde.

Okade insatser i Tidigt skede &r nédvéndigt for att kunna
styra volymen pa lang sikt. Fortsatt arbete med att:

- bistd moderbolaget med markanskaffning

- arbeta med att identifiera och ta fram byggratter

- verka for fortsatt mobilitetsarbete inom koncernen

- samverka med staden for visa positiva effekter av projekt vi
tar fram

-aktivt delta i samt analysera deltagandet i pilotprojekt
Biskopsgarden och tillampningen av GUI.

Utarbeta krav i forfragningsunderlag
som leder till att marknaden
(anbudsgivarna) driver sin egen
utveckling.

For att driva innovation och utveckling i branschen ska
kravstallning anpassas och vi som bestéllare ar tydliga med
vilka mal som ska uppnas.

Utveckla arbetet med markanskaffning

Delta i koncerngemensamt arbete for marktillgang

Uppdatera projektmodellen i Antura

Slutfér arbetet med Egenkontroller i Antura

Slutfor arbetet med att dokumentera krav och kriterier i
beslutspunkter i Antura

Inkép och upphandling

Se over hur géllande regelverk for inkép och upphandling
ska anpassas till var omvarld och konjunktur.
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9.2 Utvecklingsomraden

Beskrivning av omrédet

Med utgangspunkt i vart kirnuppdrag ska vi verka for att minska segregationen i
Goteborg. Vi ér fastighetségare i stadens samtliga sérskilt utsatta omraden och har
dérfor en sérskilt viktig roll att fylla i att 6ka tryggheten och bryta den strukturella
bostadssegregationen. Det finns en affarsméssig nytta for oss att vara drivande 1
omridesutvecklingen. Vi vill forbéttra integrationen genom att arbeta aktivt med att
tillfora blandade boendeformer, bade i nyproduktion och befintligt bestdnd samt arbeta
med trygghetsfrimjande atgirder och sysselsdttning. Det forutsétter att vi arbetar utifran
ett hela staden perspektiv i nira samverkan med de boende i vara omraden samt de
byggbolag och langsiktiga forvaltare som vill vara med i samhéllsutvecklingen.

Framtidenkoncernen ska under 2022 beakta de positiva erfarenheterna kring arbetet med
Virdeskapande stadsutveckling. Detta ska komplettera koncernens strategi for
utvecklingsomraden. Koncernen ska ocksa utveckla arbetet med att ingd i samarbeten
mellan olika aktdrer for att gora utpekade platser mer attraktiva genom exempelvis BID
och inkubatorer. De lokala torgen i utvecklingsomrédena har stor betydelse for
omradesutvecklingen och &r prioriterade i arbetet kommande ar.

Vara utvecklingsomraden f6ljer i huvudsak polisens definition av sérskilt utsatta
omriden och &r Biskopsgérden, Bergsjon, Hammarkullen, Hjdllbo och Lovgérdet.
Hosten 2021 flyttades Tynnered ner fran polisens lista och klassas inte langre som
sarskilt utsatt. Koncernens strategi ligger dock fortsatt fast och arbetet 1
utvecklingsomradena omfattar &ven framover Tynnered och omradet runt Frélunda
Torg.

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

Styrande dokument:

e Framtidenkoncernens strategi for utvecklingsomraden 2020-2030
e Framtidenkoncernens strategi for investeringar 1 nyproduktion 2020-2030
e Framtidenkoncernens modell for ombildning av hyresrétter till bostadsrétter

M Strategi
*Superforvaltning 2020-2025
*Framtidens stadsutveckling 2020-2030

16



Verksamhetens mal

Vi ska bidra till blandade boende- och upplatelseformer.

Vi ska bidra till 6kad trygghet i vara bostadsomraden

Matt/Indikator Utfall 2020 Utfall 2021 Malvarde
2022

Antal upphandlingar med social hansyn. 100% 75% 100%

Antal fardigstallda bostader i utvecklingsomraden 178 373 52

Aktiviteter

Beskrivning / syfte med atgarden

Anpassa och prioritera nyproduktionen inom
ramen for de pagaende strategiska
utvecklingsplanerna fér koncernens
utvecklingsomraden.

Driva behoven av planstarter enligt
handlingsplan/fardplan med staden inom ramen
for uppdragsplanen samverkan Framtiden.

Uppdatera handlingsplanen/fardplanen genom
kontinuerlig dialog inom koncernen.

Kravstalla och arbeta med social hansyn i
upphandlingar.

Mojliggora for personer, som i dag star utanfor

arbetsmarknaden, att fa majlighet till arbetstillfalle.

17



9.3 Attraktiv arbetsgivare

Beskrivning av omrédet

Vara medarbetare dr véra viktigaste ambassadorer och hur medarbetarna trivs, utvecklas
och lyckas i sina uppdrag ar avgorande for var mdjlighet att behélla och rekrytera
kompetens till koncernen. Vi ska erbjuda en arbetsmiljo som priglas av delaktighet,
inflytande 6ver den egna arbetssituationen och dppenhet. Vi vill att vara medarbetare
ska kdnna sig engagerade och stolta ver de resultat vi tillsammans uppnar.

Vi vill vara en tydlig, effektiv och ldrande koncern, i1 syfte att 6ka kundndjdheten, stirka
koncernens formaga att na resultat och hantera de utmaningar vi star infor.

Nya utmaningar, en allt snabbare fordndrings- och utvecklingstakt och forvéntningar
fran dgare, kunder och hyresgister stéller krav pd organisationens anpassningsformaga
och kontinuerlig utveckling av véra arbetssitt.

Vi ska ge goda forutséttningar till ett héllbart arbetsliv. Vi ska vara en inkluderande
arbetsplats och strivar efter att ge varje medarbetare en mdjlighet att nd sin fulla
potential. Vi ska arbeta hilsofrimjande och motverka ohélsa 1 arbetet bland annat
genom att ge forutsittningar for en god balans mellan arbete och fritid. Vi vill att vara
medarbetare ska kédnna sig trygga och sidkra pé jobbet.

Koncernen ska ytterligare forstarka medarbetares sédkerhet mot véld, hot och olovlig
paverkan.

Uppdrag

Samtliga dotterbolag far i uppdrag att ytterligare forstarka medarbetares sakerhet mot vald, hot och
olovlig paverkan. Uppdraget ska aterrapporteras skriftlig senast 2022-06-30.

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

Strategi

Stédrka innovationskapaciteten hos chefer och medarbetare och tillvarata
digitaliseringens mdjligheter for 6kad maluppfyllnad och effektivitet.
«Sdkerstélla en langsiktig kompetensforsorjning.

*Skapa forutséttningar for ett hillbart arbetsliv.
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Bolagsspecifik komplettering

Handlingsplan for Attraktiv arbetsgivare anvinds for att konkretisera aktiviteterna.

Verksamhetens mal

Fortsatt utveckling/implementering av bolagskultur

Fortsatt utveckling av en stabil och valstrukturerad organisation

Fortsatt arbete enligt kompetensforsorjningsplanen

Matt/Indikator Utfall 2020 Utfall 2021 Mavarde
Personlig utveckling 6,2 6,3 6,5
HME 73 80 82
Sjukfranvaro 3,3% 1,3%

Personalvolym i arbetad tid* 37 40

Saker och trygg arbetsmiljo 8,3 8,5 8,7
Inkluderande arbetsplats 7,5 8,5 8,7
Personalomsattning (%) 3,5 10,8

Aktiviteter

Beskrivning / syfte med atgarden

Utveckla bolagskulturen

Fortsatta arbetet med bolagets kultur och vardegrund med fokus pa:
- Kultur och vardegrund genom beteende med utgangspunkt av
Goteborgs Stads 4 forhallningssatt

- Medarbetarskap och ledarskap

- Samarbete och kommunikation

Styrning och ledning

- Fokus pa fortsatt arbete med bolagets processer.

- Fortsatt arbete med strukturella fragor

- Fortsatt fokus pa utnyttjandet av kompetensen i bolaget och pa ett
samarbete dver avdelningsgranserna.

Val fungerande hybridarbete

Prova sig fram och hitta ett fungerande arbetssatt dar vi behaller det
positiva som vi har lart oss under pandemin med anvisningen
"Framtidens flexibla arbetssatt" som grund.

Fokus under 2022 ar att skapa forutsattningar fér en val fungerande
hybridarbete med fokus pa:

- Tekniska forutsattningar

- Kontorets utformning/anvandning/funktion

- Kompetens och trygghet med digitala verktyg, digitala méten och
hybridméten

Kompetensforsoérjning

Arbeta for att vara medarbetare upplever att de utvecklas i arbetet.
Oka vardet for personlig utveckling i Winningtemp.

Fokus under 2022:

- Utveckling och inspiration

- Resurs- och kompetensplanering
- Digital kompetens

Forutsattningar for innovation

Kartlaggning av férutsattningar och inriktningar fér systematiskt
innovationsarbete
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9.4 God ekonomi och effektiv verksamhet

Beskrivning av omrédet

For att nd koncernens beslutade mal avseende nyproduktion och satsningar 1 sérskilt
utsatta omraden, det vi kallar vara utvecklingsomraden, maste flera aktiviteter vidtas for
att uppnd en langsiktigt héllbar sjdlvfinansieringsgrad, belaningsgrad och soliditet.

Detta ér en finansiell utmaning som stéller krav pa bade langsiktighet och
affarsméssighet. Flertalet parametrar maste balanseras for att frigora kapital for
nyproduktionen och extra satsningar i sarskilt utsatta omraden samt bibehalla l&ngsiktigt
god soliditet. Hog soliditet och l4g belaningsgrad ger en stark finansiell stdllning och
goda forutséttningar till fortsatta investeringar. Ekonomiskt utrymme maste skapas
genom att frigdra resurser, renovera varsamt och effektivisera den egna organisationen.
For att ha en strategiskt god finansiell position om tio dr dr det av stor vikt att koncernen
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% 6ver 10 ar.
*Sjalvfinansieringsgrad om minst 30% vid nyproduktion &ver 10 ar.
*Belaningsgrad pa koncernen om max 30%.

Koncernens kassaflode efter underhall & investeringar i befintligt bestdnd samt efter
ovriga investeringar (exklusive Egnahemsbolaget och GoteborgsLokaler) skall uppga
till 253 mnkr (inklusive satsningar i utvecklingsomraden).

For de bostadsforvaltande bolagen innebir det att de har i uppdrag att leverera pa
nedanstdende mal per bolag:

*Bostadsbolaget 149 mnkr
*Familjebostider -79 mnkr
*Gardstensbostider 33 mnkr
*Poseidon 257 mnkr

Dessutom har GoteborgsLokaler ett mél pd 20 mnkr.

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

I stadens budget 2022 har kommunfullmdktige beslutat att Framtidenkoncernens
samlade l&nevolym 2022 far uppgé till maximalt 29 000 mnkr, per den 31 oktober 2021
var nettoexponeringen ca. 22 800 mnkr och prognosen for 2021 dr ca. 23 200 mnkr. Det
ar stadens avsikt att 1dneramen fOr investeringar justeras arligen, ett r i taget, baserat pa
koncernens investeringsprognoser.
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9.4.1 Namnd/Styrelse Mal: Vi ska sékerstélla en stabil ekonomisk

utveckling for att skapa ett ekonomiskt utrymme som mdojliggor ett

langsiktigt agerande.
Styrande dokument:

e Framtidenkoncernens finansiella strategi

Bolagsspecifik komplettering

Handlingsplan for Finans anvénds for att konkretisera aktiviteterna.

Matt/Indikator Utfall 2020  Utfall 2021 Malvarde
022

Justerad soliditet

Nominell avkastning

Nominell avkastning pa fastighetsinvesteringar 4,9% 5% 5%

Aktiviteter Beskrivning / syfte med atgarden

Fortsatt arbetet med att etablera en  For att ratt styra mot verksamhetsmal, sakra innovativ héjd och
lednings- och styrningsmodell for vara ledande inom nyproduktion.

bolaget

Ansvar mellan avdelningar och processer ska kartldggas for att
tydliggora forbattringspotential i bolaget.

Fokus 2022:

-Utveckla verktyg for planering och analys av portféljerna.
-Utveckla verktyg som stddjer planering av beslutsgang.
-Utveckla verktyg som stddjer planering av resurser.

Utveckla nytt arbetssatt att styra Kravstall och félja upp nyproduktionsportféljen i olika skeden

och félja upp (TS/DP/GF).

nyproduktionsportfoljen i olika

skeden. Utveckla uppfdljning pa projekt- respektive portféljniva.
Fokus 2022:

-Utveckla rapportering for portféljer utifran strategier, mal eller
andra parametrar.

Utveckla och fortydliga uppfoljning For att starka styrning och uppfdljning av det enskilda projektet.

och prognos av projekt Sakra att projektledare har kdnnedom om delegationsordning,
rutiner infor projektavstamning och prognoser.

Fokus 2022:

-Utbilda och informera om gallande rutiner och regelverk.
-Sakra arbetet att fortsatta utveckla processer och arbetssatt
genom Processagarforum.
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Aktiviteter

Beskrivning / syfte med atgarden

Information till férvaltande bolag

Sakerstall att férvaltande bolag har den information som kravs
pa olika nivaer i bolaget.

Fokus 2022:
-Arbeta fram de forum som kravs och séatt vilka fragor som
hanteras var och vilka som deltar.

Sakra administrativa rutiner samt
IT-stod

Chefer upplever att mycket arbete 1aggs pa att ta fram rapporter,
information mm som ska kunna effektiviseras med en
administrativ resurs.

IT-stdd behdver tillsattas och formas for att bolaget ska kunna
ha en effektiv och séker férvaltning.

Fokus 2022:

-Fortséatt utveckla stod avseende diariet, GDPR och
arkiveringsrutiner.

-Implementera systemférvaltarmodell for IT.

Implementera metod fér
processutveckling

Vi vill sékra att bolaget har fokus pa att standigt forbattra och
utveckla sina arbetssatt. Som ett led i det arbetet har vi startat
Processagarforum dar vi hanterar processfragor I6pande.

Fokus 2022:
-Uppdatera prioriteringen for fragor att hantera.
-Satt motesrutiner och arbetssatt for grupperingen.
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EGNAHEMSBOLAGET
HJARTAT I GOTEBORG SEDAN 1933
Styrelsehandling nr 9 Handlaggare: Erik Windt-Wallenberg
Datum: 2022-01-14 Telefon: 031-707 70 22
Diarienummer: EH 2021-0187 E-post: erik.windt.wallenberg@egnahemsbolaget.se

Verksamhetsplan 2022-2023

Forslag till beslut

Styrelsen for Goteborgs Egnahems AB beslutar
1. Verksamhetsplan for 2022-2023 faststalls
2. Verksamhetsplanen hemstalls till Forvaltnings AB Framtidens styrelse for
tillstyrkande.

Sammanfattning

Styrelsen i Forvaltnings AB Framtiden beslutade 2021-12-14 om
koncerngemensam affarsplan for Framtiden. Affarsplanen ar flerarig och géller
for 2022—2024, med en arlig aktualitetsprovning. Enligt Goteborgs Stads
riktlinjer for styrning, uppfoljning och kontroll ska styrelsen utifran
bolagsordning, dgardirektiv och kommunfullmiktiges beslutade budget for
nastkommande ar uppratta och besluta om en affirsplan. Affarsplanen ska
faststillas av styrelsen senast i februari ménad 2022.

Dotterbolagen inarbetar dndringar i affarsplanen i sina verksamhetsplaner som
faststills senast i februari. Styrelsen ska i enlighet med Forvaltnings AB
Framtidens ledningspolicy tillstyrka dotterbolagens verksamhetsplaner efter
beslut i respektive styrelse. Da styrelsen inte har nagot ordinarie sammantrade
mellan arsbokslutsmétet och konstituerande styrelseméte foreslés presidiet
bemyndigas att tillstyrka verksamhetsplanerna.

Affarsplanen ska brytas ner i konkreta aktiviteter och fa genomslag i hela
koncernens satsningar och prioriteringar utan fordrgjning in pa 2022.

Koncernens Affarplan ar indelad i tre fokusomraden och tre malomréaden:

- Fokusomraden
o Nyproduktion
o Varsam renovering
o Utvecklingsomraden
- Malomraden
o Nojda hyresgaster
o Attraktiv arbetsgivare
o God ekonomi & effektiv verksamhet

Mot bakgrund av dessa har Egnahemsbolaget gjort en uppdatering av
Verksamhetsplanen for perioden 2022-2023.

Fokusomraden for Egnahemsbolaget:

Goteborgs Egnahems AB, informationsarende 1(4)
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- Nyproduktion
- Utvecklingsomraden

Maélomraden for Egnahemsbolaget

- Nojda kunder
- Attraktiv arbetsgivare
- Effektiv verksamhet och god ekonomi

Bedomning ur ekonomisk dimension

Bolagets bedomning ar att de satsningar som verksamhetsplanen innehaller
framforallt inom omradena nyproduktion och utvecklingsomraden &ar
affirsmassigt motiverade for att nd de mal har satts upp av dgaren. Ur ett
foretagsekonomiskt perspektiv gor vi bedomningen att satsningarna ar
affirsmaissiga eftersom bygger nytt for synergier med befintligt bestand och
befintlig forvaltning, bygger pa egen mark for att generera okat kassaflode, bygger
med lagre produktionskostnader, minskar upplevd otrygghet genom riktade
satsningar i utvecklingsomraden och breddar bostadsutbudet vilket medfor en
okad efterfragan och attraktivitet.

Bedomning ur ekologisk dimension

Egnahemsbolaget viaxlar upp arbetet inom miljo- och klimatatgarder i
nyproduktionsprojekt. Egnahemsbolaget samverkar med Framtiden
Byggutveckling som at koncernen driver innovation inom hallbart byggande. I
kommande upphandingar stélls klimatkrav for minskad klimatpaverkan i
nybyggnation. Solceller ska installeras i alla projekt. Mobilitetslosningar ska
erbjudas i alla projekt dar det ar mojligt.

Bedomning ur social dimension

Genom satsningen pa att 6ka andelen bostadsratter och dganderitter i
nyproduktion kommer Egnahemsbolaget kunna bidra till en battre bostadssocial
situation och en stad med mer blandade bostads- och upplatelseformer.

Samverkan
Samverkan har ej skett

Bilagor
1. Verksamhetsplan 2022-2023
2. Framtidenkoncernens affarsplan 2022-2024

Goteborgs Egnahems AB, informationsarende
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Arendet

Under hosten har ledningsgruppen i Egnahemsbolaget arbetat fram forslag till
Verksamhetsplan for perioden 2022-2023. Verksamhetsplanen foljer indelningen
i koncernens Affarsplan.

Styrelsen foreslas faststélla Verksamhetsplanen 2021-2022

Beskrivning av darendet

Forslaget till Verksamhetsplan for 2022-2023 baseras p4, av styrelsen i
Goteborgs Egnahems AB, beslutad verksamhetsplan 2021-2022.
Verksamhetsplanen foljer indelningen i koncernens Affarsplan. Egnahemsbolaget
fokuserar pa fem av koncernens sex omraden: Nyproduktion,
Utvecklingsomraden, Ngjda kunder, Attraktiv arbetsgivare och God ekonomi &
effektiv verksamhet.

Under fokusomrade nyproduktion:

- Styrande dokument har adderats:
o Framtidenkoncernens strategi for investeringar i nyproduktion
2020-2030
o Framtidenkoncernens strategi for lagre produktionskostnader
o Framtidenkoncernens strategi for projekt och investeringar
o Framtidenkoncernens strategi for utvecklingsomraden 2020-2030
- Matetal har adderats:
o Entreprenadkostnaden kr/BOA
o Forsaljningspriset kr/BOA ar borttaget
o Sjalvbyggeri ar borttaget
o 50% av upphandlade bostidder ska vara industriellt producerade
eller koncepthus

Fokusomrade utvecklingsomraden har tillkommit
- Maitetal
o Antal bostadsritter och/eller 4ganderitter som byggs i
utvecklingsomraden f6ljs upp arligen
Under fokus N6jda kunder:
Under fokus God ekonomi & Effektiv verksamhet:

- Sarskilt uppdrag fran koncernen

For ovriga fokusomraden ar bade innehall och mitetal desamma.

Bolagets bedomning

En av ledningsgruppen framtagna verksamhetsplan for perioden 2022-2023
aterspeglar vil bolagets inriktning och utveckling. Koncernen beslutade under
2020 om tva strategier for nyproduktion av bostader. Dessa kommer att
implementeras i bolaget under 2022.

Goteborgs Egnahems AB, informationsarende
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De strategier som ska genomforas under aret kommer att gora bolaget vil rustat
for att bedriva sin verksamhet med en volym om ca 300 nyproducerade bostiader
om aret. Volymen ar en 6kning fran tidigare niva pa ca 100 bostéader per ar.

Bolaget kommer att vixla upp arbetet med att minska klimatpéverkan i
nyproduktion. Det kommer att ske dels genom att krav pa klimtapaverkan
kommer att stillas i kommande upphandlingar och dels genom samverkan med
Framtiden Byggutveckling som har i uppdrag att driva arbetet inom
klimatpaverkan inom koncernens nyproduktion.

Goteborgs Egnahems AB, informationsarende
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Verksamhetsplan for Egnahemsbolaget 2022-2023

1.Verksamhetsplanens syfte och innehall

Egnahemsbolagets verksamhetsplan beskriver hur vi ska bidra till Framtidenkoncernens mal
och strategier, beskrivna i Framtidenskoncernens Affarsplan 2021-2023.

Egnahemsbolaget ar ett dotterbolag inom Framtidenkoncernen. Koncernen ags av Goteborgs
Stadshus AB som i sin tur dgs av Goteborgs Stad. Staden styr Framtidenkoncernen genom
kommunfullmaktiges dgardirektiv, bolagsordning, Goteborgs Stads budget och 6vriga styrande
dokument for Goteborgs Stad.

Framtidkoncernens affarsplan ar gemensam for alla dotterbolag i koncernen och beskriver vad
koncernen vill uppna under perioden. Den bestar av sex malomraden, varav tre ar
malomraden med extra fokus.

Malomrade med extra fokus
¢ Nyproduktion

* Varsam renovering

¢ Utvecklingsomraden

Ovriga malomraden:

¢ Nojda hyresgaster

e Attraktiv arbetsgivare

¢ God ekonomi & effektiv verksamhet

Varje dotterbolag ska i sin egen verksamhetsplan bryta ner de koncerngemensamma malen
och strategierna till konkreta aktiviteter. Darefter tar varje avdelning fram en handlingsplan
som beskriver vilka aktiviteter som avdelningen ska utféra for att bidra till de mal och
aktiviteter som bolaget beskriver i verksamhetsplanen.

2. Mal och uppdrag for Framtidenkoncernen

Kommunfullmaktiges budget ar det dverordnade styrdokumentet for all verksamhet inom
Goteborgs Stad. Budgeten anger vad Framtidenkoncernen ska fokusera pa for att bidra till
kommunfullméaktiges mal. Kommunfullméaktiges beslutade Budget 2022 och flerarsplaner for
2023-2024 for Goteborgs Stad innehaller mal, uppdrag och inriktningar som direkt eller
indirekt beroér Framtidenkoncernen och darmed ocksa Egnahemsbolaget.

De mal och uppdrag som riktas direkt till Framtidenkoncernen och som dessutom &r relevanta
for Egnahemsbolaget med tanke pa vart uppdrag ar foljande:

Overgripande verksamhetsmal:

e GoOteborg ar en trygg och valskott stad
e GoOteborg byggs attraktivt, tatt och varierat

1(10)



()

EGNAHEMSBOLAGET

HJARTAT I GHTEBORG SEDAN 1933

Kommunfullmaktiges mdl riktade specifikt till Framtidenkoncernen:

¢ Framtidenkoncernen ska bidra till att skapa en mer blandad stad.

¢ Framtidenkoncernen ska bidra till att 6ka tryggheten i stadens utsatta omraden.

e Framtidenkoncernen ska bidra till att 6ka mojligheterna for goteborgarna att géra
bostadskarriar

Kommunfullmiktiges uppdrag riktade specifikt till Framtidenkoncernen:

e Forvaltnings AB Framtiden far i uppdrag, tillsammans med berérda namnder och
styrelser, att fortsatta ta tillvara pa de goda exempel som finns i Gardsstensmodellen
for att pa sikt implementera i andra utanférskapsomraden.

e Forvaltnings AB framtiden far i uppdrag, tillsammans med berérda namnder och
styrelser, att utarbeta riktlinjer och férslag pa omraden, foér att utan detaljplan kunna
ga direkt pa bygglov inom Forvaltnings AB Framtidens mark.

e Samtliga bostadsbolag far i uppdrag att arbeta aktivt mot malet att fa bort alla utsatta
omraden fran polisens lista senast 2025.

e Forvaltnings AB Framtiden far i uppdrag att fortsatta sitt arbete med strategin for
utveckling av Goteborgs sarskilt utsatta omraden. | arbetet ar det viktigt att
sdkerstalla varierade upplatelseformer, sarskilt dar hyresratten 4r dominerande.

Utifran detta har Framtiden formulerat foljande mal for att tydligare styra mot fullmaktiges
uppdrag. (Vi tar har upp de mal som dven beror Egnahemsbolaget.):

Nyproduktion: Bidra till att skapa en mer blandad stad, fa ner var totala produktionskostnad
med 30 procent och fardigstalla minst 3 000 nya bostdder for perioden 2021-2023.
Utvecklingsomraden: Framtidenkoncernen ska bidra till att ingen del av staden ska finnas
med pa polisens lista 6ver sarskilt utsatta omraden ar 2025. Vi vill férbattra integrationen
genom att arbeta aktivt med att tillféra blandade boendeformer, bade i nyproduktion och
befintligt bestand. De tva strategierna ar Superforvaltning 2020-2025 samt Framtidens
stadsutveckling 2020-2030. (Av dessa ar det endast Framtidens stadsutveckling som &r
relevant for Egnahemsbolaget.)

Nojda hyresgaster: Vara hyresgaster ska vara néjda. (Detta 6versatter Vi till N6jda kunder i
vara mal och aktiviteter)

Attraktiv arbetsgivare: Vi ska vara en attraktiv arbetsgivare. Hur medarbetarna trivs,
utvecklas och lyckas i sina uppdrag ar avgorande for var mojlighet att behalla och rekrytera
kompetens till koncernen. Vi ska erbjuda en arbetsmiljo som préglas av delaktighet, inflytande
over den egna arbetssituationen och 6ppenhet. Matetal ar bland annat HME och sjukfranvaro.
God ekonomi och effektiv verksamhet: Vi ska sdkerstélla en stabil ekonomisk utveckling for
att skapa ett ekonomiskt utrymme som maijliggor ett langsiktigt agerande.

3. Framtidenkoncernens vision och affarsidé
Vision: Vi bygger det hallbara samhallet for framtiden
Affarsidé:
¢ Vi skapar affarsmassig 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.
¢ Vi ska bidra till trygghet, trivsel och service och ge de boende inflytande 6ver sin bostad och
dess ndarmaste omgivning samt mdjlighet att utveckla sin egen valfard.
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4. Egnahemsbolagets agardirektiv

Genom ett dgardirektiv anger kommunfullmaktige andamalet, den langsiktiga viljeriktningen,
krav samt férvdntan pa bolaget. Agardirektivet bildar tillsammans med bolagsordningen (ett
aktiebolags regelverk) och Stadens riktlinjer for agarstyrning ett underlag for hur
kommunfullmaktige styr Egnahemsbolaget.

Samtliga dagardirektiv anger att syftet med stadens dgande av bolag ar att de ska skapa nytta
for staden, dess boende, besdkare och verksamheter samt medverka i utvecklingen av ett
hallbart goteborgssamhalle. Hela staden-nytta och helhetssyn ska genomsyra bolagets
verksamhet.

Har anges ocksa att alla bolag ska bidra till ett langsiktigt hallbart samhélle genom att i sin
verksamhet bedriva ett aktivt hallbarhetsarbete som tillfredsstéaller dagens behov utan att
aventyra kommande generationers mojligheter att tillfredsstalla sina behov. Alla bolag ska
utfora sitt uppdrag utifran demokratisk grundsyn, principer om manskliga rattigheter och mot
alla former av diskriminering. Det ska vara féredome i jamstalldhets- och mangfaldsarbetet.

Utdrag ur agardirektivet - specifikt for Egnahemsbolaget

Bolaget ska efterstrava att erbjuda attraktiva och kvalitativa bostader, at olika typer av
bostadskonsumenter. Ensidiga upplatelseformer 6kar segregationen. Darfor ska koncernen
bidra till att skapa en stad med blandade bostads- och upplatelseformer. Bolaget ska framst
bygga i de omraden dar bolaget bidrar till integration och social sammanhallning.

Egnahemsbolaget ska vara en proaktiv byggherre. Bolaget ska arbeta for att finna lI6sningar sa
att rimliga priser pa t ex bostadsratter och egnahem kan uppnas. Nyproduktion ska bedrivas
rationellt och kostnadseffektivt. Bolaget ska efterstrava koncernmassiga skalfordelar. Bolaget
ska alltid stréva efter okomplicerade och hallbara I6sningar som ar langsiktigt anpassade efter
den efterfragan som rader pa marknaden. Olika upphandlingsformer ska provas, for att na
storsta mojliga konkurrens, da detta kan vara ett verktyg for att na en lagre
produktionskostnad.

Kundndjdhet ska matas regelbundet och resultat och slutsatser ska delas inom koncernen.
Egnahemsbolaget ska férst och framst bygga i geografiska omraden i staden med ensidig
upplatelseform som beh6ver kompletteras med dganderatt/ och eller bostadsritt.

Egnahemsbolaget ska sakerstalla en stabil ekonomisk utveckling och skapa ett ekonomiskt
utrymme som moijliggor ett langsiktigt och hallbart agerande for bolaget och dess dgare,
Forvaltnings AB Framtiden.

5. Egnahemsbolagets vision

Visionen ar langsiktig, det ar dit vi stravar:
Alla ska kanna sig hemma i Géteborg.

6. Egnahemsbolagets mission
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Missionen ar det vi gor varje dag, for att arbeta mot visionen:
Att férena Goteborg genom att bygga bostader som fler har rad att aga.

7. Egnahemsbolagets manifest
Manifestet sammanfattar vad vi grunden star for och vad vi vill astadkomma:
Sedan 1933 har Egnahemsbolagets uppgift varit att férverkliga drommen om att dga sin egen
bostad for fler géteborgare. Det gbr vi genom att bygga bostdader som fler har rad att képa och
dga. Pa sa satt kan man sdga att det ar manniskors liv vi bygger, inte bara husen vi uppfor. |
och med att vart hjarta finns i Goteborg kdnns det extra fint att bygga har. Att blanda upp
hustyper och dgandeformer har visat sig vara ett bra satt att forena en stad. Darfér har vi
storst fokus pa att bygga nya bostadsratter i omraden som har mest hyresrétter. Vi vill gora
det enklare att dga sin egen bostad och guidar vara kunder under en av livets stérsta affarer
fran drom till verklighet. Att manniskor ges maojlighet att dga sitt boende, i den stadsdel de
trivs bast, skapar stolthet och trivsel.
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8.Vara malomraden
8.1 Malomrade: Nyproduktion

Beskrivning av malomradet

Framtidenkoncernen har i uppdrag att halla hégt tempo i bostadsbyggandet.
Koncernens mal for 2021 — 2023 &r att fardigstalla 3000 bostader. Produktionen
planeras for att under perioden 2024-2026 kunna uppga till minst 4200 bostader. Det
langsiktiga malet om att arligen bygga 1400 bostader galler fortfarande och for att
sdkerstalla att det uppnas efter 2023 ska métetal "Antal byggratter” prioriteras
mycket hogt.

Framtidenkoncernen ska bidra till att skapa en mer blandad stad da ensidiga
upplatelseformer bidrar till 6kad segregation. Vi ska i sa stor utstrackning som maijligt
se till att det finns ett utbud av bostadsratter och egnahem.

Egnahemsbolaget ska har bidra till med blandade bostadsformer genom i sa stor
utstrackning som mojligt se till att det finns ett utbud av bostadsratter och egnahem
dven i ekonomiskt svaga omraden.

Egnahemsbolaget vaxlar upp arbetet inom miljé- och klimatatgarder i
nyproduktionsprojekt. Egnahemsbolaget samverkar med Framtiden Byggutveckling
som at koncernen driver innovation inom hallbart byggande. | kommande
upphandingar stalls klimatkrav for minskad klimatpaverkan i nybyggnation. Solceller
ska installeras i alla projekt. Mobilitetsldsningar ska erbjudas i alla projekt dar det ar
mojligt.

Mal:
Vi ska bygga bostader som sa manga som mojligt ska kunna och vilja kdpa.

Styrande dokument

¢ Framtidenkoncernens strategi for investeringar i nyproduktion 2020-2030
¢ Framtidenkoncernens strategi for lagre produktionskostnader

¢ Framtidenkoncernens riktlinje for projekt och investeringar

¢ Framtidenkoncernens strategi for utvecklingsomraden 2020-2030

Strategier:

¢ Implementera koncernens strategi for investeringar i nyproduktion

¢ Implementera koncernens strategi for minskade kostnader i nyproduktion

¢ Mobilitetslosningar ska erbjudas i alla projekt dar det ar mojligt

¢ Solceller ska installeras i alla projekt

¢ Erfarenhetsaterforing med analyser och nyckeltal ska genomforas i alla projekt

Matetal:

* Produktionskostnaden ar max 35 000 kr/BOA exkl. moms

¢ 193 st bostader ska fardigstallas under 2022

¢ Minst 300 st bostader ska fardigstallas under perioden 2022-2023

* 50% av upphandlade bostdder ska vara industriellt producerade eller koncepthus
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8.2 Malomrade: Utvecklingsomraden

Bakgrund till malomradet:

Kommunfullméaktige beslutade i budget for 2020 att ambitionen &r att ingen del av
staden ska finnas med pa polisens lista 6ver sarskilt utsatta omraden 2025.
Framtidenkoncernen har getts en viktig roll att fylla for att staden ska na malet. Vi ska
bidra till att det inte finns nagra sarskilt utsatta omraden i staden ar 2025.
Framtidenkoncernens strategi for utvecklingsomraden omfattar aren 2020-2030 och
galler fran det att den antogs av styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden 2020-06-12
fram till ar 2030.

Beskrivning av malomradet:

Med utgangspunkt i vart karnuppdrag ska vi verka for att minska segregationen i
Goteborg. Ensidiga upplatelseformer 6kar segregationen. Darfér ska koncernen bidra
till att skapa en stad med blandade bostads- och upplatelseformer. Egnahemsbolaget
ska framst bygga i de omraden dar bolaget bidrar till integration och social
sammanhallning.

Vara utvecklingsomraden foljer polisens definition av utsatta omraden hosten 2021:
Sarskilt utsatta omraden: Bergsjon, Biskopsgarden, Hammarkullen, Hjallbo, Lévgardet.
Riskomraden: Tynnered

Utsatta omraden: Gardsten och Hisings-Backa

Styrande dokument:

¢ Framtidenkoncernens strategi for utvecklingsomraden 2020-2030

¢ Framtidenkoncernens strategi for investeringar i nyproduktion 2020-2030

¢ Framtidenkoncernens modell for ombildning av hyresratter till bostadsratter

Strategi
¢ Framtidens stadsutveckling 2020-2030

Matetal
¢ Antal fardigstallda bostadsratter och dganderétter i utvecklingsomraden.
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8.3 Malomrade: Nojda kunder

Beskrivning av malomradet:

Vara befintliga och potentiella kunder ar ryggraden i var verksamhet det ar for dem vi
finns till. Utan kunder, ingen verksamhet och om vara kunder &r ndjda sa ar de vara
bdsta ambassadorer.

Mal:
Egnahemsbolagets kunder ska vara varumarkesbarare och ambassadorer for bolaget
likval som for kommande projekt.

Strategier:
e Vi ska vara tydliga i vart kunderbjudande i alla vara projekt. Kunderbjudande baserat
pa Egnahemsbolagets produktstandard tas fram.

* Vi ska sdkerstalla vara interna processer sa att dessa utgar fran vara kunders behov
¢ Implementera den nya varumarkesprofilen

¢ Implementera marknadsstrategi baserad pa nya varumarkesprofilen

¢ Forsédljningsstrategi baserad pa nya varumarkesprofilen ska tas fram och
implementeras

*NKI- workshops ska genomféras med internprojektgrupp och upphandlad
projektorganisation

Matetal:

¢ Egnahemsbolagets samlade NKI for 2022 ska minst vara 75.

¢ Varumarke — Kannedomsmatning 2022 ska vara en 6kning med 10% mot
basmatning 2020

* Konverteringsgraden av besdkare pa hemsidan till intresseanmalningar ska 2022 ha
Okat med 10% jamfort med genomsnittet 2020

e Konverteringsgraden av intresseanmalningar till avtal ska 2022 ha 6kat med 10%
jamfort med 2020
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8.4 Malomrade: Attraktiv arbetsgivare

Beskrivning av malomradet:

Vara medarbetare ar var viktigaste resurs och hur medarbetarna trivs, utvecklas och
lyckas i sina uppdrag ar avgérande for var mojlighet att behalla och rekrytera
kompetens. Vi ska erbjuda en arbetsmiljé som praglas av delaktighet, inflytande 6ver
den egna arbetssituationen och 6ppenhet. Vi vill att vara medarbetare ska kdnna sig
engagerade och stolta 6ver de resultat vi tillsammans uppnar.

Vi vill vara ett tydligt, effektivt och larande bolag, i syfte att 6ka kundnoéjdheten, starka
var formaga att na resultat och hantera de utmaningar vi star infor.

Nya utmaningar, en allt snabbare férandrings- och utvecklingstakt och férvantningar
fran dgare och kunder stéller krav pa var anpassningsférmaga och en kontinuerlig
utveckling av vara arbetssatt.

Vi ska ge 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 kdnna sig trygga och sakra pa jobbet.

Vi delar koncernens stravan att ytterligare forstarka medarbetares sidkerhet mot vald,
hot och olovlig paverkan.

Mal:
Vi ska vara en attraktiv arbetsgivare.

Strategier:
e Utveckla on-/offboardingprocesser

e Fortsatta intern vardegrunds- och varumarkesutbildning

* Fortsatta verksamhetsutveckling med fokus pa interna processer i syfte att 6ka
tydlighet, struktur och trygghet

e Oka medvetenhet kring vikten av ett gott medarbetarskap
¢ Utveckla gemensamt férhallningssatt for ledarskap

Matetal:

e HME - index for hallbart medarbetarengagemang ska vara minst 80 vid utgangen av
2022

¢ Personalomséttning: Malet &r att halla en Iag niva, max 10%
e Korttidssjukfranvaron: Malet ar att minska och férebygga stressrelaterad

sjukfranvaro

* Trygg och séker arbetsmiljo: Malet &r att bolagets index i Winningtemp ska ligga pa
minst 8,5

¢ Inkluderande arbetsplats: Malet ar att bolagets index i Winningtemp ska ligga pa
minst 8,0

¢ Personalvolym i arbetad tid: 40
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8.5 Malomrade: God ekonomi & effektiv verksamhet

Beskrivning av malomradet

Vi ska bygga och sélja bostader i alla delar av Goteborg, framst dar marknaden ar svag
eller dar det inte finns nagon marknad. Det ar vart uppdrag och det stéller krav pa oss
att vi i varje projekt och projektfas utvarderar de insatser och kostnader vi belastar
projekten med. Det stéller krav pa bade en effektiv verksamhet och tillrdckliga
resurser. Vi ska, i mojligaste man, samverka med koncernen for att utjdamna
resurstoppar i verksamheten.

Styrande dokument:
e Strategi for minskade kostnader i nyproduktion
¢ Framtidenkoncernens finansiella strategi

Mal:
Bolaget ska ha en ekonomi i balans.

Strategier:
¢ Uppfoljning av projekten pa projekt och portféljniva

¢ Utveckla och implementera kdrn- och stédprocesser

¢ Uppratthalla en ekonomiskt balanserad projektportfolj
¢ Kommunikationsstrategi baserad pa den nya varumarkesstrategin ska
implementeras

Maitetal:

* Bolaget 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. |
enlighet med var projektportfélj sa ska vi genomfora projekt som i enstaka fall och
under enstaka ar kommer att avvika fran dessa krav. Sett 6ver angiven tidsperiod sa
ska métetalet uppnas.
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Framtlden Vi bygger det héllbara samhallet for Framtiden

Handlaggare

Styrelsehandling nr. 13 Anna Staxang
Datum 2021-12-14 Telefon:031-773 75 52
Diarienummer 2021-0274 E-post: anna.staxang@framtiden.se

Framtidenkoncernens affarsplan 2022-2024

Forslag till beslut

Styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden:
1. Forslag till Framtidenkoncernens affarsplan 2022—-2024 godkanns.
2. Presidiet bemyndigas att for styrelsens rékning tillstyrka dotterbolagens
verksamhetsplaner fér 2022.

Arendet

Arendet innehdller forslag till koncerngemensam affarsplan for Framtiden. Affarsplanen
ar flerarig och galler for 2022-2024, med en arlig aktualitetsprévning. Enligt Goteborgs
Stads riktlinjer for styrning, uppféljning och kontroll ska styrelsen utifran bolagsordning,
agardirektiv och kommunfullmaktiges beslutade budget for nastkommande ar uppratta
och besluta om en afféarsplan. Affarsplanen ska faststéllas av styrelsen senast i februari
manad 2022.

Dotterbolagen inarbetar andringar i affarsplanen i sina verksamhetsplaner som faststélls
senast i februari. Styrelsen ska i enlighet med Férvaltnings AB Framtidens ledningspolicy
tillstyrka dotterbolagens verksamhetsplaner efter beslut i respektive styrelse. Da styrelsen
inte har nagot ordinarie sammantrade mellan arsbokslutsmotet och konstituerande
styrelsemote foreslas presidiet bemyndigas att tillstyrka verksamhetsplanerna.

Affarsplanen ska brytas ner i konkreta aktiviteter och fa genomslag i hela koncernens
satsningar och prioriteringar utan fordréjning in pa 2022.

Forvaltnings AB Framtiden, beslutsérende 1(3)



Beddmning ur ekonomisk dimension

Bolagets bedoémning &r att de satsningar som affarsplanen innehaller framférallt inom
omradena nyproduktion och utvecklingsomraden &r affarsmassigt motiverade for att na de
mal som &garen har satts upp av agaren. Ur ett foretagsekonomiskt perspektiv gor vi
bedémningen att satsningarna r affarsmassiga eftersom vi investerar for att bibehalla/oka
marknadsvarden i befintligt bestand, bygger nytt for synergier med befintligt bestand och
befintlig forvaltning, bygger pa egen mark for att generera okat kassaflode, bygger med
lagre produktionskostnader, minskar upplevd otrygghet genom riktade satsningar i
utvecklingsomraden och breddar bostadsutbudet vilket medfor en 6kad efterfragan och
attraktivitet.

