


FRAMTIDENKONCERNENS VISION:

VI SKAPAR DET HALLBARA
SAMHALLET FOR FRAMTIDEN.

FAMILJEBOSTADERS MALBILD:

VI SKAPAR TRIVSAMMA
LIVSMILJOER TILLSAMMANS MED ALLT
FLER GOTEBORGARE.

Familjebostaders TRE VAGLEDANDE PRINCIPER:

TRIVSEL

Vivill att vara hyresgaster ska tycka om att komma hem och tycka om
att vara hemma. Hemma for oss borjar redan vid entrén till omradet,
garden och trapphuset.

FRAMAT
Vi ar alltid pa vag. Vivagar anta nya utmaningar. Detta for att det ska bli
battre for vara boende, miljon och vara hus, saval gamla som nya.

TILLSAMMANS

Allt blir sa mycket battre och roligare om vi lyssnar pa varandra, tar hansyn
och arbetar tillsammans. Ett samspel mellan medarbetare saval som

med hyresgaster.

Familjebostdder i Géteborg AB dr ett allmannyttigt bostadsbolag med fler an
18000 lagenheter. Vi utvecklar trivsamma livsmiljoer. Familjebostader arbetar for en
hallbar bostadsutveckling med manniskan i centrum. Viingar i Framtidenkoncernen som
ar helagt av Goteborgs Stad.



VD HAR ORDET

\/ar affarsplan ger oss en ram for vad vi ser ar viktigast
att utveckla under ett verksamhetsar. | den lyfter vi
fram det som vi ser behover goras utdver det som vi till
vardags arbetar med. Det kan visserligen ibland handla
om att det dar vi gor till vardags behover forandras

far att vi annu battre ska komma fram till den
ambitionsniva vi har. Nagot som till stora delar styrs

av de signaler vi far fran var omvarld,

Affarsplanen utgar i mangt och mycket fran Goteborgs
Stads budget 2017 samt Forvaltnings AB Framtidens
affarsplan 2017. 1 stadens budget finns viktiga fragor
som ror var verksamhet. Forsta prioritet ar som tidigare
att det saknas bostader. Att allmannyttan behover
bygga hyresratter dar det finns mark. Ett annat viktigt
omrade ar boinflytande, att hyresgaster ska ha
mojlighet att paverka sitt boende och sin livsmiljo,

inte minst vid underhall och renovering.

Nar vi under 2016 genomforde var kundenkat fick vi
ett kvitto fran vara hyresgaster om att vi ar pa ratt
vag. Vart serviceindex 6kade med 1,3 procent, vilket dr
en stor 6kning. Men vi ska inte vara nojda med detta.
\/i ska fortsatta pa vagen att utveckla Familjebostader
i riktning mot att vara ett kundorienterat foretag som
skapar trivsel, trygghet och annu mer nojda kunder.

Jag ser fram emot ett spannande 2017 tillsammans
med dig som medarbetare pa Familjebostader.

Med avstamp fran val utforda vardagssysslor tar

vi 0ss an det som ytterligare kan forbattras inom
omradesutveckling, innovativa lésningar vid
renovering, nya boendefor
mer med mera. Och jag ser
gdrna att allt utgar fran
hallbarhetsperspektivet.
Om vi alltid tanker pa de
sociala, ekologiska och
ekanomiska aspekterna i
vart arbete ar jag
overtygad om att
slutresultatet blir stralande,

Per-Henrik Hartmann, VD



DET HAR AR VI

Familjebostader ar en av Goteborgs storsta
fastighetsagare med drygt 18 000 lagenheter som
ar hem for dver 32 000 goteborgare.

Familjebostaders affarsidé ar att forvalta, utveckla
och bygga hyresratter. For hyresgasterna. Pa uppdrag
av goteborgarna.

Vi ar ett aktiebolag, agt av Goteborgs stad och
ingar i Forvaltnings AB Framtiden tillsammans med
Storningsjouren, Byggutveckling, Poseidon,
Bostadsbolaget, Gardstensbostader och
Egnahemsbolaget. Tillsammans forvaltar vi drygt
70000 lagenheter.

