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Pa stabil grund aven vid
samre konjunktur

2023 kommer sannolikt att praglas av hog inflation, hojda
rantor, fallande bostadspriser, kraftigt hojda elkostnader,
eventuell elbrist, fallande byggvolymer och sannolikt ett
fortsatt krig i Ukraina, pandemi och leveransproblem. Vi
behover helt enkelt vara forberedda pa en lagkonjunktur
som sannolikt biter sig fast ett par ar.

Detta innebdr att vara driftskostnader okar. I det rdknar vi fjarrviarme,
avfall, el, vatten, férsdkringar, 16ner med mera. Avskrivningar och rian-
tor hojs patagligt i budgeten. Resultatet ar satt till cirka 80 mnkr samt
ett krav pa ett kassafléde pa 70 mnkr. Vara ekonomiska forutsattning-

ar sitter ramar och begrinsningar for véra investeringar.

Familjebostéder star dock vl rustad infor en ldgkonjunktur. Vi har
begrinsade lan, lagt bokférda varden och relativt 1aga hyror. For att
dra nytta av denna situation bor vi fokusera pa smarta och bra inkop,
uppféljningar av projekt och bra ekonomisk styrning for hela var
verksamhet. Vi ska forbéttra vara intaktsmojligheter som avser arliga
hyresjusteringen, tillval, parkeringsplatser, vi ska 6ka

graden av bidragsansokningar samt ta betalt vid allménna renove-
ringar. Till sist ska vi bli annu béttre pa att minska tomstéllda lagen-

heter vid renoveringar for att fa en battre ekonomisk marginal.

Foretagsplan 2023 bygger pa vir flerariga plan 2022-2027. Arets plan
beskriver mal, strategier och prioriterade aktiviteter inom respektive
omrade. Vi har dessutom extra fokus pa trygghet, darfor kallar vi 2023
for Trygghetsdaret. Arbetet med att 6ka tryggheten for vara hyresgéster
ska oka i hela bolaget och for att lyckas med det behover vi ta oss an
fragan pa olika sitt. Vi ska langsiktigt arbeta med att trygghetssikra
vara fastigheter men ocksé mota vara hyresgéster och utfora trygg-
hetsatgarder som de tycker ar viktiga. Samarbeten med andra sam-

hallsaktorer inom trygghet och sékerhet ar ocksa centrala.

Varje avdelning och distrikt tar fram egna verksamhetsplaner med
konkreta aktiviteter som laggs in i verksamhetssystemet Stratsys.
Dessa f6ljs regelbundet upp under verksamhetséret av respektive
avdelning och distrikt och redovisas pa APT.

Thorbjorn Hammerth, vd



Framtidenkoncernens mdl och uppdrag till Familjebostdder 2023

Nyproduktion

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

Varsam renovering

Mal: Vihar som mal att renovera varsamt for att virdesikra
vara fastigheter samti cirka 50 procent av lagenheterna renove-
ra med minimerad standardhojning f6r att virna véra hyresgis-

ters mojlighet att kunna bo kvar efter renovering.

Utvecklingsomraden

Mal: Framtidenkoncernen ska bidra till att ingen del av staden
ska finnas med p4é polisens lista 6ver sérskilt utsatta omraden ar
2030 och inga omraden som utsatta ar 2035.

Nojda hyresgaster
Mal: Vara hyresgister ska vara ngjda.

Uppdrag till Familjebostader:

e Debostadsfoérvaltande bolagen far i uppdrag att skapa nya
platser for egen odling och tillsammansodling, exempelvis i
form av vaxthus. Uppdraget ska hanteras med hansyn tagen
till pagdende projekt om utveckling av utemiljéer. Uppdra-
get ska dterrapporteras skriftligt senast 2023-06-30.

e Defoérvaltande bolagen far i uppdrag att 6ka nyplanteringen
av trad i syfte att bidra till battre stadsmilj6é och biologisk
mangfald. Uppdraget ska hanteras med hinsyn tagen till
pagaende projekt om utveckling av utemiljoer. Uppdraget
ska dterrapporteras skriftligt senast 2023-06-30.