Beddmning ur ekologisk dimension

Koncernens strategier inom nyproduktion, varsam renovering och utvecklingsomraden
innehaller atgarder och insatser for att vaxla upp och intensifiera koncernens miljé- och
klimatarbete. Det innebér att miljo- och klimatatgarder fortsatt ska anvéandas for att 6ka
I6nsamheten i nyproduktionsprojekt och for att driva innovation inom hallbart byggande.
Arbetet med att stalla klimatkrav for minskad klimatpaverkan i bade ny- och
ombyggnation ska fortsatta liksom koncernens satsning pa solel. Framtiden har under
2021 ocksa fatt i ansvar att samordna och driva hallbart byggande for hela staden vilket
beddms ha en positiv paverkan inte bara for koncernens arbete utan ocksa ur ett hela
stadenperspektiv.

Beddmning ur social dimension

De fortsatta strategiska prioriteringar och satsningar som affarsplanen innehaller avseende
framforallt satsningar pa koncernens utvecklingsomraden bedéms ha avgorande betydelse
for om staden ska lyckas na ambitionen om att inte ha nagra sarskilt utsatta omraden
2025. Genom omfattande satsningar pa trygghetsskapande insatser och stora investeringar
i nyproduktion och befintligt bestand kommer vi kunna bidra till en béattre bostadssocial
situation och en stad med mer blandade bostads- och upplatelseformer. Genom att
forflytta vara utvecklingsomraden i ratt riktning skapas ocksa en tydlig hyresgastnytta.
Ingen ska behova bo i ett sarskilt utsatt omrade och forutsattningarna ska vara goda for
alla som véxer upp, bor och verkar i vara utvecklingsomraden. Satsningen beddms ocksa
bidra till en tydlig samhaéllsnytta som stérker stadens utveckling i stort.

Samverkan
Arendet har varit foremal for samverkan enligt MBL 2021-12-07.

Expedieras
Samtliga dotterbolag i Framtidenkoncernen

Bilagor

1. Framtidenkoncernens affarsplan 2022-2024
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Goteborgs Stads styrsystem

Utgangspunkterna for styrningen
av Goteborgs Stad ar lagar och S
forfattningar, den politiska viljan
och stadens invanare, brukare och &
kunder. For att forverkliga ) &
utgangspunkterna behovs \L:tagrgngspunkter
forutsattningar av olika slag.

Stadens politiker har méjlighet att
genom styrande dokument beskriva
hur de vill realisera den politiska
viljan. Inom Géteborgs Stad galler
de styrande dokument som antas av
kommunfullméktige och
kommunstyrelsen. Darutéver
faststéaller ndmnder och

var
systematik

Styrande dokument

bolagsstyrelser egna styrande
dokument for sin egen verksamhet.
Kommunfullmaktiges budget ar det
Overgripande och 6verordnade

styrande dokumentet fér Goteborgs
Stads namnder och bolagsstyrelser.

Om Goteborgs Stads styrande dokument

Goteborgs Stads styrande dokument ar vara forutsattningar for att vi ska gora ratt saker pa

ratt satt. De anger vad ndmnder/styrelser och forvaltningar/bolag ska gdra, vem som ska
go6ra det och hur det ska goras. Styrande dokument ar samlingsbegreppet fér dessa
dokument.

Stadens grundlaggande principer sasom demokratisk grundsyn, principer om méanskliga
rattigheter och icke-diskriminering omsatts i praktisk verksamhet genom att de integreras
i stadens ordinarie beslutsprocesser. Beredning av och beslut om styrande dokument har
en stor betydelse for forverkligandet av dessa principer i stadens verksamheter.

De styrande dokumenten ska gora det tydligt bade for organisationen och for invanare,
brukare, kunder, leverantérer, samarbetspartners och andra intressenter vad som férvantas
av forvaltningar och bolag. De styrande dokumenten ligger till grund for att utkrava
ansvar nar vi inte arbetar i enlighet med vad som &r beslutat.

Styrande dokument

Kommunala foreskrifter Planerande och reglerande
styrande dokument

Riktade
styrande dokument

Planerande
styrande dokument

Normgivning
mot enskild

Reglerande
styrande dokument

Framtidenkoncernens affarsplan fér 2022-2024
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Inledning

Syftet med denna plan

Affarsplanens funktion &r att ange koncernens langsiktiga mal och fokus samt att
omhanderta mer kortsiktiga uppdrag fran kommunfullmaktige. Affarsplanen ar i
huvudsak forandringsinriktad och innehaller det vi ser sarskilt behover utvecklas och
forandras i koncernen. Affarsplanen bestar av sex malomraden som utgar fran det
uppdrag som vi har fatt av agaren i vart agardirektiv.

Vem omfattas av planen

Denna plan géller fér Forvaltnings AB Framtiden och samtliga dotterbolag i koncernen.

Giltighetstid

Denna plan galler for perioden 2022-2024 men aktualitetsprévas och revideras vid behov
arligen.

Bakgrund

I enlighet med Goéteborgs Stads riktlinjer for styrning, uppféljning och kontroll ska
styrelsen arligen upprétta en affarsplan. Arbetet ska inledas snarast efter det att
kommunfullmaktige har beslutat om budget for nastkommande ar.

Koppling till andra styrande dokument

Under respektive malomrade listas centrala koncerngemensamma styrande dokument for
omradet, i det fall sadana finns. I dokumenten ges en mer utforlig beskrivning av till
exempel strategier och inriktningar som koncernen har beslutat om an vad som aterges i
affarsplanen. De kan saledes med fordel lasas tillsammans med affarsplanen.

Uppfdljning av denna plan

Affarsplanen foljs upp i samband med delarsrapport per mars och augusti och i samband
med arsrapporten. Uppféljning av den koncerngemensamma affarsplanen sker ocksa
genom de fordjupade uppfoljningar som gors av strategi for utvecklingsomraden,
investeringsportfoljen och koncernens modell for ombildning i enlighet med styrelsens
tidplan.

Framtidenkoncernens affarsplan fér 2022-2024
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Affarsplan

Var affarsplan ar flerarig och galler for aren 2022-2024. Affarsplanen ar gemensam for
hela Framtidenkoncernen och beskriver vad vi vill uppna under perioden.

Det héar ar vi

Framtidenkoncernen ar Sveriges storsta allmannytta och bostadskoncern. Tillsammans
ager, forvaltar och ansvarar vi for ca 75 000 bostéder och har drygt 1 100 anstallda.
Koncernen bestar av atta dotterbolag. Vara bostadsforvaltande bolag ar Bostads AB
Poseidon, Goteborgs stads Bostadsaktiebolag, Familjebostader i Géteborg AB samt
Gardstenshostader AB. | var koncern ingar ocksa Forvaltnings AB GéteborgsLokaler,
Goteborgs Egnahem AB, Framtiden Byggutveckling AB och Stdrningsjouren i Géteborg
AB. GoteborgsLokaler ager och forvaltar kommersiella lokaler, framst vid
stadsdelstorgen. Byggutveckling planerar och bygger hyresrétter och Egnahemshbolaget
bostadsratter/egna hem. Storningsjouren stottar framst vara forvaltande bolag men aven
privata fastighetsagare med framforallt storningsérenden i boendet och ansvarar aven for
fastighetsjouren som ger service till vara forvaltande bolag.

Forvaltnings
AR Framtiden
[ I [ [ . | B | 1
Bostads- i . i s Gateborgs- EEs i E ] Stomings-
bolaget bostader Poeeidon bostider Lokaler mBéﬁi.g Polaget jouren

Var vision och affarsidé
| koncernen har vi en gemensam vision och en dvergripande affarsidé.

Var vision Var affarsidé
+Vi bygger det hallbara samhallet for Vi skapar affarsmassig samhallsnytta och ar
framtiden. en strategisk aktor i syfte att stdrka Goteborg

som bostadsort och regioncentrum. Vi ska
tillfora, erbjuda och utveckla bostader at olika
typer av bostadskonsumenter.

+Vi ska bidra till trygghet, trivsel och service
och ge de boende inflytande 6ver sin bostad
och dess narmaste omgivning samt mojlighet
att utveckla sin egen vélfard.
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S& har styrs vi

Forvaltnings AB Framtiden &gs i sin helhet av Goteborgs Stadshus AB som i sin tur ar
helagt av Goteborgs Stad. Agaren styr genom kommunfullméktiges antagna agardirektiv,
bolagsordning, Goteborgs Stads budget och 6vriga styrande dokument for Géteborgs
Stad.

Var affarsplan

Affarsplanens funktion &r att ange koncernens langsiktiga mal och fokus samt att
omhanderta mer kortsiktiga uppdrag fran kommunfullmaktige. Affarsplanen ar i
huvudsak forandringsinriktad och innehaller det vi ser sarskilt behéver utvecklas och
forandras i koncernen.

Affarsplanen bestar av sex malomraden som utgar fran det uppdrag som vi har fatt av
agaren i vart agardirektiv. Av dessa har vi sérskilt fokus pa tre omraden déar vi kraftsamlar
for att kunna leverera pa vara mal. De kallar vi for vara fokusomraden.

Vara fokusomraden Ovriga malomraden
*Nyproduktion *No6jda hyresgaster
*Varsam renovering * Attraktiv arbetsgivare
«Utvecklingsomraden *God ekonomi & effektiv verksamhet

Malen i affarsplanen ar flerariga och nas i ett langre tidsperspektiv. Strategierna uttrycker
de vagval och inriktningar som vi bedomer vara viktigast for att na maluppfyllelse pa
malen. | affarsplanen aterges innehallet i strategierna kortfattat. | flera fall hanvisas till
styrande dokument som beskriver strategierna mer i detalj. Matetalen ar de indikatorer
som vi kommer att folja pa koncernniva for att se om vi ror oss i rétt riktning mot malen.
Uppdrag ska om inget annat anges genomforas och rapporteras under innevarande ar.

Varje dotterbolag ska bryta ner de gemensamma malen och strategierna till konkreta
aktiviteter i sina verksamhetsplaner. Planerna ska efter beslut i respektive dotterbolags
styrelse hemstéllas till moderbolaget.
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Mal och uppdrag i kommunfullmaktiges budget 2022
Kommunfullméktiges budget &r det 6verordnade styrdokumentet for Goteborgs Stad.
Budgeten &r forandringsinriktad och anger vad Framtidenkoncernen ska fokusera pa for
att bidra till kommunfullméaktiges mal. Kommunfullméktiges beslutade Budget 2022 och
flerarsplaner for 2023-2024 for Goteborgs Stad innehaller mal, uppdrag och inriktningar
som direkt eller indirekt berér Framtiden. Nedan aterges de 6vergripande verksamhetsmal
som dr breda i sin karaktér och som riktas till Framtiden bland andra ndmnder och
styrelser. Nedan aterges ocksa de klusterspecifika mal och uppdrag som riktas specifikt
till Framtiden och som koncernen ar huvudansvarig for. Ovriga uppdrag samt de
indikatorer som ber6r Framtiden i kommunfullméktiges budget aterges i bilaga 1.

Mal, inriktningar och uppdrag som berér Framtiden i kommunfullmaktiges ar inarbetade i
affarsplanen under de omraden vi har bedomt att det berdr. | de fall uppdrag eller
inriktningar i stadens budget inte aterfinns i affarsplanen har vi bedémt att det ar
omhéandertaget i den I6pande verksamheten och kommer att foljas upp och aterrapporteras
i ordinarie uppfdljningsprocessen.

. eGoOteborg ar en trygg och valskott stad.
Overgripande
verksamhetsmal *Goteborg byggs attraktivt, titt och varierat.

eKlustret ska bidra till att skapa en mer blandad stad.

Mal riktade eKlustret ska bidra till att oka tryggheten i stadens utsatta omraden.
specifikt till
Framtiden eKlustret ska bidra till att 6ka mojligheten for gbteborgarna att gora

bostadskarriar.
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eForvaltnings AB Framtiden far i uppdrag, tillsammans med berdrda
namnder och styrelser, att fortsatta arbetet med att ombilda
lagenheter inom allmannyttan till bostadsratter eller dgarlagenheter
under ar 2022.

eForvaltnings AB framtiden far i uppdrag, tillsammans med berérda
namnder och styrelser, att utarbeta riktlinjer och férslag pa omraden,
for att utan detaljplan kunna ga direkt pa bygglov inom Forvaltnings
AB Framtidens mark.

eSamtliga bostadsbolag far i uppdrag att fortsatta arbeta aktivt mot
malet att fa bort alla sarskilt utsatta omraden fran polisens lista
senast 2025.

eForvaltnings AB Framtiden far i uppdrag att fortsatta sitt arbete med
strategin for utveckling av Goteborgs sarskilt utsatta omraden. |
arbetet ar det viktigt att sakerstalla varierade upplatelseformer,
sarskilt dar hyresratten ar dominerande.

eForvaltnings AB Framtiden far i uppdrag att, tillsammans med

Uppdrag riktade byggnadsndmnden, beakta de positiva erfarenheterna kring arbetet
specifikt till med Vérdeskapande stadsutveckling i den framtida stadsplaneringen
Framtiden av stadens utsatta omraden. Detta ska komplettera Framtidens

strategi for utsatta omraden.

eForvaltnings AB Framtiden far i uppdrag att dven fortsattningsvis
avsatta ett antal lagenheter till bostadslosa, boende i andra hand
eller inneboende, malgrupper som befinner sig langt fran
bostadsmarknaden.

eForvaltings AB Framtiden far i uppdrag att inga i samarbeten mellan
olika aktorer for att gora utpekade platser mer attraktiva genom
exempelvis BID och inkubatorer.

eForvaltnings AB Framtiden far i uppdrag att fortsatta ta tillvara pa de
goda exempel for 6kad trygghet som finns i Gardstensmodellen for
att pa sikt implementera i andra utanforskapsomraden.

eForvaltnings AB Framtiden far i uppdrag att sakerstalla att det ar
valdsutévaren som kravs flytta fran lagenheten och inte den
brottsutsatta.
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NYPRODUKTION

Vi ska bidra till att skapa en mer blandad stad, fa ner var totala produktionskostnad och
M él fardigstalla minst 3 000 nya bostader under perioden 2021-2023.

Framtidenkoncernen har i uppdrag att halla ett hdgt tempo i bostadsbyggandet och bygga
bostader for alla goteborgare. Vi ska bidra till att skapa en stad med blandade
bostadsformer och vi ska bygga nya bostéder - déribland hyresratter - som alla
goteborgare har rad att efterfraga. Vi ska ocksa i sa stor utstrackning som mojligt se till
att det finns ett utbud av bostadsrétter och egnahem. Detta 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 bostéader galler
fortfarande och for att sakerstalla att det uppnas efter 2023 ska miitetalet Antal
byggritter” prioriteras mycket hogt.
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Styrande
dokument

Strategier

Matetal

Uppdrag

eFramtidenkoncernens strategi for investeringar i nyproduktion 2020-
2030

eFramtidenkoncernens strategi for lagre produktionskostnader
eFramtidenkoncernens riktlinje for projekt och investeringar
eFramtidenkoncernens strategi for utvecklingsomraden 2020-2030

eNyproduktionsportfoljen ska medge att koncernens finansiella
strategi kan uppnas

eNyproduktionsportfoljen ska bidra till 6kad social hallbarhet

eNyproduktionsportfoljen ska bidra till 6kad ekologisk hallbarhet

eNyproduktionsportféljen ska medge att koncernens volymmal kan
uppnas

eProduktionskostnaden ska sankas med 30 procent

eAntal fardigstallda bostdder (HR/BR/AR)
eAntal byggratter

eProduktionskostnad kr/kvm
eInstallerad effekt solceller kW

eFramtiden Byggutveckling far i uppdrag att aterkomma med en
utredning av vilka hyresrattsprojekt som skulle kunna vara maijliga
att stalla om till att vara bostadsratter och smahus. Uppdraget ska
aterrapporteras skriftligt senast 2022-06-30.

*De bostadsforvaltande bolagen far i uppdrag att utifran
identifierade outnyttjade byggratter aterkomma med vilka
byggratter i stadens utsatta omraden som skulle vara majliga att
sdlja for andamalet smahus och bostadsratter. Uppdraget ska
aterrapporteras skriftligt senast 2022-06-30.
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VARSAM RENOVERING

#Vi ska renovera varsamt for att vardesakra vara fastigheter och for att varna vara
M él hyresgasters mojlighet att bo kvar.

Genom renovering och underhall vardesakrar vi vara fastigheter och bidrar till njda
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 1ag hyra. Dialog ska foras med hyresgaster vid renovering.

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

Under 2022 kommer riktlinjen for varsam renovering att revideras.

Styrande eFramtidenkoncernens riktlinje fér varsam renovering
dokument eFramtidenkoncernens riktlinje fér projekt och investeringar

*V/i ska renovera varsamt och bidra till 6kad social hallbarhet
e\Varsam renovering ska bidra till 6kad ekologisk hallbarhet
Strategier eVarsam renovering ska medge att koncernens finansiella strategi kan
uppnas
oVi ska arbeta aktivt med konvertering av lokaler till lagenheter

eAndel lagenheter som renoverats utan hyreshojning
e|nstallerad effekt solceller kW

eTotal energi kWh/kvm

eL6onsamhet, procent

Matetal
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UTVECKLINGSOMRADEN

eFramtidenkoncernen ska bidra till att ingen del av staden ska finnas med pa
M él polisens lista Over sarskilt utsatta omraden ar 2025.

Med utgangspunkt i vart karnuppdrag ska vi verka for att minska segregationen i
Gateborg. 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 affarsméssig nytta for oss att vara drivande i
omradesutvecklingen. Vi vill forbattra integrationen genom att arbeta aktivt med att
tillféra blandade boendeformer, bade i nyproduktion och befintligt bestand samt arbeta
med trygghetsframjande atgarder och sysselsattning. Det forutsétter 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.

Framtidenkoncernen ska under 2022 beakta de positiva erfarenheterna kring arbetet med
Véardeskapande stadsutveckling. Detta ska komplettera koncernens strategi for
utvecklingsomraden. Koncernen ska ocksa utveckla arbetet med att inga i samarbeten
mellan olika aktorer for att gora utpekade platser mer attraktiva genom exempelvis BID
och inkubatorer. De lokala torgen i utvecklingsomradena har stor betydelse for
omradesutvecklingen och ar prioriterade i arbetet kommande ar.

Vara utvecklingsomraden féljer i huvudsak polisens definition av sarskilt utsatta omraden
och ar Biskopsgarden, Bergsjon, Hammarkullen, Hjéllbo och Lovgardet. Hosten 2021
flyttades Tynnered ner fran polisens lista och klassas inte langre som sarskilt utsatt.
Koncernens strategi ligger dock fortsatt fast och arbetet i utvecklingsomradena omfattar
aven framover Tynnered och omradet runt Frélunda Torg.
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eFramtidenkoncernens strategi for utvecklingsomraden 2020-2030

Styrande eFramtidenkoncernens strategi for investeringar i nyproduktion 2020-2030
eFramtidenkoncernens modell for ombildning av hyresratter till
dokument bostadsratter

) eSuperforvaltning 2020-2025
Strategler eFramtidens stadsutveckling 2020-2030

eAntal utvecklingsomraden

eAntal fardigstallda bostader i utvecklingsomraden
eAntal genomfdrda ombildningar

eAndel hyresratter i respektive utvecklingsomrade

Matetal

Uppd rag 2022 eDe bostadsforvaltande bolagen far i uppdrag att 6ka antalet ombildade
lagenheter fran hyresratter till bostadsratter.
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NOJDA HYRESGASTER

eVara hyresgaster ska vara nojda

Mal

Vara hyresgaster ar var viktigaste intéktskalla och nojda hyresgaster ar en
grundforutsattning for att langsiktigt sakerstalla var ekonomi. Vi forvaltar vara
hyresgasters hem och ska méta dem utifran deras situation. Vi lever upp till vad som
forvéntas av en bostadskoncern i framkant vilket bland annat innebdr att vi 6kar
digitaliseringstakten for att behélla nojda kunder dven i framtiden.

Var forvaltning praglas av god kvalitet och sakerstaller trygghet och trivsel for bade
boende och lokalhyresgaster. Vi arbetar med bruksvardering av vara fastigheter for att
skapa transparens och likabehandling vid hyresséttning. Vara hyresgaster ges méjlighet
att paverka boendekostnader och 6vriga boendeforhallanden. En god dialog med
hyresgasterna fangar deras behov och synpunkter. Dialog ger aven mdéjlighet till
inflytande, skapar trygghet vid forandringar samt &r ett viktigt redskap for uppfoljning.
Genom GoteborgsLokaler framjar vi lokala och vélfungerande handels- och mdétesplatser
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 hyresgastforeningar. Genom olika former av sjalvforvaltning och méjligheter till
differentierat serviceutbud ska boendemiljon kunna anpassa till hyresgasternas 6nskemal.

For att identifiera otrygga platser genomfors lokala medborgardialoger. Otrygga miljoer
kan behtva omgestaltas fysiskt. For 6kad trygghet ses belysningen 6ver, 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 foreningslivet.

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

Koncernen kommer aven fortsattningsvis att avsatta ett antal lagenheter till bostadslésa,
boende i andra hand eller inneboende, malgrupper som befinner sig langt fran
bostadsmarknaden samt sakerstalla att det ar valdsutévaren som kravs flytta fran
ldgenheten och inte den brottsutsatta.
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Styrande eFramtidenkoncernens policy och regler for uthyrning av bostader

dokument eFramtidenkoncernens policy och riktlinjer for uthyrning av lokaler

eOka tryggheten i vdra bostadsomraden.

*Minska olovlig andrahandsuthyrning och motverka oriktiga
hyresforhallanden.

eUtveckla tillganglighet och bemdtande for 6kad kundnojdhet.

Strategier eArbeta med bruksvardering av vara fastigheter for att skapa

transparens och likabehandling vid hyressattning.

eHalla rent och snyggt i vara fastigheter och bostadsomraden.

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

*Trygghet

. eServiceindex
Matetal eProduktindex

eInflytandeindex

eDe bostadsforvaltande bolagen far i uppdrag att ta tillvara de
mojligheter som koncernens policy och regler for uthyrning av
bostader ger avseende att bidra med bostader for de som utsatts for
Uppdrag 2022 vald i néra relation. Uppdraget ska aterrapporteras skriftligt senast
2022-06-30.
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ATTRAKTIV ARBETSGIVARE

*Vi ska vara en attraktiv arbetsgivare

Mal

Vara medarbetare ar vara viktigaste ambassadérer och hur medarbetarna trivs, utvecklas
och lyckas i sina uppdrag ar avgorande for var mojlighet 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
kénna sig engagerade och stolta 6ver de resultat vi tillsammans uppnar.

Vi vill vara en tydlig, effektiv och larande koncern, i syfte att 6ka kundntjdheten,-stérka
koncernens formaga att na resultat och hantera de utmaningar vi star infor.

Nya utmaningar, en allt snabbare forandrings- och utvecklingstakt och forvantningar fran
agare, kunder och hyresgaster staller krav pa organisationens anpassningsformaga och
kontinuerlig utveckling av vara arbetssatt.

Vi ska ge goda forutsattningar till ett hallbart arbetsliv. Vi ska vara en inkluderande
arbetsplats och stravar efter att ge varje medarbetare en mojlighet att na sin fulla
potential. Vi ska arbeta halsoframjande och motverka ohélsa 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.

Koncernen ska ytterligare forstarka medarbetares sakerhet mot vald, hot och olovlig
paverkan.

eStarka innovationskapaciteten hos chefer och medarbetare och
tillvarata digitaliseringens mojligheter for 6kad maluppfylinad och

Strategier effektivitet
eSakerstalla en langsiktig kompetensforsorjning

eSkapa forutsattningar for ett hallbart arbetsliv

*HME - index for hallbart medarbetarengagemang
eSjukfranvaro
» *Personalvolym i arbetad tid
Matetal eSdker och trygg arbetsmiljo
eInkluderande arbetsplats
ePersonalomsattning

eSamtliga dotterbolag far i uppdrag att ytterligare forstarka
U ppd rag medarbetares sdkerhet mot vald, hot och olovlig paverkan. Uppdraget
ska aterrapporteras skriftlig senast 2022-06-30.
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GOD EKONOMI & EFFEKTIV VERKSAMHET

oVi ska sakerstalla en stabil ekonomisk utveckling for att skapa ett ekonomiskt utrymme som
M é | mojliggor ett langsiktigt agerande.

For att nd 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 ar 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 lag belaningsgrad ger en stark finansiell stallning och
goda forutsattningar till fortsatta investeringar. Ekonomiskt utrymme maste skapas
genom att frigodra resurser, renovera varsamt och effektivisera den egna organisationen.
For att ha en strategiskt god finansiell position om tio ar &r det av stor vikt att koncernen
balanserar och prioriterar befintliga resurser. Sedan 2017 har koncernen positionerat om
sig finansiellt for att na vara langsiktiga mal. Vara langsiktiga mal &r:

e Genomsnittlig justerad soliditet om lagst 50% Gver 10 ar.
e Sjalvfinansieringsgrad om minst 30% vid nyproduktion éver 10 ar.
e Belaningsgrad pa koncernen om max 30%.

Koncernens kassaflode efter underhall & investeringar i befintligt bestand samt efter
dvriga investeringar (exklusive Egnahemsbolaget och GoteborgsLokaler) skall uppga till
253 mnkr (inklusive satsningar i utvecklingsomraden).

For de bostadsférvaltande bolagen innebér det att de har i uppdrag att leverera pa
nedanstaende mal per bolag:

e Bostadsholaget 149 mnkr

e Familjebostader -79 mnkr
e Gardstensbostader 33 mnkr
e Poseidon 257 mnkr

Dessutom har GoteborgsLokaler ett mal pa 20 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 2022 har kommunfullméaktige beslutat att Framtidenkoncernens samlade
Ianevolym 2022 far uppga till maximalt 29 000 mnkr, per den 31 oktober 2021 var
nettoexponeringen ca. 22 800 mnkr och prognosen for 2021 &r ca. 23 200 mnkr. Det &r
stadens avsikt att laneramen for investeringar justeras arligen, ett ar i taget, baserat pa
koncernens investeringsprognoser.
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Styrande

eFramtidenkoncernens finansiella strategi
dokument 8

eOptimera intakter i befintligt bestand och nyproduktion
eEffektivisering
Strategier eBesparingsaktiviteter
eLagre nyproduktionskostnader
eSamarbete externa parter
eUpplaning

eKoncernen (exklusive Egnahemsbolaget): Kassaflode efter underhall &
investeringar i befintligt bestand samt efter 6vriga investeringar

Matetal eEgnahemsbolaget: Avkastning pa eget kapital
eSjalvfinansieringsgrad
eBelaningsgrad
eJusterad soliditet
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Bilaga 1

Uppdrag till kommunstyrelsen som kan beréra Framtiden i
kommunfullmaktiges budget 2022 for Goteborgs Stad

Kommunstyrelsen ska ta fram en langsiktig strategi for att stoppa nyrekrytering, gangkriminalitet och
utvecklingen av parallella samhallen i Goteborg.

Kommunstyrelsen far i uppdrag, tillsammans med samtliga namnder och bolag, att ta fram en strategi och
handlingsplan med konkreta atgarder for hur alla former av tystnadskultur kan motverkas. | uppdragen
ingar aven att ta fram en modell for att strukturerat och systematiskt folja upp utvecklingen.

Kommunstyrelsen far i uppdrag att sdkerstalla att anstéllda vagar anmala otillaten paverkan och att stod
sakras till anstdllda som anmaler.

Kommunstyrelsen far i uppdrag att samordna arbetet mot svartkontrakt och att sprida arbetet 6ver
staden.

Kommunstyrelsen far i uppdrag att ta fram en klimatanpassningsplan i enlighet med klimatkontraktet.

Kommunstyrelsen far i uppdrag att samordna och leda arbetet for att minska otryggheten vid stadens
torg, kollektivtrafikknutpunkter och samlingspunkter.

Kommunstyrelsen far i uppdrag att fortsatt identifiera brottsutsatta och otrygga platser.

Namnder och styrelser far i uppdrag att genomfdra ett langsiktigt strategiskt effektiviseringsarbete for att
frigbra resurser inom staden.

Kommunstyrelsen far i uppdrag att stotta AB Framtiden och Business Region Goteborg med att uppmuntra
och inga i samarbeten mellan olika aktorer for att géra utpekade platser mer attraktiva genom exempelvis
Business Improvement Districts och inkubatorer.
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Ovriga uppdrag som beror Framtiden i kommunfullmaktiges
budget 2022 for Goteborgs Stad

Socialnéamnder

Socialnamnder

Park- och
naturnamnden

Idrott- och
forenings-
namnden

Byggnads-
namnden

Goteborg Energi

Goteborg Energi

Stadshus AB

e Socialndmnderna far i uppdrag att, i samverkan med Forvaltnings AB
Framtiden sakerstalla att rutiner for bistands- och behovsprévning foljs samt
att inte bistand ges for svarta hyror och att ockerhyror inte ska féorekomma.

e Socialndmnderna far i uppdrag att genomfora riskbedomningar for
hela familjer nar en familjemedlem hoppat av ett kriminellt natverk.
Uppdragen ska goras tillsammans med Forvaltnings AB Framtiden i
syfte att mojliggora for flytt av hela familjen till ett nytt boende vid
behov efter genomford riskbedémning.

ePark- och naturnamnden far i uppdrag att, i samverkan med
Framtidenkoncernen ta ett helhetsgrepp om och prioritera
nedskrapningen i stadens sarskilt utsatta omraden.

eldrotts- och foreningsnamnden far i uppdrag att inom ramen for
arbetet med att inventera foreningars lokalbehov, i samverkan med
lokalndmnden, Forvaltnings AB Framtiden och Higab, utreda hur
utbudet och tillgadngen till verksamhetslokaler for foreningslivet kan
starkas ytterligare.

*Byggnadsnamnden far i uppdrag att, tillsammans med Férvaltnings AB
Framtiden, beakta de positiva erfarenheterna kring arbetet med
Vardeskapande stadsutveckling i den framtida stadsplaneringen av stadens
utsatta omraden. Detta ska komplettera Framtidens strategi for utsatta
omraden.

*Goteborg Energi AB far i uppgift att tillsammans med Framtidenkoncernen,
akademi och néringsliv utveckla konkreta atgarder for effektivare
laststyrning av el- och fjarrvarmenatet.

*GoOteborg Energi AB far i uppgift att tillsammans med Framtidenkoncernen,
akademi och naringsliv utveckla ett pilotprojekt for Vehicle-to-grid.

*GoOteborgs Stadshus AB far i uppdrag att genom uppfoljningar sdkerstélla
att ombildningar inom Forvaltnings AB Framtiden och dess dotterbolag
genomfors.
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Indikatorer av sarskild vikt for klustret i kommunfullmaktiges budget 2022 f6r Goteborgs Stad

Overgripande verksamhetsmal

Indikator

Specifikation

2022

2023

2024

2030

1.4 Goteborg préglas av en god
samverkan mellan stad, akademi,
civil samhalle och néringsliv

1.4.2 Foretagsklimat
enligt Svenskt
Néringsliv

Ranking

170

155

130

80

1.6 Goteborg &r en jamlik stad
med gemenskap och tillit

1.6.1SCB
medborgarundersékning,
ndjdhet med fortroende,
kommunens anstallda

Hogre an
2021

Hogre an
2022

Hogre an
2023

2.3 Goteborg ar en trygg valskott
stad

2.3.1 Antal sarskilt
utsatta omraden

Antal

2.3.2 Andel av
befolkningen (16-84 ar)
som upplever att oron
for att utsattas for brott
paverkar livskvalitén i
stor utstréckning

NTU

2.3.3 Anmalda
valdsbrott

Per 100 000 invanare

1250

1230

1210

900

2.3.4 Anmadlda brott om
skadegdrelse

Per 1 000 invanare

26

25

23

17




2.3.5SCB
medborgarundersékning,
nojdhet med atgarder
mot skadegorelse eller
annan forstorelse som
uppkommer, t.ex.
Klotter, dvergivna fordon

Hogre an
2021

Hogre an
2022

Hogre an
2023

2.4 Goteborg byggs attraktivt, tatt
och varierat

2.4.1 Nettoinflyttning
till kommunen

Antal

2.4.2 Nybyggnation:
smahus

Antal

2.4.3 Antal féardigstallda
bostader

2.4.4 SCB
medborgarundersékning,
ndjdhet med utbudet av
caféer och restauranger i
kommunen

2.45SCB
medborgarundersékning,
ndjdhet med boende och
boendemiljo

Narhet till
livsmedelsaffarer

Hogre an
2021

Hogre an
2022

Hogre an
2023

Nérhet till skola och
barnomsorg

Hogre an
2021

Hogre an
2022

Hogre an
2023

Narhet till hélso- och
sjukvard

Hdogre an
2021

Hdogre an
2022

Hogre an
2023

Det finns
parkeringsmojligheter

Hogre an
2021

Hogre an
2022

Hogre an
2023
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3.3 Goteborgs Stad ar en attraktiv | 3.3.1 Totalindex 81 81 85
arbetsgivare med goda Medborgarengagemang
arbetsvillkor (HME) totalt kommunen
3.3.2 Sjukfranvaro Andel (%) 8,1 8,0 7,0
kommunalt anstallda
totalt
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i Goteborg
Styrelsehandling nr 7 Handlaggare: Ulf Berglund
Datum: 2022-01-17 Telefon: 031-731 67 13
Diarienummer: FB2022-0045 E-post: ulf.berglund@familjebostader.se

Foretagsplan for Familjebostader 2022-2027
Forslag till beslut

Styrelsen for Familjebostéader i Goteborg AB:
1. Godkénner forslag till foretagsplan for 2022-2027, i enlighet med bilaga 2.
2. Arendet hemstalls till Forvaltnings AB Framtidens styrelse for tillstyrkande.

Sammanfattning
Arendet innehdller forslag till foretagsplan 2022—2027 for Familjebostader.

Styrelsen ska enligt gallande riktlinjer i staden senast under februari besluta om
verksamhetsplan for 2022. Utgangspunkten for verksamhetsplanen ér framforallt
bolagsordning, agardirektiv, kommunfullméktiges budget och Framtidens afféarsplan.

Bolaget har arbetat fram en foretagsplan som dels satter en langsiktig riktning och
malsattning for verksamheten, dels tydliggor mal och aktiviteter som prioriteras det
kommande aret. Bolagets foretagsplan innefattar darmed begreppet verksamhetsplan, da
den utdver bolagets langsiktiga vision ocksa innehaller en mer detaljerad plan for att na
uppsatta mal det kommande verksamhetsaret 2022.

Framtidens styrelse har, efter att kommunfullméktige faststéllt budgeten for 2022,
faststéllt koncernens affarsplan for 2022-2024, bilaga 1.

Framarbetat forslag till foretagsplan 2022—2027 for Familjebostader framgar av bilaga 2.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Framtiden faststaller de finansiella mal som bolaget ska uppna. Detta uttrycks som ett
krav pa kassaflode efter underhall och investeringar samt fore utokade satsningar pa
sarskilt utsatta omraden. Bolagets budget har beslutats av styrelsen i december 2021.
Koncernens samlade budget har darefter faststéllts av Framtidens styrelse. Bolagets
foretagsplan for 2022-2027 bedoéms inte leda till nagra forandringar jamfort med
faststélld budget.

Beddmning ur ekologisk dimension

Bolagets foretagsplan innehaller ett specifikt mal som rér minskad klimatpaverkan.
Planen innefattar en rad atgarder for lagre energianvandning och minskade klimatutslapp.
Det finns ocksa planerade satsningar inom aterbruk och avfallshantering. Satsningar pa
solceller kommer att ske bade i nyproduktion och befintligt bestand. Sammantaget
innehaller foretagsplanen bade mal och konkreta aktiviteter som har positiv inverkan
utifran den ekologiska dimensionen.
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Beddmning ur social dimension

Foretagsplanen innehaller en mycket omfattande satsning pa vara utvecklingsomraden
Bergsjon och Tynnered utifran de strategier som faststalldes under 2020. Det handlar
bade om superforvaltning och stadsutveckling. Bolagets arbete bedéms fa positiva
effekter pa trygghet, integration och omradenas attraktivitet och darmed bidra till att
minska skillnaderna i livsvillkor och hélsa mellan olika omraden i staden.

En rad andra aktiviteter gors ocksa inom olika omraden som paverkar den sociala
dimensionen. Det handlar bland annat om att dka tryggheten och stérka hyresgésternas
inflytande. Detta bedoms inverka positivt pa hyresgasternas sociala relation mellan
varandra och darigenom &ven pa bostadsomradena.

Samverkan
Information om foretagsplanen har lamnats till de fackliga organisationerna vid tidigare
tillfallen och slutlig samverkan sker 2022-01-13.

Bilagor
1. Framtidenkoncernens affarsplan for 2022-2024
2. Foretagsplan Familjebostader 20222027

Expedieras
Forvaltnings AB Framtiden
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Arendet

Styrelsen ska enligt gallande riktlinjer i staden senast i februari besluta om en
verksamhetsplan for aret. Arendet innehdller forslag till 1angsiktig foretagsplan 2022—
2027 som ut6ver langsiktig vision och malsattningar ocksa innefattar detaljerade
aktiviteter pa arsbasis, vilket motsvarar bolagets verksamhetsplan.

Beskrivning av arendet

Arbetet med att ta fram foretagsplanen har pagatt i bolaget under hésten. Arbetet utgar
fran en analys av nuldget och 6nskad och méjlig langsiktig position. Utgangspunkten har
ocksa varit bolagsordning, dgardirektiv, kommunfullmaktiges budget och Framtidens
affarsplan.

Kommunfullmaktige beslutar arligen om budget for Goteborgs Stad, vilket ar det
dvergripande styrande dokumentet for samtliga namnder och bolag. Utifran stadens
budget har Framtidens styrelse faststallt koncernens affarsplan for 2022-2024, bilaga 1.

De uppdrag och forandringar som tillkommit genom besluten i staden och Framtiden har
inarbetats i forslaget till bolagets foretagsplan for 2022—2027, bilaga 2.

Bade stadens budget och Framtidens affarsplan innehaller uppdrag riktade direkt eller
indirekt till bolaget. Dessa har tagits med i bolagets foretagsplan. | flera fall har
Framtiden fatt uppdrag som i forlangningen kan paverka bolaget men for dessa avvaktas
ytterligare beredning inom koncernen innan de kan omhéandertas i bolaget.

Thorbjérn Hammerth UIf Berglund
VD Ekonomichef
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1. Inledning — hyresgastaret 2022

Detta ar Familjebostaders foretagsplan for 2022 till 2027 och ar en vidareutveckling av tidigare
verksamhetsplan och bolagets viktigaste styrinstrument.

Forandringen mot tidigare ligger i att planen ar flerarig, har nya strategiblock, en kopplad budget och
framfor allt hojda ambitioner. Visionen ar omarbetad liksom organisationsmodellen som justerats.

Tidigare ettariga verksamhetsplaner har begransat var verksamhet och tappat den langsiktiga
horisonten och bolagets strategiska hojd. Produktiviteten (dagens verksamhet) blir god men
effektiviteten (morgondagens verksamhet) kan bli lidande och i sémsta fall gor vi saker som inte
behovs eller missar viktiga férandringar.

Foretagsplanen faststalls av Familjebostaders styrelse den 17 januari 2022. Varje ar uppdateras
foretagsplanen med nya drsmal och prioriterade aktiviteter. Beslut tas pa styrelsemotet i januari
manad varje ar. De langsiktiga malen dndras inte och strategierna bor justeras med stor varsamhet
och huvudsakligen ligga fast.

Arbetet med den nya féretagsplanen har pagatt fran juni till december 2021 i ledningsgruppen, pa
styrelsekonferens och organisationsjusteringen har presenterats for alla medarbetare efter facklig
samverkan. Pa manga satt ar det en kollektiv produkt som ska formedlas och férdjupas vidare med
samtliga cirka 20 arbetsgrupper pa bolaget under forsta kvartalet 2022.

Planens ambition &r alltsa att vidareutveckla de fina egenskaperna som finns i bolaget och ta oss till
ett nytt utvecklingsskede som en ledande aktor i bostadsbranschen. Varje avdelning utgar fran denna
plan ndr man tar fram sina egna verksamhetsplaner sa att hela systemet hanger ihop. | planen goérs
tydliga prioriteringar som innebar att vi kraftsamlar kring vara strategier och darmed valjer bort
andra saker.

Manga basfunktioner skots av andra, det ar Stérningsjouren, Intraservice, Goteborgslokaler, HR-
Huset, Boplats och Framtiden Byggutveckling. De flesta andra bostadsbolag har dessa funktioner
inhouse och detta ar en pataglig skillnad som paverkar arbetssatten pa ett vasentligt satt. Har ar det
viktigt med tydliga granssnitt och en god bestéllarkompetens hos oss.

Allt vi gor ska ske transparent. Vara verktyg ar kunskap och fakta. Vi kor med 6ppna kort och
problemen blir inte storre av att man diskuterar dessa och erkanner svarigheterna nar vi véljer
aktiviteter. Vart statement ar att fokusera pa l6sningar och att inte fastna i problematiseringar som
inte leder framat.

En plans framgang beror pa manniskorna bakom. Férmagan att ga fran ord till handling och att jobba
som ett lag som bryr sig om varandra och férstarker varandras fordelar. Det ar alltid individer som
gor skillnad med sitt engagemang, mod och nytankande. Nu kor vi!

2. Framtidenkoncernens styrmodell, mal och leveranskrav

Staden styr genom kommunfullmaktiges antagna agardirektiv, bolagsordning, Goteborg Stadsbudget
och 6vriga styrande dokument for Goteborgs Stad. Staden kan i budgeten ge bolaget sarskilda
uppdrag som ska utforas.



Familjebostader styrs i var tur av Framtidenkoncernen och den gemensamma affarsplanen fér 2022 -
2024 och &vriga styrande dokument frdn koncernen. Aven moderbolaget kan ge sérskilda uppdrag i
affarsplanen.

Framtidens affarsplan ligger ovanfor var foretagsplan. Vi ska alltsa leverera pa koncernens mal,
strategier och uppdrag parallellt med vara egna malsattningar.

| foretagsplanen har stadens och koncernens styrdokument beaktats, bade i det femariga
perspektivet och i mal och aktiviteter for 2022. Foretagsplanen ar fordandringsinriktad och innehaller
det som sarskilt behéver utvecklas och férandras. Aven de delar av bolagets verksamhet som inte
omnamns ar sjalvklart viktiga och ska ocksa fortsatta att utvecklas.