\/ara fastigheter finns i flera av Goteborgs

stadsdelar: Bergsjon, Donso,Eriksberg, Eriksbo, Fjallbo,
Tynnered,Grevegdrden, Garda, Gasagangen, Gardsas,
Heden, Hisingen, Hogsbo,Johanneberg, Kortedala,
Krokslatt Kungsladugard, Majorna, Masthugget,
Sannegardshamnen och Styrso. Vi har manga sma
lagenheter: 60 procent ar ettor eller tvaor.

Dessutom finns nastan tusen lokaler som hyrs ut till
framst butiker, foreningar, forskola och omsorg,

Med stolthet forvaltar vi alla véra hus och med
stolthet arbetar vi varje dag med att skapa

trivsamma livsmiljéer for alla vara boende. De flesta
medarbetare arbetar i nagot av vara distrikt som
bovardar och miljovardar. Dar finns aven andra
yrkesroller med fokus pa férvaltningsfragor, uthyrning
och ledarskap. Till stod for forvaltningen finns
experter inom fastighetsutveckling, marknad och
kommunikation samt ekonomi och HR.

Deltar i aktiviteter som till

exempel Gothenburg Green World
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AFFARSPLANEPROCESSEN

GOTEBORGS STADS BUDGET

FRAMTIDENS AFFARSPLAN

Mal/strategi/matetal

STYRELSENS INRIKTNINGSDOKUMENT

Prioriteringar/konkretiseringar utifran lokala forutsattningar

FAMILJEBOSTADERS AFFARSPLAN

Mal/strategi/matetal/aktiviteter
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VERKSAMHETSPLANER

Mal/mdtetal/konkreta aktiviteter
Distrikt/avdelningar
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UTVECKLINGSPLANER

Individuella mal och aktiviteter
Medarbetare/chef

Sex malomraden som tar 0oss
mot malbilden

Inom varje malomrade satter vi ett Gvergripande mal. /i beskriver de strategier som tar oss fram mot malet.
Bade malet och strategierna ar oftast flerariga. Vi anger for varje omrade det vi ska nd under 2017, detta i
form av tydliga matetal. Affarsplaneprocessen leder totalt fram till en mangd aktiviteter pa olika nivaer.

| affarsplanen anger vi ocksa ndgra av de viktigaste aktiviteterna i bolaget under det kommande dret.

Vi arbetar med SEX OVERGRIPANDE MALOMRADEN:

Utveckla véra fastigheter

Nojda hyresgaster

Okad integration och sysselsattning
Miljotankande i alla led

Vara en attraktiv arbetsgivare

God ekonomi och effektiv verksamhet



UTVECKLA VARA
FASTIGHETER

MAL STRATEGIER ATT NA 2017

> Attraktiva och val > Produktindex 76,0 (75,3)

underhallna fastigheter och

bostadsomraden som skapar
trivsamma livsmiljoer.

> Val fungerande dialog- och

inflytandeprocess > 75 % nojda hyresgaster i

> Helhetssyn med projekt
utgangspunkt i de lokala

. ey > 60 nya lagenheter i
forutsattningarna

For att tillvarata och utveckla stadsdelars identitet och oka
trygghet och trivsel i bostadsomraden kravs att de boende
blir delaktiga i hur boendemiljon ska utformas.

For battre helhetssyn ska vi arbeta med nuldagesanalyser
och utvecklingsplaner for hela omraden. 2016 har detta
gjorts for Gardsas och dessforinnan for Bergsjon Centrum.,
2017 ska detta arbetet fOras vidare och utvecklas for

fler omraden.

Det ar viktigt att hyresgasterna ar delaktiga och far
inflytande vid en ombyggnad. Familjebostader har tecknat
ett avtal om boinflytande med Hyresgastforeningen som
ger hyresgasterna ett utvecklat inflytande i samband med
ombyggnader.

Malet ar att manniskor inte ska behdva ldmna sina hem pa
grund av sacial omvandling och kostnadsokning. De boende
ska ges mojlighet att paverka sina boendekostnader.