Attraktiv arbetsgivare
Mal: Vi ska vara en attraktiv arbetsgivare

God ekonomi och effektiv verksamhet

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



Kund

e Killa: Serviceindex som mits av AktivBo
e Ingangsvirde 2021: 79,2 procent

e 2023: 81 procent

Medarbetare

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

e Ingingsvirde 2021: 82 procent

e 2023: 83 procent

Klimat

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

e Ingangsvirde 2021: 121,5 kWh/kvm

e 2023:Energianvindning 118 kWh/kvm

e Under 2022/2023 ska vi genomfora en berdkning av Familje-
bostiaders betydande klimatpaverkan. Det nya malet blir att
striva efter att bidra till ett klimatavtryck néra noll, i linje

med Goteborgs stads Miljo- och Klimatprogram.

M&al 2023

Produkt

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

e 2023:77 procent

Utvecklingsomraden

e Kailla: Polisens lista och Framtidenkoncernen malsittningar

e Ingangsviarde 2021: Tva sarskilt utsatta omraden; Tynnered
och Bergsjon

e 2023:0omraden

Ekonomi



Strategier och
prioriterade aktiviteter
under 2023

Strategierna koncentrerar verksamheten mot malen.
Strategier handlar om att vélja och att vélja bort. Omra-
den dar vi kraftsamlar. Vi har 19 strategier for vara sex

mal och dessa strategier bestar i sin tur av en stor mangd
aktiviteter, 65 av dem ar prioriterade.

De prioriterade aktiviteterna 4r extra viktiga att genomféra samt ar
bredare dn normala aktiviteter. Dessa {6ljs upp av ledningsgruppen

en gang i manaden. Oftast ar flera avdelningar inblandade. For varje
prioriterad aktivitet finns en ansvarig och tidplan.

Strategierna
koncentrerar

verksamheten mot

malen
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Kundstrategier

Kommunikation

Vi ska satsa pa att utveckla kommunikationen bade lokalt och
foretagsovergripande for att visa att vi lyssnar, vi gor och vi beréittar.
Den nya kanalen "Boendeappen” ar ett utmarkt redskap for detta.
Men vi har manga andra verktyg och kanaler att anvdnda internt och
externt. Ett gott samarbete mellan distrikten och avdelningen Kom-

munikation dr grunden for ett lyckat resultat.

Prioriterade aktiviteter

e Utveckla den lokala, fastighetsnara kommunikationen med olika
verktyg, inte minst Boendeappen.

e Appen ska marknadsforas i samtliga kontaktytor med hyresgéster
for att nd en hog grad av nedladdning.

e Kommunicera innehallet i underhéllsplanen och marknadsféra
alla projekt 6ver 10 mkr. Extra stort fokus pa klimatatgirder och
energieffektiviseringar, gardslyft och andra grona fragor.

e Taposition och berétta om var utvecklingsresa i Bergsjon och
Tynnered internt sdvil som externt.

e Kommunicera mobilitetssatsningen si att vara hyresgaster och
medarbetare far en hégre kunskap om vad det handlar om, tycker

att den ar bra och ser mojligheter i en egen beteendeforandring.




Boinflytande

Vi ska involvera vara hyresgéster och lata dessa paverka sin narmil;j6
vid viktiga renoveringar och investeringar. Vi ska dven ha kontinuerlig
kontakt med foreningar och séakerstélla att fritidsmedlen anvéands pa
ratt satt. "Boendebudget” dr en metod som oppnar for stor paverkan.
Aterkoppling av resultat fran vira undersokningar ska forbittras, sa
att vara hyresgiaster kanner att vi lyssnar och beréttar vad vi planerar
att gora. Det koncerngemensamma dialogkonceptet med ménga bra

verktyg ska tillimpas fullt ut.

Prioriterade aktiviteter

o Samtliga elva omradeskontor ska bjuda in hyresgister, antingen
till ett webinar eller 6ppet hus och berétta om enkéten och vad vi
planerar att satsa pa utifran resultatet och synpunkterna.

e Utveckla ett nytt boinflytandeavtal och utoka antalet méten med
de lokala hyresgastforeningarna som finns i alla vira omraden for
att stirka relationer och tillit.

e Utveckla en process for ”boendebudgetar” och inféra detta i alla
omraden for att ge hyresgasterna en tydlig mojlighet till paverkan
och inflytande.

e Skapanya platser for egen odling och tillsammansodling, exem-
pelvis i form av vaxthus, med hénsyn tagen till pagdende projekt

om utveckling av utemiljGer.