Framtidens affarsplan har sex malomraden, varav tre fokusomraden, dar koncernen sarskilt
kraftsamlar for att na malen, och tre 6vriga malomraden. Framtidens malomraden &r
omhéandertagna i Familjebostaders foretagsplan.

| Familjebostaders foretagsplan har nyproduktion tillsammans med varsam renovering lagts i
produktmal. Sedan Framtiden Byggutvecklingen 6vertagit ansvaret ar omradet mindre dven om
bolaget fortsatt har en viktig roll att utveckla forvaltningskvaliteten och aktivt soka byggbar mark.
Klimatmal ar i foretagsplanen ett eget malomrade som ingar i flera av Framtidens malomraden. P3
detta satt har Framtidens mal, strategier och uppdrag omhandertagits i denna plan.

Framtidenkoncernens vision och malomraden

Visionen:
Vi bygger det hallbara samhdillet fér framtiden

Malomraden:

Fokusomraden

¢ Nyproduktion

e VVarsam renovering
¢ Utvecklingsomraden

Ovriga malomraden

e Nojda hyresgaster

e Attraktiv arbetsgivare

¢ God ekonomi & effektiv verksamhet

De uppdrag som staden gett Framtiden och som ber6r och paverkar oss redovisas ocksa i
foretagsplanen.

Framtidens malomraden, strategierna och specifika uppdrag till oss —bildar utgangspunkten for var
foretagsplan.

Nyproduktion

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.



Strategi:

- Nyproduktionsportfoljen ska medge att koncernens finansiella strategi kan uppnas
- Nyproduktionsportfoljen ska bidra till 6kad social hallbarhet

- Nyproduktionsportfoljen ska bidra till 6kad ekologisk hallbarhet

- Nyproduktionsportfoljen ska medge att koncernens volymmal kan uppnas

- Produktionskostnaden ska sankas med 30 procent

Uppdrag till Familjebostadder:

Bolaget far i uppdrag att utifran identifierade outnyttjade byggratter aterkomma med vilka
byggréatter i staden utsatta omraden som skulle vara majliga att salja for andamalet smahus och
bostadsratter. Uppdraget ska aterrapporteras skriftligt senast 2022-06-30.

Varsam renovering

Mal:
Vi ska renovera varsamt for att vardesakra vara fastigheter och for att varna vara hyresgasters
moijlighet att bo kvar.

Strategi:

- Viska renovera varsamt och bidra till 6kad social hallbarhet

- Varsam renovering ska bidra till 6kad ekologisk hallbarhet

- Varsam renovering ska medge att koncernens finansiella strategi kan uppnas
- Viska arbeta aktivt med konvertering av lokaler till Iagenheter

Utvecklingsomraden

Mal:
Framtidenkoncernen ska bidra till att ingen del av staden ska finnas med pa polisens lista éver sarskilt
utsatta omraden ar 2025.

Strategi:
- Superférvaltning 2020-2025
- Framtidens stadsutveckling 2020-2030

Uppdrag till Familjebostédder:
Bolaget far i uppdrag att 6ka antalet ombildade lagenheter fran hyresratter till bostadsratter.

Nojda hyresgaster

Mal:
Vara hyresgaster ska vara ndjda

Strategi:

- Oka tryggheten i vdra bostadsomraden

- Minska olovlig andrahandsuthyrning och motverka oriktiga hyresférhallanden

- Utveckla tillgdnglighet och bemdtande for 6kad kundnéjdhet

- Arbeta med bruksvardering av vara fastigheter for att skapa transparens och likabehandling vid
hyressattning



- Halla helt, rent och snyggt i vara fastigheter och bostadsomraden
- Oka digitaliseringstakten och nyttja digitaliseringen fér utveckling av kundkontakt och
kunderbjudanden

Uppdrag till Familjebostédder:

Att ta tillvara de mojligheter som koncernens policy och regler fér uthyrning av bostader ger
avseende att bidra med bostader for de som utsatts for vald i nara relation. Uppdraget ska
aterrapporteras senast 2022-06-30.

Attraktiv arbetsgivare

Mal:
Vi ska vara en attraktiv arbetsgivare

Strategi:

- Starka innovationskapaciteten hos chefer och medarbetare och tillvarata digitaliseringens
mojligheter for 6kad maluppfylinad och effektivitet

- Sakerstalla en langsiktig kompetensforsérjning

- Skapa forutsattningar for ett hallbart arbetsliv

Uppdrag till Familjebostédder:
Att ytterligare forstarka medarbetares sidkerhet mot vald, hot och olovlig paverkan. Uppdraget ska
aterrapporteras skriftligt senast 2022-06-30.

God ekonomi och effektiv verksamhet

Mal:
Vi ska sakerstalla en stabil ekonomisk utveckling for att skapa ett ekonomiskt utrymme som
mojliggor ett langsiktigt agerande.

Strategi:

- Optimera intdkter i befintligt bestand och nyproduktion
- Effektivisering

- Besparingsaktiviteter

- Lagre nyproduktionskostnader

- Samarbete externa parter

- Upplaning

3. Familjebostdders ambition — ledande bostadsbolaget 2027

En nyckel i planen &r att faststalla ambitionsniva. Ska vi ga for att bli basta bostadsbolaget i Sverige
eller ska vi bli ett stabilt mittenlag eller fastna i den nedre delen. Ett realitsikt mal &r att uthalligt
alltid tillhora topp-fem av landets 50 storsta bostadsforetag (privata och kommunala) utifran vara
malomraden som ”50- bolagen” ocksa mater. Har kravs forvisso ett seriesystem men oftast
utkristalliseras det vilka som ar ledande och syns mest.

Inom tre ar ska vi alltid vara nominerade till kundkristallen (tre basta hyresvardarna i Sverige) och
inom fem ar ska vi vara 6verst pa pallen. Ytterst ska vi koncentrera oss pa oss sjalva saklart.



Vi ska fokusera pa att gora ett gediget arbete for vara hyresgéaster och leverera de uppdrag och
uppfylla malen och strategierna som Framtiden satter upp i sin affarsplan. Daremot &r det bra att ha
koll pa de egna prestationerna i relation till dvriga branschen.

Arbetsmetodiken vi arbetar efter i denna plan kallas for "Back casting”. Det innebar att vi satter
visionen forst och sedan faststéaller mal, strategier, prioriterade aktiviteter, organisationsform och
budget 2022. Alltsa backar oss in i nuet.

Styrmodellen vi tillampar ar malstyrning med kontinuerlig uppféljning som ramas in av en stark
vardegrund (PEPS) och dar varje medarbetare har en stor individuell paverkan. Alltsa en mix av
systematik och sjalvstandigt arbete.

For att uppna bolagets malsattningar kravs tydliga huvudvéagar, strategier, som koncentrerar vara
insatser dar det gor storst effekt. Vi kan inte gora allt eller sprida ut aktiviteterna éverallt och vi
maste ocksa ha mod att vélja bort vissa atgarder. Om man sager att en strategi ar
"digitaliseringsstrategi” sa behover detta konkretiseras i atgarder sa att alla forstar vad som menas
med en sadan strategi. Strategi kan bli luddigt och obegripligt, mest pa grund av att ingen vet vad
som menas eller att vi tolkar begreppen helt olika.

Inte séllan far en plan en rad olika konsekvenser for en organisation och darfor ar det viktigt att
beskriva hur organisationsformen ska se ut for att klara uppdraget.

Resurser, bemanning, samverkan, funktioner och att ange vad for typ av organisation det &r. Ar den
en linjeorganisation, kdrna-stodverksamhet, en processorganisation, en funktionsorganisation, en
matrisorganisation osv — detta val har stérre betydelse dn vad de flesta tror. Efter detta adderas
budgeten sa att vi vet vilka ekonomiska forutsattningar som galler. Vi ska alltid forknippas som ett
valskott foretag som anvander resurserna pa ett kostnadseffektivt satt.

Nar foretagsplanen ar satt sa kopplar vi pa avdelningarnas verksamhetsplaner. Dessa diskuteras i
ledningsgruppen sa att vi prioriterar och forstarker vissa block med gemensam kraft. Varje ar bor vi
sj0satta ett tema, typ hallbarhetsar, trygghetsar, utvecklingsar osv, som hjalper till att rama in aret
dnnu mer. Ramen fér 2022 ar Hyresgastaret.

4. Nuldgesanalys och forflyttning

Styrkor och svagheter samt hot och maéjligheter

SWOT-analysen ska kompletteras med en stérre omvarldsanalys som beskriver vilka bostadstrender
som kommer att paverka hyresmarknaden mest det ndrmaste decenniet. Denna analys gors under
2022.

Styrkor
- Ekonomin och inte minst balansrdakningen

- Stabil och effektiv grundorganisation

- God medarbetarnéjdhet och kundndéjdhet

- Envaldigt bra vardegrund med PEPS

- Sakerhetskultur och en god kris- och sakerhetsorganisation.
- Brastodfunktioner med mycket hog kompetens

- Familjar ton och mycket fin lojalitet i foretaget



Sveriges finaste fastighetsbestand

Mobilitet

Stabilt varumarke och mjukt féretagsnamn

Fantastiskt arendehanteringssystem och effektiv kundservice
God struktur utan krangliga system

Svagheter (forbattringsomraden)

Hot

Behov av mer kommunikation till vara hyresgaster

Begransad eller ingen marknadsforing vid nyproduktion, renoveringar och insatser kring vara
fastigheter som renoveras foér stora summor.

Fastighetsskyltar som &r slitna, solblekta och inte signalerar framatanda

Manga basfunktioner skots av andra och vissa granssnitt behover utvecklas med Stérningsjouren,
Intraservice, Goteborgslokaler, Boplats, Framtiden Byggutveckling mfl

Utveckling av processer

Agarskapet i olika fragor, vem ”ager” processen och leder system (systemagare)

Starkare kundfokus i allt vi gor. Mer boinflytande, mer dialog, mer event, mer relationer och
kampanjer

Digitaliseringen — behover ta mer sprang inom Al, driftsoptimering, smarta hemmet, appar, mm
Rollbeskrivningar behover utvecklas for alla yrkesfunktioner med tydligt ansvar, befogenheter
och vad som ska vara samverkan

Det pagar mycket i organisationen men ingen ser denna helhet — behov av digitalt
verksamhetssystem sa att vi som ledare kan styra och prioritera fragor

Dotterbolagen blir for begransade och styrda av moderbolaget — samre effekt och resultat
Réantehdjningar och avskrivningar som kan fa stor paverkan om vi inte har kontroll pa balans- och
resultatrakningen framat

Att vi inte far bort vara omraden fran polisens lista 6ver sarskilt utsatta omraden och darmed
forsamrar vara fastighetsvarden

Byggvolymerna minskar och byggkostnaderna fortsatter att raka i hdjden

Politisk osakerhet kring olika beslut

Storre utforsaljningar av fastigheter i Majorna och Kungsladugard ger bolaget sdmre driftsnetto
och mdjlighet att investera i vara utvecklingsomraden.

Nyckelpersoner som slutar

Brister i rutiner som kan leda till felaktiga beslut och mediakriser

Bekvama och inte tillrackligt kostnadseffektiva, detta ar ett reellt hot och nagot som vi behover
bekdmpa. Att resurserna anvands ratt och andamalsenligt i alla lagen.

Att vara fastigheter drabbas av negativ klimatpaverkan (hetta, 6versvamningar, kyla dvs
extremvader).

Maéjligheter

Att lyfta hyresratten med hallbarhet, digitalisering, designval och fina renoveringar
Att skapa storre delaktighet/paverkan for hyresgasterna

Verka och synas

Utveckla foretagsprofilen och var kommunikation



- Mer kundkampanjer och event for vara hyresgaster — vi lyssnar, gor och beréattar

- Utveckla digitaliseringen av det smarta hemmet

- Att utveckla mervarden nar vi tar bort personliga p-platser till tillstandsplatser och hojer priset
- Fortsatta att utveckla fastighetsagaransvaret, ger struktur och tydlighet

- En god sakerhetskultur for att forebygga kriminalitet och brott

- Starka samverkan mellan distrikten och avdelningarna pa Sodra Vagen

- Hyresjusteringar av underhallet — vad ska kosta och vad kostar inget

- Forsoka skapa sma och konkreta innovationer i vara storre renoveringar

- Utveckla en gemensam standardiserad forvaltarstrategi

- Oka tillgdngligheten for vara hyresgéster att triffa oss

Mycket &r valdigt bra och stabilt. Daremot har vi en rad utmaningar som ar svara, komplexa och
kraver samordning i bolaget, koncernen och inom staden. Nivaerna pa kundndjdhet,
medarbetarndjdhet, ekonomiska nyckeltal, byggvolymer, renoveringar ar samtliga hoga.

Det som bland annat skiljer oss fran de andra storbolagen &r var fina smaskalighet i forvaltningen och
att vi har ett helt unikt fastighetsbestand som vi ska varda och utveckla. De finns emellertid inget
starkt ekonomiskt kostnadstryck pa bolaget, sa det ar verkligen upp till oss sjalva att vilja forbattra
verksamheten s3 att vi alltid har ett naturligt existensberattigande. Vi behdver synas och visa oss
intressanta, relevanta och aktuella, sa att fler ser nyttan med oss som stor hyresvard i Géteborg.

En strukturerad forflyttning fran 2022 till 2027

Idag Imorgon
”Lillasyster” ”Storasyster”
Blygsam Modig
Operativ Strategisk
Komplicerad Komplex
Standard Flexibilitet
Aktiv Proaktiv
Fastighet Kund

Internt Externt
Bostadsbolag Samhallsaktor
Ratt Misslyckas
Information Dialog

IT Digitalisering
Stabil Forandringsbenagen
Miljo Klimat
Segregation Integration
Delar Helhet

Vi behover alltsa utveckla och starka vart kund- och forvaltarfokus och synlighet. Idag ar det mest att
verka. | dagens samhille sa ar det nastan tvartom. Att synas ar att verka. De sociala medierna bli en
egen verklighet och dvertrumfar nastan den riktiga verkligheten. Har behdver vi inta en offensiv
position for att bade synas och verka. Att ta mer plats utan att detta sker pa nagons bekostnad.

Att ga fran mer standard till differentiering utifran olika kundbehov. Vi behdver ocksa starka vart

arbetsgivarevarumarke sa att vi alltid ar en attraktiv arbetsgivare bade for dagens och morgondagens
medarbetare.
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Vi star pa troskeln till ett nytt skede som dven innebar en tuff kamp kring segregationens negativa
paverkan. Bergsjon ska bort fran listan som séarskilt utsatt omrade och Tynnered och Backa ska helt
lamna Polisens lista. Detta kraver avsevarda insatser inte minst ur ledarskap och att fa med alla andra
fastighetsagare och kommunala verksamheter pa taget. Koncernens mal att inte ha nagra sarskilt
utsatta omraden 2025 i G6éteborg, ar den riktning som styr vart jobb. Vi kommer ocksa att hjalpa till
om nagot systerforetag behover stod i detta viktiga uppdrag.

Vara hyresgaster har ratt att bo i en trygg miljé med goda uppvaxtvillkor som ar fri fran kriminell
verksamhet. Ingen ska kdnna fruktan eller oro i vara bostadsomraden. Samma sak géller vald i néra
relationer som vi ska forebygga och hindra genom samverkan.

Kort och gott handlar det om att ga fran segregation till integration och skapa en mer jamlik och
jamstalld stad. Liksom att det ar vi som &dger ytorna i vara egna bostadsomraden. Vi behdver ocksa
fortsatta att driva pa arbetet med oriktiga hyresférhallanden och olovlig andrahandsuthyrning sa att
detta systematiseras. Liksom att std upp for nolltolerans mot kriminell verksamhet kraver nya
rutiner, arbetssatt och ledarskap.

Det hander aven mycket inom energilagring och Al, nar det galler fastighetsautomation som kraftigt
kan bidra till att minska var klimatpaverkan och framtida driftskostnader. Har ska vi ligga langst fram.

5. Familjebostaders vision
Vi skapar morgondagens hem - trivsamt, tryggt och klimatvdnligt tillsammans med géteborgarna.
Sa har ar den uppbyggnaden

"vi skapar” = Det ar vi (medarbetare) som ar kreativa i vart arbete.

”morgondagens hem” = Vi tittar framat, utvecklar vart koncept. Vi arbetar med manniskors hem.
"trivsamt” = Star for det mesta, rent & snyggt, god service, mojlighet till inflytande.

"tryggt” = Man ska kanna sig trygg i sitt boende. Som ett |6fte fran oss.

”klimatvanligt” = Fokus pa klimatet, ordvalet ar ett mjukt ord, vilket ger en association till inte bara
det faktiska, utan vi tar in manniskan.

"tillsammans”=Inkluderar vara hyresgéaster och att vi ar i samspel med vara partner
"goteborgarna” = Visar pa att vi finns i Goteborg, det &r manniskor som bor hos oss.

Detta ar alltsa en vidareutveckling fran dagens vision och vi behaller orden skapar, trivsamt,
tillsammans och goteborgarna liksom att vi minskar ner visionen till en enda mening sa att den
|attare ska satta sig.

Det viktiga ar att visionen ar som en rod trad genom verksamheten och aterspeglas i vara mal,
strategier och aktiviteter sa att det blir en levande vision. Visionen ar kompassen framat och den
riktning som vi ska jobba efter. Detta atagande géller for hela organisationen.

6. Familjebostaders affarsidé

Familjebostaders affarsidé ar att forvalta, foradla, forvarva och forsalja fastigheter. Det skall ske
effektivt, langsiktigt och med god ekonomi. Familjebostader skall ha néjda kunder och ge service och
kvalitet pa ratt niva. Att bolaget har ordning och reda och haller vad man lovar ar sjalvklart.

| denna plan sa betraktas affarsidén ha en underordnad roll och vi véljer att inte forandra denna.
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7. Vardegrund och grafisk profil

Familjebostader har en vardegrund och tydliga varderingar som val kommer till uttryck i
organisationens praktiska handlingar. Sa ska det fungera. Och detta ar utmarkt och inget vi ska dnda
pa. Tvartom ska denna vardegrund forstarkas.

Véarderingarna ar;
Positiva
Engagerade
Palitliga
Samspelta

Goda varderingar som ger pluseffekter nar vi tillampar dessa fullt ut. Bra om vi hela tiden ger
konkreta exempel pa varderingarna och att varje chef tar upp dessa pa APT. Da blir det en del i
blodomloppet. Liksom att vi exemplifierar vad begreppen innebar i vart ledarskap och i vart
medarbetarskap.

Som ett komplement till PEPS véljer vi tva viktiga forhallningssatt som handlar om 6ppenhet och tillit.

Oppenhet, endast en agenda och inget annat. Vi kér hederligt, rakt och transparent. Vi star fér vara
beslut och dr nagot svart sa sager vi att det ar svart och att vi resonerat sa har.

Tillit, att skapa goda relationer som bygger pa genuint intresse for vara kollegor och for varandra.
Tillit &r en grundfaktor ndar man ska utveckla olika lag. Da kommer fértroende, respekt och omsorg
som ett brev pa posten.

Foretagsprofil

Nar det géller den grafiska profilen, vart maner sa bor vi uppdatera denna. Liksom justera loggan.
Fokus ar en stilren logga som kan anvandas i valdigt manga olika sammanhang och storlekar. Denna
justering ska goras 2022.

Idag har vi manga varianter pa farger som ar piggt och lekfullt. Kanske renodla farger nar det géller
arbetsklader, fordon, byggskyltar, banderoller osv. Nagot mer enhetligt. Foretagsprofilen ska dven
aterspegla ambitionshdjning och var riktning. Daremot ska man inte kasta ut barnet med badvattnet.
Det som ar bra behalls och dven har handlar det om att bra ska bli battre. Vi bor dven utveckla
begreppet “familjen” som ligger fint i vart foretagsnamn att omfatta oss som bolag, vara hyresgaster,
samarbetspartner, stadens kollegor och koncernens bolag.

8. Malsattningar pa kort och lang sikt

Malsattningarna bygger pa en verksamhetsmodell som kommer fran balanserad styrning (The
Balanced Score Card). Det innebér att man inte ska suboptimera nagra mal utan att dess ska
balanseras och diarmed ge basta effekt. Manga féretag kor stenhart pa finansiella mal och da tappar
man bort utveckling, kund och medarbetare.
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Om vi ska ha manga néjda hyresgaster, sd maste det vara varmt och skont i lagenheterna pa vintern.
Vi kan inte dra ner temperaturen hur som helst for att [6sa detta mal. Da 6kar vi inte kundmalet.
Om inte medarbetarna gar till jobbet med en god kénsla, sa blir det gnissel som paverkar att vi inte
gor den dér sista saken pa fredag eftermiddagen och da tappar vi i produkten.

Konststycket ar alltsa att lyckas med alla mal samtidigt genom en stor medvetenhet och att arbeta sa
att alla malen starker varandra istéllet for att det blir malkonflikter. Det ar inte latt men fullt moijligt
och kraver prioriteringar i strategier.

Varje mal i denna modell representerar en av bolagets resurser och tacker dven in koncernen
malomraden som har samma upplagg. | stora drag sa bestar ett foretag av fem olika resurser.
Ekonomiska, produktmaéssiga, kunder, medarbetare och verksamhetssystem/certifierade arbetssétt.
Mycket mer an sa ar det inte. Varje mal representerar alltsa en resurs och pa sa satt far vi en
helhetsbild. Vi styr utifran en helhet och hur resurserna bast ska anvéandas.

Malen ska matas varje ar och utvarderas med objektiv statistik och externa aktorer. Dessa mal
redovisas i var arsredovisning, till styrelsen, organisationen, hyresgaster och koncernen. Det viktiga
ar serien 6ver tid. Nar ett bolag fungera val sa brukar minst fyra av sex mal ga framat. Det &r ytterst
sallan alla malomraden gar framat varje ar. Daremot ska alla langsiktiga mal vara hemma 2027
annars ar det ett misslyckande. Rent krasst fungerar det precis som i idrotten, enda skillnaden ar att
det inte syns lika snabbt hur man levererar som bolag.

Vara malsattningar ar alltsa att forsok att skapa en sadan “tabell och att uppfylla var vision om
morgondagens hem dar trivsamhet, trygghet och klimatvanligt boende paverkar vara mal. Alla
avdelningar har sin egen verksamhetsplan och redovisar vad man ska géra for att nd samtliga mal.
Detta ar en form av samarbetsmatris och visar att alla paverkar vara mal pa olika satt.

Kundmalet
Kalla: Serviceindex som mats av AktivBo

2022: 80 procent (serviceindex) — milstolpe att komma 6ver denna magiska niva

2027: 85 procent (detta ar hogsta nivan for bolag 6ver 11 000 lagenheter)

Medarbetarmalet
Kalla: Goteborgs stads medarbetarunders6kning och realtidsmatningen Winningtemp

2022: 83 procent (HME-index)
2027: 85 procent (HME-index)

Klimatmal
Kalla: officiell statistik som redovisas till Sveriges Allmannytta, klimatinitiativet

2022: Energianvindning 120 kWh/kvm
2027: Energianvindning 105 kWh/kvm

Detta mal &r snavt och begransat. Under 2022 ska vi genomfora en berdkning av Familjebostaders
totala miljopaverkan i alla delar. Detta nuvérde blir ett nytt mal i ndsta ars foretagsplan och hela var
miljopaverkan ska sedan reduceras med 40 procent fram till 2027. Energimalet blir da ett delmal.
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Produktmal
Kalla: Produktindex som méts av AktivBo

2022: 76 procent

2027: 80 procent (detta ar hogsta nivan for bolag 6ver 11 000 lagenheter)

Utvecklingsomradesmal
Killa: Framtidenkoncernen

2022: 1 omrade.

2027: 0 omraden. 2025 ska Bergsjon ej vara ett sarskilt utsatt omrade och Tynnered ska endast vara
utsatt omrade och Backa ska ur listan.

Ekonomimal
Kalla: driftoverskott som redovisas i arsredovisningar och granskas av vara auktoriserade revisorer

2022: Driftoverskott 469 mnkr
2027: Driftoverskott 570 mnkr

Arsmalen ska justeras infor varje plan. De langsiktiga malen &r fasta under foretagsplanens period
och ligger i nivd med det som &r bast for branschen.

Var stravan ar alltsa att bli branschledande bland de stora privata och kommunala bostadsbolagen.
Pa den privata sidan finns numera valdigt starka bolag och inte minst vara systerbolag i Goteborg.

Att "tavla” med de andra bolagen ger férhoppningsvis det dar trycket som kompenserar att vi inte
riktigt har kostnadstrycket pa oss.

9. Strategier och prioriterade aktiviteter

Strategierna koncentrerar verksamheten mot malen. Alla ska kédnna till dessa och férsta deras
innebord. Har behdvs bra exempel. Just diskussioner kring strategi och att man i praktisk handling
jobbar med tydliga och ganska enkla strategier ar oftast det som skiljer ut bra bolag mot daliga enligt
forskningen.

Strategierna ar huvudvagarna till malen och dven dessa ska bidra till att uppfylla visionen.

Smavéagarna ar aktiviteterna. Strategier handlar om att vélja och att vélja bort. Omraden dar vi
kraftsamlar.

Kundstrategier
Strategi: Aktiv kommunikation — "Vi lyssnar, vi gor och berattar”
Vi behover berdtta mer om var fantastiska verksamhet. Vi ska kontinuerligt berdtta om vad vi gjort

och @mnar gora. Alltsd pumpa pa med kommunikation i alla vara kanaler enligt konceptet ”Vi lyssnar,
gor och berattar”.
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Det handlar om att forstarka den lokala hyresgastkommunikationen, nya kampanjer som trapphus
och vindsrojning for att starka brandskyddet, alla offensiva satsningar pa vart underhall, sociala
insatser och renoveringar i vara sarskilt utsatta omraden och stor valkampanj infor arets
kundundersokning.

Strategi: Aktivt boinflytande som involverar manga hyresgaster i alla distrikt

Vi behover involvera hyresgéaster och |ata dessa paverka sin narmiljo vid viktiga renoveringar och
investeringar. Vi bor ha kontinuerlig kontakt med alla féreningar och driva pa sa att fritidsmedlen
anvinds pa ratt satt. Kan vi utveckla en ny slags boendebudget skulle detta var enormt. Oppna oss
mer for inflytande och kommunicera NKI vid olika hyresgasttraffar. Vi ska inte vara radda for vara
hyresgéaster utan vi star pa samma sida.

Strategi: Superforvaltning och hallbar forvaltning — bryta ny mark

2022 ska superforvaltningen fungera val i Bergsjon och Tynnered. Pa sikt bor detta gélla i hela
foretaget och har finns mycket férnyelse som vi tar stegvis framat. Pa kort sikt ska vi forstarka
forvaltningens roll i bolaget och utveckla férvaltarhandboken, roller, social hallbarhet,
sdkerhetsarbete, fastighetsdgaransvaret, ronderingar, dialoger med hyresgasterna, implementera
goda atgarder fran sarskilda utsatta omraden till den ordinarie forvaltningen osv.

Prioriterade kundaktiviteter 2022

e Ta fram och genomfora atgarder for att 6ka bolagets synlighet i vara omraden

e Alla skyltar i vara stadsdelar och pa vara fastigheter ska uppdateras och vare i gott skick

e Utvardera genomférd trygghetsinventering av fastigheterna i utvecklingsomraden och utifran
detta genomfoéra trygghetsinventering i 6vriga omraden

e Tafram och implementera en modell for systematisk rondering i vara fastigheter

e FoOrbattra och intensifiera lokal kommunikationen med vara hyresgaster utifran temat "Vi lyssnar,

vi gor, vi berattar"

o Tillampa framtagen mall for forfragningsunderlag infér kommande stadupphandlingar

e Genomfora en trygghetsanalys utifran hyresgastenkaten 2021 och trygghetsdialoger, i syfte att
starka bolagets trygghetsarbete i samtliga omraden

e Ta fram modell fér inférande av olika typer av boendebudget i vara omraden, samt paborja
satsningen utifran prioriteringsordning

e Konkreta aktivitetsplaner for respektive distrikt, omrade, bovard och miljévard

e Presentera resultatet fran arets kundundersokning till vara hyresgaster i 11 omraden, nar
restriktionerna medger detta

Medarbetarstrategi

Strategi: Valkdnt arbetsgivarvarumarke — behalla och locka till oss talanger

For att bibehalla dagens medarbetare och kunna rekrytera nya sa behover foretaget vara valkdnt och

ha ett attraktivt erbjudande. Detta innebar att vi ska vidareutveckla kompetensforsérjningsplaner,
flexibla arbetssatt, forstarka jamstalldheten och den mangkulturella kompetensen, utveckla roller
och uppfattas ha regionens basta arbetsmiljo.
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Strategi: Rollutveckling — personligt ansvar och befogenheter

Manga bolag har ganska otydliga roller kring befogenheter och ansvar. Det blir mer att det vaxer
fram en praxis som fungerar bra men har en del otydligheter inbyggda som man |6ser nar det dyker
upp. Att diskutera och klarlagga rollens uppdrag, ansvar, befogenheter och samverkan ger oftast en
god struktur och resultat pa lite sikt. Varje yrkesgrupp ska ha en befattningsbeskrivning som garna far
kopplas till Fastigos yrkesklassificeringssystem eller annat verktyg.

Strategi: Utveckla ledarskap och medarbetarskap

Ett gott ledarskap och medarbetarskap ar tva sidor av samma mynt. Idag har vi en ledarskapsfilosofi
men ingen medarbetarskapsfilosofi eller handbok pa samma satt. Har behover vi utveckla bada dessa
sidor. Dessa fragor kraver mycket samverkan med de fackliga organisationerna. Det skulle vara
berikande att vi sallar oss till de féretag som driver medarbetarskapet pa ett offensivt och
inkluderade satt. Det ar sa man skapar resultat och framgang.

Prioriterade medarbetaraktiviteter 2022

e Tafram modell for utvecklings- och karridarvagar inom bolaget

e Utveckla rollbeskrivningar for alla yrkesgrupper

e Ta fram och implementera nytt arbetssatt och struktur for sjukfranvaro, rehab och hélsa

e Genomfoéra koncerndvergripande satsning pa kompetensutveckling av medarbetare i
utvecklingsomraden

e Utveckla bolagets flexibla arbetssatt och faststdlla formerna for detta

e Ta fram och faststall en bolagsovergripande strategisk kompetensforsorjningsplan

e Tafram en ny medarbetarhandbok

e Jobba aktivt med var vardegrund och exemplifiera vad PEPS star for

Klimatstrategier

Strategierna inom klimatmalet syftar ssmmantaget till att vi ska minska var klimatpaverkan genom
systematiskt miljéledningsarbete och skapa forutsattningar for att hyresgasterna ska kunna goéra bra
miljoval. Strategierna styr mot malen i Goteborg stads Miljo- och Klimatprogram och allmannyttans
klimatinitiativ. Vara miljdmal kommer att utvecklas 2022 som namnts.

Strategi: Energieffektivisering for en gron och nédvandig omstallning

| alla projekt och fastigheter beaktar vi mojligheten till att utféra energieffektiviserande atgarder for
att sdnka energianvandningen och bibehalla ett gott inomhusklimat fér vara hyresgaster. Liksom att
reducera driftskostnader for energi och vatten.

For att uppna en effektivare energianvandning ska vi arbeta malstyrt med atgarder som effektiviserar
och spar varmeenergi, elenergi och vatten. Samt 6ka andelen av egenproducerad fornybar

energi. Dessutom ska vi implementera/utdka smart styrning i fastighetenssystem fér en dannu
effektivare energianvandning via ny Al-teknik.
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Strategi: Fossilfri forvaltning och krav pa alla leverantorer

Familjebostader ska folja Goteborgs Stads milj6- och klimatprogram som galler under perioden 2021-
2030. Detta innebar att Goteborgs klimatavtryck ska vara nara noll vid periodens slut. Fér oss innebar
det att vid om- och tillbyggnader i egen regi, renoveringar, samt vid ny exploatering av mark med
markanvisningar, ska vaxthusgaserna minskas med 90 procent jamfort med 2020.

Vi behover ocksa se 6ver eldrift nar det géller grasklippare, trimmer, traktorer det vill sdga, ga over
till eldrift i var egen maskinpark och anvanda mer robotgrasklippare som exempel. Vi ska ocksa
utveckla vara forfragningsunderlag sa att vi alltid staller samma krav pa vara leverantoérer som vi
staller pa oss sjalva.

Strategi: Klimatvanligt boende — skapa forutsattningar for medvetna klimatval

En stor del av bolagets indirekta klimatpaverkan kommer fran de koldioxidutslapp som de boende
ger upphov till. En viktig del i bolagets klimatstrategi ar darfor att ge hyresgaster goda forutsattningar
att kunna ta ansvar for den klimatpaverkan som uppkommer i det egna boendet.

Har kan vi gora mycket for att hjalpa och involvera vara hyresgaster som minskar koldioxidutsldppen.
Arbetet &r en del av Klimatinitiativet med dess fokusomrade klimatsmart boende.

Strategi: Hallbart resande

Just nu pagar ett omfattande och brett arbete kring mobilitet i var koncern dar vi &r involverade i
hogsta grad. Vi har darfor brutit ut mobiliteten fran det klimatvanliga boendet och behandlar detta
som en egen strategi.

| stora drag handlar det om att utveckla vart mobilitetserbjudande rérande gang, cykel,
kollektivtrafik, service och bil for att framja ett mer hallbart resande. Genom att hdja priset pa
bilparkering och samnyttja parkeringsplatser forvantas efterfragan pa parkeringsplatser att minska.
Det frigor i sin tur ytor som kan nyttjas fér bostadsproduktion eller stadsutvecklande dndamal.
Arbetet innebdr dven att vi ska ha en parkeringsaffar som bar sig sjalv, dar kostnaden for
parkeringsplatser enbart ska betalas av de som nyttjar dem.

Initialt kommer detta att uppfattas negativt. Vi behover darfor ta fram attraktiva mervarden som
smarta bilpooler, cykelpooler, féormanliga kollektivresepaket, skapa bra cykelparkering, medverka till
att det finns bra laddmaéjligheter for de som valjer elbil framfor fossildriven bil som vager upp
forandringen.

Prioriterade klimatatgarder 2022

e Genomfora atgarder och aktiviteter enligt planen for att na malen i Klimatinitiativet

Genomfora atgarder och aktiviteter enligt Avfallsplan 2020-2025

Genomfora atgarder for att na malen i Framtidens malbild fér mobilitet

Genomfora mobilitetsatgarder i testomrade Hogsbo i enlighet med planen for hallbar mobilitet.

Genomfora extra installationer av solceller som ligger fram till 2022.

o Samtliga fastigheter ska ha IMD senast 2027

e Utveckla forfragningsunderlag for att stalla samma krav pa vara leverantérer som pa oss sjalva.

e Genomfdra en miljoberdkning dver hur stor var miljopaverkan ar och vad som kravs for att sdnka
denna med 40 procent fram till 2027.

o Genomfora ett test med Al-teknik i tre fastigheter.

e Tafram en plan for att 6ka takten i IMD-projektet sa att samtliga fastigheter har IMD senast
2027.
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Produktstrategier
Strategi: Tillval och designpaket for stérre attraktivitet i boendet

Ett satt att starka hyresratten ar att utveckla olika designpaket som goér att hyresgasterna kan vélja
och paverka sitt boende mycket mer an idag. Dessa paket komponeras av inredningsarkitekter och
vara leverantérers designers samt hanteras av marknadsavdelningen. Designpaketen &r valfria och
laggs pa hyran.

Manga bostadsbolag har varit negativa till olika tillvalslosningar av olika anledningar, men bland
hyresgasterna ar detta mycket uppskattat. Eftersom vi generellt har 1dga hyror och i princip aldrig kan
hoja dessa mer an arliga justeringar och vid renoveringar, sa ar hdjningarna som tillvalet kan ge ett
viktigt tillskott. Dessutom starker detta hyresrattens attraktivitet och hyresgastnojdhet.

Strategi: Konvertering

Familjebostader har ett ansvar och uppdrag att bidra till nya bostader inom befintligt bestand. Denna
strategi syftar till att utgora vagledning i ett proaktivt arbete med att konvertera ytor inom befintligt
bestand till bostader. Mojliga ytor som kan konverteras fran olika andamal ar kontorslokaler,
butikslokaler, verksamhetslokaler, torkvindar eller forrad pa vind eller markplan. Fem parametrar
beddms i varje enskilt fall; myndighetskrav och lagkrav, teknik, socialt, ekonomi, marknad.

Strategi: Fastighetssakerhet - att utveckla fastighetsagaransvaret

Att trygghetssakra fastigheter bor langsiktigt ske i hela fastighetsbestandet. Liksom att ga vidare med
fastighetsdgaransvaret och prioritera bra skalskydd, brandskydd, |3s- och passersystem samt
kamerainstallationer dar sa ar majligt och ratt. Sakerheten kan ocksa avse upplysta utomhusmiljéer
som designas pa ett professionellt satt.

Strategi: Renoverings- och fastighetsutveckling - ritt atgarder vid ratt tidpunkt

En stor del av Familjebostaders verksamhet bestar av att genomféra olika typer av renoveringar.
Denna strategi utgor underlag for forbattrad ekonomi, klimatinsats, sdkerstallning av bolagets
fastighetsvarden samt forstarkt boendeupplevelse. Strategin for renovering uppnas med hjalp av
framtagna handlingsplaner och arbetsdokument, genom ratt atgard vid ratt tidpunkt samt genom
prioritering, utveckling och genomférande av projekt med hansyn till olika strategiska omraden.

Prioriterade produktaktiviteter 2022 (avser bade nyproduktion och renoveringar)

e  Slutfor konvertering till 44 nya lagenheter pa Kustgatan och 10 nya lagenheter i andra fastigheter
samt 5 lagenheter i Eriksbo

e Fortydliga bolagets interna ansvar och befogenheter under garantitiden

e Medverka till fardigstallande av nya programkrav och specifikt att energi- och
installationstekniska fragor omhandertas

e Utveckla analysen av marknadens behov av lagenhetsstorlekar kopplat till varje projekt och
omrade

e Tydliggora bolagets roll i tidigt skede i projektutvecklingen

e Folja upp och méata kundupplevelse samt utvardera erfarenheter i avslutade projekt

e Genomfora extra underhall/investeringar utifran utvecklingsplanerna fér Tynnered och Bergsjon

e Folja upp erfarenheter fran projekt som genomforts enligt riktlinjen for varsam renovering

e Testa att halvera klimatpaverkan i ett ombyggnadsprojekt
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e Integrera modellen for aterbruk i byggprocessen

Ekonomistrategier
Strategi: Hyressattningsmodell infér renoveringar och aktivt s6ka bidrag

Vad ska en garageplats kosta? Ska vi 6verhuvudtaget bygga ett garage som aldrig gar ihop sig. Vad
ska vi ta betalt for nar det galler renoveringar och underhall och vad tar vi inte betalt for. Det
viktigaste har ar att ha en grundprincip som vi haller oss efter i hela bestandet. Liksom att vi alltid
soker efter bidrag for att minimera paverkan for vara hyresgaster. Det ar viktigt att vi ser 6ver vara
intdktsytor sa att vi foradlar och far in ratt intaktsniva.

Strategi: Kostnader — inget far slosas bort och inga 6verdrag i projekt

Varje ar mater vi vara nyckeltal i relation till Sveriges Allmannytta. Vi ska prioritera begreppet
driftsnetto i hela organisationen. Och bryta ner detta till varje arbetslag pa sikt. Alltsa drift- och
underhallskostnader som organisationen kan paverka och bevaka. Vi ska dven bli battre pa att félja
upp befintliga ramavtal och leverantorer.

Strategi: Digitalisering — har finns en lucka som vi ska ta

Det hér ar ett omfattande begrepp och omrade, ungefar som mobilitet. Har behover vi definiera vad
vi menar med digitalisering. Alltsa vilken typ av fastighetsautomation vi tanker p3, hur vi ska jobba
med Al-styrning, det smarta hemmet, anvanda mer appar for vara hyresgéaster och bli mer digitala i
vara interna processer. Manga pratar om digitalisering men lite har kommit ut. Har har vi en stor
chans att ta denna lucka men behover bearbeta strategin ytterligare under aret.

Prioriterade ekonomiaktiviteter 2022

o Faststall intaktsstrategi for bilplatser och paborja genomfoérandet

e Se Over upplagg for tillval och gemensamma standardhéjande atgarder

e Genomfor hyresdifferentiering utifran Bodok-modellen

o Utveckla modellen for entreprenadupphandlingar i syfte att sanka produktionskostnaderna

e Fortsatt effektivisering av maskinparken med 6vergang mot fossilfri drift

e Tafram och faststall en digitaliseringsstrategi, dar erfarenheterna fran testarenan Kustgatan
omhdndertas

e  FoOrbattra rutiner vid evakuering och avstéllning av lagenheter for att minska tiden for
tomstallningen

e Styrning och planering av de underhallsatgarder som genomfors av distrikten — sa att dessa utgar
fran foretagets bruttolista 6ver underhallsbehov

e Implementera systematisk miljoledning i bolaget

Utvecklingsomradesstrategier
Strategi: Nolltolerans mot kriminell verksamhet
Inom koncernen har vi tagit fram en inriktning for nolltolerans mot kriminell verksamhet. Detta

arbetssatt tillsammans med olika utbildningsinsatser ska nu sjosattas under 2022. Det kommer stilla
hoga krav pa ledarskap, tydliga processer och att agera konsekvent i hela var férvaltning.
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Strategi: Utveckla yrkesrollen trygghetsvardar

Yrkesrollen trygghetsvardar som ar en ny yrkesroll i bostadsbranschen har nyligen definierats och
fortydligats inom koncernen. Denna struktur behéver vi foga in i vara tjanster och ge rollen en 6kad
tydlighet. Vi behover ocksa starka samarbetet mellan den dagliga férvaltningen och
trygghetsvardarna som jobbar pa kvallstid tillsammans med en nérvarande arbetsledning pa kvallstid.

Strategi: Samverkan med alla aktorer i lokalsamhallet

Som stor bostadsaktor har vi stor paverkan over hur vara stadsdelar utvecklas. Vi behover dra pa oss
ledartréjan om vi ska forflytta oss fran Polisens lista och driva BID-liknande natverk i samtliga distrikt.
Det vill sdga, att utveckla samarbetet djupare med andra fastighetsagare, féretagen i omradet,
foreningar, alla kommunala och regionala forvaltningar samt engagerade privatpersoner. Har
behdver vi se oss som motorn och den som kan ta beslut och gora konkreta atgarder relativt snabbt.

