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Malbild

Det ledande

bostadsbolaget
2027

Vart mal ar att vara det ledande bostadsbolaget i Sverige
2027. Det ar en stark malsattning men bolaget har ratt
forutsattningar och ambitioner for att na denna position.
Vi har duktiga och engagerade medarbetare och ett fast-
ighetsbestand som ar finare och béttre an hos manga an-
dra bostadsbolag. For att na dnda fram kravs en malmed-
veten kraftanstrangning. Darfor ar det viktigt att arbeta
med tydliga planer och en tydlig struktur, men ocksa att
vara kreativa, vaga testa nytt och vaga gora fel. Dessutom
ska vi tillsammans ha roligt pa vagen dit.

Familjebostéder ingar i Framtiden som 4gs av Goteborgs Stad. Var
verksamhet styrs darfor av politiska beslut pa olika nivier, fran
kommunfullmiktige och Framtidens styrelse till bolagets egen
styrelse. Det innebir att vi forhaller oss till stadens fattade beslut och
budget samt Framtidens affarsplan, olika policys och uppdrag.

For att nd var medvetna mélsittning om att vara ett av de ledande
bostadsbolagen i Sverige 2027 behover det finnas ratt forutsittningar.
Forutom att ha bra planer och struktur, behovs en organisation som
klarar av att ta de ritta stegen. Ritt person ska vara pa ritt plats

och vi maste arbeta tillsammans och samtidigt ta vara p4 all den
kompetens och energi som finns hos oss. Ligg till en budget som

alla kdnner till, kunskap om de ramar som giller och en stravan att

ta vara pa varje krona och att arbeta kostnadseffektivt. Dar har vi
receptet for att lyckas!

Thorbjorn Hammerth
vd



Langsiktig
plan

Detta ar Familjebostaders flerariga plan, 2022-2027. Den
ska ge en tydlig bild av vilken riktning bolaget tar under
de kommande aren. Den &r ocksa ett ramverk som pa en
overgripande niva beskriver vara langsiktiga mal och de
strategier vi valt for att ta oss dit. Med en tydlig riktning
har vi en bra grund i det dagliga arbetet. Nar man vet vart
man ska kan man fokusera pa det som sker hiar och nu.

Utifran den langsiktiga planen tar vi fram &rliga planer. Férutom véra
mal och strategier innehaller dessa beskrivningar av prioriterade
aktiviteter. Allt provas med interna uppfoljningar och enkiter till vara
hyresgéster, for kontinuerliga bedéomningar av hur val vi lyckas ta oss
mot mal. Finns det behov av justeringar gor vi det.

Dessutom tar varje distrikt och avdelning fram egna arliga verksam-
hetsplaner dar den foretagsovergripande planen 6versitts till verk-
samhetens malsattningar och aktiviteter. Dessa arbetas fram och f6ljs

upp tillsammans med berdrda medarbetare.

Med en tydlig
riktning har vi en

bra grund i det

dagliga arbetet




Hur ska vi uppfattas i framtiden?

Forflyttning
mot 2027

Idag

"Lillasyster”
Blygsam
Operativ
Planerbart
Standard
Aktiv
Fastighet
Internt
Bostadsbolag
Ratt
Information
IT

Stabil
Segregation
Delar

Imorgon

”Storasyster”
Modig
Strategisk
Komplext
Flexibilitet
Proaktiv
Kund
Externt

Samhallsaktor

Experimenterande

Dialog

Digitalisering

Forandringsbenédgen

Integration
Helhet
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Vir vision ska 16pa som en rod trad genom hela
verksamheten och aterspeglas i vara mal, strategier

och aktiviteter. Visionen &r en kompass att folja for

bolagets samtliga medarbetare.

Vi skapar morgondagens
hem - trivsamt, tryggt och
klimatvanligt tillsammans

med gdteborgarna.”

Det finns en sammans&ttning och en innebdrd i

varje ord enligt féljande

Vi skapar...