Forvaltningskvalitet

Familjebostédder har under méanga ar jobbat med ett metodiskt kvali-
tetsarbete som dven uppmarksammats av Sveriges Allménnytta. Detta
ska vi forstiarka och vidareutveckla. Vi ska inte géra mer utan fordjupa
och foradla det vi har. Prioritera rent och snyggt, hjalp néar det behovs,
fin service och bemdétande. Med hog kvalitet utférs arbetet mer effek-

tivt med fler n6jda medarbetare och hyresgaster som resultat.

Prioriterade aktiviteter

e Genomfora en bemdtandeutbildning inom férvaltningen for att
starka var service.

e Tryggheten ska stirkas i hela bolaget. Vi tar darfor fram en forstu-
die hur delar av superforvaltning kan inféras i samtliga distrikt.

o Definiera ronderingar och vilka arbetsmoment som vi kan l4gga in

som arbetsorder for att fa en systematik i hela bolaget.



Medarbetarstrategier

Arbetsgivarvarumarke

For att bibehalla dagens medarbetare och kunna rekrytera nya
behover foretaget vara valkant och ha ett attraktivt erbjudande

och arbetsmiljo. Detta innebér att vi ska vidareutveckla kompetens-
forsorjningen, flexibla arbetssatt, forstarka jamstalldheten och

utveckla roller samt ha en inspirerande arbetsmiljo.

Prioriterade aktiviteter
e Utveckla en hilsostrategi for ett hallbart yrkesliv.
e Infoéra Famboakademin — ett utvecklings- och kompetensprogram.

e Tafram och faststélla en kompetensférsorjningsplan.




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 f6r snév, nar beho-
ven férandras i takt med bolagets utveckling behé6ver dven vara roller
utvecklas. Varje yrkesgrupp ska ha en rollbeskrivning som géirna far

kopplas till ett befattningsvarderingssystem.

Prioriterade aktiviteter

e Varje yrkesgrupp ska ha en rollbeskrivning som &r vl férankrad.

e Bolaget tar fram fyra huvudprocesser som 4r mest kritiska och
dar vi kan f4 storst effekt. Dessa definieras i ledningsgruppen och
resurser for detta avsatts.

o Infora det flexibla arbetssittet inom férvaltningen.

Medarbetarskap och ledarskap

Ett bra medarbetarskap forutsitter ett gott ledarskap och vice versa.
Ingen klarar sig pa egen hand och badda 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 vl om. Bade jamstalldheten bland

chefer och den mangkulturella kompetensen ska prioriteras.

Prioriterade aktiviteter

e Faststilla principer for villkor och férmaner i bolaget utifran kom-
munfullméktiges beslut.

e Utveckling av enhetliga arbetssitt for uppfoljning av temperatur-
maitaren Winningtemp.

e Uppdatera kulturboken Var varld.



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 annu effektivare energianvindning via ny Al-teknik.

Prioriterade aktiviteter

e Genomfora en stor energisparkampanj i hela bolaget och mark-
nadsfora att vi satsar ndstan 100 mkr i energiinvesteringar 2023.

e Genomfora IMD-installationer i cirka 4 000 ldgenheter i exempel-
vis Hogsbo och Eriksbo.

e Genomfora en vattensparkampanj samt vattensparatgarder i sam-
band med IMD-installationer.

e Genomfora energibesparande atgarder i enlighet med handlings-

plan f6r Klimatinitiativet.
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Fossilfri verksamhet och krav pa leverantoérer

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 behover vi ga 6ver till eldriftivéra arbets-
maskiner och fordon. I strategin ingar dven att gora det vi kan kopplat
till kopt energi (el och fjarrvarme). Andra viktiga verktyg ar att 6ka kra-

ven pa vara leverantorer s att dessa agerar pa samma séitt som vi gor.

Prioriterade aktiviteter

e Genomfora en pilotupphandling for fossilfri entreprenad.

e Genomfora en modell for renovering med halverad klimatpéver-
kan som darefter infors i alla projekt.

e Tafram en plan f6r hur vi ska fasa ut den fossila maskinparken.
Klimatvanligt boende

En stor del av bolagets indirekta klimatp&verkan kommer frén de kol-
dioxidutslédpp som vara hyresgaster ger upphov till. En viktig del i bo-
lagets klimatstrategi ar darfor att ge hyresgaster goda forutsattningar
att leva hallbart. Nagra av de viktigaste omradena ar béttre hantering
av avfall, energieffektivisering och att frimja en hilsosam livsmiljo

med tillgéng till fina gronomréaden.