Prioriterade utvecklingsaktiviteter 2022

e Utifran genomford trygghetsinventering vidta atgarder for att uppna trygghetssakrade
fastigheter

e Analysera och ta fram handlingsplaner for behovet av forvaltningspersonal sju dagar i veckan for
respektive omrade

e Genomfora l6opande trygghetsdialoger och fordjupade trygghetsmatningar for att identifiera
otrygghet, samt vidta atgarder utifran dessa

e Vidta atgarder for att forebygga kriminell verksamhet och agera nér nagot inte star ratt till samt
utveckla rutiner for personalen gallande nolltolerans i praktiken

e Arbeta systematiskt med riktiga hyresforhallanden sa att vi uppnar det i alla lagenheter

e Tafram arbetssatt for att atgarda skadegorelse inom 24 timmar

e Arbeta tillsammans med vara hyresgéaster for att uppna en sophantering utan nedskrapning

e Respektive omrade ska ta fram en aktivitetsplan for att starka halsan, 6ka sysselsattningen och
stotta framjande aktiviteter for barn och unga i omradet

e Utreda och fatta beslut om mojligheten att anstalla trygghetsvardar i Tynnered, samt utveckla
trygghetsvardarnas arbetssatt i Bergsjon

e Stimulera ombildning i Bergsjon med information och stod

e  Aktivt delta i Destination Tynnered och den nya samverkansformen dar Poseidon har det
overgripande samordningsansvaret for Frolunda/Tynnered.

10. Organisationsmodellen f6r att nd visionen och malen

For att klara ambitionshdjningen och utveckla verksamheten gors en organisationsjustering som dven
innehaller féljande skal (denna modell har samverkats med facken):

e Forvaltningsutvecklingsavdelningen tappade sin chef och darmed kom avdelningens olika
enheter att fordelas ut pa andra avdelningar.

e Tynnered blir ett eget distrikt med egen distriktschef pa grund av dess strategiska betydelse.
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e Bolaget saknar en marknadsavdelning, dar utveckling av nya tjanster, produkter eller
mervarden skapas. En affarsmassig funktion som jobbar 6ver hela féretaget och som dven
samverkar mer med hogskolor och forskning.

e Vikommer att arbeta pa ett mer flexibelt och projektinriktat satt framéver som en del av
pandemins effekter. Detta paverkar utformningen av organisationen.

e Vihojer ambitionerna och da behover vi starka upp med en del resurser i vissa delar av
organisationen. Okade ambitioner ska forbattra ekonomin och finansiera dessa extra
personer.

e Dra fulla konsekvenser av att vi ar ett férvaltande bolag. Det ar den kdrnan vi sjalva
bestammer 6ver och har full radighet ver.

Detta ar huvudskalen till justeringen. Avsikten ar att géra en sa liten justering med sa stor effekt som
mojligt och fortsatta med detta stegvis. Att bade ta oss an ett nytt utvecklingsskede och bibehalla de
nivaer vi uppnatt med kund- och medarbetarndjdheten. Idag ar vi ett stabilt mittlag nar det galler
kund- och medarbetarnojdhet, ekonomi och hallbarhet utifran de bolag som har fler 4n 11.000
lagenheter (privata och kommunala hyresvardar).

Syftet med en organisationsjustering

e  Forstarka kund- och forvaltarfokuset i bolaget men inte pa bekostnad av ett genuint
medarbetarskap. Samordna sa att man blir en starkare helhet utan att forlora en tydlig
sjalvstandighet av att man driver ett eget "dotterbolag” i distriktet. Det ar dubbel uppgift,
svart men mojligt. Alltsa att fa ihop bolaget med en mer effektiv verksamhet sa att inget
faller mellan stolarna.

e Renodla organisationen och klart uttala att vi har en kdarnverksamhet som ar férvaltningen
och en stédverksamhet som ar Sédra Vagen. Karnverksamhetens behov och 6nskemal ar
prioritet ett, vid skarpt lage. Ddremot, nar stoden sager ifran i olika sakfragor, ar det dialog
och 6msesidig respekt som géller och att lyssna in specialisternas rad. Denna balans kraver
Oppenhet och tillit for varandra plus att vi star upp for PEPS som ar en bra vardegrund.

Ledarskapet — att gora andra battre och utvecklas tillsammans

Att leda i férandring ar ett konstant tillstand och vi gor alla detta pa olika satt. Forandringar ar
mojligheter och vi ska bli battre pa att driva egna fordndringar och inte bara svar pa andras initiativ
(aven om detta ocksa ar bra).

Ledningsgruppen bestar idag av tio medlemmar och efter rekrytering av ny distriktschef i Majorna
och Kungsladugard blir vi 11 personer. Efter detta blir vi inte fler. Alla beslut tas kollektivt i
ledningsgruppen sa att alla foretrader fattade beslut.

Just nu har vi ett 6ppet fonster att forandra delar av verksamheten. Pandemin har gjort oss mer
tillatande att testa olika grepp och det flexibla arbetssattet ger utrymme att vassa oss. Vi bor passa
pa att jobba mer 6ver avdelningarna och i projektgrupper. Att samverka mer i tillfalliga team trots att
man ingar i olika avdelningar. | denna justering ska alla chefer pa alla nivaer, avdelningschefer,
distriktschefer, omradeschefer, projektchefer, specialistchefer avsatta tid for moten och dialog med
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sina medarbetare. Att prioritera medarbetarna, arbetsmiljon och att utveckla bra rutiner som gor
jobben effektivare.

En annan viktig princip ar att vi alla chefer hojer oss och jobbar mer operativt-strategiskt, alltsa lite
mer Oversiktligt och later nasta chefsled ta ett steg framat. Har finns en god forbattringsmajlighet att
diskutera om vi gor ratt saker eller om vi rentav springer for fort pa fel bollar.

Alla avdelningar ar lika viktiga men i och med att vi ha ett starkt forvaltningsutvecklande uppdrag sa
ar det ytterst viktigt att forvaltningen satter tonen.

Forandringar i karnverksamheten

e Viminskar distrikten till fyra stycken for att bli tajta och kunna ha ett effektivt internt samarbete
inom distrikten.
- Tva utvecklingsdistrikt som ar Bergsjon och Tynnered (som bada jobbar med s3 kallad
superforvaltning och kan dela manga erfarenheter).
- Tva stora huvuddistrikt som dr Norra och S6dra Goteborg och Majorna och Kungsladugard.

e Infor en ny forvaltningschef for att integrera forvaltningen utan att ge avkall pa sjdlvstandigheten
hos distriktscheferna.

e Forvaltningschefen leder jobbet med att faststall vad som ska prioriteras, utvecklas och hur
samarbetet ska starkas mellan kdrnan och stédet tillsammans med vd. Forvaltningschefen ar chef
och I6nesatter distriktscheferna. Detta ar nytt.

e En ny forvaltningssupport inférs som betjanar samtliga distrikt och leds av forvaltningschefen. |
denna support ingar:

- Uthyrningsteamet (lokalisering ar Sodra Vagen) men jobbar dven fran distrikten

- Forvaltningsinkdpare som ska jobba med ramavtal for férvaltningen, uppféljning av
forvaltningens avtal och bista med utbildningar till férvaltningen

- Forvaltningstekniker som jobbar med larm, hiss, las och stodjer samtliga distrikt

- Fastighetsdgaransvaret som jobbar med att systematiskt uppfylla alla lagkrav kring
elsdkerhet, radon, brand, tillganglighet, VA-fragor etc.

- Social hallbarhet som jobbar med boinflytande och verksamhetsutveckling i vara olika
distrikt.

- Kvalitetsledare som ska bista férvaltningen att jobba med processer och utveckling av var
kvalitet

Denna support ar helt inriktad pa forvaltningen och ska avlasta omradescheferna. Vissa tjanster
ar inte fardigutvecklade utan detta sker 2022. Pa sikt bor varje distrikt ha en egen kommunikator
och detta redovisas i den distriktsorganisation som ska faststallas forsta kvartalet 2022.
Supporten ar en egen innovation inom branschen och finns inte i andra bolag.

e Fastighetsutveckling ansvarar fér bolagets byggverksamhet och teknikverksamhet samt
inkdpsverksamhet. Avdelningen definieras som en kdrnprocess pa grund av egna processer med
vara fastigheter och hyresgaster. Alla renoveringar ska synliggoras pa ett effektivt satt. Detta ar
en stor del i var marknadsforing.
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e Sikerhetsavdelningen placeras pa Hisingen. Daremot laggs denna in som en stodfunktion i vart
organisationsschema. Personsdkerhetsfragorna sarskiljs fran tekniska sakerhetsfragor runt vara

fastigheter.

e Forvaltningen maste ocksa lyssna pa nar stodfunktionerna satter upp ett finger i luften och
acceptera detta, sa att vi drar nytt av varandras professionella formaga.

e Forvaltningen genomfor just nu ett arbete for att precisera hur respektive distriktskontor ska

bemannas och se ut. Nar detta ar klart sa sker en ny samverkan kring detta. Vi forcerar inte detta

jobb.

Forandringar av stodverksamheten
e Tva nya avdelningar fors in som stodverksamhet.

e Sikerhetsavdelning har sin placering pa Hisingen med fokus pa personsakerhet och bolagets
sakerhetsarbete.

e En helt ny funktion fors in som benamns Marknad- och innovationsavdelning. Gruppen blir
initialt cirka fem personer. Uppgifterna for avdelningen ar;
- Utveckla erbjudandet och nya koncept
- Skapa nya produkter och tjanster
- Definiera och delta i nyproduktion
- Hallbarhet som mobilitet- och delningsekonomi
- Smarta hemmet och olika digitala applikationer
- Forskning och utveckling utifran ett konsumentperspektiv
- Utveckla kundundersdkningarna och analysera materialet

Vd/Ledningen flyttas ner till stédverksamhet och har rollen att styra och ge stod for kdrnan och

stodverksamheten liksom att ha 6gonen pa vara 6vergripande mal. Har sker féljande forandring:

- Vd-assistent rollen forandras till ledningskoordinator.

- Forstdrka inkdpsfunktionen och placera denna i ledning pa sikt. Ansvaret for alla
inkopsfragor ligger pa Fastighetsutveckling fram tills en ny inképsorganisation ar
faststalld.

Kommunikation stérks och kundservice tillférs avdelningen. Det finns goda anledningar bade till
att kundservice placeras pa kommunikationsavdelningen som att den ligger hos férvaltningen.

Det viktiga ar att samarbetet mellan avdelningarna ar bra. Arbetsorderhanteringssystemet LIME

ar mer en forvaltarfraga. Detta bor diskuteras mellan avdelningarna. De lokala
kommunikatérerna arbetsleds av respektive distriktschef.

e Ekonomi och HR inga forandringar mer an att HR rekryterar en ny medarbetare och att IT

rekryterar en systemansvarig pa IT-enheten. Denna viktiga IT-del ligger alltsa kvar pa ekonomi

beroende pa att vi har ett stort byte fran Framtidens IT till Intraservice som behdver landa.
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Slutlig organisationsmodell

Var kidrnverksamhet
Forvaltningen
Majorna/ Norra/Sodra

Bergsjon || Kungsladugard GBG
EE——— L

Fastighetsutveckling

|| Tynnered

Férvaltningssupport

Var stédverksamhet

Kommunikation Sékerhet

11. Hallbar ekonomi 6ver tid

Bolaget omsatter 1,6 miljarder SKR. Det &r Sveriges attonde storsta allmannytta. Resultaten ligger
under “normala forhallanden” runt 175 mnkr. Eftersom bolaget satsar extra underhallsresurser och
bygger upp en social organisation i vara utsatta omraden, sa sjunker resultatet till cirka 50-75 mnkr
per ar. Nar uppdraget ar slutfort sa aterkommer de héga resultaten.

Vi har en balansrdkning pa drygt tio miljarder SKR. Taxeringsvarden ar 24 miljarder SKR och de
marknadsmassiga vardena cirka 30 miljarder SKR. Vi sitter alltsa pa enorma tillgangar och till pa
kopet sa har vi begransade lan. Vara lan utslagna per kvadratmeter ar drygt 5 000 kronor per
kvadratmeter. Fastighetsbestandet ar drygt 1,3 miljoner kvadratmeter och innehaller snart 20 000
bostader.

GOr vi ratt saker sa kommer vi kunna starka vara fastighetsvarden med flera miljarder arligen.
Bolagets synliga soliditet ligger kring 22-23 procent och den justerade soliditeten ligger 6ver 60
procent ndr man tar hansyn till marknadsvardena.

Bolagets soliditet inbegriper bade resultatrakningen och balansrakningen. Pa sikt ar det viktigt att ha
stark kontroll pa balansrdkningen sa att denna inte vaxer okontrollerat. Redan nu 6kar
avskrivningarna kraftigt (paverkar vart resultat) och vid framtida rantehéjningar sa slar detta ytterst
hart mot resultatet.

Bolaget bor heller inte bygga bostdder som kraver nedskrivningar och darmed direkt paverkar
resultatrakningen negativt. Pa sikt bor vi ha en riskanalys kring bolagets langsiktiga finansiering och

sjalvfinansieringsgrad.

Investeringar ligger just nu kring 900 mnkr per ar, vilket r hoga nivaer. Det vill sdga nyproduktion,
konvertering och underhall som gar som investeringar (komponentbyten).
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Investeringsnivan for komponentbyten bér darfér inte dverstiga 400 mkr per ar. Underhallsbudgeten
totalt bor heller inte 6verstiga mer an 700 mkr.

Idag lagger vi vasentligt mycket mer i underhall 4n motsvarande bolag. Har &r det viktigt att fa ut
maximal effekt fran dessa resurser och grundligt utvardera kostnaderna.

Snitthyran &r relativt 1ag pa cirka 1 150 kronor per kvadratmeter och ar. Samma niva som i Jonkoping
och da ar Goteborg Sveriges néast storsta stad med en enorm efterfragan, inflyttning och
prisutveckling. Har finns en potential att lyfta hyran med ratt atgarder, dven om detta inte ar ett
sjalvdandamal. Direktavkastningen ligger pa 8 procent och avkastning pa eget kapital styvt fem
procent och totalt kapital cirka tva procent. Sdger inte sa mycket mer an att vi trots tunga insatser
fungerar val.

Beslutsgangen i nyproduktionen behdver forbattras. Kalkylen bor ha en hég grad av precision och en
tydlig riskbedomning eftersom den paverkar var ekonomi. ldag ligger produktionskostnaden pa hoga
nivaer. Detta maste forandras sa att vi bygger “enklare” hus, mer intéktsyta och kundanpassat
boende. Vi ska ocksa forknippas med att vi ger valuta for hyrespengarna och att vi har en sund
kostnadsstruktur.

12. Nasta steg — knyta ihop foretagsplanen med avdelningarnas
verksamhetsplaner

Som komplement till foretagsplanen jobbar vi med en uppdagslista for att inte tappa bort nagra
fragor eller lagga pa ytterligare innan nagot blir klart och avslutas. Denna uppdragslista ”55-listan”
innehaller bolagets storre ataganden och engagemang. FOr varje atgard satts vem som &r ansvarig
och nar det ar klart.

Ett ytterligare komplement ar arshjulet som faststalls centralt och fér varje avdelning. Dar asatts de
storre blocken for respektive manad sa att vi i tid borjar med atgarderna och ligger steget fore.

Nar foretagsplanen ar beslutad ska varje avdelning utforma sin arliga verksamhetsplan med olika
aktiviteter. Varje aktivitet ska kopplas till respektive mal och strategi. Nar dessa dokument ar fardiga
laggs allt in i vart nya verksamhetssystem.

Har ska visionen, mal, uppfoljningar, strategier, organisationsmodell och tusentals aktiviteter ligga.
Allt som sker i foretaget ska visualiseras och vi ska dven kunna félja hur vi ligger till med vara
aktiviteter och folja maluppfyllelsen. Stratsys som systemet heter innehaller ocksa 6verskadliga
rapporter och en instrumentpanel med olika klockors som ger en 6verskadlig bild av verksamheten.
Idag jobbar vi med Stratsys for ekonomirapportering.

Pa detta satt kan vi styra bolaget mot vara langsiktiga mal pa ett effektivt satt nar allt blir visuellt och
tillgangligt. Nasta steg ar att integrera olika externa delsystem med Stratsys.

Foretagsplanen ska samverkas med de fackliga organisationerna den 13 januari 2022.
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Uppdrag till kommunstyrelsen som kan berdra Framtiden i
kommunfullméktiges budget 2022 foér Goteborgs Stad

Kommunstyrelsen ska ta fram en langsiktig strategi fér att stoppa nyrekrytering, géngkriminalitet och
utvecklingen av parallella samhéllen i Géteborg.

Kommunstyrelsen far i uppdrag, tillsammans med samtliga némnder och bolag, att ta fram en strategi och
handlingsplan med konkreta &tgirder fér hur alla former av tystnadskultur kan motverkas. | uppdragen
ingar dven att ta fram en modell fér att strukturerat och systematiskt félja upp utvecklingen.

Kommunstyrelsen far i uppdrag att sdkerstilla att anstillda vagar anmala otillditen paverkan och att stéd
sdkras till anstéllda som anméler.

Kommunstyrelsen far i uppdrag att samordna arbetet mot svartkontrakt och att sprida arbetet &ver
staden.

Kommunstyrelsen far i uppdrag att ta fram en klimatanpassningsplan i enlighet med klimatkontraktet.

Kommunstyrelsen far i uppdrag att samordna och leda arbetet fér att minska otryggheten vid stadens
torg, kollektivtrafikknutpunkter och samlingspunkter.

Kommunstyrelsen far i uppdrag att fortsatt identifiera brottsutsatta och otrygga platser.

Nimnder och styrelser far i uppdrag att genomfiira ett langsiktigt strategiskt effektiviseringsarbete fér att
frigbra resurser inom staden.

Kommunstyrelsen far i uppdrag att sttta AB Framtiden och Business Region Géteborg med att uppmuntra
och ingd i samarbeten mellan olika akt&rer fér att géra utpekade platser mer attraktiva genom exempelvis
Business Improvement Districts och inkubatorer.



Ovriga uppdrag som berér Framtiden i kommunfullméktiges budget 2022
for Goteborgs Stad

* Socialndmnderna far i uppdrag att, i samverkan med Férvaltnings AB
Socialnamnder Framtiden sikerstilla att rutiner fér bistands- och behovsprivning féljs samt
att inte bistdnd ges fér svarta hyror och att ockerhyror inte ska férekomma.

* Sacialndmnderna far i uppdrag att genomfiéira riskbedémningar for
hela familjer ndr en familjemedlem hoppat av ett kriminellt ndtverk.
Socialnamnder Uppdragen ska géras tillsammans med Férvaltnings AB Framtiden i
syfte att mojliggdra for flytt av hela familjen till ett nytt boende vid
behov efter genomférd riskbedémning.

Park- och *Park- och naturnidmnden far i uppdrag att, i samverkan med
= Framtidenkoncernen ta ett helhetsgrepp om och prioritera
naturnamnden nedskrdpningen i stadens sérskilt utsatta omraden.
Idrott- och *|drotts- och féreningsndmnden far i uppdrag att inom ramen fér
. ) arbetet med att inventera féreningars lokalbehov, i samverkan med
foren INgs- lokalndmnden, Férvaltnings AB Framtiden och Higab, utreda hur
namnden utbudet ach tillgdngen till verksamhetslokaler fér féreningslivet kan

starkas ytterligare.

*Bygegnadsndmnden far i uppdrag att, tillsammans med Férvaltnings AB

nggn ads- Framtiden, beakta de positiva erfarenheterna kring arbetet med
: Virdeskapande stadsutveckling i den framtida stadsplaneringen av stadens
namnden utsatta omraden. Detta ska komplettera Framtidens strategi fér utsatta
omraden.

*Goteborg Energi AB far i uppgift att tillsammans med Framtidenkancernen,
akademi och niringsliv utveckla konkreta atgirder for effektivare
laststyrning av el- och fjdrrvirmenétet.

Goteborg Energi

sGdteborg Energi AB far i uppgift att tillsammans med Framtidenkoncernen,
Gﬁteborg Energi akademi och niringsliv utveckla ett pilotprojekt fér Vehicle-to-grid.

*Goteborgs Stadshus AB far i uppdrag att genom uppféljningar sikerstilla
att ombildningar inom Férvaltnings AB Framtiden och dess dotterbolag
genomférs.

Stadshus AB



.= Familjebostader
Budget 2022

|Resultat- & kassaflédesrikning

mnkr Budget Prognos 3

Ack. Ack.

2212 2112 Awvikelse
Hyresintakter 1579,4 1520,2 59,2
Forvaltningsintakter 36,6 37,9 -1,3
Totala intdkter 1616,0 1558,1 57,9
Driftskostnader -777,9 -701,2 -76,7
Fastighetsskatt -33,2 -32,4 -0,8
Centrala kostnader -50,0 -48,8 -1,2
Driftséverskott 754,9 775,7 -20,8
Ovriga rérelseposter 1,0 1,0 0,0
Underhallskostnader -335,7 -340,1 4.4
Avskrivningar -301,4 -270,0 -31,4
Jamforelsestorande poster 0,0 97,4 97,4
Rorelseresultat 118,8 264,0 -145,2
Finansnetto -73,0 -65,4 -7,6
Resultat efter finansnetto 45,8 198,6 -152,8
Kassaflode e. UH/investering i bb och ovr. investeringar -79,0 16,7 -95,7
Kommentar

Resultat efter finansnetto uppgar till 45,8 mnkr vilket dr 152,8 mnkr ldgre jimfort med prognos 3.

Totala intdkter dr 57,9 mnkr hégre. Driftskostnader 6kar med 76,7 mnkr och avskrivningar med 31,4 mnkr.
Resterande avvikelse dr fraimst hanforlig till jimforelsestorande poster ddr dterférda nedskrivningar under
2021 paverkar resultatet med 97,4 mnkr.

Hyresintakter budgeteras till sammanlagt 1 579,4 mnkr, en 6kning med 59,2 mnkr. Férhandlad hyresékning
for bostader 2022 4r 1,2% frin och med mars och ger 14,5 mnkr. Nybyggda ligenheter 2022 ger en 6kad
intdkt om 14,0 mnkr och helarseffekt av nyproduktion 2021 ger 23,5 mnkr.

Firdigstallda lokaler i nyproduktion 6kar lokalintidkter med 6,1 mnks. Fordonsplatser 6kar med 1,1 mnkr.

Driftskostnader 6kar med sammanlagt 76,7 mnkr enligt specifikation pd nista sida.

Underhallskostnader budgeteras till 335,7 mnkr. Distriktens underhéll 4r 246,6 mnkr och ombyggnadsprojekt
via Fastighetsutveckling 89,1 mnkr. Distriktens underhéll bestar till storsta del av kostnader f6r inre
ligenhetsunderhall, planerat underhall av gemensamhetsytor och tekniska installationer, kostnader f6r skador
som inte klassas som forsikringsskador samt extrasatsningar i utvecklingsomriden. Den stérsta férindringen
avser omférdelning av kostnader mellan reparation och underhall till £6ljd av justerade redovisningsprinciper
vilket ger 20,0 mnkr ldgre underhéllskostnad. Hogre kostnader till f6ljd av Coronaeffekt 2021 samt pris- och
l6nedkningar viger upp det mesta av denna férskjutning.

Avskrivningar dr 31,4 mnkr hogre till £6]jd av tillkommande nyproduktion och ombyggnation samt utrangering
pé grund av rivningar i Selmaprojektet.

Inga nedskrivningar budgeteras f6r 2022, beloppet f6r 2021 avser aterférda nedskrivningar i nyproduktion.
Finanskostnaderna dr 7,6 mnkr hogre till f6ljd av hégre beriknad lineskuld och ldgre aktiverad rinta.

Kassafléde exklusive nybyggnation och koncernarvode uppgar till -79,0 mnkr. Extrasatsningar i utvecklings-
omriden férsimrar kassaflddet med 221,0 mnkr. Exklusive dessa satsningar uppgir kassaflédet till 142,0 mnkr.




.= Familjebostader
Budget 2022

[Resultat- & kassaflédesrikning

mnkr Budget Prognos 3

Ack. Ack.

2212 2112 Avvikelse
Driftskostnader
Varme -147,1 -141,6 -5,5
El o gas -34,2 -33,8 -0,4
VA -59,9 -54,6 -5,3
Avfall/renhallning -44,9 -41,6 -3,3
Fastlghetsskotsel -199,2 -188,3 -10,9
Reparatloner -78,8 -51,4 -27,4
Driftsadminlstratlon -142,0 -131,5 -10,5
Ovrigt -71,8 -58,4 -13,4
Summa driftskostnader -777,9 -701,2 -76,7
Kommentar

Driftskostnader budgeteras till 777,9 mnkr och dr sammanlagt 76,7 mnkr hégre dn prognos 3.

Satsningar i Bergsjon och Tynnered ger totalt 34,0 mnkr hogre driftskostnader och omfattar savil extra
personalkostnader som 6kade skotselkostnader och trygghetsskapande aktiviteter i enlighet med faststéilld
strategl.

Taxebundna kostnader ir justerade for tillkommande ytor samt minskad férbrukning enligt energimal och dkar
med sammanlagt 14,5 mnkr.

Virmekostnader ir justerade till normalarsférbrukning och en budgeterad taxedkning pd 1,8%. TaxeSkning for
vatten budgeteras till 12,0% och avfall 8,0%. Berdknad pris6kning for el uppgar till 1,5%.

Fastighetsskotsel avseende den ordinarie driften har rdknats upp med 2,5% f6r pris- och 16nedkningar samt
tillkommande ytor vilket 6kar kostnaderna med 6,1 mnkr. Resterande 6kning 4r hinférlig till extrasatsningar
1 utvecklingsomréiden.

Reparationer dr 27,4 mnkr hogre och 20,0 mnkr av dessa avser omférdelning av kostnader mellan reparation
och underhall. Pris- och l6nedkningar, tillkommande ytor och férskjutningar pa grund av Coronaeffekt 2021
uppgir till 2,8 mnkr. Resterande 6kning dr hinforlig till extrasatsningar i utvecklingsomraden.

Driftsadministration dr 10,5 mnkr hégre. Pris- och 16neSkningar samt tillkommande tjanster budgeteras till
5,7 mnkr. Aterstiende 4,8 mnkr avser extrasatsningar i utvecklingsomraden.

Ovriga driftskostnader 4r 13,4 mnkr hégre. Storsta delen avser satsningar i utvecklingsomraden som uppgar
till 12,5 mnkr, resterande avser pris- och 16neSkningar.




.= Familjebostader
Budget 2022

| Investeringar
mnkr Budget Prognos 3

Ack. Ack.

2212 2112 Avvikelse
INVESTERINGAR
- i befintligt bestand 454,3 384,1 70,2
- i konverteringar 65,2 76,1 -10,9
- i solelssatsning 9,9 9,8 0,1
- i nyproduktion 374,0 502,0 -128,0
- i forvarv 0,7 19,0 -18,3
- i Ovrigt 3,0 2,0 1,0
Totala investeringar 907,1 993,0 -85,9

Kommentar
Totala investeringar berdknas till 907,1 mnkr vilket dr 85,9 mnkr ldgre 4n prognos 3.

Investeringar i befintligt bestand 4r 454,3 mnkr, en 6kning med 70,2 mnkr. Fastighetsutveckling genomfér

ombyggnationsprojekt om 312,3 mnkr samt riktade extrasatsningar i utvecklingsomraden med 111,0 mnkr.

Storre ombyggnadsprojekt under dret dr Gérdsds omradesutveckling etapp 3 och 4, Spannland etapp 3,
klimatskal Mitlspiksgatan och grundférstirkning Hedésgatan.
Distriktens investeringar bestir av distriktsprojekt och tillval om 31,0 mnkr.

Konverteringar uppgar till 65,2 mnkr och minskar med 10,9 mnkr.

Nyproduktion budgeteras till 374,0 mnkr vilket 4r 128,0 mnkr ligre. Stérre projekt under dret dr Selma,
Hégsbo Bogemenskap samt Grevegarden.

Forviry 2022 avser markanskaffning Selma.

Antalet tillkommande ldgenheter i nyproduktion 4r 171 st férdelat pa Grevegirden, Sisjodal och Selma.
Konverteringar av lokal till ligenhet i befintligt bestind budgeteras till 54 st, varav 44 pi Kustgatan.
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Budget 2022

|Ba1ansréikning

mnkr Budget Prognos 3 Utfall
2022-12-31 2021-12-31 2020-12-31

Tillgangar

Anlaggningstillgangar 10 015,5 9409,7 8568,1

Omséttningstillgangar 53,3 53,3 54,4

Summa tillgangar 10 068,8 9463,0 8622,5

Eget kapital och skulder

Eget kapital 2209,0 2163,2 1964,8

Obeskattade reserver 41,9 41,9 41,9

Avsattningar 256,6 256,6 256,7

Laneskulder (réntebarande) 6930,4 6402,7 5856,4

Rorelseskulder (ej rantebadrande) 630,9 598,6 502,7

Summa eget kapital och skulder 10 068,8 9463,0 8622,5

Soliditet, % 22,3 23,2 23,2

Kommentar
Utgdende laneskuld uppgar till 6 930,4 mnkr, en 6kning med 527,7 mnkr.
Soliditeten minskar till 22,3%.

| Ovrigt

Personal
Antal tillsvidareanstillda berdknas 6ka med 12 till 287. Férdndringen beror till storsta del pa satsningar i
utvecklingsomriden samt tillkommande bovirdar och miljévirdar till £6ljd av nybyggnation.

Klimatvixling
Framriknat belopp enligt stadens regler for klimatvixling uppgar till 15 kkr f6r 2022. Beloppet anvinds till
mojligheten att erbjuda anstillda Visttrafikkort som personalférman.

Sponsring
VD idger ritt att teckna sponsoravtal med en 16ptid pa hogst 3 ar och med en kostnad pa hogst 250 kkr
per ar. VD fér besluta om sponsring under 2022 £f6r maximalt 500 kkr.
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Faststallande av Verksamhetsplan 2022

Forslag till beslut

Styrelsen for Gardstensbostader AB:
Beslut att faststilla Verksamhetsplan 2022

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 2022 kan utldsas i budget for 2022.

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 2022 innehaller 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, vilket dr en del 1 att forverkliga Gardsten vision
2025:3. Beskrivande text géllande ekologisk héllbarhet 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.

Gardstensbostader AB, beslutsarende 1(2)
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Verksamhetsplan 2022 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. Férhoppningen é&r 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.

Aven inom avsnittet Nojda hyresgister 9.4 beskrivs héllbara 16sningar 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.

Bilagor

1. Verksamhetsplan 2022

Datum 2022-02-08

Underskrift Namnfortydligande
Michael Pirosanto

.................................. VD
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1 Inledning

Gardstensbostider dr ett utvecklingsbolag och ett av stadens kiinda varumirken, bade
nationellt och internationellt, och vi dr det goda exemplet for fornyelse av ett
miljonprogramsomrade. Huvudstrategin har fran borjan varit helhetssyn, samverkan och
mobilisering och har minga génger kallats for "Gardstensmodellen”. Strategin har varit
bolagets hdga nédrvaro i omrddet och boende i styrelsen som framgéngsfaktorer.

Tapio Salonen, professor vid Malmo universitet, utkom med boken "Samhillsbygget
Gardsten - allminnyttans framtid?" under vdren 2021. Boken har fatt ett stort genomslag
1 media och nationellt i Sverige géllande arbetet bolaget bedrivit i Gardsten vilket skapat
annu storre fokus pa arbetet 1 Gardsten.

Vi ska fortsitta arbeta for blandade boendeformer inom ramen for vision 2025. Vért
systematiska arbete med trygghet, trivsel och sociala dtgirder fortgar och utvecklas. Vi
ska fortsatt vara en god forebild for andra omraden 1 staden och dela med oss av véra
kunskaper.

Gardsten forflyttades ytterligare pA NOA's lista 2021. Omradet klassas nu inte lingre
som ett riskomrade utan forflyttats ned till utsatt omrdde. Malet &r att inte finnas med pa
nagon lista alls nista mitning.

Bolaget arbetar med kunden 1 fokus dér verksamhetsplanerna frén de kundansvariga
huscheferna tillsammans med trygghetsgruppen speglar det dagliga arbetet.

Gardstens Vision 2025, med 1 500 nya bostdder, blir allt mer verklighet. Saffransgatans
byggnation av Egnahemsbolaget med radhus 1 brf och Framtiden Byggutveckling med
hyresritter for 55+ dr klara. Centrumutvecklingen i Gardstens Centrum pagér dir brf
Utsikten blev inflyttningsklart december 2021. Serneke bygger for fullt for Tredje AP-
fonden och Balder i projektet Futura dar 450 nya hyresrétter blir inflyttningsklara 2022-
2023. Robert Dicksons stiftelse fick 38 hyresldgenheter klara vid Libbstickegatan som
binder ihop Gardsten med Lovgérdet.

Arbetet for att forverkliga ett Generationsboende vid Kaneltorget kan ta nista steg med
Framtiden Byggutveckling som kommer hélla i byggnationen. Detaljplanen antogs ihop
med Gistgiveriet 1 Dalen under december 2021. Under 2022 startar forverkligande av
Gistgiveriet 1 bred samverkan.

Trygghetsatgirder 1 samverkan kommer fortsatt vara primirt for bolaget. Det dr tack
vare samverkan och Trygghetsgruppens service 365 dagar om éaret som &r en
framgangstaktor 1 Gardsten. Bolaget vill genomfora bade trygghetsvandring och
trygghetsméssa under 2022. 2020 stilldes bada aktiviteterna in for hyresgésterna. En
egen trygghetsvandring gjordes dock inom trygghetsgruppen. 2021 genomfordes ingen
trygghetsméssa men en trygghetsvandring kunde genomf6ras pa hosten.

Gardstensbyréans verksamhet med jobb for bade unga och dldre vuxna ar fortsatt viktigt
for ett tryggt Gérdsten. I alla upphandlingar vi gor jobbar vi med social upphandling
vilket skapat ménga arbetstillfdllen genom bolaget. Arbetet sker 1 samverkan mellan
arbetsmarknad och arbetsformedlingen.

Haélsostugans verksamhet ér en viktig del i Gardstensbyrans verksamhet som genom
samarbete med bland annat Angereds Narsjukhus, Angered Arena och Géteborgsvarvet
haft aktiviteter for boende varje vecka for ett mer jadmlikt Goteborg. Vart mal &r att
dessa aktiviteter kan fortga under 2022, vilket startades upp pé nytt under hosten 2021.



2 Det har ar vi
Bakgrund och historik

Vi ér en del 1 Framtidenkoncernen som édgs av Goteborgs Stadshus AB som ingar 1
Goteborgs Stad. Koncernen bestar av fyra allmdnnyttiga bostadsbolag som dger,
forvaltar och ansvarar for ca 74 500 bostdder. I var koncern ingar ocksa
Egnahemsbolaget i Goteborg AB, Framtiden Byggutveckling AB, Stérningsjouren i
Goteborg AB och GoteborgsLokaler AB. Byggutveckling planerar och bygger
hyresritter for bostadsbolagen och Egnahemsbolaget bygger bostadsritter och egna hem
for mer blandade boendeformer. Storningsjouren samarbetar med bolagets
Trygghetsgrupp for storningsidrenden nattetid. Bolaget har ett flerarigt samarbete med
GoteborgsLokaler. De fortsitter med uppdraget att utveckla det nya centrumet och hyra
ut de nya lokalerna i samverkan med bolaget. GoteborgLokaler har dven en
centrumledare pa plats sedan 2020, vilket &ven kommer finnas 2022.

Bolaget bildades 1997 med ett tydligt uppdrag frén staden - att arbeta tillsammans med
andra aktorer for en utveckling av hela stadsdelen utifran en helhetssyn (enligt
uppdragsbeskrivning 960613). I 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, kad trygghet och jobbskapande atgérder. I direktiven ingick ocksé
att samverka med andra aktorer som naringsliv och féreningsliv. Bolaget gjorde en
forflyttning fran sérskilt utsatt omrade till att vara ett riskomraden 2019 och frén
riskomrade ner till utsatt omrade 2021.

Organisation

Gardstensbostdder har en platt organisation dir de forvaltande huscheferna ligger
organiserade direkt under vd. Vi dr 33 anstéllda och tillsammans talar vi 24 olika sprék.



3 Var vision och affarsidé

Koncernens vision och affirsidé

Gemensam vision: Vi bygger det hallbara samhéllet for framtiden.
Gemensam affirside:

e Vi skapar affirsmédssig samhillsnytta och dr en strategisk aktor i syfte att stérka
Goteborg som bostadsort och regioncentrum. Vi ska tillfora, erbjuda och
utveckla bostader 4t olika typer av bostadskonsumenter.

e Vi ska bidra till trygghet, trivsel och service och ge de boende inflytande dver
sin bostad och dess ndrmaste omgivning samt mgjlighet att utveckla sin egen
valfard.

Gardstensbostdder verksamhetsplan 2022 bygger fortsatt pa de styrdokument staden och
moderbolaget formulerat.

e Goteborgs Stads budget
e Framtiden-koncernens Affarsplan 2022-2024

Gardstensbostdiders Hallbarhetsidé: ”Gardsten dr en bra plats att leva och bo 1 och som
ar vart hem. Vi bryr oss om varandra. Vi engagerar oss. Gardsten dr den del av
Goteborg, som vi dr stolta dver. I Géardsten fortsétter vi att utveckla den sunda, trygga
och hallbara livsmiljon med vél fungerande vélfdard. Hér tror traktens barn och ungdom
pa framtiden.” Beslutat av bolagets styrelse, juni 2015



4 Sa har styrs vi

Bolaget ingér i Forvaltnings AB Framtiden som dgs av Goteborgs Stadshus AB, heldgt
av Goteborgs stad.

Var styrning utgdr fran aktuella lagar, regler, principer och styrande dokument.
Gérdstensbostider

Bolagets styrelse bestdr av hyresgéster i omréadet. sex av sju ordinarie ledamoter ar
gardstensbor samt tva suppleanter varav en dr hyresgast.

Samtliga beslut for bolaget tas i styrelsen. Arbetet styrs enligt dgardirektiv och de
strategier som finns med 1 Framtidenkoncernens Affarsplan 2022-2024 som utgér ifrdn
stadens budget och styrdokument.



5 Framtidenkoncernens affarsplan 2022-2024

Afférsplanens funktion &r att ange koncernens ldngsiktiga mél och fokus samt att
omhénderta mer kortsiktiga uppdrag frdn kommunfullmiktige. Affarsplanen ar i
huvudsak fordndringsinriktad och innehéller det vi ser sérskilt behdver utvecklas och
fordndras 1 koncernen.

Affarsplanen bestér av sex mélomraden som utgar fran det uppdrag som vi har fatt av
dgaren 1 vart dgardirektiv. Av dessa har vi sirskilt fokus pa tre omriden dér vi
kraftsamlar for att kunna leverera pa vara mal. De kallar vi for vara fokusomraden.

Vara fokusomraden Ovriga malomraden
*Nyproduktion *Nijda hyresgister
*Varsam renovering * Attraktiv arbetsgivare
»Utvecklingsomraden *God ekonomi & effektiv verksamhet

Afférsplanen bestdr av sex milomraden som utgar frin de uppdrag som Framtiden har
fatt av dgaren 1 dgardirektivet.

Vi som dotterbolag bryter ner de gemensamma malen och strategierna i konkreta
aktiviteter 1 vara verksamhetsplaner.

Fokusomréaden och vriga mélomraden:

Nyproduktion

Varsam renovering
Utvecklingsomrade

Nojda hyresgister

Attraktiv arbetsgivare

God ekonomi & effektiv verksamhet



6 Mal och uppdrag i kommunfullmaktiges budget 2022

Kommunfullméktiges budget dr det dverordnade styrdokumentet for Goteborgs Stad.
Budgeten ér forandringsinriktad och anger vad Framtidenkoncernen ska fokusera pa for
att bidra till kommunfullméktiges mal. Kommunfullmaiktiges beslutade Budget 2022
och flerarsplaner for 2023-2024 for Goteborgs Stad innehéller mal, uppdrag och
inriktningar som direkt eller indirekt berér Framtiden. De mal och uppdrag som riktas
direkt till Framtiden och som koncernen ir huvudansvarig for terges nedan. Ovriga
uppdrag som berdr Framtiden i kommunfullmédktiges budget aterges i kapitel 8.

Mal, inriktningar och uppdrag som berér Framtiden i kommunfullmaktiges ar
inarbetade 1 affarsplanen under de omriden vi har bedomt att det berdr. I de fall uppdrag
eller inriktningar 1 stadens budget inte aterfinns 1 affarsplanen har vi bedomt att det &r
omhindertaget i den 16pande verksamheten och kommer att f6ljas upp och
aterrapporteras 1 ordinarie uppfoljningsprocessen.

*Goteborg ar en trygg och valskott stad.
Overgripande
verksamhetsmal *Goteborg byggs attraktivt, tatt och varierat.

eKlustret ska bidra till att skapa en mer blandad stad.

Mal riktade eKlustret ska bidra till att 6ka tryggheten i stadens utsatta omraden.
specifikt till
Framtiden eKlustret ska bidra till att 6ka mojligheten for gbteborgarna att géra

bostadskarriar.



Uppdrag riktade
specifikt till
Framtiden

Firvaltnings AB Framtiden far i uppdrag, tillsammans med beréirda
namnder och styrelser, att fortsatta arbetet med att ombilda
lagenheter inom allmannyttan till bostadsratter eller dgarldgenheter
under ar 2022.

+Firvaltnings AB framtiden far i uppdrag, tillsammans med berdrda
namnder ach styrelser, att utarbeta rikilinjer och férslag p& omraden,
far att utan detaljplan kunna ga direkt pa bygglov inom Férvaltnings
AB Framtidens mark.

«Samtliga bostadsbolag far i uppdrag att fortsdtta arbeta aktivt mot
malet att f3 bort alla sarskilt utsatta omraden frén polisens lista
senast 2025.

=Farvaltnings AB Framtiden far i uppdrag att fortsatta sitt arbete med
strategin for utveckling av Goteborgs sarskilt utsatta omraden. |
arbetet &r det viktigt att sakerstilla varierade upplatelseformer,
sarskilt dar hyresritten r dominerande.

sFirvaltnings AB Framtiden far i uppdrag att, tillsammans med
byggnadsnamnden, beakta de positiva erfarenheterna kring arbetet
med Virdeskapande stadsutveckling i den framtida stadsplaneringen
av stadens utsatta omraden. Detta ska komplettera Framtidens
strategi fir utsatta omraden.

sFirvaltnings AB Framtiden far i uppdrag att dven fortsattningsvis
avsdtta ett antal |dgenheter till bostadslésa, boende i andra hand
eller inneboende, malgrupper som befinner sig langt fran
bostadsmarknaden.

sForvaltings AB Framtiden far i uppdrag att inga i samarbaten mellan
olika aktorer for att gora utpekade platser mer attraktiva genom
exempelvis BID och inkubataorer.

Forvaltnings AB Framtiden far i uppdrag att fortsatta ta tillvara pa de
goda exempel fér kad trygghet som finns i Gardstensmodellen for
att pa sikt implementera i andra utanférskapsomraden.