Det &r vi (alla medarbetare) som ir kreativa i vira arbeten

morgondagens hem. ..
Vi tittar framat, utvecklar var verksamhet, vi arbetar med
manniskors hem

trivsamt...
Rent och snyggt, god service, mojlighet till inflytande med
mera

tryggt. ..
Viéra hyresgéster ska kdnna sig trygga i sitt boende

klimatvianligt — fokus pa klimatet, ett mjukt och
manskligt ordval

klimatvénligt...

Fokus pa klimatet, ett mjukt och ménskligt ordval

tillsammans. ..

Inkluderar hyresgaster, samarbetspartners, géteborgare

gbéteborgarna. ..

Vi finns i G6teborg, vi har fokus p4 manniskor



Vardegrund

Familjebostader har en virdegrund och tydliga varderingar
som vil kommer till uttryck i organisationens praktiska
handlingar. Vi brukar séga att vi ar PEPS.

Positiva, Engagerade,

Pdlitliga, Samspelta

Som ett komplement, vid sidan av PEPS, véljer vi tva
viktiga forhallningssétt som handlar om 6ppenhet och tillit.

Oppenhet

Vi har endast en agenda och kor hederligt, rakt och transparent. Vi
star for vara beslut och 4r nagot svart sa séger vi att det ar svért och
okar pa sa vis var kunskap.

Tillit

Tillit innebar att skapa goda relationer som bygger pa genuint
intresse for véra kollegor och f6r varandra. Tillit 4r en grundfaktor
nir man ska utveckla olika lag. D& kommer fortroende, respekt och
omsorg som ett brev pa posten.




Affarside och
foretagsprofil

Familjebostaders affarsidé ar att forvalta, foradla, forvar-
va och forsélja fastigheter. Det ska ske effektivt, langsik-
tigt och med god ekonomi. Familjebostader ska ha nojda
kunder och ge service och kvalitet pa ratt niva. Att bola-
get har ordning och reda och haller vad vi lovar &r sjalv-
klart.

Med en tydlig identitet skapar vi en bild av vilka vi ar och vad vi
erbjuder. Vara malgrupper ska alltid kdnna igen oss. Oavsett var de
moter oss ska de fa samma bild och kénsla. Om vi tillsammans talar
samma sprak, visuellt och innehallsméssigt, blir vi en aktér som har

en tydlig profil som man kinner igen och kinner sig valkommen till.

Var profil ska synas i allt visuellt, som pa bilar, hus, skyltar, arbets-
klader, i digitalt material och sa vidare. Det skapar en kénsla av

gemenskap och tillhorighet.

Familjebostader



Malsattningar

Malsattningarna bygger pa en verksamhetsmodell som
kommer fran balanserad styrning (The Balanced Score
Card). Det innebar att man inte ska suboptimera nagra
mal utan de ska balanseras och diarmed ge béasta effekt.

Vi har sex malomraden som tillsammans bildar en
helhet; kund, medarbetare, klimat, produkt, utvecklings-
omraden samt ekonomi.

Malen mits varje ar for att ge en statusbild och en signal for det
kommande resultatet 2027. De ldngsiktiga malen i denna plan
forandas inte 6ver tid. Varje ar sitter vi ddremot nya mal i den érliga

planen.

Att mita pa detta sitt gor jobbet roligare och mer kvalitetsinriktat.
Aven om vi gor mycket bra saker ir det viktigt att det blir synliga
effekter och resultat som andra uppskattar. Det bygger bade stolthet

och innovationskraft.



Kund

e Kailla: Serviceindex som mits av AktivBo
e Ingdngsvirde 2021: 79,2 procent

e 2027: 85 procent

Medarbetare

e Kailla: HME-index som mits av Goteborgs stads
medarbetarundersokning och realtidsmétningen
Winningtemp inom koncernen

e Ingangsvirde 2021: 82 procent

e 2027: 85 procent

Klimat

e Killa: Energiindex som méts av Familjebostéder och
rapporteras till Sveriges Allmannytta

e Ingangsvirde 2021: 121,5 kWh/kvm

e 2027:Energianviandning 110 kWh/kvm

e Under 2022/2023 ska vi genomfora en berakning av Familje-
bostiders betydande klimatpaverkan. Det nya mélet blir att
striava efter att bidra till ett klimatavtryck nara noll, i linje

med Goteborgs stads Miljo- och Klimatprogram.