Att aldre ska kunna bo kvar i sina lagenheter har varit ett
fokusomrade lange. Férutom de krav som stalls i lagen
erbjuder vi ocksa "Gorbra-badrum”, som ar helt
tillganglighetsanpassade, i samband med stambyten
och badrumsrenoveringar. Vi iordningstaller ocksa lokaler
och forutsattningar for sarskilda trygghetsboenden.

trygghetsboenden

AKTIVITETER

For battre helhetssyn ska
nulagesanalys och utvecklingsplan tas
fram for ett omrdde per distrikt.

Samverka for fler hallbara
innovationer.

Genomféra atgarder utifran
genomford tillganglighetsinventering.

Beakta och redovisa hur
tillganglighetsaspekter tas om hand
i renoveringsprojekt.

Skapa ytterligare trygghetsboenden.

Utveckla olika metoder och kanaler for
att uppna en god dialog och att manga
nas av lattforstaelig information.

Medverka i utvecklandet av renove-
ringsmodell med syfte att vardesdkra
fastigheter och behalla rimlig hyra.

Genomfora atgarder for att hoja saker-
heten och darmed oka tryggheten.



NOJDA HYRESGASTER

MAL STRATEGIER

> Vara bland de 25 % basta
bolagen i landet vad det galler
kundnojdhet.

> Tidigt skapa basta

> Fortsatt satsning pa
kundnojdhet och “Kund 100 %"

ATT NA 2017

> Serviceindex 79,0 (77,6)
> Inflytandeindex 72,0 (69,2)

> Utveckla hyresgasternas
inflytande

relationen med hyresgasterna

2015 inleddes en satsning pa dkad kundnojdhet -
Kund 100 %. Under 2016 genomforde Familjebostader
en kundenkat via foretaget AktivBo. Halften av vara
hyresgaster fick mojlighet att svara. Resultatet var
gladjande, vart serviceindex 6kade med 1,3 procent.

Satsningen pa var centrala kundservice tillsammans
med stora anstrangningar lokalt for att oka kanslan av
bra bemotande, trygghet och att det ska vara rent och
snyggt har slagit val ut.

Under 2017 fortsatter darfor vart arbete inom

dessa omraden. Vi tar steg 2 i vart arbete Kund 100 %
som innebadr att forstarka en foretagskultur som utgar
fran hur vi vill att vara kunder ska uppfatta och prata om
oss. Vi ska sakerstalla att var arendehantering, service,
boinflytande blir annu battre.

AKTIVITETER
Genomfora steg 2 i Kund 100 %.

Infora enkla enkater efter utford service
for att fa reda pa hur vara hyresgaster
upplevt vart satt att hantera drendet.

Utreda mojligheten att infora
kompiskontrakt dar var och en har ett
eget kontrakt,

Genom samarbete med Storningsjouren
och stadsdelarna folja upp och hantera
oriktiga hyresforhallanden och darigenom
minska antalet olovliga andrahandsavtal.

Utveckla den lokala informationen till
hyresgasterna, sarskilt via den digitala
anslagstavlian pa Hemmanhos, sd att
informationen om vad som hander i
fastigheterna forbattras.

Bli mer personliga mot vara kunder sa att
igenkanningen av bolagets personal och
ocksa foretagets profil forbattras.

Uppratta en plan for hur bolagets
personal kan hanvisa och bista personer
som utsatts for vald i ndra relationer.



OKAD INTEGRATION
OCH SYSSELSATTNING

MAL

> V/iska framja integration,

sysselsattning och battre
livsvillkor och bidra till en
mer socialt hallbar stad.

STRATEGIER

> Viska framja integration,

sysselsattning och battre
livsvillkor och bidra till en
mer socialt hallbar stad.