= Forvaltnings AB Framiiden far i uppdrag att sakerstzlla att det ar
valdsutdvaren som kravs flytta fran ldgenheten och inte den
brottsutsatta.



7 Var verksamhetsplan

Gardstensbostiders verksamhetsplan bygger pa de mal och dgardirektiv som
Forvaltnings AB Framtiden givit bolaget.
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8 Uppdrag som kan berora Framtiden i kommunfullmaktiges
budget 2022

Uppdrag till kommunstyrelsen som kan berora Framtiden i kommunfullmiktiges budget
2022 for Goteborgs Stad.

Kommunstyrelsen ska ta fram en langsiktig strategi for att stoppa nyrekrytering, gangkriminalitet och
utvecklingen av parallella samhallen i Goteborg.

Kommunstyrelsen far i uppdrag, tillsammans med samiliga némnder och bolag, att ta fram en strategi och
handlingsplan med konkreta atgarder fér hur alla former av tystnadskultur kan motverkas. | uppdragen
ingar dven att ta fram en modell fér att strukturerat och systematiskt folja upp utvecklingen.

Kommunstyrelsen far i uppdrag att sikerstslla att anstillda vagar anmila otilldten paverkan och att stéd
sdkras till anstéllda som anmaler.

Kommunstyrelsen far i uppdrag att samordna arbetet mot svartkontrakt och att sprida arbetet éver
staden.

Kommunstyrelsen far i uppdrag att ta fram en klimatanpassningsplan i enlighet med klimatkontraktet.

Kommunstyrelsen far i uppdrag att samordna och leda arbetet f&r att minska otryggheten vid stadens
torg, kollektivtrafikknutpunkter och samlingspunkter.

Kommunstyrelsen far i uppdrag att fortsatt identifiera brottsutsatta och otrygga platser.

Namnder och styrelser far i uppdrag att genomfra ett [ngsiktigt strategiskt effektiviseringsarbate far att
frigdra resurser inom staden.

Kommunstyrelsen far i uppdrag att stétta AB Framtiden och Business Region Gdteborg med att uppmuntra
och ingd i samarbaten mellan olika aktdrer for att géra utpekade platser mer attraktiva genom exempelvis
Business Improvement Districts och inkubatorer.

Ovriga uppdrag som berdr Framtiden i kommunfullmiktiges budget 2022 for Goteborgs
Stad.
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Socialndmnder

Socialnamnder

Park- och
naturnamnden

Idrott- och
forenings-
namnden

Byggnads-
namnden

Goteborg Energi

Goteborg Energi

Stadshus AB

= Socialndmnderna far i uppdrag att, i samverkan med Forvaltnings AB
Framtiden sikerstalla att rutiner for bistands- och behovspravning filjs samt
att inte bistand ges far svarta hyror och att ockerhyror inte ska férekomma.

+ Socialndmnderna far i uppdrag att genomféra riskbedémningar for hela
familjer nar en familjemedlem hoppat av ett kriminellt ndtverk. Uppdragen
ska gdras tillsammans mad Forvaltnings AB Framtiden i syfte att mdjliggdra
for flytt av hela familjen till ett nytt boende vid behov efter genomfard
riskbeddmning.

+Park- och naturndmnden far i uppdrag att, i samverkan med
Framtidenkoncernen ta ett helhetsgrepp om och prioritera nedskrapningen
i stadens sarskilt utsatta omraden.

s|drotts- och féreningsndmnden far i uppdrag att inom ramen fér arbetet
med att inventera fareningars lokalbehov, i samverkan mead lokalndmnden,
Forvaltnings AB Framtiden och Higab, utreda hur utbudet och tillgangen till
verksamhetslokaler for foreningslivet kan starkas ytterligare.

«Bygenadsndmnden far i uppdrag att, tillsammans med Férvalinings AB
Framtiden, beakta de positiva erfarenheterna kring arbetet med
Vardeskapande stadsutveckling i den framtida stadsplaneringen av stadens
utsatta omraden. Detta ska komplettera Framtidens strategi for utsatta
omraden.

= Giiteborg Energi AB far i uppgift att tillsammans med Framtidenkoncernen,
akademi och naringsliv utveckla konkreta atgarder for effektivare
laststyrning av el- och fjdrrvdrmenatet.

«Giteborg Energi AB far i uppgift att tillsammans med Framtidenkoncernen,
akademi och naringsliv utveckla ett pilotprojekt for Vehicle-to-grid.

+Giteborgs Stadshus AB far i uppdrag att genom uppféljningar sakerstilla
att ombildningar inom AB Framtiden och dess dotterbolag genomfars.
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9 Vara malomraden
9.1 Nyproduktion

Beskrivning av omridet

Framtidenkoncernen har i uppdrag att halla ett hogt tempo i bostadsbyggandet och
bygga bostider for alla goteborgare. Vi ska bidra till att skapa en stad med blandade
bostadsformer och vi ska bygga nya bostider - déribland hyresrétter - som alla
goteborgare har rad att efterfraga. Vi ska ocksa 1 sé stor utstrackning som mdgjligt se till
att det finns ett utbud av bostadsritter och egnahem. Detta &dven i ekonomiskt svaga
omraden.

Koncernens mal for perioden 2021-2023 ar att fardigstilla minst 3 000 bostider.
Produktionen planeras for att under trearsperioden 2024-2026 kunna uppgé till minst
4 200 bostédder. Det langsiktiga malet om att arligen bygga 1 400 bostédder géller
fortfarande och for att sdkerstilla att det uppnas efter 2023 ska mitetalet ”Antal
byggritter” prioriteras mycket hogt.

Uppdrag

De bostadsforvaltande bolagen far i uppdrag att utifran identifierade outnyttjade byggratter aterkomma
med vilka byggratter i stadens utsatta omraden som skulle vara méjliga att salja for andamalet smahus
och bostadsratter. Uppdraget ska aterrapporteras skriftligt senast 2022-06-30.

I Géardstens vision 2025 har bolaget identifierat platser dir mer byggnation kan vara
mojlig 1 Gardsten med omnejd. Oversikten ses Over varje ar i samverkan med bade
byggforetag och Framtiden Byggutveckling for att visa pa omraden som dnnu inte
bebyggts.

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

Styrande dokument:

e Framtidenkoncernens strategi for investeringar i nyproduktion 2020-2030
e Framtidenkoncernens strategi for ldgre produktionskostnader

e Framtidenkoncernens riktlinje for projekt och investeringar

e Framtidenkoncernens strategi for utvecklingsomraden 2020-2030
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Bolagsspecifik komplettering
Gardstens Vision 2025

Visionen antogs &r 2015 och innebidr 1 500 nya bostdder pa 10 &r samt en ny F-3 skola.
Totalt ar det 10 byggforetag, inkl. Lokalforvaltningen, som har byggt och/eller kommer
bygga bostider och lokaler i Gardsten. Det blir fler bostadsritter och dganderétter i
omradet. Gardstensbostdder har nu 76,7% (2015 84,6%) av alla bostédder 1 Gardsten,
2025 berdknas den siffran sjunka till ca 65%. Under 2022 kommer andelen kommunala
hyresritter vara ner pa 69,5%. Drygt 400 nya bostdder har nu byggts och var
inflyttningsklara 2021 inom ramen for visionen i omradet; Kryddhyllan, Saffransgatan,
Libbstickegatan och Gérdsten centrum.

Byggnationen pigar for fler hyresritter kring Gérdsten centrum. Det &r inom projektet
Futura diar Balder kommer forvalta fastigheterna.

Botrygg bygger for Robert Dicksons stiftelse pa Libbstickegatan och inflyttning
paborjades 2021 och fortsitter 2022.

Matt/Indikator Utfall 2020 Utfall 2021 Malvéarde
2022

Antal fardigstéllda bostader (HR/BR/AR) 4 42 0

Aktiviteter Beskrivning / syfte med atgarden

Gardstens Vision 2025 Fortsatt planering for trygghetsbostader och dven

radhus pa Timjansgatan, norra Gardsten samt
Generationsboende och lagenheter vastra
Gardsten.

Generationsboende 90 st

Kaneltorget 20 st

Timjansgatan, 50 st trygghetsboende + 8 BmSS,
totalt 58 st

Timjansgatan 25 radhus

Gardsten Vision 2025 évriga byggare Pagaende byggnation hyresratter Libbstickegatan
Robert Dickson stiftelse - inflyttning etapp 2 2022.
Pagaende byggnation Gardsten Centrum for
Balder. 450 hyreslagenheter. Inflyttning 2022-
2023.
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9.2 Varsam renovering

Beskrivning av omridet

Genom renovering och underhéll virdesédkrar vi véra fastigheter och bidrar till n6jda
hyresgéster. Nar vi renoverar och underhaller véra fastigheter ska vi gora det pa ett sitt
dér vi gér varsamt fram sé att vara hyresgister kan bo kvar efter ombyggnad. De
boendes paverkan pa sina boendekostnader ska stdrkas. Det dr viktigt att vi slar vakt om
de lagenheter som har en 1ag hyra. Dialog ska foras med hyresgéster vid renovering.

I samband med ombyggnation ska vi striva efter att energieffektivisera for att minska
vara klimatutsldpp och sékra vart ldngsiktiga driftnetto. Vi ska anvidnda vara hustak till
solenergi dir det ar lampligt och installera minst 10 000 kW effekt motsvarande 140
mnkr under perioden 2018-2022.

Under 2022 kommer riktlinjen f6r varsam renovering att revideras.

9.2.1 Namnd/Styrelse Mal: Vi ska renovera varsamt for att vardesékra
vara fastigheter och for att varna vara hyresgésters mojlighet att
bo kvar.

Styrande dokument:

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

Bolagsspecifik komplettering

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

Forvaltningen jobbar utifran perspektivet "helt och rent" vid ldgenhetsunderhéll. Vid
annat underhdll av fastigheterna tillimpas delad entreprenad. Ett exempel ér
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)
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Matt/Indikator

Malvarde

Utfall 2020 Utfall 2021 2022

Andel lagenheter som renoverats utan
hyreshgjning.

Installerad effekt solceller kW

1136 1154

Total energi kWh/kvm

186 181

Lénsamhet, procent

Aktiviteter

Beskrivning / syfte med atgarden

Badrumsrenoveringar

Ca 50 badrum ar malet att renovera under 2022
fordelat i hela omradet.

Relining 1 loftgangshus pa Bokgarden 27, Vastra
Gardsten. Aktiviteten ligger kvar infér 2022 pga
corona.

Fonsterbyte Byte av fonster pa Timjansgatan, ytterligare 2 hus.

Yttre renovering

Byggnation ett vaxthus vastra

Takarbete 6stra

Gavlar loftgangshus och méalning lamellhus vastra
Gardsten.

Fastadtvatt vastra Gardsten

Renovering garage G3

Renovering fristdende tvattstuga Salviagatan
Upprustning gardsmiljon Muskotgatan
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9.3 Utvecklingsomraden

Beskrivning av omridet

Med utgangspunkt i vart kdrnuppdrag ska vi verka for att minska segregationen i
Goteborg. Vi ér fastighetsidgare i1 stadens samtliga sdrskilt utsatta omrdden och har
dérfor en sérskilt viktig roll att fylla i att 6ka tryggheten och bryta den strukturella
bostadssegregationen. Det finns en affarsméssig nytta for oss att vara drivande 1
omridesutvecklingen. Vi vill forbéttra integrationen genom att arbeta aktivt med att
tillfora blandade boendeformer, bade 1 nyproduktion och befintligt bestind samt arbeta
med trygghetsfrimjande atgirder och sysselsittning. Det forutsatter att vi arbetar utifran
ett hela staden perspektiv 1 ndra samverkan med de boende 1 vara omraden samt de
byggbolag och langsiktiga forvaltare som vill vara med i samhéllsutvecklingen.

Framtidenkoncernen ska under 2022 beakta de positiva erfarenheterna kring arbetet med
Virdeskapande stadsutveckling. Detta ska komplettera koncernens strategi for
utvecklingsomraden. Koncernen ska ocksa utveckla arbetet med att ingd i samarbeten
mellan olika aktorer for att gora utpekade platser mer attraktiva genom exempelvis BID
och inkubatorer. De lokala torgen i utvecklingsomradena har stor betydelse for
omridesutvecklingen och &r prioriterade i arbetet kommande &r.

Vara utvecklingsomraden foljer i huvudsak polisens definition av sérskilt utsatta
omraden och ar Biskopsgérden, Bergsjon, Hammarkullen, Hjillbo och Lovgérdet.
Hosten 2021 flyttades Tynnered ner fran polisens lista och klassas inte lingre som
sarskilt utsatt. Koncernens strategi ligger dock fortsatt fast och arbetet i
utvecklingsomradena omfattar dven framdver Tynnered och omrédet runt Frolunda
Torg.

Uppdrag

De bostadsférvaltande bolagen far i uppdrag att 6ka antalet ombildade l&genheter fran hyresratter till
bostadsratter. Uppdraget aterrapporteras inom ramen fér uppféljning av koncernens modell for
ombildning.

9.3.1 Namnd/Styrelse Mal: Framtidenkoncernen ska bidra till att ingen
del av staden ska finnas med pa polisens lista 6ver sérskilt 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 fér ombildning av hyresritter till bostadsrétter
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Bolagsspecifik komplettering

Bolaget dger och forvaltar samtliga kommunala hyresritter 1 Gardsten. Omrédet klassas
fran och med 2021 som utsatt omrdde, d4 omradet forflyttades ytterligare frén att ha
varit ett riskomrade. Omrédet togs bort fran listan 6ver sérskilt utsatta omrade 2019.

Bolaget jobbar utifran att Gardsten r ett utvecklingsomrade for att kunna ta Gardsten
vidare bort fran NOAs lista Gver utsatta omriden.

Matt/Indikator Utfall 2020 Utfall 2021 Malvérde
2022

Antal genomférda ombildningar 0 0 0

Antal utvecklingsomraden

Antal fardigstallda bostader i utvecklingsomraden 4 42 0

Andel hyresratter i respektive utvecklingsomrade

Aktiviteter

Beskrivning / syfte med atgarden

Skapa arbetstillfallen

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

Bidra till utveckling av ny skola i Gardsten

Samverkan med Grundskoleférvaltning och
Lokalforvaltning ar en forutsattning for en battre
skola i Gardsten. Samverkan dven med privata
aktorer pa mojligheter.

Ny samarbetsplattform

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

Har pausats 2020 och 2021 pga covid-19.
Invantar godkand deltaljjplan for Gastgiveriet som
ar en forutsattning for sjosattning av plattformen.

Sophantering utan nedskrapning

Projektanstélla Miljdinformatérer fér mindre
nedskrapning.

Fortsatta engagera fler hyresgastgrupper som kan
ta stérre ansvar for sitt bostadsomrade och bidra
till mindre nedskrapning.

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 halsoutvecklare som arbetar
med forebyggande aktiviteter med hyresgéaster
inom folkhalsa.

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.

Aktiviteter for aldre.

Stadsutveckling

10 byggféretag bygger en blandstad, 1500
bostader.

Nytt torg i Gardsten centrum varen 2022.
Butiksutveckling i ett utdkat centrum med bl a
Apotek, mm

Trygghetssakrade fastigheter

Forbattringsarbeten sker i varje huschefsomrade
och beskrivs i dess verksamhetsplaner.
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9.4 Nojda hyresgaster

Beskrivning av omridet

Vara hyresgaster dr var viktigaste intdktskdlla och ndjda hyresgister dr en
grundforutsittning for att langsiktigt sékerstélla var ekonomi. Vi forvaltar vara
hyresgésters hem och ska mdta dem utifran deras situation. Vi lever upp till vad som
forvéntas av en bostadskoncern 1 framkant vilket bland annat innebér att vi okar
digitaliseringstakten for att behalla ndjda kunder &ven i framtiden.

Var forvaltning préiglas av god kvalitet och sdkerstiller trygghet och trivsel for bade
boende och lokalhyresgister. Vi arbetar med bruksvérdering av vara fastigheter for att
skapa transparens och likabehandling vid hyresséttning. Vara hyresgaster ges mojlighet
att paverka boendekostnader och 6vriga boendeférhallanden. En god dialog med
hyresgésterna fingar deras behov och synpunkter. Dialog ger dven mojlighet till
inflytande, skapar trygghet vid forandringar samt ar ett viktigt redskap for uppf6ljning.
Genom GoteborgsLokaler framjar vi lokala och vélfungerande handels- och
motesplatser till nytta for de boende, verksamma och besokare i ndromradet.

Vi vidtar steg for att 0ka hyresgisternas medinflytande och ser positivt pd bildandet av
fler hyresgéstforeningar. Genom olika former av sjilvforvaltning och mgjligheter till
differentierat serviceutbud ska boendemiljon kunna anpassa till hyresgéisternas
onskemaél.

For att identifiera otrygga platser genomfors lokala medborgardialoger. Otrygga miljoer
kan behdva omgestaltas fysiskt. For 6kad trygghet ses belysningen 6ver, klotter saneras
och vi héller rent och snyggt 1 vara omrdden. Dessutom fortsétter vi vart arbete med att
motverka oriktiga hyreskontrakt och med att utveckla samarbetet med de nya
socialndimnderna och det lokala féreningslivet.

I staden behovs fler trygghets- och gemenskapsboenden for att fraimja langre
sjalvstiandigt boende. Vi verkar for att fler trygghetsbostéder inrdttas i vara befintliga
fastigheter dér det dr lampligt.

Koncernen kommer dven fortsdttningsvis att avsétta ett antal ldgenheter till bostadslosa,
boende i andra hand eller inneboende, mélgrupper som befinner sig langt fran
bostadsmarknaden samt sdkerstilla att det dr valdsutovaren som kravs flytta fran
lagenheten och inte den brottsutsatta.

Uppdrag

De bostadsforvaltande bolagen far i uppdrag att ta tillvara de méjligheter som koncernens policy och
regler for uthyrning av bostader ger avseende att bidra med bostader for de som utsatts for vald i nara
relation. Uppdraget ska aterrapporteras skriftligt senast 2022-06-30.

9.4.1 Namnd/Styrelse Mal: Vara hyresgéster ska vara néjda.
Styrande dokument:

¢ Framtidenkoncernens policy och regler for uthyrning av bostider
e Uthyrningspolicy for lokaler
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*Oka tryggheten i vdra bostadsomriden.

*Minska olovlig andrahandsuthyrning och motverka oriktiga hyresforhéllanden.
*Utveckla tillgdnglighet och bemotande for 6kad kundndjdhet.

*Arbeta med bruksviardering av vara fastigheter for att skapa transparens och
likabehandling vid hyresséttning.

*Hélla rent och snyggt i vara fastigheter och bostadsomraden.

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

Bolagsspecifik komplettering

I samarbete med foretaget Aktivbo har bolaget gjort kundundersékningar e nligt deras
modell. Undersokningen genomfors under hdsten och avslutas 1 2021 i november.
Resultatet for utfall 2021 kommer darfor uppdateras i samband med arsrapportering och
en uppdatering kommer darfor goras av VP 2022.

Atgirder for att 6ka betygen kommer att beskrivas i organisationernas olika
verksamhetsplaner som dr nedbrutna per huschefsomrade.

Matt/Indikator Utfall 2020  Utfall 2021 Mavarde
Ta kunden pa allvar 85% 81,5% 83%
Hjalp nar det behodvs 81% 77,7% 80%
Rent och snyggt 75,8% 77,7% 79%
Trygghet 78,5% 80,3% 81%
Serviceindex 79,6% 79% 80%
Produktindex 77,7% 75,9% 77%
Inflytandeindex 75,8% 72,8% 74%
Aktiviteter Beskrivning / syfte med atgarden
Trygghetsskapande punktinsatser Vid speciella handelser och oroligheter i nordost

och Gardsten, kravs extra insatser i
bostadsomradet under aret med hjalp av hela
personalen..

Olovlig andrahandsuthyrning Malet ar att aterta lagenheter under aret.
Bolaget arbetar med att félja upp alla misstankta
oriktiga hyresférhhallanden och i de fall det &r
bekraftat sags hyresavtalet upp. Arbetet bedrivs i
egen regi i samverkan mellan olika avdelningar.
En person pa halvtid som enbart arbetar med
folkbokféringskontroller.

Digitalisering Bolaget ska delta i det koncerngemensamma
arbetet med digitalisering.
Arbete pagar med Boendeapp.
Egen omflyttningsplats i Gardsten klart maj 2022
Ny hemsida - frankopplad fran Fast2 arbetet
pabdrjas 2021.

Trygghetsmassa Under varen bjuds hyresgasterna in till en
trygghetsmassa dar flera aktorer i Gardsten
medverkar; Polis, réddningstjanst, stadsdelen,
skolan och fritidsgard och presenterar
trygghetsarbetet i stadsdelen fér gardstensborna.
Pa massan diskuteras aven otrygga platser och
atgarder kring dem.

2020 och 2021 installd pa grund av covid-19.
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Aktiviteter

Beskrivning / syfte med atgarden

Trygghetsvandring

Utover regelbunden narvaro i omradet ska
trygghetsvandring géras gemensamt med
hyresgaster, samarbetspartners och polis under
hdsten dar trygghetsskapande atgarder
uppmarksammas.

Hyresgastgrupper

Salviagruppen traffas nu igen kontinuerligt och
bidrar till trygghet och férhindrar nedskrapning i
omradet. Huscheferna ska fortsatta utveckla
samarbetet och skapa fler grupper i hela
Gardsten.

En mindre grupp startade upp i norra Gardsten
under 2021.

En ny grannsamverkansgrupp i vastra Gardsten
bildades 2021 och kommer utvecklas.
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9.5 Attraktiv arbetsgivare

Beskrivning av omridet

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

Vi vill vara en tydlig, effektiv och ldrande koncern, i syfte att 6ka kundndjdheten, stirka
koncernens forméga att na resultat och hantera de utmaningar vi stér infor.

Nya utmaningar, en allt snabbare fordndrings- och utvecklingstakt och forvantningar
fran dgare, kunder och hyresgister stéller krav pa organisationens anpassningsformaga
och kontinuerlig utveckling av véra arbetsstt.

Vi ska ge goda forutsittningar till ett hdllbart arbetsliv. Vi ska vara en inkluderande
arbetsplats och striavar efter att ge varje medarbetare en mojlighet att né sin fulla
potential. Vi ska arbeta hilsofrdmjande och motverka ohélsa i arbetet bland annat
genom att ge forutsdttningar for en god balans mellan arbete och fritid. Vi vill att véra
medarbetare ska kénna sig trygga och sékra pé jobbet.

Koncernen ska ytterligare forstirka medarbetares sékerhet mot véld, hot och olovlig
paverkan.

Uppdrag

Samtliga dotterbolag far i uppdrag att ytterligare forstarka medarbetares sékerhet mot vald, hot och
olovlig paverkan. Uppdraget ska aterrapporteras skriftlig senast 2022-06-30.

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

Matt/Indikator Utfall 2020  Utfall 2021 M2varde
HME 75 75 77
Sjukfranvaro 4,8% 4,6% 4%
Personalvolym i arbetad tid* 35 46 36
Séaker och trygg arbetsmiljo 7,5 7,8 8
Inkluderande arbetsplats 6,9 71 8,5
Personalomsattning (%) 6 6 6
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Malvirden 2022 for HME, Trygg och séker arbetsmilj6 samt inkluderande arbetsplats ar
baserade pd virden frdn Winningtemp per september 2021.

Sjukfranvaron har varit nagot hog under covid-19 pandemin och vi bedéomer att den kan
vara nagot hogre an normalt dven under 2022.

Personalomsittning: 2 pensionsavgangar under 2022 dér 1 forvéntas ersittas. 1
nyrekrytering inom trygghetsgruppen planeras.

Aktiviteter Beskrivning / syfte med atgarden

Trivselaktiviteter for personalen Grupp pa 3 personer utses att planera aktiviteter
utifran en arsbudget. Antalet aktiviteter bestammer
gruppen.

Lénehantering Nytt koncerngemensamt I6necentra for tryggare

I6nehantering i det lilla bolaget. Medfér vissa
besparingar fér Gardstensbostader. Sakrar ocksa
upp pensionsavgang under 2022.

Kompetensutveckling / Utbildning Fortsatt stor satsning pa utbildning fér personalen.
Samtliga anstallda erbjuds ga UGL vilket innebar
2-3 personer under var/hést 2022.
Utbildningsbehov diskuteras alltid pa
utvecklingssamtalen som sker under varterminen
(mars-maj). Ska finnas mdjlighet for alla nar det
galler kompetensutveckling.

Teamutbildning For att framja god sammanhalining och bra
samarbete mellan alla avdelningar planeras
gruppovningar in under varen/hésten 2022. Utifran
resultat fran medarbetarenkat och WT ser man
vad fokus bor ligga pa for att framja maluppfyllelse
inom bolaget.
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9.6 God ekonomi och effektiv verksamhet

Beskrivning av omridet

For att na koncernens beslutade mél avseende nyproduktion och satsningar i sarskilt
utsatta omraden, det vi kallar véra utvecklingsomraden, méste flera aktiviteter vidtas for
att uppnd en langsiktigt héllbar sjdlvfinansieringsgrad, belaningsgrad och soliditet.

Detta &r en finansiell utmaning som stéller krav pa bade langsiktighet och
affarsméssighet. Flertalet parametrar maste balanseras for att frigora kapital {for
nyproduktionen och extra satsningar i sirskilt utsatta omrdden samt bibehélla langsiktigt
god soliditet. Hog soliditet och lag belaningsgrad ger en stark finansiell stdllning och
goda forutsattningar till fortsatta investeringar. Ekonomiskt utrymme maste skapas
genom att frigdra resurser, renovera varsamt och effektivisera den egna organisationen.
For att ha en strategiskt god finansiell position om tio dr dr det av stor vikt att koncernen
balanserar och prioriterar befintliga resurser. Sedan 2017 har koncernen positionerat om
sig finansiellt for att nd vara langsiktiga mal. Véra langsiktiga mal ar:

*Genomsnittlig justerad soliditet om lidgst 50% 6ver 10 ar.

Sjalvfinansieringsgrad om minst 30% vid nyproduktion dver 10 ar.

*Belaningsgrad pa koncernen om max 30%.

Koncernens kassaflode efter underhall & investeringar i befintligt bestdnd samt efter
ovriga investeringar (exklusive Egnahemsbolaget och GéteborgsLokaler) skall uppga
till 253 mnkr (inklusive satsningar i utvecklingsomraden).

For de bostadsforvaltande bolagen innebér det att de har i uppdrag att leverera pa
nedanstaende mal per bolag:
*Bostadsbolaget 149 mnkr

*Familjebostdder  -79 mnkr
*Gardstensbostider 33 mnkr
*Poseidon 257 mnkr

Dessutom har GéteborgsLokaler ett mal pa 20 mnkr.

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

I stadens budget 2022 har kommunfullmiktige beslutat att Framtidenkoncernens
samlade lanevolym 2022 far uppga till maximalt 29 000 mnkr, per den 31 oktober 2021
var nettoexponeringen ca. 22 800 mnkr och prognosen for 2021 ar ca. 23 200 mnkr. Det
ar stadens avsikt att ldneramen fOr investeringar justeras arligen, ett r i taget, baserat pa
koncernens investeringsprognoser.
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9.6.1 Namnd/Styrelse Mal: Vi ska sédkerstélla en stabil ekonomisk

utveckling for att skapa ett ekonomiskt utrymme som maojliggor ett

langsiktigt agerande.
Styrande dokument:

e Framtidenkoncernens finansiella strategi

MEB
Matt/Indikator Utfall 2020 Utfall 2021 Malvéarde
2022
Koncernen (exklusive Egnahemsbolaget): 26 28,2 33
Kassaflode efter underhall & investeringar i
befintligt bestand samt efter dvriga investeringar
Justerad soliditet 68,2% 69,1% 65%
I BDG2022 som &r framtagen per 4 oktober 2021 blir kassaflodet 30,4.
Prel. mal fran koncernen ar 33.
Den justerade soliditeten forvéntas sjunka négot pga stora investeringar och
nyupplaning.
Det forvéntas ske under ndgra ar for att sedan dterhdmta sig igen.
Aktiviteter Beskrivning / syfte med atgarden
Okad upplaning Nytt kontor Gardsten Centrum
3D fastighet Gardsten Centrum
Gastgiveriet
Generationsboende
Implementering av Agresso samt Hypergene Effektivisering nar det galler bokslutsarbete,
rapportering samt budgetarbete. Skarpt lage 1/1-
2022.
Projektuppfdljning Under aret sker noggranna avstamningar med alla

huschefer/projektledare, ansvariga fér respektive
projekt. Samordnare ar ekonomiansvarig samt
samordnare for huschefsgruppen. Méten sker
regelbundet ca var 3-4:e vecka. Status gallande
projektet samt ekonomisk uppfoljning sker pa
dessa moten.
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Forvaltnings AB GoéteborgsLokaler GOTEBORG SLz KALER

EN DEL AV GOTEBORGS STAD

Styrelsehandling nr. 10 Handlaggare Pia Johnson
Datum 2022-01-21
Diarienummer GL2022-001 Telefon: 031-3350 120

E-post: pia.johnson@goteborgslokaler.se

Verksamhetsplan 2022

Forslag till beslut

Styrelsen for Forvaltnings AB GoteborgsLokaler:

1. Att godkénna forslag till GoteborgsLokalers verksamhetsplan 2022.
2. Att hemstélla drendet till Forvaltnings AB Framtidens styrelse for godkdnnande.

Arendet

Styrelsen ska enligt styrelsens arbetsordning besluta om verksamhetsplan 2022.

Verksamhetsplanen bygger pa Framtidens afférsplan som é&r flerarig och géller 2021—
2023. Framtidens affarsplan behandlades av koncernstyrelsen den 14 december 2021 och
denna har legat till grund for GéteborgsLokalers verksamhetsplan 2022.

I verksamhetsplanen framgér de koncerngemensamma overgripande méalen samt
GoteborgsLokalers mal, métt och aktiviteter for 2022. Verksamhetsplanen for
verksamhetséret 2022 framgér av bilagda dokument.

Beddmning ur ekonomisk dimension
Bolaget inte har funnit nagra sirskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.

Bedomning ur ekologisk dimension
Bolaget inte har funnit nagra sirskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.

Beddmning ur social dimension
Bolaget inte har funnit nagra sérskilda aspekter pa fragan utifrén denna dimension.

Samverkan
Arendet har inte varit foremal for samverkan

Bolagets bedomning
Arendet bedoms inte vara en friga av principiell beskaffenhet.

Bilagor
1. Verksamhetsplan 2022 (Forvaltnings AB GoteborgsLokaler)
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1 Inledning

Goteborgs Stads styrsystem

Utgangspunkterna for styrningen av Goteborgs Stad dr lagar och forfattningar, den
politiska viljan och stadens invanare, brukare och kunder. For att forverkliga
utgangspunkterna behdvs forutséttningar av olika slag. Stadens politiker har mojlighet
att genom styrande dokument beskriva hur de vill realisera den politiska viljan. Inom
Goteborgs Stad géller de styrande dokument som antas av kommunfullméktige och
kommunstyrelsen. Darutover faststdller nimnder och bolagsstyrelser egna styrande
dokument for sin egen verksamhet. Kommunfullméktiges budget &r det 6vergripande
och overordnade styrande dokumentet for Goteborgs Stads ndmnder och
bolagsstyrelser.
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Styrande dokument

Férhallningssatt

Organisation och samordning

Roller och ansvar Vara

Om Goteborgs Stads styrande dokument

Goteborgs Stads styrande dokument dr vara forutsattningar for att vi ska gora rétt saker
pa ratt sitt. De anger vad ndmnder/styrelser och forvaltningar/bolag ska gora, vem som
ska gora det och hur det ska goras. Styrande dokument &r samlingsbegreppet for dessa
dokument.

Stadens grundldggande principer sdisom demokratisk grundsyn, principer om minskliga
rittigheter och icke-diskriminering omsatts i1 praktisk verksamhet genom att de
integreras i stadens ordinarie beslutsprocesser. Beredning av och beslut om styrande
dokument har en stor betydelse for forverkligandet av dessa principer i stadens
verksamheter.

De styrande dokumenten ska gora det tydligt bade for organisationen och for invanare,
brukare, kunder, leverantorer, samarbetspartners och andra intressenter vad som
forvantas av forvaltningar och bolag. De styrande dokumenten ligger till grund for att
utkrdva ansvar ndr vi inte arbetar 1 enlighet med vad som &r beslutat.



Syftet med denna plan

Verksamhetsplanen {for 2022 dr en ettarig plan som beskriver vad och hur
GoteborgsLokaler planerar att driva sin verksamhet under aret utifrdn Framtidens
affarsplan.

Fran och med 1 april 2020 ingar GoteborgsLokaler ater i Framtidenkoncernen inom
Stadshus AB. Framtidens mall bygger pa Framtidens afférsplan for 2022-2024.
Affarsplanen dr gemensam for hela Framtidenkoncernen och beskriver vad vi vill uppna
under perioden.

Vem omfattas av planen

Verksamhetsplanen ér ett gemensamt arbete for hela bolaget. En sammanstéllning for
kommande verksamhetsar presenterades for Framtiden i oktober 2021.
Verksamhetsplanen for 2022 skall beslutas av GoteborgsLokalers styrelse 1 senast
februari 2022. Efter det kommuniceras den faststéllda planen till alla medarbetare 1
bolaget.

Giltighetstid
Denna plan géller for perioden helaret 2022.

Bakgrund

Verksamhetsplanen ér en del i GoteborgsLokalers styrsystem.

Koppling till andra styrande dokument

Se avsnitt 3.

Uppfoljning av denna plan
Uppfdljning sker genom faststillda uppfoljningstillfallen 1 Stratsys.



2 Det har ar vi

Forvaltnings AB Framtiden dr Sveriges storsta allmdnnytta och bostadskoncern. Vi dgs
av Goteborgs Stad via Goteborgs Stadshus AB. Koncernen bestar av fyra forvaltande
bolag, Bostads AB Poseidon, Goteborgs stads Bostadsaktiebolag, Familjebostader 1
Goteborg AB samt Gardstensbostdder AB. Tillsammans dger, forvaltar och ansvarar vi
for ca 73 500 bostdder. I var koncern ingér ocksa Goteborgs Egnahem AB, Framtiden
Byggutveckling AB, GoéteborgsLokaler och Storningsjouren i Géteborg AB.
Byggutveckling planerar och bygger hyresritter och Egnahemsbolaget
bostadsritter/egna hem. GoteborgsLokaler dger och forvaltar stadsdelstorg, butiks- och
kontorslokaler. Storningsjouren stottar framst vara forvaltande bolag men dven privata
fastighetsigare med framforallt storningsérenden 1 boendet och ansvarar dven for
fastighetsjouren som ger service till vara forvaltande bolag.

Syftet med GoteborgsLokalers verksamhet
GoteborgsLokaler dr ett fastighetsbolag som dgs av Goteborgs Stad.

Bolaget bildades 1996. GoteborgsLokaler dger och forvaltar stadsdelstorg, butiks- och
kontorslokaler i Goteborg. Halften av de forvaltade ytorna ligger vid lokala
stadsdelstorg. Malet &r att skapa trivsamma, trygga och tillgdngliga torg med ett gott
utbud av det som géteborgaren behdver i sin vardag.

GoteborgsLokalers handelsplatser och lokaler bidrar till ett valfungerande vardagsliv for
goteborgarna och ett lokalt ndringsliv. En god tillgang till bra handel, service och trygga
motesplatser. Bolaget dgs av Goteborgs Stad vilket innebér att foretaget arbetar for och
med boende, besokare och foretagare. For en héllbar stad — 6ppen for virlden.

GoteborgsLokalers dgardirektiv och uppdrag

Agaren fastslar Agardirektivet for bolaget. Senaste dgardirektivet fastilldes i
Kommunfullméktige 10 december 2020.

Goteborgs Stads riktlinjer for dgarstyrning utgor tillsammans med bolagsordning och
agardirektivet underlaget for kommunfullméktiges styrning av bolaget. Genom
dgardirektivet anger kommunfullméktige andamalet och den 14ngsiktiga viljeriktningen
for bolagets verksamhet samt krav och forviantan pa bolaget. Direktivet syftar till att
skapa forutsittningar for ett effektivt styrelsearbete, en aktiv dgarstyrning och uppsikt
over bolaget.

Kommunfullmdiktiges styrning

Syftet med stadens dgande av bolag ar att dessa, tillsammans med stadens dvriga
verksamheter, ska skapa nytta for staden, dess boende, besokare och verksamheter samt
medverka i utvecklingen av ett hallbart goteborgssamhélle. Hela staden-nytta och
helhetssyn ska genomsyra bolagets verksamhet. Till detta hor att aktivt folja och agera
pa forandring och utveckling kopplat till uppdraget, i syfte att forbattra verksamhet och
arbetsformer.

Kommunfullméktiges samlade styrning av stadens bolag handlar ytterst om att
medverka till att kommunfullméktiges beslut genomfors.

Goteborgs Stadshus AB har kommunfullméktiges uppdrag att ansvara for den praktiska



agarstyrningen av Goteborgs Stads bolag med utgangspunkt 1 sitt dgardirektiv, bolagens
dgardirektiv, kommunfullméktiges budget och andra styrande dokument samt beslut
fattade av kommunstyrelsen pa delegation av kommunfullméktige.

Det kommunala dindamalet

Forvaltnings AB GoteborgsLokaler ska verka for fungerande lokala torg i syfte att
sékerstdlla utvecklingen och boendekvaliteten 1 Goteborg.

Bolagets uppdrag

Forvaltnings AB GoteborgsLokaler dr ett bolag som dger och forvaltar kommersiella
lokaler, fraimst vid de lokala torgen. Bolaget ska i forsta hand utveckla kommersiella
lokaler for handel och service, kontor och offentlig verksamhet. Syftet &r att
astadkomma lokala och vélfungerande handels- och métesplatser till nytta for de
boende, de verksamma och besokare 1 ndromréadet. Bolaget ska vara en betydelsefull
aktor pa fastighetsmarknaden genom att virna och aktivt arbeta for att utveckla
kommersiella fastigheter samt tillhandahalla specialistkompetens inom sitt
verksamhetsomrade.

Forvaltnings AB GoteborgsLokaler ska bedriva kostnadseffektiv och rationell
fastighetsforvaltning. Bolagets uppdrag bestar i att forvalta och utveckla det egna
fastighetsbestdndet samt bedriva externforvaltning for bolag inom Goteborgs
Stadshuskoncern samt forvaltningar i staden. Bolaget ska sédkerstélla basta mojliga
helhetslosningar och hitta langsiktigt lonsamma anvandningsomraden for det forvaltade
fastighetsinnehavet. Handelsplatsernas utformning ska vara anpassade efter den lokala
marknadens behov. De ska vara trygga och ha ett utbud och en servicenivd som matchar
kundernas behov. Forvaltnings AB GoteborgsLokaler ska genom ett 6msesidigt
samarbete med andra fastighetsdgare och dvriga intressenter arbeta for trygghets- och
trivselskapande atgérder pa handelsplatserna.

Forvaltnings AB GoteborgsLokaler har en viktig roll nér nya bostadsomraden vixer
fram. Nér nya bostadsomraden planeras av kommunala aktorer dr bolagets uppdrag att
utforma de kommersiella bostadsnéra handels- och serviceytorna pa ett utifran
hallbarhetsperspektivets tre dimensioner vil fungerande sitt.

Bolaget ska ha ett 1angsiktigt hallbart forhallningssétt och 1ata ett helhetstdnkande, som
beaktar savél sociala som ekologiska och ekonomiska aspekter, vara vigledande vid
fullgérande av sitt uppdrag. Barnperspektivet, fysisk tillginglighet och nirheten till
gronomradet dr andra viktiga utgangspunkter i planeringen av nya omraden.

Bolaget ska framja integration och motverka diskriminering. Bolaget ska i samverkan
med andra aktorer inom staden och tillsammans med andra hyresvérdar bidra till en god
bostadssocial situation 1 Géteborg.

Bolaget ska aktivt strdva efter att minska den negativa miljépaverkan som uppkommer i
nyproduktion, ombyggnation och forvaltning. Bolaget ska ge lokalhyresgésterna goda
forutséttningar att ta eget ansvar for den miljopaverkan som uppkommer i den egna
verksamheten

Agardirektivet finns i sin helhet att lisa pA GdteborgsLokalers hemsida.



3 Var vision och affarsidé

I koncernen har vi en gemensam vision och en dvergripande affarsidé.

Var Vision

Vi bygger det héllbara samhéllet for framtiden.

Var Affarsidé

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

Vi ska bidra till trygghet, trivsel och service och ge de boende inflytande Gver sin
bostad och dess nirmaste omgivning samt mojlighet att utveckla sin egen vélfard.

GoteborgsLokaler skall bidra till koncernens vision och afférsidé.

Vision for GoteborgsLokaler
YGoteborgsLokaler gor goteborgarens vardag enklare.”
Visionen dr framtagen 2018 tillsammans med alla GoteborgsLokalers medarbetare.

Vision 2030: Torgen ir platsen for vardagens néra handel och service. Det skall ocksa
vara en motesplats att traffas och umgés pa. Kunderna och besokarna ér de som bor och
arbetar 1 ndromradet eller passerar forbi. Och de dr bade och, man lever bade i det lokala
och 1 det globala. Torget dr tryggt, rent, 6ppet och ljust. Det kinns vardagsnéra och
hemma.

Affarsidé for GoteborgsLokaler

”GoteborgsLokaler erbjuder ett varierat utbud av lokaler for butik, kontor och lager. Vi
utvecklar och forvaltar for en ekologisk, social och ekonomisk héllbar utveckling och
samverkar brett for att skapa goda forutséttningar for vara lokalhyresgéster och en
trevlig och trygg nirmiljo for deras kunder. Med kénsla och tanke formar vi framtidens
ndra handels- och métesplatser 1 Goteborg.”



4 Sa har styrs vi

Koncernen Forvaltnings AB Framtiden &r en del av Goteborgs Stad. Det dr Goteborgs
Stadshus AB som dr Forvaltnings AB Framtidens moderbolag och utévar den formella
aganderollen over oss. Det sker bland annat genom representation vid bolagsstimman
och vid arliga dgardialoger. Vér styrning utgar fran aktuella lagar, regler, principer och
styrande dokument sdsom:

Aktiebolagslagen.

Kommunallagen.

Lag om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag (allbolagen).
Goteborgs Stads riktlinjer for dgarstyrning

Bolagsspecifikt dgardirektiv for Forvaltnings AB Framtiden.
Kommunfullméktiges budget

Styrande dokument som faststéllts av kommunstyrelse, kommunfullméktige,
styrelsen for Goteborg Stadshus AB eller av styrelsen for Forvaltnings AB
Framtiden.

Agardirektiv dr bindande instruktioner for bolagets styrelse och verkstillande direktor.
Forvaltnings AB Framtiden har antagit ett bolagsspecifikt dgardirektiv som &r utarbetat
och faststillt av kommunfullmiktige i Géteborg.