Mal 2027

Produkt

o Kailla: Produktindex som mits av AktivBo
e Ingangsvirde 2021: 75,3 procent

e 2027:80 procent

Utvecklingsomraden

o Kailla: Polisens lista och Framtidenkoncernen malsattningar

e Ingangsvirde 2021: Tva sdrskilt utsatta omraden; Tynnered
och Bergsjon

e 2027:0 omraden

Ekonomi

e  Kailla: Driftsoverskott som redovisas i drsredovisningar och
granskas av vira auktoriserade revisorer

e Ingéngsvirde 2021: Driftséverskott 473 mnkr

e  2027: Driftséverskott 570 mnkr



Strategier

Strategierna koncentrerar verksamheten mot malen.
Strategier handlar om att vélja och att vélja bort. Omraden
dar vi kraftsamlar. Vi har 19 strategier fér vara sex mal.
Dessa strategier bestar i sin tur av hundratals aktiviteter
som beskrivs i arliga féretagsplaner samt distriktens och
avdelningars verksamhetsplaner.

N
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Kundstrategier

Kommunikation

Bolagets kommunikation ér central i formagan att ses som det
ledande bostadsbolaget 2027. Vi ska satsa pa att utveckla kommuni-
kationen bade lokalt och foretagsovergripande for att skapa kdnslan
av att vi lyssnar, vi gor och vi berittar. Den nya kanalen ”Boende-
appen” ar ett utmarkt redskap for detta men vi har manga andra

verktyg och kanaler att anvdnda bade internt och externt.

Boinflytande

Vi ska involvera vara hyresgéster och l1ata dessa paverka sin nar-

miljo vid viktiga renoveringar och investeringar. Vi ska ha kontinuerlig

kontakt med foreningar och sakerstélla att fritidsmedlen anvéands pé
ratt sitt. Boendebudget 4r en metod som 6ppnar for stor paverkan.
Aterkoppling av resultat frin vira undersdkningar ska forbittras, si
att vara hyresgister kdnner att vi lyssnar och beréttar vad vi planerar
att gora. Det koncerngemensamma dialogkonceptet med manga bra

verktyg ska tillimpas fullt ut.

Forvaltningskvalitet

Familjebostidder har under méanga ar jobbat med ett metodiskt kva-
litetsarbete som dven uppmérksammats av Sveriges Allménnytta.
Detta ska vi vidareutveckla. Inte géra mer utan fordjupa och bearbeta
grunderna. Vi ska prioritera rent och snyggt, hjilp néar det behovs, fin

service och bemotande.

ntidens

tighetslabb
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Medarbetarstrategier

For att behélla dagens medarbetare och kunna rekrytera nya behover

Arbetsgivarvarumarke

bolaget vara vilkant och ha ett attraktivt erbjudande samt bra
arbetsmilj6. Detta innebar att vi ska vidareutveckla kompetens-
forsorjningsplaner, flexibla arbetssitt, forstirka jamstéalldheten och
den mangkulturella kompetensen, utveckla roller och visa att vi har en

inspirerande arbetsmiljo.

Rollbeskrivningar

Vi ska skapa en tydligare bild av vad vara olika roller innebér. Roll-
beskrivningar ger en god struktur och ett battre resultat pa sikt. Det
blir ett stod och trygghet for alla medarbetare samt ett bra verktyg
vid nyrekryteringar. En rollbeskrivning ska inte vara for sndv, nar
behoven foéridndras i takt med bolagets utveckling behéver dven

vara roller utvecklas.