ATT NA 2017
> 15 arbetstillfallen genom
social hansyn i upphandlingar

> 150 praktik-/ferie-/trainee-
platser

> Oka integrationen och

' . > Attraktivitet i Bergsjon
minska utanforskapet

73,0(72,0)
> Utveckla Bergsjon

Familjebostader ska vara en foregangare i arbetet for battre
integration, 0kad sysselsattningsgrad och ett mer jamlikt
Goteborg. Staden ska bli mer socialt hallbar genom att vi
arbetar fOr att minska skillnader i livsvillkor och halsa i vara
bostadsomraden. Detta arbete kraver samverkan bade med
boende i vara omraden och med andra aktérer i staden.
Darfor ar dialogen ar ett viktigt verktyg.

AKTIVITETER

Intensifiera satsningarna i
utvecklingsomrade Bergsjon.

Genomfora var del av koncernens
\/i ska 6ka samverkan med Stadsdelningsforvaltningarna satsning “vagen till viktiga riktiga jobb"
som blir en viktig del i arbetet att skapa trygga och

trivsamma livsmiljoer i vara bostadsomraden.

Utifran ett mangfaldsperspektiv
kartlagga vilka grupper av hyresgaster
vindr i vara bostadsomraden samt
utifran detta se 6ver motesformer och
kommunikationsval.

Vi fortsatter ha extra fokus pa vart utvecklingsomrade
Bergsjon och kommer att Oka satsningarna pa att utveckla
omradets attraktivitet,

Initiera och framja kultur i olika former |
samarbete med de boende.



MILUOTANKANDE
| ALLA LED

MAL STRATEGIER ATT NA 2017

> \/i ska minska var > Minska energianvandningen > Energianvandningen ska
miljopaverkan enligt Energivision 2020 minska med 2 %
(15 % till 2020 jamfért med

. > Avfallsmangderna ska
snittet 2010-2012)

minska med 1 %

> Stodja hyresgaster att

' T > attenanvandningen ska
minska sin miljopaverkan

minska med 2 %
> Forebygga mangden avfall
och framja atervinning och
aterbruk

Familjebostader ska minska den negativa miljopaverkan
som uppkommer i var forvaltning och vid ombyggnation.

Miljdarbetet ska inriktas pa att nd stadens lokala miljdmal AKTIVITETER
och vi har sarskilt fokus pa energieffektivisering i vara
befintliga hus. Beakta mojligheter till solceller pa tak i

samband med projekt.
\/i ska skapa battre forutsattningar for dteranvandning

och aterbruk av produkter som annars blir avfall. Vi ska Ta fram modell for dteranvandning
underldtta fOr vara hyresgdster att dela mera och framja av material.

utvecklingen av cirkular ekonomi. Vi ska ocksa verka for

omstaliningen till hallbar mobilitet och uppmuntra och Kemikalieplanen ska genomforas.
inspirera vara boende att ta eget ansvar for den

miljopaverkan som uppkommer i det egna boendet. Inforande av IMD i ombyggnadsprojekt

och plan for inforandet i befintligt
bestand.

Genomfora ekologisk stadsdel Majorna.
Genomfora strategin for laddstolpar

och testa mer flexibla parkerings-
l6sningar.

Minska miljopaverkan genom
forandrade rese- och matesvanor,
miljévanligare maskinpark m.m.



VARA EN ATTRAKTIV
ARBE TSGIVARE

MAL STRATEGIER ATT NA 2017

> \/ara en av de fem mest > Gott ledarskap och > MMI 68 (64)
attraktiva arbetsgivarna inom medarbetarskap > Frisknarvaro 55% (55)

(oteborgs Stad > Framja och underlatta god

halsa hos medarbetarna

> Forankring av
Familjebostaders varderingar i
det dagliga arbetet

Familjebostader ska praglas av engagerade och kompetenta
medarbetare och ledare som kanner stolthet, delaktighet

och arbetsgladje. Vi erbjuder medarbetarna mojlighet att ta AKTIVITETER

ansvar och utvecklas med en god och trygg arbetsmiljo och

goda anstallningsvillkor. Erbjuda halsokontroller for samtliga
medarbetare,

Vi ska utveckla medarbetarskap genom samspel mellan

engagerade, ansvarstagande medarbetare och narvarande Ta fram likabehandlingsplan ur

chefer. medarbetar- och medborgaperspektiv.