Kommunfullmédktiges budget ar det dverordnade styrdokumentet for Géteborgs Stad.
Budgeten ér forandringsinriktad och pekar pa vad vi inom koncernen ska fokusera pa
for att bidra till kommunfullméktiges mal.

Utdver ovan styrs GoteborgsLokaler ocksa utifran:

e Bolagsspecifikt dgardirektiv for GoteborgsLokaler.
e Styrande dokument som faststillts av styrelsen i GoteborgsLokaler.

Bolagsordning tillsammans med bolagets dgardirektiv anger ramarna for
GoteborgsLokalers verksamhet.



5 Framtidenkoncernens affarsplan 2022-2024

Affarsplanens funktion dr att ange koncernens langsiktiga mal och fokus samt att
omhénderta mer kortsiktiga uppdrag fran kommunfullméktige. Affarsplanen ér i
huvudsak fordndringsinriktad och innehaller det vi ser sdrskilt behover utvecklas och
fordndras i1 koncernen.

Afféarsplanen bestar av sex malomraden som utgar fran det uppdrag som vi har fatt av
dgaren 1 vart dgardirektiv. Av dessa har vi sdrskilt fokus pa tre omraden dér vi
kraftsamlar for att kunna leverera pé véra mal. De kallar vi for vara fokusomraden.

Vara fokusomraden Ovriga malomraden
*Nyproduktion *Nijda hyresgister
*Varsam renovering * Attraktiv arbetsgivare
»Utvecklingsomraden *God ekonomi & effektiv verksamhet

Vart dgardirektiv beskriver vad var dgare vill att vi ska uppna med vér verksamhet. Vi
ska genom ett medvetet och aktivt agerande pa Goteborgs bostads- och
fastighetsmarknad vara en strategisk aktor i syfte att stirka Goteborgs roll som
regioncentrum och stadens utveckling 1 6vrigt. Vi ska efterstriva att det inom koncernen
erbjuds attraktiva och kvalitativa bostdder, upplitna med hyresritt, till olika typer av
bostadskonsumenter. Ensidiga upplatelseformer 6kar segregationen, dérfor ska vi bidra
till att skapa en stad med blandade bostads- och upplételseformer.

Viér fastighetsforvaltning ska halla en god kvalitet och tillgodose de boendes behov av
trygghet, trivsel och service. Vi ska frimja integration och motverka diskriminering. Vi
ska tillsammans med andra aktorer inom staden och andra hyresvérdar bidra till en god
bostadssocial situation i Goteborg. Vi ska dven sjélva eller tillsammans med andra bidra
till stirkt egenforsorjning och 6kad vilfard 1 de bostadsomraden dar sadana behov finns.
De boendes vilja att paverka sitt eget boende ska tillvaratas genom att de ges inflytande
over sitt eget boende och dess ndrmsta omgivning.

I samband med upprustning och ombyggnad ska vara hyresgister involveras via dialog.
Vi ska striva efter att minska den negativa miljopaverkan som uppkommer i
nyproduktion, ombyggnation samt forvaltning samt strava efter att tillfora fornyelsebar
energi till Goteborgssamhallet och motverka effekterna av kraftfulla regn. Vi ska ge de
boende goda forutsittningar att ta eget ansvar for den miljopaverkan som uppkommer i
det egna boendet. Vér dialog med Goteborgssamhaéllet dr viktig och ska préaglas av



Oppenhet. Vi ska ha en god samverkan och effektivt samarbete med stadens ndmnder,
Ovriga bolag inom Goteborgs Stadshus AB och externa intressenter.

For att kunna dstadkomma ovanstaende ska vi sdkerstdlla en stabil ekonomisk
utveckling och skapa ett ekonomiskt utrymme som majliggor ett langsiktigt agerande.
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6 Mal och uppdrag i kommunfullmaktiges budget 2022

Kommunfullméktiges budget dr det 6verordnade styrdokumentet for Goteborgs Stad.
Budgeten ar fordndringsinriktad och anger vad Framtidenkoncernen ska fokusera pd for
att bidra till kommunfullméktiges mél. Kommunfullméktiges beslutade Budget 2022
och flerarsplaner for 2023-2024 for Goteborgs Stad innehéller mél, uppdrag och
inriktningar som direkt eller indirekt berér Framtiden. De mal och uppdrag som riktas
direkt till Framtiden och som koncernen 4r huvudansvarig for terges nedan. Ovriga
uppdrag som beroér Framtiden 1 kommunfullmiktiges budget aterges 1 kapitel 8.

Mal, inriktningar och uppdrag som berér Framtiden i kommunfullmiktiges &r
inarbetade 1 affarsplanen under de omraden vi har bedémt att det ber6r. 1 de fall uppdrag
eller inriktningar i stadens budget inte dterfinns i affarsplanen har vi bedomt att det ar
omhéndertaget 1 den lI6pande verksamheten och kommer att f6ljas upp och
aterrapporteras i ordinarie uppfoljningsprocessen.

*Goteborg ar en trygg och vélskott stad.
Overgripande
verksamhetsmal *Goteborg byggs attraktivt, titt och varierat.

eKlustret ska bidra till att skapa en mer blandad stad.

Mal riktade eKlustret ska bidra till att 6ka tryggheten i stadens utsatta omraden.
specifikt till
Framtiden eKlustret ska bidra till att 6ka mojligheten for gbteborgarna att géra

bostadskarriar.
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Uppdrag riktade
specifikt till
Framtiden

Firvaltnings AB Framtiden far i uppdrag, tillsammans med beréirda
namnder och styrelser, att fortsatta arbetet med att ombilda
lagenheter inom allmannyttan till bostadsratter eller dgarldgenheter
under ar 2022.

+Firvaltnings AB framtiden far i uppdrag, tillsammans med berdrda
namnder ach styrelser, att utarbeta rikilinjer och férslag p& omraden,
far att utan detaljplan kunna ga direkt pa bygglov inom Férvaltnings
AB Framtidens mark.

«Samtliga bostadsbolag far i uppdrag att fortsdtta arbeta aktivt mot
malet att f3 bort alla sarskilt utsatta omraden frén polisens lista
senast 2025.

=Farvaltnings AB Framtiden far i uppdrag att fortsatta sitt arbete med
strategin for utveckling av Goteborgs sarskilt utsatta omraden. |
arbetet &r det viktigt att sakerstilla varierade upplatelseformer,
sarskilt dar hyresritten r dominerande.

sFirvaltnings AB Framtiden far i uppdrag att, tillsammans med
byggnadsnamnden, beakta de positiva erfarenheterna kring arbetet
med Virdeskapande stadsutveckling i den framtida stadsplaneringen
av stadens utsatta omraden. Detta ska komplettera Framtidens
strategi fir utsatta omraden.

sFirvaltnings AB Framtiden far i uppdrag att dven fortsattningsvis
avsdtta ett antal |dgenheter till bostadslésa, boende i andra hand
eller inneboende, malgrupper som befinner sig langt fran
bostadsmarknaden.

sForvaltings AB Framtiden far i uppdrag att inga i samarbaten mellan
olika aktorer for att gora utpekade platser mer attraktiva genom
exempelvis BID och inkubataorer.

Forvaltnings AB Framtiden far i uppdrag att fortsatta ta tillvara pa de
goda exempel fér kad trygghet som finns i Gardstensmodellen for
att pa sikt implementera i andra utanférskapsomraden.

= Forvaltnings AB Framiiden far i uppdrag att sakerstzlla att det ar
valdsutdvaren som kravs flytta fran ldgenheten och inte den
brottsutsatta.

12



7 Var verksamhetsplan

Den koncerngemensamma affarsplan bestar av sex malomraden. Av dessa har vi sérskilt
fokus pé tre omraden dér vi kraftsamlar for att kunna leverera pa vara mal. De kallar vi
for véra fokusomraden.

Viara fokusomriden:

e Nyproduktion
e Varsam renovering
e Utvecklingsomraden

Ovriga malomraden:

e Nojda hyresgéster
e Attraktiv arbetsgivare
e God ekonomi & effektiv verksamhet

Affarsplanen dr gemensam for hela koncernen. Afféarsplanen ar i huvudsak
fordndringsinriktad och innehéller det vi ser sérskilt behdver utvecklas och forédndras i
koncernen.

De mal, inriktningar och uppdrag som berdr Framtiden i Budget 2021 och flerdrsplaner
for 2021-2022 for Goteborgs Stad ar inarbetade under de malomraden i afférsplanen
som vi har bedomt att det beror. Budgeten ar det dvergripande och dverordnade
styrdokumentet for Goteborgs Stads ndamnder och bolagsstyrelser. I de fall uppdrag eller
inriktningar 1 stadens budget inte aterfinns i affarsplanen har vi bedomt att det &r
omhéndertaget 1 den lI6pande verksamheten och kommer att f6ljas upp och
aterrapporteras i ordinarie uppfoljningsprocessen.

Manga delar av var verksamhet ndmns inte 1 affarsplanen. Det innebér inte att de
delarna inte dr viktiga. De ska fortsétta bedrivas och utvecklas om inget annat anges.

Malen i afférsplanen ar flerdriga och nas i ett langre tidsperspektiv. Strategierna
uttrycker de vdgval och inriktningar som vi bedomer vara viktigast for att na
maluppfyllelse pa malen. Métetalen ar de indikatorer som vi kommer att f6lja pa
koncernniva for att se om vi ror oss i rétt riktigt mot méalen. Uppdrag ska om inget annat
anges genomforas och rapporteras under innevarande &r.

Utdver de mal, strategier och métetal som anges 1 affarsplanen foljer vi dven
utvecklingen inom andra omraden.

Varje dotterbolag ska bryta ner de gemensamma maélen och strategierna till konkreta
aktiviteter i sina verksamhetsplaner. Planerna ska efter beslut i respektive dotterbolags
styrelse hemstillas till moderbolaget.

Forvaltnings AB Framtidens styrelse ska l6pande hallas informerad och uppdaterad om
hur koncernen utvecklas i forhédllande till mélen i affarsplan. Dialog sker bland annat 1
form av VD-rapporter, uppfoljningsrapporter och dgardialoger mellan moderbolagets
och dotterbolagens styrelser.
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Visentliga hiindelser i GoteborgsLokaler under 2022

Frdan 2022 har GoteborgsLokaler en kirnverksamhet — fastighetsforvaltning. Vi arbetar
kontinuerligt med utveckling av vdra fastigheter sa att béista méjliga resultat uppnds ut
ett socialt, ekonomiskt och ekologiskt fastighetsutvecklingsperspektiv. Vira torg skall ge
bdst mojliga service till de omkringboende och géteborgaren. Vart trygghetsarbete gor
att vara fastigheter och torg skall upplevas som trygga och trivsamma av vdra besokare
och kunder. Var engagerade personal dr alltid ddr for vara hyresgdster.

Pé Varviderstorget, Kortedala Torg, Bergsjon Centrum, Rannebergen Centrum och
Hjéllbo Centrum pagar fastighetsutvecklingsprojekt av varierande omfattning. Under
aret projekteras och installeras solceller pa en fastighet vid Selma Lagerl6fs Torg. Inom
uppdraget Utvecklingsomraden kommer en forstudie for ombyggnad av Hjillbo
Centrum att paborjas, forstudien tar sikte pa att bygga bort inomhustorget for 6kande
uthyrningsbar yta och en 6kad trygghet. GoteborgsLokaler har dven startat en forstudie
med insatser som skall stidrka och ompositionera Vérvéderstorget.

Under 2022 pédgar arbetet med ny detaljplan for var fastighet Avenyn 18 och 1 Brunnsbo
startar ett stadsutvecklingsprojekt. Pabyggnad och ombyggnad av kontorsfastigheten pé
Engelbrektsgatan 69 pagar under hela 2022. Fastigheten kommer byggas pa med

ca 2500 m? kontor och befintliga 4700 m? kontor kommer att renoveras. Hela
fastigheten kommer att uppdateras till dagens standard, uthyrningsarbetet ar i full gdng.

Arbetet med kvartersladdningsstationer, som leds av Framtiden och ir ett
samverkansprojekt mellan Regionen, Goteborgs Energi, Framtiden och dotterbolag,
pagar. GoteborgsLokaler har 1dmnat forslag pa platser vid Bergsjon Centrum, Hjéllbo
Centrum, Lansmanstorget, Kortedala Torg, Tuve Torg, Selma Lagerlofs Torg,
Brunnsbotorget och Axel Dahlstroms Torg. Under 2022 kommer arbetet med var
hallbara forvaltning att intensifieras, med bl.a. utredningar kring solcellsprojekt,
utbyggnad av laddinfrastruktur och cirkuldr produktanvindning. Viktigast inom
hallbarhet &r arbetet med aterbruk med Ccbuild tillsammans med de andra bolagen i
koncernen for att minska avfall och klimatpaverkan men dven se dver i stort om vi gor
allt vi kan for att minska klimatpaverkan. Samt att kommunicera Héllbar forvaltning
och se over avfallshantering.

Inom Superforvaltning kommer bolaget att arbeta vidare med satsningarna enligt
strategin och anpassa utifran GoteborgsLokaler uppdrag, verksamhet och
ansvarsomrade. Till varje satsning som GoteborgsLokaler kan bidra tas ett koncept
fram, med en beskrivning och ett verktyg. Ex Torgvandringar med fokus just pa
handelsplatsen och dess aktorer. For de handelsplatser som finns 1 utvecklingsomraden
gors sirskilda handlingsplaner som foljs upp enligt ordinarie uppfoljningsprocess.

Genom ett samarbete med Stiftelsen Tryggare Sverige kommer bolaget att
sakerhetscertifiera fastigheterna kring Varvaderstorget. Syftet med certifieringen &r att
sdkerstdlla att vi vidtagit tillrdckliga dtgdrder inom fysisk sidkerhet och
trygghetsskapande.

Med anledning av pandemin 6kade ocksd GoteborgsLokalers kunskaper inom
krishantering. Beredskapen for kommande ovintade héndelser har 6kat. Den
medvetenheten ar viktig att ha med de kommande aren under med uppdragen kring
Superforvaltningen och Utvecklingsomraden.

Uppdraget for centrumutvecklingsavdelningen fortgédr med en utdkad insats 1
Superforvaltningsomradena med 22 timmar/vecka. Vi har ett nytt avtal for
Centrumutveckling pa Friskviderstorget. For att hantera vara superforvaltningsomraden
har centrumutvecklingsavdelningen delat in sig i tre omraden dér ett och samma
Torgteam ansvarar for: Biskopsgérden, Nordost och Bergsjon. Detta effektiviserar
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arbetet och bygger bra kunskap och medvetenhet hos medarbetarna som kan fokusera pa
sina omrdden och dess utmaningar. Det underléttar &ven samverkan med de olika
bostadsbolagen som sedan tidigare dr geografiskt organiserade. Vi kommer satsa pa
utbildningarna &dven 2022 dock med den fordndring att vi kommer ha mer uppsdkande
verksambhet, erbjuda utbildningarna vid fler tillfdllen och tillgéngliga pa plats i Nordost,
Biskopsgarden och Bergsjon. Under 2022 satsar vi pa fler hdllbara evenemang med ett
nytt innehall som dr bade platsskapande och beteendefordndrande. Det ror allt fran kost
och hilsa, att uppmana till att handla lokalt, till dterbruk och hur man hanterar sopor och
avfall pa ett hallbart sitt.

Inom kommunikation fortsitter GoteborgsLokaler med satsningar pa digitalisering och
rorligt media. Inom digital kommunikation arbetar bolaget vidare med att uppdatera
enligt nya regelverk, ex inom sociala media. Uppdrag och samarbeten sker ocksd inom
det koncerngemensamma Kommunikationsradet samt med Goteborgs Stads
Kommunikation i staden. Ex. s& kommer nytt inom Kriskommunikation och nytt
intranit for staden.

Inom ekonomi/hyresekonomi fortsétter arbetet med att digitalisera och effektivisera
vara rutiner och processer. Vi kommer bland annat att driftsdtta Mina sidor i vart
fastighetssystem for att mdjliggora for hyresgisten att fa tillging till sina
kontraktsuppgifter samt hyresinformation samt skapa felanmaélan.

Vi kommer ocksa arbeta med IT och informationsséikerhet, bl.a. gora riskbedomningar
pa befintliga IT system och tjénster.

Inom medarbetaromradet har GoteborgsLokaler implementerat det
koncerngemensamma verktyget Winningtemp, detta for att snabbare kunna ta del av
medarbetarnas synpunkter samt genom verktyget fa underlag i arbetet med att forbattra
arbetsmiljon, medarbetarnas upplevda arbetssituation mm. 2021, som varit forsta aret,
har varit ett laroar. Under 2022 kommer bolaget att utveckla arbetssittet om hur
medarbetarnas synpunkter skall tas tillvara.

Inom kvalitet sé& 16per arbetet vidare med kvalitetsarbetet och certifieringarna. Under
2022 kommer vi att effektivisera arbetet med de olika certifieringarna samt
implementera en ny lagbevakningstjénst.

2020 och 2021 var turbulenta ar for handlarna med tanke pé effekterna av pandemi och
manga foretag som sokte var hjélp. Hur marknaden kommer att se ut fram over ar svart
att sdga men vi ser att manga beteendemonster har dndrats - fler handlar lokalt, e-
handeln 6kar, konsumtions- och resvanor har fordandrats. Pandemin ser ut att fortsitta
aven under 2022. Efter pandemin ser vi att vi kommer att fa ett nytt normal-ldge som
inte ser ut likadant som fore pandemin.
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8 Uppdrag som kan berora Framtiden i kommunfullmaktiges
budget 2022

Uppdrag till kommunstyrelsen som kan berora Framtiden i kommunfullméktiges budget
2022 for Goteborgs Stad.

Kommunstyrelsen ska ta fram en langsiktig strategi fiir att stoppa nyrekrytering, gangkriminalitet och
utvecklingen av parallella samhéllen i Goteborg.

Kommunstyrelsen far i uppdrag, tillsammans med samtliga némnder och bolag, att ta fram en strategi och
handlingsplan med konkreta atgarder fiir hur alla former av tystnadskultur kan motverkas. | uppdragen
ingar dven att ta fram en modell fér att strukturerat och systematiskt félja upp utvecklingen.

Kommunstyrelsen far i uppdrag att sakerstalla att anstallda vagar anméla otilladten paverkan och att stéd
sdkras till anstallda som anmaler.

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

Kommunstyrelsen far i uppdrag att ta fram en klimatanpassningsplan i enlighet med klimatkontraktet.

Kommunstyrelsen far i uppdrag att samordna och leda arbetet for att minska otryggheten vid stadens
torg, kollektivirafikknutpunkter och samlingspunkter.

Kommunstyrelsen far i uppdrag att fortsatt identifiera brottsutsatta och otrygga platser.

Namnder och styrelser far i uppdrag att genomfara ett langsiktigt strategiskt effektiviseringsarbete fér att
frigéra resurser inom staden.

Kommunstyrelsen fari uppdrag att stétta AB Framtiden och Business Region Géteborg med att uppmuntra
och ingd i samarbeten mellan olika aktirer for att géira utpekade platser mer attraktiva genom exempelvis
Business Improvement Districts och inkubatorer.

Ovriga uppdrag som berdr Framtiden i kommunfullmiktiges budget 2022 for Géteborgs
Stad.
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Socialndmnder

Socialnamnder

Park- och
naturnamnden

Idrott- och
forenings-
namnden

Byggnads-
namnden

Goteborg Energi

Goteborg Energi

Stadshus AB

= Socialndmnderna far i uppdrag att, i samverkan med Forvaltnings AB
Framtiden sikerstalla att rutiner for bistands- och behovspravning filjs samt
att inte bistand ges far svarta hyror och att ockerhyror inte ska férekomma.

+ Socialndmnderna far i uppdrag att genomféra riskbedémningar for hela
familjer nar en familjemedlem hoppat av ett kriminellt ndtverk. Uppdragen
ska gdras tillsammans mad Forvaltnings AB Framtiden i syfte att mdjliggdra
for flytt av hela familjen till ett nytt boende vid behov efter genomfard
riskbeddmning.

+Park- och naturndmnden far i uppdrag att, i samverkan med
Framtidenkoncernen ta ett helhetsgrepp om och prioritera nedskrapningen
i stadens sarskilt utsatta omraden.

s|drotts- och féreningsndmnden far i uppdrag att inom ramen fér arbetet
med att inventera fareningars lokalbehov, i samverkan mead lokalndmnden,
Forvaltnings AB Framtiden och Higab, utreda hur utbudet och tillgangen till
verksamhetslokaler for foreningslivet kan starkas ytterligare.

«Bygenadsndmnden far i uppdrag att, tillsammans med Férvalinings AB
Framtiden, beakta de positiva erfarenheterna kring arbetet med
Vardeskapande stadsutveckling i den framtida stadsplaneringen av stadens
utsatta omraden. Detta ska komplettera Framtidens strategi for utsatta
omraden.

= Giiteborg Energi AB far i uppgift att tillsammans med Framtidenkoncernen,
akademi och naringsliv utveckla konkreta atgarder for effektivare
laststyrning av el- och fjdrrvdrmenatet.

«Giteborg Energi AB far i uppgift att tillsammans med Framtidenkoncernen,
akademi och naringsliv utveckla ett pilotprojekt for Vehicle-to-grid.

+Giteborgs Stadshus AB far i uppdrag att genom uppféljningar sakerstilla
att ombildningar inom AB Framtiden och dess dotterbolag genomfars.
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9 Vara malomraden

9.1 Nyproduktion

Beskrivning av omradet

Framtidenkoncernen har i uppdrag att hélla ett hogt tempo 1 bostadsbyggandet och
bygga bostider for alla gbteborgare. Vi ska bidra till att skapa en stad med blandade
bostadsformer och vi ska bygga nya bostdder - daribland hyresritter - som alla
goteborgare har rad att efterfraga. Vi ska ocksé i sa stor utstrackning som majligt se till
att det finns ett utbud av bostadsréitter och egnahem. Detta dven i1 ekonomiskt svaga
omréden.

Koncernens mél for perioden 2021-2023 é&r att fardigstélla minst 3 000 bostéder.
Produktionen planeras for att under trearsperioden 2024-2026 kunna uppga till minst
4 200 bostédder. Det langsiktiga mélet om att arligen bygga 1 400 bostader giller
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 féardigstélla minst 3 000
nya bostader under perioden 2021-2023.

Styrande dokument:

e Framtidenkoncernens strategi for investeringar i nyproduktion 2020-2030
e Framtidenkoncernens strategi for ldgre produktionskostnader

e Framtidenkoncernens riktlinje for projekt och investeringar

e Framtidenkoncernens strategi for utvecklingsomraden 2020-2030

Matt/Indikator Utfall 2020 Utfall 2021 Malvérde
2022

Antal fardigstéllda bostader (HR/BR/AR)

Antal byggratter

Beslutad produktionskostnad kr/kvm

Installerad effekt solceller kW 0 0 40

Aktiviteterna som beskrivs nedan dr det bolaget planerar for 2022 utdver det 16pande
och aterkommande arbetet vi gor. Bolagets 16pande arbete beskrivs i bolagets
processkarta och kvalitetsarbete.

GoteborgsLokaler har en viktig roll nir nya bostadsomraden véxer fram. Nir nya
bostadsomrdden planeras av kommunala aktorer dr bolagets uppdrag att utforma de
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kommersiella bostadsnéra handels- och serviceytorna pa ett utifrdn
héllbarhetsperspektivets tre dimensioner vil fungerande sétt.

P& vara befintliga handelsplatser bedrivs ett kontinuerligt arbete med att utveckla och
fornya handelsplatserna for att anpassas till torgets kundgrupper och fordndringar i
nyttjande av handel och service. Allt underhélls- och utvecklingsarbete genomfors
enligt stadens och GoteborgsLokalers hallbarhetsmél samt GoteborgsLokalers modell

“hallbar forvaltning”.

I det korta perspektivet sker fortdtning pd egen mark dér befintliga byggrétter finns.
Framtidenkoncernen har tagit fram befintliga byggrétter for hela koncernen.
Ombildning av lokalyta till bostadsyta utreds kontinuerligt dir sé dr mdjligt, bdde pa
eget dgda fastigheter och externforvaltade fastigheter.

Investeringsprojekt

e Kortedala Torg, diskussion startad med Framtiden om mgjligheten att bygga om

kontorsfastigheten till bostéder.

e Avenyn 18, framtagande av ny detaljplan pagar for att kunna utnyttja befintlig

byggritt.

e Blisvidersgatan, garagebyggnad under utredning for annat dndamal t.ex.

bostéder.

e Minutgatan, under utredning for bostadsbyggnation inom koncernen.

e Hjillbo C, stadsutvecklingsprojekt dir GoteborgsLokaler inom sin fastighet kan
tillfora runt 140 nya bostidder i centrum.

e Brunnsbo, start forstudie infor ny detaljplan utveckling och fortitning. Tidiga
skeden pa Framtiden samordnar arbetet.

Aktiviteter

Beskrivning / syfte med atgarden

Genomférande av installation av solceller

Enligt framtagen inventeringsplan.
Selma i plan fér 2022.

Uppstart detaljplan for GéteborgsLokalers
fastighet i Hjallbo Centrum

Skapa ett tryggare torg genom att revitalisera
centrumhuset - ev. bygga bort inomhustorg, skapa
liv mot torget genom att 6ppna upp fasadlanga
och aktivera tomma ytor. Detta forbattrar torgets
funktion som métesplats och kan aven tiliskapa
ytor for fler verksamheter. Stadsutvecklingsplanen
innehaller aven ca 2000 nya bostader och
forbattrade kommersiella ytor till 2035.

Utred mojligheter till fortatning pa vara fastigheter,
mark-/parkeringsytor, pabyggnad, vindar etc.

| det korta perspektivet sker fortatning pa egen
mark dar befintliga byggratter finns.
Framtidenkoncernen har tagit fram befintliga
byggratter for hela koncernen. Blasvadersgatan,
Minutgatan, Kortedala Torg och Rannebergen
Centrum, Avenyn 18 ar fastigheter dar utredning
pagar for eventuellt bostader.

Inventera byggnader m a p konvertering av ytor
fran lokaler till Iagenheter.

Okat fokus pa ombildning av lokalyta till
bostadsyta, utreds kontinuerligt dar sa ar majligt,
bade i eget &gt bestand och externférvaltade
fastigheter

Produktionskostnader

Okad styrning for att uppna hogre grad av
kostnadseffektiva atgarder och god planering av
ny- och ombyggnadskostnader.

Uppstart stadsutvecklingsprojektet Brunnsbo

Framtiden tidiga skeden haller i arbetet. Fortatning
av bostader och en eventuell flytt av torget till nytt
hallplatslage.

Uppstart har skett med Tidiga skeden Framtiden
som haller i arbetet med ny DP /SBK.
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9.2 Varsam renovering

Beskrivning av omridet

Genom renovering och underhéll virdesédkrar vi véra fastigheter och bidrar till n6jda
hyresgéster. Nar vi renoverar och underhaller véra fastigheter ska vi gora det pa ett sitt
dér vi gér varsamt fram sé att vara hyresgister kan bo kvar efter ombyggnad. De
boendes paverkan pa sina boendekostnader ska stdrkas. Det dr viktigt att vi slar vakt om
de lagenheter som har en 1ag hyra. Dialog ska foras med hyresgéster vid renovering.

I samband med ombyggnation ska vi striva efter att energieffektivisera for att minska
vara klimatutsldpp och sékra vart ldngsiktiga driftnetto. Vi ska anvidnda vara hustak till
solenergi dir det ar lampligt att installera minst 10 000 kW effekt motsvarande 140
mnkr under perioden 2018-2022.

Under 2022 kommer riktlinjen f6r varsam renovering att revideras.

9.2.1 Néamnd/Styrelse Mal: Vi ska renovera varsamt for att virdeséakra
vara fastigheter och for att virna vara hyresgédsters méjlighet att
bo kvar.

Styrande dokument:

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

HMB

Matt/Indikator Utfall 2020 Utfall 2021 Malvarde
2022

Andel lagenheter som renoverats utan

hyreshgjning.

Installerad effekt solceller kW 20 0 40

Total energi KWh/kvm 1447 147 138

Lénsamhet, procent

Lénsamhet, procent:

Moderbolaget Framtiden kommer att félja upp och hdmta in [6nsamheten lopande i projektuppfoljningen.

Agarens krav/mal for 2022:

- For GoteborgsLokaler innebdr det att kommande investeringar med lag risk/samhdllsfunktioner (endast ombyggnadstilligg med
restvirdeklausul) ska ge minst 3% i avkastning samt investeringar mot ovriga aktorer (lokalanpassningar) ska avkastningen som
regel vara marknadsmdssig (fn mellan 4,0 - 7,75 %).

1 kravet ingar ocksd att nedskrivningar ska minimeras.

Aktiviteterna som beskrivs nedan dr det bolaget planerar for 2022 utdver det 16pande
och aterkommande arbetet vi gor. Bolagets 16pande arbete beskrivs i bolagets
processkarta och kvalitetsarbete.

Varje lokalhyresgist kan sjdlv bestdmma 1 vilket skick man skall hyra lokalen, saledes
ar hyran paverkningsbar for hyresgésten. De flesta hyresgéaster vill hyra en anpassad och
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renoverad lokal, da ar det viktigt med kostnadssédnkande atgirder och god planering av
ny- och ombyggnader for att kunna erbjuda ritt hyra och attrahera nya verksamheter till
lokalerna samt bedriva ett kvalitativt utvecklingsarbete.

Vart planerade underhdll préglas av strévan att effektivisera processer och upphandling.
Véra fastigheter ar foretrddesvis byggda pa 60-, 70- och 80-talen, standarden ar
varierande men generellt sett god. Fastigheternas byggkonstruktion kan ibland vara svér
och kostsam att fordndra nér fastigheterna skall moderniseras/anpassas till dagens krav
och forutsittningar. Att arbeta efter Byggvarubeddmningens riktlinjer ér sjialvklart da
fastigheterna skall ge minsta mojliga avtryck i framtiden. Dér vi kan skall vi
ateranvinda, renovera istillet for att riva ut och ta till vara.

GoteborgsLokaler arbetar med 5-, 10- och 15-ariga underhallsplaner beroende pa
atgérd. Nya strategier hos bolagets stora hyresgister kan innebéra val av annat
etableringsstélle, 6kade vakanser och omstéllningskostnader, dessa kostnader ar svara
att planera for. Alla lokaler ar olika och kan foréndras i storlek, funktion och
anvindning efter hyresgésters onskemal. Fastigheternas planerade underhéll oaktat
hyresgéstanpassningar planeras i det langre tidsspannet och samordnas 6ver bestdndet
for att uppna bésta effektivitet.

Energieffektivisering sédnker forbrukning och kostnader samt mojliggdr pa s sétt
marknadshyror 1 segmentets nedre kvartil. GéteborgsLokaler har beslutat inom ramen
for vart hédllbarhetsarbete att vid storre renoveringar och ombyggnader tillimpa
regelverket 1 Miljobyggnad Silver i mojligaste man.

Aktiviteter Beskrivning / syfte med atgarden
Dialog med hyresgast vid renovering i eget agt Renovering i lokaler &r nastan alltid hyresgastens
bestand ansvar, vi som fastighetségare kan dock utféra

renovering emot en hdjning av hyran, detta blir da
en dialog med hyresgasten.

Dialog med hyresgast vid renovering i Vid externférvaltning ar fastighetsagaren den part

externforvaltat bestand som efter dnskemal fran lokalhyresgasten beslutar
om investeringar och genomfor eventuell
renovering/ombyggnad. Dialogen/férhandling av
ny hyra efter ombyggnad férs av
GoteborgsLokaler med hyresgéasten.

Genomfora installation av solceller Som en del i vart hallbarhetsarbete, minskad
forbrukning, tillféra férnyelsebar energi och minska
den negativa miljopaverkan.

Minska klimatpaverkan Minska energiférbrukningen med 2,3% arligen i
linje med Allmannyttans klimatinitiativ i linje med
ny energiplan. Arbeta mot minskat avfall -4% per
ar genom aterbruk vid renovering,
lokalanpassning och kontorsjusteringar.

Hallbar férvaltning - férankring och dialog med Bolaget har tagit fram en strategi, Hallbar

hyresgaster forvaltning, som tydliggdr fér medarbetare,
hyresgaster och dvriga intressenter var bolaget
star i hallbarhetsarbetet och hur planen ser ut mot
2030.

Hallbara evenemang Under 2022 kommer varje centrumutvecklare
genomféra ett hallbart evenemang for att minska
klimatpaverkan fran evenemangen och 6ka
mangfald, tillganglighet mm.
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9.3 Utvecklingsomraden

Beskrivning av omridet

Med utgangspunkt i vart kdrnuppdrag ska vi verka for att minska segregationen i
Goteborg. Vi ér fastighetsidgare i1 stadens samtliga sdrskilt utsatta omrdden och har
dérfor en sérskilt viktig roll att fylla i att 6ka tryggheten och bryta den strukturella
bostadssegregationen. Det finns en affarsméssig nytta for oss att vara drivande 1
omridesutvecklingen. Vi vill forbéttra integrationen genom att arbeta aktivt med att
tillfora blandade boendeformer, bade 1 nyproduktion och befintligt bestdnd samt arbeta
med trygghetsfrimjande atgirder och sysselsittning. Det forutsatter att vi arbetar utifran
ett hela staden perspektiv 1 ndra samverkan med de boende 1 vara omraden samt de
byggbolag och langsiktiga forvaltare som vill vara med i samhéllsutvecklingen.

Framtidenkoncernen ska under 2022 beakta de positiva erfarenheterna kring arbetet med
Virdeskapande stadsutveckling. Detta ska komplettera koncernens strategi for
utvecklingsomraden. Koncernen ska ocksa utveckla arbetet med att ingd i samarbeten
mellan olika aktorer for att gora utpekade platser mer attraktiva genom exempelvis BID
och inkubatorer. De lokala torgen i utvecklingsomradena har stor betydelse for
omridesutvecklingen och &r prioriterade i arbetet kommande &r.

Vara utvecklingsomraden foljer i huvudsak polisens definition av sérskilt utsatta
omraden och ar Biskopsgérden, Bergsjon, Hammarkullen, Hjillbo och Lovgérdet.
Hosten 2021 flyttades Tynnered ner fran polisens lista och klassas inte lingre som
sarskilt utsatt. Koncernens strategi ligger dock fortsatt fast och arbetet i
utvecklingsomradena omfattar dven framdver Tynnered och omrédet runt Frolunda
Torg.

9.3.1 Néamnd/Styrelse Mal: Framtidenkoncernen ska bidra till att ingen
del av staden ska finnas med pa polisens lista over 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 hyresritter till bostadsritter

Matt/Indikator Utfall 2020 Utfall 2021 Malvérde
2022

Antal genomférda ombildningar

Antal utvecklingsomraden 4 4 4

Trygghetsindex lokalhyresgaster i utv omr. 67 50 65

GoteborgsLokaler finns i 4 av de 6 utvecklingsomrddena, dérav star 4 som bdde utfall och malvdrde.

Aktiviteterna som beskrivs nedan dr det bolaget planerar for 2022 utdver det 16pande
och aterkommande arbetet vi gor. Bolagets 16pande arbete beskrivs i bolagets
processkarta och kvalitetsarbete.
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FRAMTIDEN

Koncernen beslutade i juni 2020 om "Framtidenkoncernens strategi for
utvecklingsomradena 2020-2030". Mélet &r att Framtidenkoncernen ska bidra till att
ingen del av staden ska finnas med pa polisens lista over sérskilt utsatta omraden 2025.

GOTEBORGSLOKALER

Vi ér fastighetsdgare/fastighetsforvaltare i1 flera av stadens sdrskilt utsatta omraden och
har dérfor en sérskild viktig roll att fylla, i att erbjuda handel och service, i en trygg och
trivsam milj6. Dér visar vi i1 praktiken hur vi gor géteborgarens vardag enklare. For att
lyckas maste varje handelsplats utgd i frdn sin marknad, sina forutséttningar och sin

identitet.

e Biskopsgarden: Varviderstorget, Ldnsmanstorget och Friskviaderstorget

(fastighetsdgare Bostadsbolaget)

e Hammarkullen: Hammarkulletorget (fastighetsédgare Bostadsbolaget)

e Hjillbo: Hjillbo Centrum
e Bergsjon: Bergsjon Centrum

GoteborgsLokaler dr aktiv i alla omrdden forutom Lovgéirdet och Tynnered dér vi inte

har nagot fastighetsinnehav.

Aktiviteter

Beskrivning / syfte med atgarden

Trygghetssakrade lokalfastigheter
(superforvaltning)

For att skapa sakra och trygga handelsplatser
kommer vi att anvanda oss av
Séakerhetsbesiktning bade i befintliga fastigheter
samt vid byggnation. Samt genomféra
trygghetsvandringar med intressenter.
KONCEPT Trygghetsinventering och
sakerhetsbesiktning, KONCEPT Torgvandring,
KONCEPT Hel-o-ren (Torgkollen)

Lokal narvaro - 6kad narvaro pa handelsplatserna
(superforvaltning)

Vi omférdelar och 6kar resurser for att ha mer tid
for dialog med lokalhyresgéasterna och samverkan.
Okade personella resurser, dkat uppdrag till
Torgvardar, 6kad samverkan med
bostadsbolagens trygghetsvardar. KONCEPT
Narvaro

Trygghetsdialoger/torgvandringar
(superforvaltning)

Vi 6kar pa med att genomféra vandringar och
dialoger med trygghetsfokus tillsammans med
vara lokalhyresgaster och samarbetspartners pa
handelsplatserna.

KONCEPT Torgvandringar TORGSAMVERKAN

Torgvardar (trygghetsvardar), (superférvaltning)

Vara torgvardar dvs ordningsvakterna, far ett
utdkat uppdrag dar det finns problem av
ordningskaraktar aven om det ar utanfor bolagets
mark. Insatserna férandras I6pande utifran behov.
Vi kommer att préva mojligheten att utoka LOV§3
omradet till bostadsomradet och narmaste
kollektivtrafik. Nara samarbete med
trygghetsvardarna.

SAMVERKAN med torgvéardar och
trygghetsvardar

Nolltolerans mot kriminell verksamhet torg,
lokaler, trappuppgangar, kallare, garage och
parkeringar: Vi vidtar atgarder for att forebygga
kriminell verksamhet och agerar nér vi ser att
nagot inte star ratt till.

Utveckla metoderna kring att upptécka, utreda,
besluta och verkstalla beslut i syfte att forhindra
kriminell verksamhet i vara fastigheter.

KONCEPT Torgvandringar och KONCEPT Hel-o-
ren (Torgkollen)

TORGSAMVERKAN med Stadsledningskontoret
Trygghet och Samhéalle och Kunskapscentrum mot
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Aktiviteter

Beskrivning / syfte med atgarden

organiserad brottslighet, Torgvardar,
Trygghetsvardar

Riktiga hyresférhallande (superforvaltning)

Utveckla metoderna kring att upptécka, utreda,
besluta och verkstalla beslut i syfte att férhindra
oseritsa och oriktiga hyresférhallande i
lokaluthyrningen.

KONCEPT Torgvandringar och PROCESS
uthyrning

STOD i lokaluthyrningsanvisningen, SAMVERKAN
med Stadsledningskontoret Trygghet och
Samhalle och Kunskapscentrum mot organiserad
brottslighet. Torgvardar.

24 h atgard av klotter och skadegorelse
(superforvaltning) Hela och rena handelsplatser.

Fortséatta att jobba med den nya rutinen med att
anmala/atgarda klotter 24 h under vardagar.
Forbattra att anmalan kommer in snabbare.
KONCEPT Hel-o-ren

STOD Torgkollen, rondering, felanmalan,
klotterupphandlingen, TORGSAMVERKAN med
leverantoérer, Torgvardar och Trygghetsvardar

Varvaderstorget, utveckling kring utbud, trygghet,
identitet och gestaltning (platsutveckling)

Program, identitetsprogrammering och dialog fér
forbattringar som goér platsen mer synlig och trygg.
KONCEPT Platsutveckling

Jobblyft genom anstallning av boende och
satsning pa smaféretagande (stadsutveckling)

Tillskapa prova pa lokal - lokal med kortare avtal
och uppsagningstid for test av nya foretagsidéer.

Utbildning av lokalhyresgaster for att utveckla
foretagandet

KONCEPT Utbildningar, SAMVERKAN i
arbetsgruppen for Jobblyft

9.4 Nojda hyresgaster

Beskrivning av omradet

Véra hyresgédster dr var viktigaste intdktskdlla och ndjda hyresgéster ar en
grundforutsittning for att langsiktigt sdkerstdlla var ekonomi. Vi forvaltar véra
hyresgésters hem och ska méta dem utifran deras situation. Vi lever upp till vad som
forvéntas av en bostadskoncern i framkant vilket bland annat innebér att vi okar
digitaliseringstakten for att behélla njda kunder dven i framtiden.

Viér forvaltning praglas av god kvalitet och sékerstéller trygghet och trivsel for bade
boende och lokalhyresgister. Vi arbetar med bruksvérdering av vara fastigheter for att
skapa transparens och likabehandling vid hyresséttning. Vara hyresgéster ges mojlighet
att paverka boendekostnader och dvriga boendeforhallanden. En god dialog med
hyresgésterna fangar deras behov och synpunkter. Dialog ger &ven mgjlighet till
inflytande, skapar trygghet vid fordndringar samt &r ett viktigt redskap for uppfoljning.
Genom GoteborgsLokaler fraimjar vi lokala och vélfungerande handels- och
motesplatser till nytta for de boende, verksamma och besdkare 1 ndromradet.

Vi vidtar steg for att 0ka hyresgisternas medinflytande och ser positivt pd bildandet av
fler hyresgéstforeningar. Genom olika former av sjilvforvaltning och mgjligheter till
differentierat serviceutbud ska boendemiljon kunna anpassa till hyresgéisternas
onskemadl.

For att identifiera otrygga platser genomfors lokala medborgardialoger. Otrygga miljer

kan behdva omgestaltas fysiskt. For 6kad trygghet ses belysningen 6ver, klotter saneras
och vi héller rent och snyggt 1 vara omrdden. Dessutom fortsétter vi vart arbete med att
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motverka oriktiga hyreskontrakt och med att utveckla samarbetet med de nya
socialndmnderna och det lokala foreningslivet.

I staden behdvs fler trygghets- och gemenskapsboenden for att framja langre
sjalvstandigt boende. Vi verkar for att fler trygghetsbostidder inréttas 1 vara befintliga
fastigheter dar det ar lampligt.

Koncernen kommer dven fortsdttningsvis att avsétta ett antal ldgenheter till bostadsldsa,
boende i1 andra hand eller inneboende, malgrupper som befinner sig langt fran
bostadsmarknaden samt sékerstélla att det dr véldsutdvaren som krévs flytta fran
lagenheten och inte den brottsutsatta.