Medarbetarskap och ledarskap

Ett bra medarbetarskap forutsitter ett gott ledarskap och vice versa.
Ingen klarar sig pa egen hand och bada handlar om att fa andra att
vixa. Dessa fragor kraver langsiktig samverkan med de fackliga orga-
nisationerna. Nar vi utvecklar medarbetarskapet far vi lagre sjukskriv-
ningar, farre som slutar och fler innovationer. Vi blir en hilsosam och
hallbar arbetsplats som man talar val om. Bade jamstalldheten bland

chefer och den méangkulturella kompetensen ska prioriteras.

12



Klimatstrategier

Energieffektivisering

I alla projekt och fastigheter beaktar vi mojligheten att utféra energi-
effektiviserande atgarder for att sinka energianvindningen och bibe-
halla ett gott inomhusklimat f6r vara hyresgaster, liksom att reducera

driftskostnader.

For att uppna en effektivare energianvindning ska vi arbeta malstyrt
med atgirder som effektiviserar och sparar virmeenergi, elenergi och
vatten. Dessutom ska vi utoka smart styrning i fastighetens system for

en dnnu effektivare energianvindning via ny Al-teknik.

Fossilfri verksamhet och krav pa leverantorer
En stor del av var klimatpaverkan kommer fran renoveringar genom
om- och tillbyggnationer i egen regi. Har ska vaxthusgaserna minskas

med 90 procent till ar 2030, jamfort med 2020.

For att bli fossilfria till 2030 behéver vi ga 6ver till eldrifti vara ar-
betsmaskiner samt egna eller leasade fordon. I strategin ingér dven att
gora det vi kan kopplat till kopt energi (el och fjarrvarme). Andra vikti-

ga verktyg ér att 6ka kraven pa vara leverantorer och f6lja vara inkop.

Klimatvanligt boende

En stor del av bolagets indirekta klimatpéverkan kommer frén de
koldioxidutsldpp som vara hyresgister ger upphov till. En viktig del
ibolagets klimatstrategi ar darfor att ge hyresgéster goda forutsatt-
ningar att leva hallbart. Nagra av de viktigaste omradena &r battre
hantering av avfall, att frimja en hilsosam livsmiljo med tillgang till

fina gronomraden samtinférande av IMD i samtliga lagenheter.

Hallbart resande

Vara hyresgasters resvanor har stor paverkan pa klimatet. Vi stdvar mot
att minska behovet av egenédgd bil och frémja ett hallbart resande genom
att erbjuda alternativ som bilpooler, cykelpooler, forménliga kollektiv-
resepaket, bra cykelparkeringar och laddmojligheter f6r de som véljer elbil
framf6r fossildriven bil. En annan och hogre prisbild pa parkeringsplatser,

kan komma att bidra till minskat antal bilar i vara omraden.
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Produktstrategier

Underhall

En stor del av Familjebostédders verksamhet bestar av att genomfora
olika typer av renoveringar. Denna strategi utgor underlag for
forbattrad ekonomi, klimatinsatser och for att sikerstilla bolagets
fastighetsvarden samt boendeupplevelse. Verktygen ar handlings-
planer och arbetsdokument och att gora ritt atgérd vid ratt tidpunkt.
Forvaltningen och avdelningen Fastighetsutveckling ska arligen syn-
kronisera underhallsbudget och investeringsvolymen sa att vi kan na

flera mal samtidigt.

Tillval

Vi ska stirka hyresrétten genom att utveckla designpaket. Dessa
paket 6kar valfriheten och moéjligheten att paverka sin boendekvalitet
for vara hyresgister. Det ska vara mojligt att vélja tillval i samband
med ombyggnationer men dven l6pande i férvaltningen enligt tydliga

regler och anvisningar.

Konvertering

Familjebostéder ska alltid beakta mojligheten att omvandla outnytt-
jade ytor som lokaler for olika verksamheter samt forrad till lagenhe-
ter. For att helheten ska bli bra bedémer vi alltid samtliga ytor utifran
olika parametrar som myndighetskrav, ekonomi, marknadsaspekter
med flera. Vi stravar mot en 6kad effektivitet genom att arbeta med

storre sammanhéngande enheter.