Vi stravar efter mangfald och motverkar all form av Starta Framtidens Fastighetslabb,

diskriminering och vi agerar alltid utifran vara vardeord; dar barn och ungdomar kommer

positiv, engagerad, palitlig och samspelt. ges mojlighet att uppleva fastighets-

branschen och de yrken som finns,

\/i har fortsatt fokus pa okad frisknarvaro och

forutsattningar for god halsa hos vara medarbetare, Undersoka insatser och utbildningar
som kan goras for att forebygga vald
Vi fortsatter vart arbete med att attrahera unga till och hot mot medarbetare.

fastighetsbranschen sd vi kan mota den pagaende
generationsvaxlingen.
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GOD EKONOMI OCH
cFFEKTIV VERKSAMHET

MAL STRATEGIER

> Stabil ekonomisk utveckling

> Vidareutveckling av
hyressattningen

En stabil ekonomi skapar trygghet for vara hyresgaster
och ar en forutsattning for att kunna bedriva en sund
affarsmassig verksamhet. En god ekonomisk utveckling i
bolagets verksamhet skapar ett ekonomiskt utrymme som
mojliggdr ett langsiktigt agerande och viktiga satsningar
inom prioriterade omraden.

Vi star framfor mycket stora investeringar i nybyggnation.
Samtidigt maste satsningarna pa underhall och
ombyggnation ligga pa en fortsatt hog niva.

Detta satter sarskilt fokus pd avkastningenivara
fastighetsinvesteringar.

Att veta hur vara resurser anvands och vilken effekt de ger
ar mycket viktigt ur styrningssynpunkt. Vi behover forbattra
mojligheterna att folja upp effekterna av vara satsningar
inom social hallbarhet.

> Effektivitet i organisationen

ATT NA 2017

> Fastighetsresultat fore
underhall: 693 mnkr
(688 mnkr)

> Fastighetsinvesteringarna
ska i genomsnitt ge en
nominell avkastning pa 5%

AKTIVITETER

Mojligg0ra webb-uthyrning av
A-lokaler for att minska vakansgraden.

Utvidgad satsning och uppfoljning
av effekterna i utvecklingsomrade
Bergsjon.

Utveckla modell for uppfoljning av
satsningar inom social hallbarhet.

Hitta installationer mm som drar hoga
reparationskostnader och som ar i
behov av mer omfattande atgard.
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SWOT-ANALYS

STYRKOR

Fokus pa sociala insatser och
hallbarhet

Val underhdllna fastigheter

God ekonomi

Helhetsperspektiv pa boende
Mangfald av fastigheter med god
spridning

Samverkan med stadens aktorer

MOJLIGHETER

Starkt varumarke

Stark dagare

Stark efterfragan pa bostader

Okad nyproduktion

Sanka underhallskostnader genom
koncernsamverkan

Omorganisering i koncernen ger mer
fokus pa karnverksamheten
Landshovdingehusen

Tekniska innovationer

SVAGHETER

MMI
Verksamhetsstyrning
Underhallspuckel

HOT

Hoga byggkostnader

Resurser pa marknaden

Okad otrygghet

Svart att rekrytera vissa
kompetenser

Konsekvenser av bostadsbristen
Tappa kompetens

Hot och vald mot personal

12



UPPDRAG

I kommunfullmaktige:s budget ges foljande uppdrag som
FAMILJEBOSTADER SKA GENOMFORA 2017:

Likabehandlingsplaner ska tas fram.

Talarstatistik ska foras vid minst tre styrelsemoten. Statistik ska
bifogas protokallet.

Solceller ska byggas pa kommunala fastigheters tak.

Andelen chefer fodda utanfor Norden ska oka kraftigt och

foljas upp - mandatperioden.

Andelen kvinnliga chefer inom manligt dominerade verksamheter ska
overstiga andel kvinnor inom samma verksamhet - mandatperioden.
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VI SKAPAR TRIVSAMMA

LIVSMILJOER TILLSAMMANS MED ALLT

vi

FLER GOTEBORGARE.
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