9.4.1 Namnd/Styrelse Mal: Vara hyresgéster ska vara néjda.
Styrande dokument:

¢ Framtidenkoncernens policy och regler for uthyrning av bostider
e Uthyrningspolicy for lokaler

M8 Strategi
+ Oka tryggheten i vara bostadsomraden.
* Minska olovlig andrahandsuthyrning och motverka oriktiga hyresforhallanden.
* Utveckla tillgénglighet och bemotande for 6kad kundngjdhet.
» Arbeta med bruksvérdering av vara fastigheter for att skapa transparens och
likabehandling vid hyressittning.
* Halla rent och snyggt i vara fastigheter och bostadsomraden.
« Oka digitaliseringstakten och nyttja digitaliseringen for utveckling av kundkontakt
och kunderbjudanden.

Matt/Indikator Utfall 2020 Utfall 2021 Malvirde
2022

Serviceindex

Produktindex

Inflytandeindex

Vardindex lokalhyresgaster i eget bestand 70 74 74

Trygghetsindex hos lokalhyresgaster, eget agt 64 55 65

bestand

Aktiviteterna som beskrivs nedan dr det bolaget planerar for 2022 utdver det I6pande
och dterkommande arbetet vi gor. Bolagets 16pande arbete beskrivs i bolagets
processkarta och kvalitetsarbete.

Vara lokalhyresgister bidrar till att skapa vérde for bostadshyresgésterna. Var uppgift ar
att forvalta goteborgarnas lokaler och torg med god kvalitet. Verksamhetsutovare och
besokare skall uppleva torget som tryggt och trivsamt. Vara hyresgister skall fa ett bra
bemdtande och vi skall finnas tillgdngliga. Kommunikationen &r viktigt att fortsétta
utveckla sa att det mdter de behov véra lokalhyresgéster har och med fokus pa dkad
digitalisering.

Nojda lokalhyresgéster dr en viktig forutsittning for att langsiktigt sdkerstdlla var
ekonomi. Vi arbetar med transparens och likabehandling i vér uthyrning. Var anvisning
sakerstdller denna hantering och motverkar oriktiga uthyrningar.

Otrygga miljoer skall omgestaltas fysiskt. For att identifiera otrygga platser ska vi
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genomfora lokala dialoger i form av trygghetsvandringar med véra lokalhyresgaster och
andra aktorer pa platsen. I trygghetsskapande syfte ska vi ocksa 6ka belysningen pa och
runt de fastigheter dar behovet finns. Torgen skall ha ritt belysning med rétt
tidsstyrning och funktion sa att torget upplevs som tryggt och trivsamt av vara
hyresgéster och besokare till torget.

Vi skall hélla rent och snyggt, torgen skall stadas dagligen eller efter den frekvens som
kravs pa respektive torg for att ge torget ett gott intryck. Detta sékerstélls via rondering.
Klotter och skadegdrelse ska saneras inom angiven tid.

Med stod av Botryggt 2030 gestaltar vi handelsplatserna med hjélp av
sdsongsutsmyckning, blommor och dekorationer som bidrar till att stirka handelsplatsen
som attraktiv motesplats och skapar levande platser med god utveckling for
lokalhyresgésterna och de boende.

P& vara handelsplatser har vi foretagarforeningar och marknadsrad. Via dessa har vi en
tat kontakt med handlarna pa handelsplatserna genom méten och dialoger. Hir fangas
behov upp men dven problemomraden identifieras. Malet ar att bibehalla och utveckla
den vardagliga handeln och servicen.

Lopande under aret genomfors evenemang och aktiviteter som erbjuder boende och
besokare kostnadsfria upplevelser dar alla kan métas. Det skapar levande torgmiljoer
och dr ett trevligt och uppskattat inslag. Det bidrar bade till n6jda handlare och trivsel
for kunder och boende. En viktig dimension inom social hallbarhet.

Genom kurser och utbildningar genomfor vi 10pande utbildningsinsatser for att fa
lokalhyresgisterna att stirka sitt erbjudande och 16nsamhet ex via e-handel.

Senaste lokalhyresgistundersokning genomfordes varen 2021, ny undersdkning
planeras till varen 2022. GoteborgsLokaler kommer ocksé att kunna ta del av
bostadsbolagens boendeundersékning from hosten 2021 och dér ta del av de boendes
svar om ett antal av koncernens handelsplatser.

Aktiviteter Beskrivning / syfte med atgarden

Okad digitalisering, tjanst och kommunikation Fortsatta att uppdatera och utveckla digitala
I6sningar inom bade tjanster och kommunikation,
bl.a. intranatet med dokumentcenter och
samarbetsytor, Goteborgs Stads kommunikation
(extern, kris, intern), sociala media och
marknadsforing av GoteborgsLokaler. Att i
mojligaste man anvanda oss av digitala kanaler
sasom digitala nyhetsbrev, sms-utskick, digitala
ansokningsformular, e-signering, digitala
plattformar och kanaler.

Fler individuella dialoger med medlemmar i vara Via fler individuella dialoger med handlarna far vi

foretagarféreningar och marknadsrad snabbare en bild av ev. problemomraden och kan
bistd med stdd och insatser. Malet ar att bibehalla
och utveckla den vardagliga handeln och

servicen.
Gestaltning av handelsplatserna Vid den I6pande gestaltningen kommer vi att
hamta kunskap fran Botryggt 2030.
Utbildningsinsatser lokalhyresgaster genom fler Vi kommer att genomféra arliga
individuella dialoger sakerhetsutbildningar for de lokalhyresgaster som

onskar det. Vi kommer 6ka de enskilda
individuella dialogerna och genomféra en storre
utbildningssatsning utifran lokalhyresgasternas
behov av trygghets- och sakerhetsutbildningar
samt utbildningar inom att starka sitt kommersiella
erbjudande via e-handel och utformning av
butiken.
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Aktiviteter Beskrivning / syfte med atgarden

Oka insatser kring sociala och hallbara Utdver de I6pande event som genomférs arligen

evenemang och aktiviteter kommer vi att utbéka evenemang inom Halsa &
Fritid samt Social Hallbarhet under aret. Malet ar 8
hallbara evenemang 2022. Genomférandet av
evenemang forutsatter att restriktionerna kring
covid-19 lattas. Vi tar I6pande beslut utifran de rad
och riktlinjer som kommer fran FHM och regering
ang. covid-19 och begransning av offentliga

tillstallningar.
Riktade personella resurser till Inom Superférvaltningen kommer aktuella
superférvaltningstorgen torgteam fa riktade personella resurser genom
omprioritering.

9.5 Attraktiv arbetsgivare

Beskrivning av omridet

Véra medarbetare dr vara viktigaste ambassaddrer och hur medarbetarna trivs, utvecklas
och lyckas i sina uppdrag &r avgoérande for var mojlighet att behalla och rekrytera
kompetens till koncernen. Vi ska erbjuda en arbetsmiljé som priglas av delaktighet,
inflytande dver den egna arbetssituationen och dppenhet. Vi vill att vara medarbetare
ska kénna sig engagerade och stolta ver de resultat vi tillsammans uppnar.

Vi vill vara en tydlig, effektiv och larande koncern, 1 syfte att 6ka kundndjdheten, stirka
koncernens formaga att na resultat och hantera de utmaningar vi stir infor.

Nya utmaningar, en allt snabbare fordndrings- och utvecklingstakt och férvintningar
frén dgare, kunder och hyresgister stéller krav pa organisationens anpassningsférmaga
och kontinuerlig utveckling av vara arbetssatt.

Vi ska ge goda forutséttningar till ett hallbart arbetsliv. Vi ska vara en inkluderande
arbetsplats och striavar efter att ge varje medarbetare en mojlighet att né sin fulla
potential. Vi ska arbeta hilsofrimjande och motverka ohélsa i arbetet bland annat
genom att ge forutsdttningar for en god balans mellan arbete och fritid. Vi vill att véra
medarbetare ska kénna sig trygga och sékra pé jobbet.

Koncernen ska ytterligare forstirka medarbetares sékerhet mot véld, hot och olovlig
paverkan.

Uppdrag

Samtliga dotterbolag far i uppdrag att ytterligare forstarka medarbetares sékerhet mot vald, hot och
olovlig paverkan. Uppdraget ska aterrapporteras skriftlig senast 2022-06-30.

9.5.1 Néamnd/Styrelse Mal: Vi ska vara en attraktiv arbetsgivare
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Matt/Indikator Utfall 2020  Utfall 2021 Malvarde
022
HME 81 85 80
Sjukfranvaro 3,8% 2,6% 2%
Personalvolym i arbetad tid* 101 327 103 370 74 426
Saker och trygg arbetsmiljé 8,7 8,7
Inkluderande arbetsplats 9 8,8
Personalomsattning (%) 5 4,8 4

Aktiviteterna som beskrivs nedan dr det bolaget planerar for 2022 utdver det 16pande
och aterkommande arbetet vi gor. Bolagets 16pande arbete beskrivs i bolagets
processkarta och kvalitetsarbete.

Varje ar genomfors medarbetarsamtal med alla medarbetare och dér bade foretagets och
medarbetarens mal, arbetsmiljo, virdegrund, samarbete och kompetensutveckling ér
omraden som tas upp under samtalet och slutligen resulterar 1 en individuell
handlingsplan for respektive medarbetare. Vi stravar efter en arbetsmiljo som praglas av
delaktighet och inflytande 6ver den egna arbetssituationen. Samverkansmoten
genomfors 1 samband med varje styrelsemote med samtliga medarbetare.

Senaste medarbetarundersokningen via Goteborgs Stad 1 vilken GoteborgsLokaler
genomfordes december 2020, med resultat i januari 2021. Bolaget fick fran denna
undersokning bl.a. foljande index, HME (Hallbart Medarbetar Engagemang) med ett
utfall pd 81 (foregédende mitning 82). Index-utfallet dvertriffade bolagets mal for
matningen.

GoteborgsLokaler ska bidra genom att fortsétta vara lyhorda for medarbetarnas asikter
om arbetsmiljon. Vi skall erbjuda en sdker, trygg och inkluderande arbetsplats. Detta
genom arligen dterkommande arbetsmiljoronder, samverkansmoten, medarbetarsamtal
och en stdende punkt for arbetsmilj6 pa alla avdelningsmdéten samt uppfoljning av NMI
genom mer omfattande enkéter. For att snabbare kunna ta del av medarbetarnas
synpunkter har GoteborgsLokaler under 2021 borjat anvdanda appen Winningtemp som
verktyg.

Ett antal av ovan matt/indikatorer kan nu f6ljas upp och malsittningen efter inforandet
av Winningtemp &r att halla ett hdgre index &n det som &r det dvergripande indexet for
Winningtemp.

Kaénslan av otrygghet dr ett amne som vi har fingat upp att det finns tankar kring bland
medarbetare som jobbar ute 1 vara fastigheter. For att fa en sa bra bild som mojligt,
riskanalys och kunna sétta in rétt atgdrder genomfor vi under borjan av aret individuella
dialoger.

GoteborgsLokaler dr certifierades inom arbetsmiljo, ISO 45001:2018.

Aktiviteter Beskrivning / syfte med atgarden

Fortsatta utveckla det koncerngemensamma Anvanda Winningtemp som verktyg och underlag i

matverktyget Winningtemp arbetet med att forbattra arbetsmiljon. Ger
mdjlighet att mata medarbetarnas upplevda
arbetssituation.

Sakerstalla att man implementerar de
koncerngemensamma arbetssatten
(Personsakerhet, IA mm)

28



9.6 God ekonomi och effektiv verksamhet

Beskrivning av omridet

For att na koncernens beslutade mél avseende nyproduktion och satsningar i sarskilt
utsatta omraden, det vi kallar véra utvecklingsomraden, méste flera aktiviteter vidtas for
att uppnd en langsiktigt héllbar sjdlvfinansieringsgrad, belaningsgrad och soliditet.

Detta &r en finansiell utmaning som stéller krav pa bade langsiktighet och
affarsméssighet. Flertalet parametrar maste balanseras for att frigora kapital {for
nyproduktionen och extra satsningar i sirskilt utsatta omrdden samt bibehélla langsiktigt
god soliditet. Hog soliditet och lag belaningsgrad ger en stark finansiell stdllning och
goda forutsattningar till fortsatta investeringar. Ekonomiskt utrymme maste skapas
genom att frigdra resurser, renovera varsamt och effektivisera den egna organisationen.
For att ha en strategiskt god finansiell position om tio dr dr det av stor vikt att koncernen
balanserar och prioriterar befintliga resurser. Sedan 2017 har koncernen positionerat om
sig finansiellt for att nd vara langsiktiga mal. Véra langsiktiga mal &r:

* Genomsnittlig justerad soliditet om lagst 50% 6ver 10 ar.

* Sjilvfinansieringsgrad om minst 30% vid nyproduktion dver 10 ar.

* Beldningsgrad pd koncernen om max 30%.

Koncernens kassaflode efter underhall & investeringar i befintligt bestdnd samt efter
ovriga investeringar (exklusive Egnahemsbolaget och GéteborgsLokaler) skall uppga
till 253 mnkr (inklusive satsningar i utvecklingsomraden).

For de bostadsforvaltande bolagen innebér det att de har i uppdrag att leverera pé
nedanstaende mal per bolag:

* Bostadsbolaget 149 mnkr
» Familjebostiader -79 mnkr
» Gardstensbostader 33 mnkr

* Poseidon 257 mnkr

GoteborgsLokaler har ett mal pa 20 mnkr.

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

I stadens budget 2022 har kommunfullmiktige beslutat att Framtidenkoncernens
samlade lanevolym 2022 far uppga till maximalt 29 000 mnkr, per den 31 oktober 2021
var nettoexponeringen ca. 22 800 mnkr och prognosen for 2021 ar ca. 23 200 mnkr. Det
ar stadens avsikt att ldneramen for investeringar justeras arligen, ett ar i taget, baserat pa
koncernens investeringsprognoser.

9.6.1 Néamnd/Styrelse Mal: Vi ska sédkerstélla en stabil ekonomisk
utveckling for att skapa ett ekonomiskt utrymme som mojliggor ett
langsiktigt agerande.

Styrande dokument:

e Framtidenkoncernens finansiella strategi
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Matt/Indikator Utfall 2020 Utfall 2021 Malvéarde
2022

Koncernen (exklusive Egnahemsbolaget): 28 37 20

Kassaflode efter underhall & investeringar i

befintligt bestand samt efter évriga investeringar

Justerad soliditet 56% 60% 50%

Sjalvfinansieringsgrad -396 137 30

Belaningsgrad 36 33 30

Avkastning: minst 3 %
Justerad soliditet: >50 %
Sjalvfinansieringsgrad: >30 %
Belaningsgrad: <30 %

Aktiviteterna som beskrivs nedan dr det bolaget planerar for 2022 utdver det 16pande
och aterkommande arbetet vi gor. Bolagets 16pande arbete beskrivs i bolagets

processkarta och kvalitetsarbete.

Ekonomisk tillvixt: GoteborgsLokaler har som uppdrag att forvalta och langsiktigt
utveckla de lokala torgen och lokaler som dr en viktig del i stadsmiljon. Genom att
skapa attraktiva och trygga handelsplatser ldgger bolaget grunden f6r uthyrningar till
vélfungerande och attraktiva verksamheter. Bolaget hyr ut lokaler och pa sa sétt bidrar
GoteborgsLokaler till en infrastruktur for lokalt naringsliv. Ett lokalt niringsliv som kan

skapa forutséttningar for ekonomisk tillvaxt.

Aktiviteter Beskrivning / syfte med atgarden

Hyresnivaer, vakanser och alternativanvandning Fokus pa hyresnivaer, vakanserna och
alternativanvandning av lediga lokaler da
hyresbortfallet ar en stor post i var resultatrékning.

Minska energianvandningen Det sker genom optimering av drift och
overvakning samt med energibesparande
atgarder utifran gallande energiplan.
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9.7 Fastighetsforvaltning

Beskrivning av omridet

Verksamhetens mal

GoteborgsLokalers egna mal

Var huvudprocess Fastighetsforvaltning bestar av flera delprocesser; uthyrning, drift
och underhall, centrumutveckling och fastighetsutveckling.

Inom processen uthyrning hanteras bl.a. omforhandlingar, 6verlételser,
kontraktsskrivningar, framtagande av marknadsféringsmaterial och riktade
saljaktiviteter.

Inom drifts- och underhallsprocessen tinker bolaget lokalhyresgisten i fokus.
Processen ér uppdelad i fyra underprocesser:

e Felanmilan

e Aterkommande rondering/tillsyn & daglig drift
e Planerat och 16pande underhéll

e Energi

Centrumutvecklingens tva underprocesser ar:

e Platsutveckling. Det kan handla om att aktivt arbeta med marknadsforing,
moblering, planteringar, evenemang, skyltar, belysning och dekor. Bade fysiska
insatser pé plats och genom kommunikation och marknadsforing. Den sociala
dimensionen inom héllbarhet dr ett viktigt element 1 centrumutvecklarnas arbete.

e Foretagarforening eller marknadsrad, for vilka centrumutvecklaren samordnar
och ansvar for.

Fastighetsutveckling handlar om att utveckla fastighetsinnehavet genom ett antal storre
projekt, bade nybyggnation och totalrenovering. Utvecklingen gors utifran
lonsamhetsanalys, grundad pa marknadens avkastningskrav. Nybyggnation sker sivél
pa egen mark som péd mark bolaget erhdller genom marktilldelning.

Matt/Indikator Utfall 2020 Utfall 2021 Malvirde
2022

Uthyrningsgrad i bolagets agda bestand 94% 94% 95%

Felanmalan, avhjalpta. Inom 5 arbetsdagar 47% 68% 65%
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Bostads AB Poseidon

ﬁ BOSTADS AB

m SEIDON

Styrelsehandling nr 10 Handlaggare:
Datum 2022-01-27 Karin Norrman Elgh
Diarienummer P0O2022-0022 Telefon: 031-332 10 00

E-post: karin.norrman-elgh@poseidon.goteborg.se

Verksamhetsplan 2022

Forslag till beslut

Styrelsen for Bostads AB Poseidon foreslas besluta:
1. Att godkdnna forslag till Poseidons verksamhetsplan 2022.
2. Att hemstilla drendet till Forvaltnings AB Framtidens styrelse for godkdnnande.

Arendet
Arendet giller forslag till Poseidons verksamhetsplan 2022.

Verksamhetsplanen bygger pa Framtidens afféarsplan som ér flerarig och géller 2022-
2024. Framtidens affarsplan behandlades av koncernstyrelsen den 14 december 2021 och
denna har legat till grund for Poseidons verksamhetsplan 2022.

I verksamhetsplanen framgér de koncerngemensamma overgripande méalen samt
Poseidons mél, matt och aktiviteter for 2022. Verksamhetsplanen for verksamhetsaret
2022 framgér av bilagda dokument.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Var bedomning ér att de satsningar som verksamhetsplanen innehéller framforallt inom
omrade utvecklingsomraden ar affarsmassigt motiverade for att nd de mal som dgaren har
satts upp. Ur ett foretagsekonomiskt perspektiv gor vi bedomningen att satsningarna ar
affarsmassiga eftersom vi investerar for att bibehalla/oka marknadsvarden i befintligt
bestand, bygger nytt for synergier med befintligt bestdnd och befintlig férvaltning, och
minskar upplevd otrygghet genom riktade satsningar i utvecklingsomraden.

Bedomning ur ekologisk dimension

I forslag till verksamhetsplan har bland annat energieffektivisering och utbyggnad av
solenergi for att minska vara klimatutslapp inarbetats. Verksamhetsplanen innehéller
ocksa att komplettera koncernens riktlinjer for varsam renovering for att konkretisera och
tydliggdra hur koncernen ska arbeta for minskad miljé- och klimatpaverkan i samband
med varsam renovering av det befintliga bestandet.

Beddmning ur social dimension
De strategiska prioriteringar och satsningar som verksamhetsplanen innehaller avseende
framforallt satsningar pé utvecklingsomraden beddms ha avgdrande betydelse for om

Bostads AB Poseidon, beslutsarende 1(2)



staden ska lyckas na ambitionen om att inte ha ndgra sirskilt utsatta omraden 2025.
Genom omfattande satsningar pé trygghetsskapande insatser och stora investeringar i
nyproduktion och befintligt bestand kommer vi kunna bidra till en béttre bostadssocial
situation och en stad med mer blandade bostads- och upplételseformer. Genom att
forflytta véra utvecklingsomréden i rétt riktning skapas ocksé en tydlig hyresgéstnytta.
Ingen ska behova bo i ett séarskilt utsatt omrade och forutséttningarna ska vara goda for
alla som véxer upp, bor och verkar i vara utvecklingsomraden. Satsningen bedéms ocksé
bidra till en tydlig samhéllsnytta som stérker stadens utveckling i stort.

Samverkan
Arendet har inte bedomts vara foremal for samverkan.

Bolagets bedomning
Arendet beddms inte vara en friga av principiell beskaffenhet.

Bilagor

1. Verksamhetsplan 2022 Bostads AB Poseidon

Datum 2021-01-27

Underskrift Namnfortydligande

.................................. Lena Molund Tunborn

VD

.................................. Catharina Tornqvist

Chef Administrativ utveckling
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1 Inledning

Var tionde goteborgare bor hos Poseidon. Det ger oss en unik mojlighet att gora skillnad
1 manga minniskors vardag — och for hela staden.

Vart uppdrag som allmannyttigt bostadsbolag gar langt utanfor lagenhetsdorren. Att
bygga det hallbara samhéllet for framtiden dr var vision, som vara drygt 330
medarbetare bidrar till, i stort och i smatt, varje dag. Genom en superslipad
fastighetsforvaltning i alla 1dgen, alltid med hyresgésten i fokus, bidrar vi till en héllbar
stad — fOr vara hyresgister, goteborgarna och kommande generationer.

Véra virderingar — schyssta, handlingskraftiga, lyssnande, ett lag — vagleder oss 1 det
dagliga arbetet.




2 Det har ar vi

Poseidon dr en del av Framtidenkoncernen, som dgs av Stadshus AB och ingar i
Goteborgs Stad. Vi dger och forvaltar drygt 28 000 hyresritter runt om 1 Géteborg. Var
verksamhet dr uppdelad i sju geografiskt avgransade distrikt. P4 huvudkontoret finns
stottande funktioner inom Administrativ utveckling, Fastighetsutveckling,
Forvaltningsutveckling, HR och Kommunikation.

Tillsammans med véra systerbolag i Framtidenkoncernen utgoér vi Sveriges storsta
allminnytta och bostadskoncern, som ar hem for var fjarde goteborgare. Forutom de
forvaltande bostadsbolagen Bostadsbolaget, Familjebostidder och Gardstensbostédder,
ingér dven Egnahemsbolaget, Framtiden Byggutveckling, GoteborgsLokaler och
Storningsjouren 1 Framtidenkoncernen.




3 Var vision och affarsidé

For koncernen finns en gemensam vision och en dvergripande afférsidé.
Koncernens Vision

Vi bygger det hallbara samhéllet for framtiden.

Koncernens Affirsidé

e Vi skapar affirsmissig samhéllsnytta och dr en strategisk aktor i syfte att starka
Goteborg som bostadsort och regioncentrum. Vi ska tillfora, erbjuda och
utveckla bostdder at olika typer av bostadskonsumenter.

e Vi ska bidra till trygghet, trivsel och service och ge de boende inflytande dver
sin bostad och dess ndrmaste omgivning samt mgjlighet att utveckla sin egen
vélfard.



4 Sa har styrs vi

Bostads AB Poseidon ingar i koncernen Forvaltnings AB Framtiden och dr en del av
Goteborgs Stad. Forvaltnings AB Framtiden dr Bostads AB Poseidons moderbolag och
utdvar den formella dganderollen dver oss. Det sker bland annat genom representation
vid bolagsstimman och vid érliga dgardialoger. Géteborgs Stadshus AB ér 1 sin tur
Forvaltnings AB Framtidens moderbolag. Var styrning utgar frén aktuella lagar, regler,
principer och styrande dokument sdsom:

Aktiebolagslagen.

Kommunallagen.

Lag om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag (Allbolagen).

Riktlinjer och direktiv for Goteborgs Stads bolag.

Bolagsspecifikt dgardirektiv for Bostads AB Poseidon.

Styrande dokument som faststéllts av kommunstyrelse, kommunfullmiktige,
styrelsen for Goteborg Stadshus AB, styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden
eller av styrelsen for Bostads AB Poseidon.

Agardirektiv #r bindande instruktioner for bolagets styrelse och verkstillande direktor.
Bostads AB Poseidon har antagit ett bolagsspecifikt dgardirektiv som dr utarbetat och
faststillt av kommunfullmaktige 1 Goteborg.

Kommunfullméktiges budget ar det dverordnade styrdokumentet for Géteborgs Stad.
Budgeten ér forandringsinriktad och pekar pa vad vi inom koncernen ska fokusera pa
for att bidra till kommunfullmiktiges mal.

At ol




5 Framtidenkoncernens affarsplan 2022-2024

Afférsplanens funktion &r att ange koncernens ldngsiktiga mél och fokus samt att
omhénderta mer kortsiktiga uppdrag frdn kommunfullmiktige. Affarsplanen ar i
huvudsak fordndringsinriktad och innehéller det vi ser sérskilt behdver utvecklas och
fordndras 1 koncernen.

Affarsplanen bestér av sex mélomraden som utgar fran det uppdrag som vi har fatt av
dgaren i vart dgardirektiv. Av dessa har vi sérskilt fokus pa tre omraden dér vi
kraftsamlar for att kunna leverera pa vara mal. De kallar vi for vara fokusomraden.

Vara fokusomraden Ovriga malomraden
*Nyproduktion *Nijda hyresgister
*Varsam renovering * Attraktiv arbetsgivare
»Utvecklingsomraden *God ekonomi & effektiv verksamhet

Vért dgardirektiv beskriver vad vér dgare vill att vi ska uppna med vér verksamhet. Vi



ska genom ett medvetet och aktivt agerande pa Goteborgs bostads- och
fastighetsmarknad vara en strategisk aktor i syfte att stirka Goteborgs roll som
regioncentrum och stadens utveckling 1 6vrigt. Vi ska efterstriva att det inom koncernen
erbjuds attraktiva och kvalitativa bostdder, upplitna med hyresrétt, till olika typer av
bostadskonsumenter. Ensidiga upplatelseformer 6kar segregationen, dérfor ska vi bidra
till att skapa en stad med blandade bostads- och upplételseformer.

Viér fastighetsforvaltning ska halla en god kvalitet och tillgodose de boendes behov av
trygghet, trivsel och service. Vi ska frimja integration och motverka diskriminering. Vi
ska tillsammans med andra aktorer inom staden och andra hyresvérdar bidra till en god
bostadssocial situation i Goteborg. Vi ska dven sjélva eller tillsammans med andra bidra
till stirkt egenforsorjning och 6kad vilfard 1 de bostadsomraden dar sadana behov finns.
De boendes vilja att paverka sitt eget boende ska tillvaratas genom att de ges inflytande
over sitt eget boende och dess ndrmsta omgivning.I samband med upprustning och
ombyggnad ska véra hyresgéster involveras via dialog. Vi ska striva efter att minska
den negativa miljopaverkan som uppkommer i nyproduktion, ombyggnation samt
forvaltning. Vi ska ge de boende goda forutséttningar att ta eget ansvar for den
miljopaverkan som uppkommer i det egna boendet. Vér dialog med Géteborgssamhéllet
ar viktig och ska préglas av dppenhet. Vi ska ha en god samverkan och effektivt
samarbete med stadens ndmnder, 6vriga bolag inom Goéteborgs Stadshus AB och
externa intressenter.

For att kunna dstadkomma ovanstéende ska vi sdkerstdlla en stabil ekonomisk
utveckling och skapa ett ekonomiskt utrymme som majliggor ett langsiktigt agerande.



6 Mal och uppdrag i kommunfullmaktiges budget 2022

Kommunfullméktiges budget dr det dverordnade styrdokumentet for Goteborgs Stad.
Budgeten ér forandringsinriktad och anger vad Framtidenkoncernen ska fokusera pa for
att bidra till kommunfullméktiges mal. Kommunfullmaiktiges beslutade Budget 2022
och flerarsplaner for 2023-2024 for Goteborgs Stad innehéller mal, uppdrag och
inriktningar som direkt eller indirekt berér Framtiden. De mal och uppdrag som riktas
direkt till Framtiden och som koncernen ir huvudansvarig for terges nedan. Ovriga
uppdrag som berdr Framtiden i kommunfullmédktiges budget aterges i kapitel 8.

Mal, inriktningar och uppdrag som berér Framtiden i kommunfullmaktiges ar
inarbetade 1 affarsplanen under de omrdden vi har bedomt att det berdr. I de fall uppdrag
eller inriktningar 1 stadens budget inte aterfinns 1 affarsplanen har vi bedomt att det &r
omhindertaget i den 16pande verksamheten och kommer att f6ljas upp och
aterrapporteras 1 ordinarie uppfoljningsprocessen.

*Goteborg ar en trygg och valskott stad.
Overgripande
verksamhetsmal *Goteborg byggs attraktivt, tatt och varierat.

eKlustret ska bidra till att skapa en mer blandad stad.

Mal riktade eKlustret ska bidra till att 6ka tryggheten i stadens utsatta omraden.
specifikt till
Framtiden eKlustret ska bidra till att 6ka mojligheten for gbteborgarna att géra

bostadskarriar.



Uppdrag riktade
specifikt till
Framtiden

Firvaltnings AB Framtiden far i uppdrag, tillsammans med beréirda
namnder och styrelser, att fortsatta arbetet med att ombilda
lagenheter inom allmannyttan till bostadsratter eller dgarldgenheter
under ar 2022.

+Firvaltnings AB framtiden far i uppdrag, tillsammans med berdrda
namnder ach styrelser, att utarbeta rikilinjer och férslag p& omraden,
far att utan detaljplan kunna ga direkt pa bygglov inom Férvaltnings
AB Framtidens mark.

«Samtliga bostadsbolag far i uppdrag att fortsdtta arbeta aktivt mot
malet att f3 bort alla sarskilt utsatta omraden frén polisens lista
senast 2025.

=Farvaltnings AB Framtiden far i uppdrag att fortsatta sitt arbete med
strategin for utveckling av Goteborgs sarskilt utsatta omraden. |
arbetet &r det viktigt att sakerstilla varierade upplatelseformer,
sarskilt dar hyresritten r dominerande.

sFirvaltnings AB Framtiden far i uppdrag att, tillsammans med
byggnadsnamnden, beakta de positiva erfarenheterna kring arbetet
med Virdeskapande stadsutveckling i den framtida stadsplaneringen
av stadens utsatta omraden. Detta ska komplettera Framtidens
strategi fir utsatta omraden.

sFirvaltnings AB Framtiden far i uppdrag att dven fortsattningsvis
avsdtta ett antal |dgenheter till bostadslésa, boende i andra hand
eller inneboende, malgrupper som befinner sig langt fran
bostadsmarknaden.

sForvaltings AB Framtiden far i uppdrag att inga i samarbaten mellan
olika aktorer for att gora utpekade platser mer attraktiva genom
exempelvis BID och inkubataorer.

Forvaltnings AB Framtiden far i uppdrag att fortsatta ta tillvara pa de
goda exempel fér kad trygghet som finns i Gardstensmodellen for
att pa sikt implementera i andra utanférskapsomraden.

= Forvaltnings AB Framiiden far i uppdrag att sakerstzlla att det ar
valdsutdvaren som kravs flytta fran ldgenheten och inte den
brottsutsatta.
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7 Var verksamhetsplan

Framtidens afférsplan dr gemensam for hela koncernen. Affarsplanen ér
fordndringsinriktad och innehéller det de ser sérskilt behdver utvecklas och foréndras i
koncernen. Manga delar av verksamheten ndmns inte 1 affarsplanen. Det innebar inte att
de delarna inte dr viktiga. De ska fortsétta bedrivas och utvecklas om inget annat anges.

Miélen 1 affarsplanen dr flerariga och nés i ett langre tidsperspektiv. Strategierna
uttrycker de vdgval och inriktningar som bedéms vara viktigast for att nd maluppfyllelse
pa malen. Mitetalen &r de indikatorer som de kommer att f6lja pa koncernniva for att se
om koncernen ror sig i ritt riktigt mot malen. Uppdrag ska om inget annat anges
genomforas och rapporteras under innevarande ar.

Utover de mal, strategier och métetal som anges 1 affarsplanen foljer koncernen dven
utvecklingen inom andra omraden.

Var verksamhetsplan bygger pa den koncerngemensamma affarsplanen och bestar av
sex koncerngemensamma malomraden och tva bolagsunika malomraden. Av dessa har
vi sérskilt fokus pa tre omrdden dédr vi kraftsamlar for att kunna leverera pa vira mal. De
kallar vi for vara fokusomraden.

Vira fokusomriden:

e Nyproduktion
e Varsam renovering
e Utvecklingsomraden

Ovriga milomraden:

e Nojda hyresgister
e Attraktiv arbetsgivare
e (God ekonomi & effektiv verksamhet

Bolagets egna malomraden:

e Klimat och milj6
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e Forvaltning

For att tydliggora vart langsiktiga mal har vi tagit fram mélbilden, Poseidon 2025. De
tre fokusomradena och bolagets tvd egna malomraden ryms inom cirkeln, verksamhet

- vi har en superslipad forvaltning. Ovriga malomraden aterfinns i var sin av de
aterstdende cirklarna.

Poseidon 2025

Var vision: Vi bygger det hillbara samhallet fir framtiden.

MSIbild: Vi 5r en skicklig forvaltare i alla lEgan. Det g6r oss till den arbetsplats,
hyresvird och samhllsbyggare vi vill vara — en forebild | branschen.

VERKSAMHET EKONONI

Viharen
superslipad
forvaltning.

Wi har en
god ekonomi.

HYRESGASTER

Vara hyresgister
ar i fokus.

MEDARBETARE
Vi har engagerade

medarbetare som
ges plats att vixa.

12



8 Uppdrag som kan berora Framtiden i kommunfullmaktiges
budget 2022

Uppdrag till kommunstyrelsen som kan berora Framtiden i kommunfullmiktiges budget
2022 for Goteborgs Stad.

Kommunstyrelsen ska ta fram en langsiktig strategi for att stoppa nyrekrytering, gangkriminalitet och
utvecklingen av parallella samhallen i Goteborg.

Kommunstyrelsen far i uppdrag, tillsammans med samiliga némnder och bolag, att ta fram en strategi och
handlingsplan med konkreta atgarder fér hur alla former av tystnadskultur kan motverkas. | uppdragen
ingar dven att ta fram en modell fér att strukturerat och systematiskt folja upp utvecklingen.

Kommunstyrelsen far i uppdrag att sikerstslla att anstillda vagar anmila otilldten paverkan och att stéd
sdkras till anstéllda som anmaler.

Kommunstyrelsen far i uppdrag att samordna arbetet mot svartkontrakt och att sprida arbetet éver
staden.

Kommunstyrelsen far i uppdrag att ta fram en klimatanpassningsplan i enlighet med klimatkontraktet.

Kommunstyrelsen far i uppdrag att samordna och leda arbetet f&r att minska otryggheten vid stadens
torg, kollektivtrafikknutpunkter och samlingspunkter.

Kommunstyrelsen far i uppdrag att fortsatt identifiera brottsutsatta och otrygga platser.

Namnder och styrelser far i uppdrag att genomfra ett [ngsiktigt strategiskt effektiviseringsarbate far att
frigdra resurser inom staden.

Kommunstyrelsen far i uppdrag att stétta AB Framtiden och Business Region Gdteborg med att uppmuntra
och ingd i samarbaten mellan olika aktdrer for att géra utpekade platser mer attraktiva genom exempelvis
Business Improvement Districts och inkubatorer.

Ovriga uppdrag som berdr Framtiden i kommunfullmiktiges budget 2022 for Goteborgs
Stad.
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Socialndmnder

Socialnamnder

Park- och
naturnamnden

Idrott- och
forenings-
namnden

Byggnads-
namnden

Goteborg Energi

Goteborg Energi

Stadshus AB

= Socialndmnderna far i uppdrag att, i samverkan med Forvaltnings AB
Framtiden sikerstalla att rutiner for bistands- och behovspravning filjs samt
att inte bistand ges far svarta hyror och att ockerhyror inte ska férekomma.

+ Socialndmnderna far i uppdrag att genomféra riskbedémningar for hela
familjer nar en familjemedlem hoppat av ett kriminellt ndtverk. Uppdragen
ska gdras tillsammans mad Forvaltnings AB Framtiden i syfte att mdjliggdra
for flytt av hela familjen till ett nytt boende vid behov efter genomfard
riskbeddmning.

+Park- och naturndmnden far i uppdrag att, i samverkan med
Framtidenkoncernen ta ett helhetsgrepp om och prioritera nedskrapningen
i stadens sarskilt utsatta omraden.

s|drotts- och féreningsndmnden far i uppdrag att inom ramen fér arbetet
med att inventera fareningars lokalbehov, i samverkan mead lokalndmnden,
Forvaltnings AB Framtiden och Higab, utreda hur utbudet och tillgangen till
verksamhetslokaler for foreningslivet kan starkas ytterligare.

«Bygenadsndmnden far i uppdrag att, tillsammans med Férvalinings AB
Framtiden, beakta de positiva erfarenheterna kring arbetet med
Vardeskapande stadsutveckling i den framtida stadsplaneringen av stadens
utsatta omraden. Detta ska komplettera Framtidens strategi for utsatta
omraden.

= Giiteborg Energi AB far i uppgift att tillsammans med Framtidenkoncernen,
akademi och naringsliv utveckla konkreta atgarder for effektivare
laststyrning av el- och fjdrrvdrmenatet.

«Giteborg Energi AB far i uppgift att tillsammans med Framtidenkoncernen,
akademi och naringsliv utveckla ett pilotprojekt for Vehicle-to-grid.

+Giteborgs Stadshus AB far i uppdrag att genom uppféljningar sakerstilla
att ombildningar inom AB Framtiden och dess dotterbolag genomfars.
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9 Vara malomraden
9.1 Nyproduktion

Beskrivning av omridet

Framtidenkoncernen har i uppdrag att halla ett hogt tempo i bostadsbyggandet och
bygga bostider for alla goteborgare. Vi ska bidra till att skapa en stad med blandade
bostadsformer och vi ska bygga nya bostider - déribland hyresrétter - som alla
goteborgare har rad att efterfraga. Vi ska ocksa 1 sé stor utstrackning som mgjligt se till
att det finns ett utbud av bostadsritter och egnahem. Detta &dven i ekonomiskt svaga
omraden.

Koncernens mal for perioden 2021-2023 ar att fardigstilla minst 3 000 bostider.
Produktionen planeras for att under trearsperioden 2024-2026 kunna uppgé till minst
4 200 bostédder. Det langsiktiga malet om att arligen bygga 1 400 bostédder géller
fortfarande och for att sdkerstilla att det uppnas efter 2023 ska mitetalet ”Antal
byggritter” prioriteras mycket hogt.

Uppdrag

De bostadsférvaltande bolagen far i uppdrag att utifran identifierade outnyttjade byggratter aterkomma
med vilka byggratter i stadens utsatta omraden som skulle vara méjliga att salja for andamalet smahus
och bostadsratter. Uppdraget ska aterrapporteras skriftligt senast 2022-06-30.

9.1.1 Namnd/Styrelse Mal: Vi ska bidra till att skapa en mer blandad stad,
fa ner var totala produktionskostnad och féardigstélla 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

Verksamhetens mal

Vi bidrar till ett hdgt tempo i bostadsbyggandet genom att bygga pa och bygga om i befintligt bestand.
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Aktiviteter Beskrivning / syfte med atgarden

Systematiskt arbeta med fortatning pa
egen/anslutande mark

Systematiskt inventera/utreda byggnader med
avseende pa konvertering av ytor till IAgenheter

Utveckla/implementera processen for

nyproduktion

Matt/Indikator Utfall 2020 Utfall 2021 Malvéarde
2022

Installerad effekt solceller i nyproduktion, kW 794 175 100

Nyproduktion, fardigstallda Igh 89 671 417

Pabyggnad/fortatning, fardigstallda Igh 30 16 12

Konvertering, fardigstallda Igh 16 11 30

9.2 Varsam renovering

Beskrivning av omradet

Genom renovering och underhall virdesédkrar vi vara fastigheter och bidrar till ngjda
hyresgéster. Nar vi renoverar och underhaller véra fastigheter ska vi gora det pa ett sétt
dar vi gir varsamt fram sd att vara hyresgister kan bo kvar efter ombyggnad. De
boendes paverkan pé sina boendekostnader ska stirkas. Det dr viktigt att vi slar vakt om
de lagenheter som har en lag hyra. Dialog ska foras med hyresgister vid renovering.

I samband med ombyggnation ska vi strdva efter att energieffektivisera for att minska
véra klimatutslépp och sékra vért langsiktiga driftnetto. Vi ska anvidnda vara hustak till
solenergi dér det dr 1ampligt och installera minst 10 000 kW effekt motsvarande 140
mnkr under perioden 2018-2022.

Under 2022 kommer riktlinjen for varsam renovering att revideras.

9.2.1 Néamnd/Styrelse Mal: Vi ska renovera varsamt for att virdeséakra
vara fastigheter och for att vdrna vara hyresgédsters méjlighet att
bo kvar.

Styrande dokument:

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

Vi renoverar varsamt for att varna vara hyresgasters mojligheter att bo kvar.

Aktiviteter Beskrivning / syfte med atgarden

Samradsprocess vid renovering — utveckla
process samt tydliggdr ansvar

Systematisera arbetet med aterbruk av material
vid férvaltning, renovering och ombyggnad samt
upprétta en aterbruksstrategi

Matt/Indikator Utfall 2020 Utfall 2021 Malvéarde
2022

Andel lagenheter som renoverats utan 0% 20% 20%

hyreshgjning

Lénsamhet, procent 3% 4%

Antal renoverade Igh 201 274 400

Installerad effekt, i befintligt bestand, solceller kW 278 160 800

9.3 Utvecklingsomraden

Beskrivning av omradet

Med utgangspunkt i vart kirnuppdrag ska vi verka for att minska segregationen i
Goteborg. Vi dr fastighetsdgare 1 stadens samtliga sdrskilt utsatta omraden och har
darfor en sérskilt viktig roll att fylla 1 att 6ka tryggheten och bryta den strukturella
bostadssegregationen. Det finns en affarsmassig nytta for oss att vara drivande i
omradesutvecklingen. Vi vill forbéttra integrationen genom att arbeta aktivt med att
tillfora blandade boendeformer, bade i nyproduktion och befintligt bestand samt arbeta
med trygghetsframjande atgédrder och sysselsittning. Det forutsétter att vi arbetar utifran
ett hela staden perspektiv i ndra samverkan med de boende i vra omraden samt de
byggbolag och langsiktiga forvaltare som vill vara med i1 samhéllsutvecklingen.