Trygghetssakrade fastigheter

Att trygghetssikra fastigheter ska langsiktigt ske i hela fastighets-
bestandet. Liksom att vidareutveckla fastighetsédgaransvaret och
prioritera bra skalskydd, brandskydd, 1as- och passersystem samt
kamerainstallationer dir sa dr mojligt och ratt. Sdkerheten kan ocksa

avse upplysta utomhusmiljéer som designas pa ett professionellt sitt.
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Strategier for
utvecklingsomraden

Superforvaltning

Utifran ett koncerngemensamt atagande finns ett uppdrag som be-

namns ”Superforvaltning”. De bostadsomraden
som &r aktuella f6r detta uppdrag hos Familjebostader
ar Tynnered och Bergsjon, vilka ar bolagets sa kallade

utvecklingsomraden.

Inom uppdraget r det atta faktorer som ska var genomférda 2023.

Faktorerna avser bland annat trygghetssakrade fastigheter, noll-
tolerans mot kriminell verksamhet, bemanning fram till 23.00 och

forstarkt renlighet vid miljérum och sortering.

15



Stadsutveckling
Aven ”Stadsutveckling” ir ett koncerngemensamt uppdrag for vra
utvecklingsomraden. Forutom fysisk utveckling som ombyggnationer

och nyproduktion, ingar manga atgéirder av social karaktér.

Familjebostider ska i Tynnered och Bergsjon bidra till den sociala
utvecklingen genom att erbjuda stdd till skolor, till exempel med
laxhjalp samt sysselsattning fér badde unga och vuxna. For att fa kraft i

arbetet samarbetar vi med féreningar, staden och naringslivet.
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Ekonomistrategier

Familjebostéders intikter sitter ramarna for vad vi kan gora. Intékterna

Intaktsoptimering

okar vid de arliga hyresjusteringarna, vid ombyggnationer, hojningar
av parkering, tillval och vid allménna investeringar. Vi ska dven aktivt
soka efter olika bidrag som kan forbéttra projektens ekonomi liksom att

erbjuda och forpacka olika tjanster som kan oka bolagets intékter.

Kostnadsmedvetenhet

Det finns en potential inom bolaget att utveckla analyser av vara inkop,
bestéllningar och uppfoljningar. Detta stirker hela foretagets bestéllar-
kompetens. Eventuellt finns hir besparingsmojligheter nér vi siker-

staller att vi far vad vi bestiller tillsammans med korrekt fakturering.

Digitalisering

Familjebostéder ska fokusera pa att ta en position inom detta omrade.
Vi ska 6ka var digitalisering inom tjénster till vara hyresgéster, inom
forvaltning och inom var drift. Aven vart arbetssitt och IT-system ska
optimeras. En 6kad digitalisering ger oss ndjdare hyresgaster och goda

ekonomiska effekter.
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Organisation

Var organisationsmodell utgar fran en kdrnverksamhet och en stod-
verksamhet. Kdrnverksamheten bestar av hela var férvaltning samt
avdelningen Fastighetsutveckling, de 6vriga avdelningarna ar stod-
verksamhet. De tva delarna bildar en helhet. De ska hela tiden verka
tillsammans for att skapa den basta utvecklingen, med malet att bli

ett av de ledande bostadsbolagen i Sverige 2027.

Karnverksamhet:

Stodverksamhet:

ADMINISTRATIVT MARKNAD/

KOMMUNIKATION EKONOMI VD STOD INNOVATION

FASTIGHETS-

UTVECKLING

SAKERHET
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Framtidenkoncernens
ramverk

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

Familjebostéder styrs i var tur av Framtidenkoncernen och den ge-
mensamma flerariga affarsplanen och 6vriga styrande dokument fran
koncernen. Aven moderbolaget kan ge sirskilda uppdrag i affarspla-
nen. Vi ska alltsé leverera pa koncernens mal, strategier och uppdrag

parallellt med vara egna malséttningar.

Framtidens affarsplan har sex malomraden, varav tre ar fokusomré-
den. Dér kraftsamlar koncernen sérskilt for att nd mélen. Framtidens
maéalomraden 4r omhandertagna i Familjebostaders flerariga och arliga

foretagsplan.
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Koncernens vision, madl och strategier

Visionen: Vi bygger det hdllbara samhéllet for framtiden

Mal:

Fokusomraden
e Nyproduktion
e Varsam renovering

e Utvecklingsomraden

Ovriga malomraden

e Nojda hyresgiaster

e  Attraktiv arbetsgivare

e God ekonomi & effektiv verksamhet

De uppdrag som staden gett Framtiden och som beror och

paverkar oss redovisas i den arliga féretagsplanen.

Nyproduktion

Mal: Vi ska bidra till en mer blandad stad, bygga bostider med
hog arkitektonisk kvalitet, med ldgre hyror 4n snittet pa jamfor-
bara projekt och firdigstilla 2 300 bostader per ér frén &r 2025.

Strategi:

e Nyproduktionsportfoljen ska medge att koncernens finansiella
strategi kan uppnas

e  Nyproduktionsportfoljen ska bidra till 6kad social hallbarhet

e  Nyproduktionsportféljen ska bidra till 6kad ekologisk hallbarhet

e  Nyproduktionsportfoljen ska medge att koncernens volymmal
kan uppnés

e  Produktionskostnaden ska ligga pa en niva sd att vi kan hélla

hyror som 4r lagre 4n snittet

Varsam renovering

Mal: Vihar som mal att renovera varsamt for att virdesikra vira
fastigheter samti cirka 50 procent avlagenheterna renovera med
minimerad standardhéjning f6r att virna vara hyresgisters mojlig-

het att kunna bo kvar efter renovering.

Strategi:

e Viskarenovera varsamt och bidra till 6kad social hallbarhet

e Varsam renovering ska bidra till ekologisk hallbarhet

e Varsam renovering ska medge att koncernens finansiella
strategi kan uppnas

e  Viskaarbeta aktivt med konvertering av lokaler till lagenheter

20



Utvecklingsomraden

Mal: Framtidenkoncernen ska bidra till att ingen del av staden
ska finnas med pa polisens lista 6ver sarskilt utsatta omraden ar

2030 och inga omréden som utsatta ar 2035.

Strategi:
e  Superforvaltning 2020-2025
e Framtidens stadsutveckling 2020-2030

e  Strategi for lokala torg i utvecklingsomraden

Nojda hyresgaster

Mal: Vira hyresgister ska vara néjda

Strategi:

o Okatryggheten i vira bostadsomriden

e Minska olovlig andrahandsuthyrning och motverka oriktiga
hyresférhéllanden

e Utveckla tillganglighet och bemétande f6r 6kad kundnojdhet

e Arbeta med bruksvirdering av vara fastigheter for att skapa
transparens och likabehandling vid hyressittning

e Hallahelt, rent och snyggt i vara fastigheter och bostadsomraden

o Oka digitaliseringstakten och nyttja digitaliseringen for
utveckling av kundkontakt och kunderbjudande

Attraktiv arbetsgivare

Mal: Vi ska vara en attraktiv arbetsgivare

Strategi:

e Starka innovationskapaciteten hos chefer och medarbe-
tare och tillvarata digitaliseringens mojligheter f6r 6kad
maluppfyllnad och effektivitet

e Siakerstilla en langsiktig kompetensforsorjning

e Skapa forutsattningar for ett hallbart arbetsliv

God ekonomi och effektiv verksamhet
Mal: Vi ska sikerstilla en stabil ekonomisk utveckling fér att skapa

ett ekonomiskt utrymme som mojliggor ett langsiktigt agerande.

Strategi:

e Optimera intékter i befintligt bestdnd och nyproduktion
e Effektivisering

e Besparingsaktiviteter

o Ligre nyproduktionskostnader

e Samarbete externa parter

e Upplaning
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