Framtidenkoncernen ska under 2022 beakta de positiva erfarenheterna kring arbetet med
Virdeskapande stadsutveckling. Detta ska komplettera koncernens strategi for
utvecklingsomraden. Koncernen ska ocksa utveckla arbetet med att ingd i samarbeten
mellan olika aktdrer for att gora utpekade platser mer attraktiva genom exempelvis BID
och inkubatorer. De lokala torgen i utvecklingsomradena har stor betydelse for
omridesutvecklingen och &r prioriterade i arbetet kommande &r.

Vara utvecklingsomraden foljer i huvudsak polisens definition av sérskilt utsatta
omraden och ar Biskopsgérden, Bergsjon, Hammarkullen, Hjillbo och Lovgérdet.
Hosten 2021 flyttades Tynnered ner fran polisens lista och klassas inte lingre som
sarskilt utsatt. Koncernens strategi ligger dock fortsatt fast och arbetet i
utvecklingsomradena omfattar dven framdver Tynnered och omrédet runt Frolunda
Torg.
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Uppdrag

De bostadsférvaltande bolagen far i uppdrag att 6ka antalet ombildade lagenheter fran hyresratter till
bostadsratter. Uppdraget aterrapporteras inom ramen fér uppfoljning av koncernens modell fér
ombildning.

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

Styrande dokument:

e Framtidenkoncernens strategi for utvecklingsomraden 2020-2030
e Framtidenkoncernens strategi for investeringar i nyproduktion 2020-2030
¢ Framtidenkoncernens modell fér ombildning av hyresritter till bostadsrétter

Verksamhetens mal

Ingen del av staden finns pa polisens lista ver sarskilt utsatta omraden.

Aktiviteter Beskrivning / syfte med atgarden

Samordna. genomféra och folja upp lokala
strategiplaner

Utveckla koncept for boendebudget

Implementera och utveckla process fér
"Nolltolerans mot kriminell verksamhet i vara
omraden”

Utreda och besluta omfattning av lagenheter som
ska prioriteras for férvarvsinkomsttagare.

Utreda och besluta vilka férturer som ska ges
enligt avtal och éverenskommelser med

Fastighetskontoret.

Matt/Indikator Utfall 2020 Utfall 2021 Malvéarde
2022

Antal genomférda ombildningar 0 0 1

Antal utvecklingsomraden 4 4 4

Antal fardigstallda bostader i utvecklingsomraden, 240 20

nyproduktion, pabyggnad fértatning och

konverteringar
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9.4 Nojda hyresgaster

Beskrivning av omridet

Vara hyresgaster dr var viktigaste intdktskdlla och ndjda hyresgister dr en
grundforutsittning for att langsiktigt sékerstélla var ekonomi. Vi forvaltar vara
hyresgésters hem och ska mdta dem utifran deras situation. Vi lever upp till vad som
forvéntas av en bostadskoncern 1 framkant vilket bland annat innebér att vi okar
digitaliseringstakten for att behalla ndjda kunder &ven i framtiden.

Var forvaltning préiglas av god kvalitet och sdkerstiller trygghet och trivsel for bade
boende och lokalhyresgister. Vi arbetar med bruksvérdering av vara fastigheter for att
skapa transparens och likabehandling vid hyresséttning. Vara hyresgaster ges mojlighet
att paverka boendekostnader och 6vriga boendeférhallanden. En god dialog med
hyresgésterna fingar deras behov och synpunkter. Dialog ger dven mojlighet till
inflytande, skapar trygghet vid forandringar samt ar ett viktigt redskap for uppfoljning.
Genom GoteborgsLokaler framjar vi lokala och vélfungerande handels- och
motesplatser till nytta for de boende, verksamma och besokare i ndromradet.

Vi vidtar steg for att 0ka hyresgisternas medinflytande och ser positivt pd bildandet av
fler hyresgéstforeningar. Genom olika former av sjilvforvaltning och mgjligheter till
differentierat serviceutbud ska boendemiljon kunna anpassa till hyresgisternas
onskemaél.

For att identifiera otrygga platser genomfors lokala medborgardialoger. Otrygga miljoer
kan behdva omgestaltas fysiskt. For 6kad trygghet ses belysningen 6ver, klotter saneras
och vi héller rent och snyggt 1 vara omrdden. Dessutom fortsétter vi vart arbete med att
motverka oriktiga hyreskontrakt och med att utveckla samarbetet med de nya
socialndimnderna och det lokala féreningslivet.

I staden behovs fler trygghets- och gemenskapsboenden for att framja langre
sjalvstiandigt boende. Vi verkar for att fler trygghetsbostéder inrdttas i vara befintliga
fastigheter dér det dr lampligt.

Koncernen kommer dven fortsdttningsvis att avsétta ett antal ldgenheter till bostadslosa,
boende i andra hand eller inneboende, mélgrupper som befinner sig langt fran
bostadsmarknaden samt sdkerstilla att det dr valdsutovaren som kravs flytta fran
lagenheten och inte den brottsutsatta.

Uppdrag

De bostadsférvaltande bolagen far i uppdrag att ta tillvara de mojligheter som koncernens policy och
regler for uthyrning av bostader ger avseende att bidra med bostader fér de som utsatts for vald i nara
relation. Uppdraget ska aterrapporteras skriftligt senast 2022-06-30.

9.4.1 Namnd/Styrelse Mal: Vara hyresgéster ska vara néjda.
Styrande dokument:

¢ Framtidenkoncernens policy och regler for uthyrning av bostider
e Uthyrningspolicy for lokaler
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*Oka tryggheten i vdra bostadsomriden.

*Minska olovlig andrahandsuthyrning och motverka oriktiga hyresforhéllanden.
*Utveckla tillgdnglighet och bemotande for 6kad kundndjdhet.

*Arbeta med bruksvardering av vara fastigheter for att skapa transparens och
likabehandling vid hyresséttning.

*Hélla rent och snyggt i vara fastigheter och bostadsomraden.

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

Verksamhetens mal

Vara hyresgaster ar i fokus - Serviceindex topp 25 % bland giganterna i AktivBo.

Aktiviteter Beskrivning / syfte med atgarden

Ta fram koncept for att trygghetssakra fastigheter i
den ordinarie férvaltningen

Utreda forutsattningar for att inratta Kundcenter
inkl. central felanmalan

Utveckla serviceltfte till hyresgast

Utred och genomfor ev. féréandringar géllande
besodkstid och telefontider.

Matt/Indikator Utfall 2020  Utfall 2021 M2varde
Trygghet 74,3% 75,7% 77,2%
Serviceindex 76,8% 77,3% 79,6%
Produktindex 73,3% 73,5% 74,2%
Inflytandeindex 69,4% 69,1% 71,5%
Rent- och snyggt 72,7% 75,1% 76,5%
Hjalp nar det behdvs 82,1% 80,7% 83,4%
Ta kunden pa allvar 80,2% 79,0% 80,5%

9.5 Klimat och miljo

Beskrivning av omridet

Var verksamhet paverkar miljon och klimatet genom en rad olika aktiviteter - allt fran
vilka materialval som gors nér vi renoverar och underhaller vara fastigheter, var
energianviandning, anvdndning av maskiner och fordon till den miljopaverkan som
uppstar genom exempelvis vara hyresgisters konsumtion, transporter och
avfallshantering. I Poseidons dgardirektiv framgér att vi aktivt ska stréva efter att
minska den negativa miljépaverkan som uppkommer i ombyggnation och forvaltning.
Sérskild uppmirksamhet ska dgnas at energieffektivisering i befintliga hus och vi ska ge
de boende goda forutséttningar att ta eget ansvar for den miljopaverkan som
uppkommer i det egna boendet.

Vi vill gora vad vi kan for att bidra till ett hallbart samhélle. Bolagets langsiktiga mal
till 2025 att vi ska ha halverat klimatpaverkan jamfort med 2020 och att vi ger véra
hyresgéster goda forutsittningar att leva klimatsmart.
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Verksamhetens mal

Vi har halverat var klimatpaverkan jamfért med 2020 och ger vara hyresgaster goda forutsattningar att
leva klimatsmart.

Aktiviteter Beskrivning / syfte med atgarden

Implementera miljéledningssystem

Ta fram energiplan pa fastighetsniva per distrikt, i
fastigheter med hog eller avvikande
energiférbrukning.

Utreda energieffektiviserings-potentialen i 50% av
projekten dver 3 mnkr som drivs av distrikten.

Utreda energieffektiviserings-potentialen i 100 %
av projekten som drivs av ombyggnadsenheten.

Sakerstalla hyresgasternas tillgang till full
sortering och, dar det ar lampligt, inféra atgarder
enligt konceptet avfallssnalt flerbostadshus i
samtliga distrikt

Information om sopsortering till hyresgaster

Matt/Indikator Utfall 2020 Utfall 2021 Malvirde
2022

Total energi, kWh/kvm 157 158 151

Hallbarhetsindex (AktivBo) 0 78,2 80,4

Klimatsmart boendeindex

Andel projekt som dokumenterats i BVB (%) 37% 80%

Andel projekt som rapporterat in avfallsméangder 0% 80%

(%)

Mangden restavfall/blandat avfall per lagenhet, 340 330 330

kg/lgh

9.6 Forvaltning

Beskrivning av omridet

Forvaltningen av véra fastigheter &r en av hornstenarna i verksamheten. Var malbild ar
en superslipad forvaltning 1 alla ldgen, vilket innebér att vi alltid har en jamn och hog
niva pa forvaltningen, oavsett ldge i staden.

Genom en effektiv forvaltning med fokus pa att 6ka intdkter och minska kostnader,
samtidigt som vi investerar i vart underhdll, kan vi 6ka vérdet i vara hus.

Vi forvaltar vara fastigheter sé att de kan halla lange, bade ur ett ekologiskt och
ekonomiskt perspektiv. Att gora ritt saker 1 rétt tid &r ledord 1 forvaltningen och hjélper
oss att forebygga skador och bidra till kundndjdheten. Att minska energiforbrukningen
och anpassa fastigheterna till framtidens krav pa mobilitetstjénster 4r andra omraden
som omfattas av var forvaltning.

Verksamhetens mal

Vi har en superslipad férvaltning.
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Aktiviteter Beskrivning / syfte med atgarden

Implementera koncernens handlingsplan for
mobilitet

Implementera projektledningssystem (Antura)

Inventera byggnader m a p lokaler/férrad som kan
hyras ut

Utreda nytt verktyg/ arbetssatt for underhalls-
/investeringsplan

Matt/Indikator Utfall 2020  Utfall 2021 Malvarde
Overskottsgrad (%) 37,5% 37,4%
Minskning kopta tjanster reparationer (%) 0% 7%
Tid avstalld Igh for reparation, manad 0 1
Varme, besparing per ar i befintligt bestand, MWh 0 4 253
El, besparing per ar i befintligt bestand, MWh 0 634
Vatten, minskning forbrukning, i befintligt bestand 0% 2%

(%)

9.7 Attraktiv arbetsgivare

Beskrivning av omradet

Véra medarbetare dr vara viktigaste ambassaddrer och hur medarbetarna trivs, utvecklas
och lyckas i sina uppdrag &dr avgorande for var mojlighet att behalla och rekrytera
kompetens till koncernen. Vi ska erbjuda en arbetsmiljé som priglas av delaktighet,
inflytande dver den egna arbetssituationen och dppenhet. Vi vill att vara medarbetare
ska kénna sig engagerade och stolta ver de resultat vi tillsammans uppnar.

Vi vill vara en tydlig, effektiv och larande koncern, 1 syfte att 6ka kundndjdheten, stirka
koncernens formaga att na resultat och hantera de utmaningar vi stir infor.

Nya utmaningar, en allt snabbare fordndrings- och utvecklingstakt och férvintningar
frén dgare, kunder och hyresgister stéller krav pa organisationens anpassningsférmaga
och kontinuerlig utveckling av vara arbetssatt.

Vi ska ge goda forutséttningar till ett hallbart arbetsliv. Vi ska vara en inkluderande
arbetsplats och striavar efter att ge varje medarbetare en mojlighet att né sin fulla
potential. Vi ska arbeta hilsofrimjande och motverka ohélsa i arbetet bland annat
genom att ge forutsdttningar for en god balans mellan arbete och fritid. Vi vill att véra
medarbetare ska kénna sig trygga och sékra pé jobbet.

Koncernen ska ytterligare forstirka medarbetares sékerhet mot véld, hot och olovlig
paverkan.

Uppdrag

Samtliga dotterbolag far i uppdrag att ytterligare forstéarka medarbetares sékerhet mot vald, hot och
olovlig paverkan. Uppdraget ska aterrapporteras skriftlig senast 2022-06-30.
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9.7.1 Néamnd/Styrelse Mal: Vi ska vara en attraktiv arbetsgivare

Verksamhetens mal

Vi har engagerade medarbetare som ges plats att vaxa.

Aktiviteter Beskrivning / syfte med atgarden

Fortsatta utveckla och implementera
varderingar/vardegrund

Implementera Poseidons validerings- och
utbildningscenter

Ta fram en ledarfilosofi och former for
ledarutveckling

Ta fram koncept/ramverk for halsoaktiviter och
teambuilding

Implementera riktlinjer for flexibelarbetsplats

Ta fram struktur och arbetssatt for strategisk
kompetensférsérjning

Utveckla och tydliggéra
personsakerhetsprocessen inkl. anvandningen av
incident- och avvikelsehanteringen

Utveckla metod och férmaga att hantera allvarliga
och/eller stora handelser/kriser

Matt/Indikator Utfall 2020 Utfall 2021 Malvérde
2022
ENPS, index 4 3 15
Temperatur (total), index 7,3 7.4 7,5
Personlig utveckling, index 7 7,6 8
Delaktighet, index 7.1 7,5 8
Teamkansla, index 8 8,4 9
Ledarskap, index 7.5 7,8 8
Arbetsgladje, index 7 7.4 7.8
Trygg och saker arbetsmiljo 8,1 8,4 8,6
Inkluderande arbetsplats 7,8 8,6 9

HME 78 82 84




9.8 God ekonomi och effektiv verksamhet

Beskrivning av omridet

For att na koncernens beslutade mél avseende nyproduktion och satsningar i sarskilt
utsatta omraden, det vi kallar véra utvecklingsomraden, méste flera aktiviteter vidtas for
att uppnd en langsiktigt héllbar sjdlvfinansieringsgrad, belaningsgrad och soliditet.

Detta &r en finansiell utmaning som stéller krav pa bade langsiktighet och
affarsméssighet. Flertalet parametrar maste balanseras for att frigora kapital for
nyproduktionen och extra satsningar i sirskilt utsatta omrdden samt bibehélla langsiktigt
god soliditet. Hog soliditet och lag belaningsgrad ger en stark finansiell stdllning och
goda forutsattningar till fortsatta investeringar. Ekonomiskt utrymme maste skapas
genom att frigdra resurser, renovera varsamt och effektivisera den egna organisationen.
For att ha en strategiskt god finansiell position om tio dr dr det av stor vikt att koncernen
balanserar och prioriterar befintliga resurser. Sedan 2017 har koncernen positionerat om
sig finansiellt for att nd vara langsiktiga mal. Véra langsiktiga mal &r:

*Genomsnittlig justerad soliditet om lagst 50% 6ver 10 ar.

Sjalvfinansieringsgrad om minst 30% vid nyproduktion dver 10 ar.

*Belaningsgrad pa koncernen om max 30%.

Koncernens kassaflode efter underhall & investeringar i befintligt bestdnd samt efter
ovriga investeringar (exklusive Egnahemsbolaget och GéteborgsLokaler) skall uppga
till 253 mnkr (inklusive satsningar i utvecklingsomraden).

For de bostadsforvaltande bolagen innebér det att de har i uppdrag att leverera pa
nedanstaende mal per bolag:
*Bostadsbolaget 149 mnkr

*Familjebostdder  -79 mnkr
*Gardstensbostider 33 mnkr
*Poseidon 257 mnkr

Dessutom har GéteborgsLokaler ett mal pa 20 mnkr.

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

I stadens budget 2022 har kommunfullmiktige beslutat att Framtidenkoncernens
samlade lanevolym 2022 far uppga till maximalt 29 000 mnkr, per den 31 oktober 2021
var nettoexponeringen ca. 22 800 mnkr och prognosen for 2021 ar ca. 23 200 mnkr. Det
ar stadens avsikt att ldneramen fOr investeringar justeras arligen, ett r i taget, baserat pa
koncernens investeringsprognoser.

9.8.1 Namnd/Styrelse Mal: Vi ska sédkerstélla en stabil ekonomisk
utveckling for att skapa ett ekonomiskt utrymme som mojliggor ett
langsiktigt agerande.

Styrande dokument:

e Framtidenkoncernens finansiella strategi
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Verksamhetens mal

Vi har en god ekonomi.

Aktiviteter

Beskrivning / syfte med atgarden

Fortsatta implementera uppfdljning av fastigheter

Implementera Affarssystem (ekonomi/inkép)

Implementera MSCI

Matt/Indikator Utfall 2020  Utfall 2021 Mavarde
Direktavkastning (%) 6,9% 6,4%
Totalavkastning (%), foljs 6ver tid 0%

Soliditet (%) 35,6% 34,2%
Koncernen (exklusive EgnaHemsbolaget): 465 369,3

Kassaflode efter underhall & investeringar i
befintligt bestand samt efter évriga investeringar
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&S stérningsjouren

Stérningsjouren i Géteborg AB

Styrelsehandling nr 11 Handlaggare: Sofia Gardsfors
Datum: 2022-01-19
Diarienummer:SJ2021- 0232 Telefon:031-7738384

E-post: sofia.gardsfors@storningsjouren.goteborg.se

Verksamhetsplan 2022
Forslag till beslut

Forslag pa beslut i styrelsen for Storningsjouren i Géteborg AB
1. Verksamhetsplan for ar 2022 faststélls.
2. Verksamhetsplanen hemstélls till Forvaltnings AB Framtidens styrelse for
tillstyrkande

Arendet

I enlighet med Goteborgs Stads riktlinjer for styrning, uppfoljning och kontroll ska
styrelsen arligen upprétta en affarsplan. Arbetet ska inledas snarast efter det att
kommunfullméktige har beslutat om budget for ndstkommande ar. Affarsplanen &r
koncerngemensam och beslut om verksamhetsplanen fattats av Stérningsjourens styrelse.

Verksamhetsplanens funktion &r att omhénderta uppdrag fran den koncerngemensamma
affarsplanen och ange bolagets méal och fokus for det kommande aret. Verksamhetsplanen
innehéller det vi ser sérskilt behover utvecklas och fordndras i bolaget, utover det som
ingdr i grunduppdragen. Affarsplanen bestar av sex mélomraden som utgér frén det
uppdrag som vi har fatt av dgaren i vart dgardirektiv. Stérningsjourens verksamhetsplan
ar berdrd av fyra av dessa malomraden (ej nyproduktion och varsam renovering).

Beddmning ur ekonomisk dimension

Verksamhetsplanens malomrade God ekonomi och effektiv verksamhet ska sékerstélla en
stabil ekonomisk utveckling for att skapa ett ekonomiskt utrymme som majliggor ett
langsiktigt agerande.

Bedomning ur ekologisk dimension

Bolaget strivar efter att i mdjligaste man bidra till ekologisk hallbarhet och i
verksamhetsplanens malomrade God ekonomi och effektiv verksamhet dr bedomningen
att ytterligare steg kan tas i enlighet med Goteborgs stads miljoledningssystem.

Beddmning ur social dimension

Flera aspekter och aktiviteter i verksamhetsplanen fokuserar pa att framja 6kad trygghet
och integration, bade i stadens sdrskilt utsatta omraden och i staden som helhet.
Storningsjourens arbete riktar sig till enskilda hyresgéster pa operativ nivd men dven pa
strukturell niva for 6kad samverkan och effektiv handlaggning i det vriaknings-
forebyggande arbetet.
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Stérningsjouren i Géteborg AB
Samverkan
Kommer att ske vid ndsta MBL.

Bilagor

1. Verksamhetsplan 2022
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Goteborgs Stads styrsystem

Utgangspunkterna for styrningen

av Goteborgs Stad ar lagar och & c? de‘
forfattningar, den politiska viljan & §° & @:Q
o P o @
och stadens invénare, brukare och ) & &
kunder. For att forverkliga Qg\t\ &2
o Kt behs Vara 09‘«‘ &
utgangspunkterna behovs utgangspunkter &

forutséttningar av olika slag.
Stadens politiker har mgjlighet att
genom styrande dokument beskriva
hur de vill realisera den politiska

viljan. Inom Géteborgs Stad géller

de styrande dokument som antas av ~ Var .
kommunfullméktige och syramalk
kommunstyrelsen. Dérutdver Styrande dokument
faststiller nimnder och — .
bolagsstyrelser egna styrande

dokument {or sin egen verksamhet. Sheanisonioch samadining

Kommunfullmiktiges budget ir det Roller och ansvar Vara
overgripande och tverordnade R N (0" !sdtiningar

styrande dokumentet for Goteborgs
Stads ndmnder och bolagsstyrelser.

Om Goteborgs Stads styrande dokument

Goteborgs Stads styrande dokument ar vara forutsattningar for att vi ska gora rétt saker pa ratt
satt. De anger vad ndmnder/styrelser och forvaltningar/bolag ska gora, vem som ska gora det
och hur det ska goras. Styrande dokument &r samlingsbegreppet for dessa dokument.

Stadens grundldggande principer sdsom demokratisk grundsyn, principer om ménskliga
rattigheter och icke-diskriminering omsatts i praktisk verksamhet genom att de integreras i
stadens ordinarie beslutsprocesser. Beredning av och beslut om styrande dokument har en stor
betydelse for forverkligandet av dessa principer i stadens verksamheter.

De styrande dokumenten ska gora det tydligt bade for organisationen och for invénare, brukare,
kunder, leverantorer, samarbetspartners och andra intressenter vad som forvintas av

forvaltningar och bolag. De styrande dokumenten ligger till grund for att utkrdva ansvar nér vi
inte arbetar i enlighet med vad som ar beslutat.

Styrande dokument

Kommunala féreskrifter Planerande och reglerande
styrande dokument

Normgivning Riktade Planerande Reglerande
mot enskild styrande dokument styrande dokument styrande dokument

| Dokumentnamn: Stoérningsjourens verksamhetsplan 2022 |
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Inledning

Syftet med denna plan

Verksamhetsplanens funktion &r att omhénderta uppdrag fran den koncerngemensamma
affarsplanen och ange bolagets mél och fokus for det kommande éret. Verksamhetsplanen
innehéller det vi ser sérskilt behover utvecklas och fordandras i bolaget, utéver det som ingar i
grunduppdragen. Affarsplanen bestar av sex malomraden som utgér fran det uppdrag som vi har
fatt av dgaren i vart dgardirektiv. Storningsjourens verksamhetsplan ar berord av fyra av dessa
malomraden (ej nyproduktion och varsam renovering).

Vem omfattas av planen

Denna plan géller for medarbetare pa Storningsjouren i Goteborg AB.

Giltighetstid
Denna plan géller for aret 2022.

Bakgrund

I enlighet med Goteborgs Stads riktlinjer for styrning, uppfoljning och kontroll ska styrelsen
arligen uppritta en affarsplan. Arbetet ska inledas snarast efter det att kommunfullméaktige har
beslutat om budget for ndstkommande ar. Affarsplanen dr koncerngemensam och beslut om
verksamhetsplanen fattats av Storningsjourens styrelse.

Koppling till andra styrande dokument

Under respektive malomrade listas centrala koncerngemensamma styrande dokument for
omrédet, i det fall sddana finns. I dokumenten ges en mer utforlig beskrivning av till exempel
strategier och inriktningar som koncernen har beslutat om dn vad som aterges i
verksamhetsplanen. De kan saledes med fordel ldsas tillsammans med verksamhetsplanen.

Uppfoljning av denna plan

Verksamhetsplanen foljs upp i samband med delarsrapport per mars och augusti och i samband
med arsrapporten.
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Verksamhetsplan

Var koncerngemensamma affarsplan ar flerarig och géller for aren 2022-2024. Affarsplanen &r
gemensam for hela Framtidenkoncernen och beskriver vad vi vill uppna under perioden. I denna
verksamhetsplan omhéndertas bolagsspecifika uppdrag for &ret 2022.

Det har ar vi

Storningsjouren dr en del av Framtidskoncernen som ingar i Goteborgs Stad. Vi ér
Sveriges storsta allmidnnytta. Tillsammans édger, forvaltar och ansvarar vi for cirka

75 000 bostéder. I var koncern ingér, forutom Storningsjouren i Géteborg AB, Bostads
AB Poseidon, Goteborgs stads Bostadsaktiebolag, Familjebostédder i Goteborg AB,
Gardstensbostidder AB, Egnahemsbolaget i Goteborg AB, Framtiden Byggutveckling
AB samt Forvaltnings AB GoteborgsLokaler.

Vart huvudsakliga uppdrag dr att bidra till trygga och sékra bostéder hos de forvaltande
bolagen, men dven for privata fastighetsédgare med framforallt storningsidrenden i boendet.
Bolaget ansvarar dven for Fastighetsjouren som ger service till vara forvaltande bolag. Vi &r
ca 66 anstéllda och finns pa plats for ett tryggt Goteborg aret runt, dygnet runt.

VD
Sofia Gardsfors

Trygghets- Trygghets- Oriktiga Fastighetsjour Ekonomichef Verksamhetsstad Sakerhetschef HR-Strateg

konsulent Natt konsulent Dag ~ hyresfarhdllanden  Verksamhetschef
Verksamhetschef  Verksamhetschef  Verksamhetschef
Lars Ann-Sofi Annika Tomas Christian 3 heltid Jessica Roger

Lansinger Andersen Oby Wannerud Haberler Wejemark Edsand

Trygghets- Trygghets- Jurister Fastighetsjour
konsulent Natt konsulent Dag

9 heltid 11 heltid 8 heltid 7 heltid

och 13 deltid och 7 deltid

Fran dgardirektivet framgér att Stérningsjouren 1 Goteborg AB ska, fradmst pa uppdrag
av och i néra samarbete med systerbolagen inom Framtidenkoncernen och i
forekommande fall privata kunder inom Goteborgs kommun, utveckla &ndamélsenliga
tjanster avseende framst storningshantering och trygghetsskapande atgirder for god
bostadssocial miljo och dirigenom aktivt bidra till en attraktiv bostadsmarknad i
Goteborg. Bolagets dialog med Goteborgssamhéllet dr viktig och ska préglas av
Oppenhet. Storningsjouren 1 Goteborg AB ska genom ett 6msesidigt samarbete med
fastighetségare, Fastighetskontoret, socialtjénst, stadsdelsforvaltningar, polisen och
ideella organisationer med flera verka for trygghets- och sakerhetsskapande atgarder 1
boendemiljon. Bolaget ska ha ett forebyggande synsitt for att 6ka den upplevda
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tryggheten i hemmet samt hantera akuta storningssituationer. Bolaget ska agera
proaktivt inom koncernen 1 stornings- och trygghetsrelaterade fragor och ddrmed ta
ansvar for att utveckla dessa omraden. Bolaget ska i samverkan med andra aktdrer inom
staden och tillsammans med andra hyresvardar bidra till en god bostadssocial situation i
Goteborg. Barnperspektivet ska genomsyra verksamhetens synsitt.

Var vision och affarsidé
I koncernen har vi en gemensam vision och en dvergripande affarsidé.

Var vision Var affarsidé

* Vi bygger det héllbara samhallet for
framtiden. * Vi skapar affarsméssig samhéllsnytta och ar
en strategisk aktor i syfte att starka Goteborg
som bostadsort och regioncentrum. Vi ska
tillfora, erbjuda och utveckla bostider at olika
typer av bostadskonsumenter.

*Vi ska bidra till trygghet, trivsel och service
och ge de boende inflytande Gver sin bostad
och dess narmaste omgivning samt mojlighet
att utveckla sin egen vélfard.

Sa har styrs vi

Storningsjouren ingér som ett dotterbolag inom koncern Framtiden och dgs av Forvaltnings AB
Framtiden. Forvaltnings AB Framtiden dgs i sin helhet av Goteborgs Stadshus AB som 1 sin tur
ir heldgt av Goteborgs Stad. Agaren styr genom kommunfullmiktiges antagna dgardirektiv,
bolagsordning, Goteborgs Stads budget och dvriga styrande dokument f6r Goteborgs Stad.

Storningsjourens verksamhetsplan 2022 5(15)



Var koncerngemensamma affarsplan

Afférsplanens funktion &r att ange koncernens langsiktiga mal och fokus samt att omhénderta
mer kortsiktiga uppdrag fran kommunfullméktige. Affarsplanen dr i huvudsak

fordndringsinriktad och innehéller det som sdrskilt behover utvecklas och foréndras i koncernen.

Afférsplanen bestar av sex malomraden som utgar fran det uppdrag som koncernen har fatt av
dgaren 1 dgardirektivet. Av dessa har koncernen sérskilt fokus pé tre omrdden didr man
kraftsamlar for att kunna leverera pa malen. De kallas for koncernens fokusomraden.

Vara fokusomraden Ovriga malomraden
*(Nyproduktion) *Nojda hyresgéster
*(Varsam renovering) * Attraktiv arbetsgivare
*Utvecklingsomraden *God ekonomi & effektiv verksamhet

Malen i afférsplanen ér flerdriga och nés i ett langre tidsperspektiv. Strategierna uttrycker de
vagval och inriktningar som koncernen bedémer vara viktigast for att nd maluppfyllelse pa
malen. I afférsplanen dterges innehéllet i strategierna kortfattat. I flera fall hinvisas till styrande
dokument som beskriver strategierna mer i detalj. Métetalen ar de indikatorer som f6ljs pa
koncernniva for att se om koncernen rdr oss i ritt riktning mot malen. Uppdrag ska om inget
annat anges genomforas och rapporteras under innevarande &r.

Storningsjouren har i denna verksamhetsplan brutit ner de gemensamma malen och strategierna
till konkreta aktiviteter samt lagt till sidant av sdrskilt intresse for bolaget. Storningsjourens
verksamhetsplan innefattar foljande fyra omraden: utvecklingsomraden, ndjda hyresgister,
attraktiv arbetsgivare och god ekonomi och effektiv verksamhet. Fokusomrddena nyproduktion
och varsam renovering ar bolaget inte berérda av. Verksamhetsplanen ska efter beslut i
respektive dotterbolags styrelse hemstillas till moderbolaget.
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Mal och uppdrag i kommunfullmaktiges budget 2022
Kommunfullmiktiges budget ér det 6verordnade styrdokumentet for Goteborgs Stad. Budgeten
ar forandringsinriktad och anger vad Framtidenkoncernen ska fokusera pa for att bidra till
kommunfullméktiges méal. Kommunfullméiktiges beslutade Budget 2022 innehéller mal,
uppdrag och inriktningar som direkt eller indirekt berér Framtiden.

Mal, inriktningar och uppdrag som berdr Framtiden i kommunfullméktiges &r inarbetade i
affirsplanen under de omraden koncernen har beddmt att det berér. I de fall uppdrag eller
inriktningar i stadens budget inte aterfinns i affarsplanen dr beddmningen att det &r
omhéndertaget i den 16pande verksamheten och kommer att f61jas upp och éterrapporteras i
ordinarie uppfdljningsprocessen.

I var verksamhetsplan presenterar vi vara strategier, mitetal och ett urval av aktiviteter for 2022.

Manga delar av var verksamhet ndmns inte i affarsplanen. Det innebér inte att de delarna inte ar
viktiga. De ska fortsétta bedrivas och utvecklas.

Ovriga uppdrag samt de indikatorer som berdr Framtiden i kommunfullmiktiges budget och
diarmed kan komma att paverka Storningsjouren aterges i bilaga 1.
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UTVECKLINGSOMRADEN

eFramtidenkoncernen ska bidra till att ingen del av staden ska finnas med pa
M ° I polisens lista 6ver sarskilt utsatta omraden ar 2025.

d

Med utgéngspunkt i vart kdrnuppdrag ska vi verka for att minska segregationen i Géteborg. Vi
ar fastighetségare i stadens samtliga sérskilt utsatta omraden och har dérfor en sarskilt viktig roll
att fylla i att 6ka tryggheten och bryta den strukturella bostadssegregationen. Det finns en
affarsmaéssig nytta for oss att vara drivande 1 omrddesutvecklingen. Vi vill forbéttra
integrationen genom att arbeta aktivt med att tillfora blandade boendeformer, bade i
nyproduktion och befintligt bestand samt arbeta med trygghetsfrimjande atgarder och
sysselsittning. Det forutsétter att vi arbetar utifrén ett hela staden perspektiv i néra samverkan
med de boende i vara omraden samt de byggbolag och langsiktiga forvaltare som vill vara med i
samhéllsutvecklingen.

Vara utvecklingsomraden foljer i huvudsak polisens definition av sérskilt utsatta omrédden och ar
Biskopsgérden, Bergsjon, Hammarkullen, Hjéllbo och Lovgérdet. Hosten 2021 flyttades
Tynnered ner fran polisens lista och klassas inte langre som sarskilt utsatt. Koncernens strategi
ligger dock fortsatt fast och arbetet i utvecklingsomrédena omfattar &ven framdver Tynnered
och omradet runt Fr6lunda Torg.

Storningsjourens verksamhetsplan 2022

8 (15)



eFramtidenkoncernens strategi for utvecklingsomraden 2020-2030

Styra nde eFramtidenkoncernens strategi for investeringar i nyproduktion 2020-2030
dokument eFramtidenkoncernens modell for ombildning av hyresratter till
bostadsratter
&
Strategier -Superf?rvaltnlng 2020-2935
¢ Framtidens stadsutveckling 2020-2030
.. eInkomna tips per utvecklingsomrade
Matetal SFrics . : .
Fristallda lagenheter per utvecklingsomrade
ePersonal fran Trygghetskonsulent dag deltar pa efterfragan fran de
forvaltande bolagen vid ex trygghetsmoten/vandringar eller boskola.
eStorningsjouren fungerar som stéd i bolagens implementering av
konceptet Vaga bry dig.
eStorningsjouren ska verka for 6kad trygghet genom bolags- och
.. myndighetssamverkan i vara utvecklingsomraden.
Aktiviteter

eJuristkompetens till omradena for att uppna hog delaktighet i malet att
sakerstalla riktiga hyresférhallanden.

eNyanstallda i forvaltande bolag som kommer i kontakt med
Storningsjouren ska fa information om kring bolagets olika avdelningar i
syfte att framja samverkan for hogre maluppfyllelse.

e(Okad synlig ndrvaro i omradena pa kvillstid.
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NOJDA HYRESGASTER

eVara hyresgaster ska vara nojda

Mal

Vara kunders hyresgéster dr stommen for var verksamhet. Vi ska mota hyresgéster pa olika sétt
och leva upp till vad som kan forvantas av en bostadskoncern i framkant. Var forvaltning skall
praglas av god kvalitet och tillgodose hyresgésternas behov av trygghet och trivsel. Vart arbete
préglas av god kvalitet och sékerstéller trygghet och trivsel for bdde boende och medarbetare i
koncernen.

Vi skall fortsétta vart arbete med att motverka oriktiga hyreskontrakt for att skapa trygghet. Det
kravs ocksa att vi fortsitter utveckla ett nara samarbete med de nybildade stadsomradena och
Ovriga samarbetspartners runt om i Géteborg.

Koncernen kommer dven fortsittningsvis att avsitta ett antal 1dgenheter till bostadsldsa, boende
i andra hand eller inneboende, mélgrupper som befinner sig langt fran bostadsmarknaden samt
sakerstilla att det &r valdsutdvaren som krévs flytta fran lagenheten och inte den brottsutsatta.
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eFramtidenkoncernens policy och regler for uthyrning av bostader
eUthyrningspolicy for lokaler

Styrande T
dokument
& -Minsk? ol?vlig andrahandsuthyrning och motverka oriktiga
hyresforhallanden
Strategier ¢ Oka tryggheten i vara bostadsomraden

eUtveckla tillganglighet och bemétande for 6kad kundndjdhet.

eAntal fristadllda lagenheter

eAntal utredningar av avdelningen Oriktiga hyresférhallanden
Matetal eSvarstider Fastighetsjour

eInstallelsetid Trygghetskonsulent natt

eResultat Aktiv-bo méatningen

eKompetensutveckling och informationsspridning - oriktiga
hyresforhallanden.

eGenomfora slagning av kunders hyresgéastregister mot
folkbokforingen for att sakerstalla riktiga hyreskontrakt.

*Okad synlig narvaro pa kvallstid.

oStérningsjouren ska analysera resultatet av aktiv-bo enkaterna
och uppratta en handlingsplan.

eSamverkan fackforvaltningar, namnder och 6vriga

Aktiviteter samverkanspartners i syfte att starka det vrakningsférebyggande

arbetet i staden.

eStorningsjouren bidrar som sammanhallande part kring konceptet
Vaga bry dig. | detta ingar dven arbetet kring Vald i nara relation
och infor Orange Day samt arlig grundutbildning fér nya kollegor.

eStorningsjouren bidrar till uppdraget att sakerstalla att det ar
valdsutévaren som kravs flytta fran lagenheten och inte den
brottsutsatta.
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ATTRAKTIV ARBETSGIVARE

*Viska vara en attraktiv arbetsgivare

Mal

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

Nya utmaningar, en allt snabbare fordndrings- och utvecklingstakt och forvéntningar fran égare,
kunder och hyresgéster stéller krav pé organisationens anpassningsférméga och kontinuerlig
utveckling av véra arbetssiitt.

Vi ska ge goda forutséttningar till ett héllbart arbetsliv. Vi ska vara en inkluderande arbetsplats
och strévar efter att ge varje medarbetare en mojlighet att né sin fulla potential. Vi ska arbeta
hilsofrimjande och motverka ohilsa i arbetet bland annat genom att ge férutséttningar for en
god balans mellan arbete och fritid. Vi vill att vara medarbetare ska kénna sig trygga och sékra
pa jobbet.

Koncernen ska ytterligare forstiarka medarbetares sikerhet mot vald, hot och olovlig paverkan.
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eStdrka innovationskapaciteten hos chefer och medarbetare och
tillvarata digitaliseringens mojligheter for 6kad maluppfylinad och

Strategier effektivitet
eSakerstalla en langsiktig kompetensfoérsérjning

eSkapa forutsattningar for ett hallbart arbetsliv

*HME - index for hallbart medarbetarengagemang
eSjukfranvaro
. ePersonalvolym i arbetad tid
Matetal *Trygg och saker arbetsmiljo
eInkluderande arbetsplats
ePersonalomsattning
eFrisknarvaro

*Samtliga dotterbolag far i uppdrag att ytterligare forstdrka medarbetares
sdkerhet mot vald, hot och olovlig paverkan. Uppdraget ska

Uppdra
PP & aterrapporteras skriftlig senast 2022-06-30.

sRisken for att personal utsétts for hot, vald och stress ar
overhangande och maste darmed standigt vara i fokus. Arbete med
detta sakerstalls genom att vara en del av den samlade riskbilden.

. *Bolagets utbildningsplan ska anpassas utifran saval medarbetarnas
Aktiviteter som iolagets behogv.p P

eTrivselaktiviteter - Arbeta for att medarbetare trivs genom att skapa
hogre grad av samhorighet.

eBolaget ska i alla led strdva efter att vara en attraktiv arbetsgivare.
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GOD EKONOMI & EFFEKTIV VERKSAMHET

*Vi ska sakerstalla en stabil ekonomisk utveckling for att skapa ett ekonomiskt utrymme som
M é | mojliggor ett langsiktigt agerande.

Vi ska sdkerstilla en stabil ekonomisk utveckling for att skapa ett ekonomiskt utrymme som
mojliggor ett langsiktigt agerande. For att nd koncernens beslutade mél avseende nyproduktion
och satsningar i sarskilt utsatta omraden, det vi kallar vara utvecklingsomraden, maste flera
aktiviteter vidtas for att uppnéd en langsiktigt héllbar sjilvfinansieringsgrad, beldningsgrad och
soliditet.

Detta dr en finansiell utmaning som stéller krav pa bade langsiktighet och affarsmassighet.
Ekonomiskt utrymme maste skapas genom att frigora resurser, renovera varsamt och
effektivisera den egna organisationen.

Styrande
dokument eFramtidenkoncernens finansiella strategi
& eEffektivisering
. eBesparingsaktiviteter
Stragegier
Matetal eJusterad soliditet

e Avstamningsmote med vasentliga befintliga kunder for att sdkerstalla
kundnojdhet och utreda behov av nya tjanster.

_— eFastighetsjouren forbereder verksamheten for att kunna erbjuda
Aktiviteter tjansten driftslarm som en ordinarie tjanst.

eImplementera Goteborgs stads miljéledningssystem.
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Bilaga 1

Kommunstyrelsen ska ta fram en 1&ngsiktig strategi for att stoppa nyrekrytering, gangkriminalitet och
utvecklingen av parallella samhéllen i Goteborg.

Kommunstyrelsen far i uppdrag att samordna arbetet mot svartkontrakt och att sprida arbetet 6ver staden.

Kommunstyrelsen fér i uppdrag, tillsammans med samtliga nimnder och bolag, att ta fram en strategi och

handlingsplan med konkreta atgdrder for hur alla former av tystnadskultur kan motverkas. I uppdragen
ingar dven att ta fram en modell for att strukturerat och systematiskt f6lja upp utvecklingen.

Kommunstyrelsen fér i uppdrag att sdkerstilla att anstdllda vagar anméla otilldten paverkan och att stod
sékras till anstillda som anméler.

Kommunstyrelsen féar i uppdrag att fortsatt identifiera brottsutsatta och otrygga platser.

Kommunstyrelsen fér i uppdrag att samordna och leda arbetet for att minska otryggheten vid stadens
torg, kollektivtrafikknutpunkter och samlingspunkter.

Uppdrag till kommunstyrelsen som kan beréra Storningsjouren i
kommunfullmaktiges budget 2022 for Goteborgs Stad

* Socialndmnderna far i uppdrag att, i samverkan med Forvaltnings AB
Socialndmnder Framtiden sdkerstalla att rutiner for bistands- och behovsprovning foljs samt
att inte bistdnd ges fér svarta hyror och att ockerhyror inte ska férekomma.

= Socialndmnderna far i uppdrag att genomfira riskbeddmningar for
hela familjer ndr en familjemedlem hoppat av ett kriminellt ndtverk.
Socialnamnder Uppdragen ska goras tillsammans med Forvaltnings AB Framtiden i
syfte att mojliggora for flytt av hela familjen till ett nytt boende vid
behov efter genomford riskbedémning.
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