Prioriterade aktiviteter

e  Forankra resultateti enkiten ”Klimatsmart boende” i hela bolaget.

e  Genomf6ra utbildningen "Miljomassig férvaltning” i syfte att skapa
férutsattningar for en trivsam och hallbar utemil;jo.

e Genomf0ra en avfallskampanj for att uppmuntra battre sortering
och atervinning.

o Okanyplanteringen av trad i syfte att bidra till bittre stadsmiljo
och biologisk mangfald, med hinsyn tagen till padgaende projekt

om utveckling av utemiljoer.
Hallbart resande

Vara hyresgésters resvanor har stor paverkan pa klimatet. Vi stavar
mot att minska behovet av egenégd bil och framja ett hallbart resande
genom att erbjuda alternativ som bilpooler, cykelpooler, féormanliga
kollektivresepaket, bra cykelparkeringar och laddmojligheter for de
som viljer elbil framfor fossildriven bil. En annan och hogre prisbild
pa parkeringsplatser, kan komma att bidra till minskat antal bilar i

vara omraden

Prioriterade aktiviteter

e  Genomf6ra hyreshoéjningar for alla parkeringsplatser efter uppség-
ning av avtalen.

e Paborjainférandet av grunderbjudandet i mobilitetssatsningen.

e Infora elladdspunkter i syfte att skapa mojligheter till laddning i

majoriteten av vara omraden.
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Produktstrategier

Underhall

En stor del av Familjebostiaders verksamhet bestar av att genomféra
olika typer av renoveringar. Denna strategi utgér underlag fér
forbattrad ekonomi, klimatinsatser och for att sékerstélla bolagets
fastighetsvirden samt boendeupplevelse. Verktygen ar handlings-
planer och arbetsdokument och att gora ratt atgard vid ratt tidpunkt.
Forvaltningen och avdelningen Fastighetsutveckling ska arligen syn-
kronisera underhallsbudget och investeringsvolymen si att vi kan na

flera mal samtidigt.

Prioriterade aktiviteter | ; : o ¥ ot ii ~ W

(| b3 : il .
e Tafram en produktindexanalys. Titta pa fastigheter med svagt L A il 0 [ TTr

driftnetto och produktindex. Identifiera atgarder i underhalls-

och investeringsplanen.
e Genomfora projekt enligt projektplan 2023, dar vi bland annat

beaktar ekonomi, klimat och boendeinflytande.




Tillvalspaket

Vi ska stéarka hyresritten genom att utveckla designpaket. Dessa paket
okar valfriheten och mojligheten f6r vara hyresgister att paverka sin
boendekvalitet. Det ska vara mojligt att vélja tillval i samband med
ombyggnationer men dven lopande i férvaltningen enligt tydliga reg-

ler och anvisningar.

Prioriterade aktiviteter

e Genomf6ra och utforma ett nytt tillvalssystem, digitalt och fysiskt.
e  Tillforalampligt tillval vid ledig lagenhet.

e Framtagning av professionellt séljprogram for att fler ska vélja

tillval vid ombyggnad.
Konvertering

Familjebostéder ska alltid beakta mojligheten att omvandla outnyttja-
de ytor som lokaler for olika verksamheter samt forrad till lagenheter.
For att helheten ska bli bra bedomer vi alltid samtliga ytor utifran oli-
ka parametrar som myndighetskrav, ekonomi, marknadsaspekter med
flera. Vi stravar mot en 6kad effektivitet genom att arbeta med storre

sammanhingande enheter.

Prioriterade aktiviteter

e Tafram en gemensam konverteringsplan for Fjallbo Park.

e Omvandla ytor i befintligt bestand till minst 22 nya ldgenheter.

e Uppdatera planen for nya lagenheter i befintligt bestand med
fokus pa vindar och pabyggnader.

Trygghetssakrade fastigheter

Att trygghetssikra fastigheter ska ske langsiktigt i hela fastighets-
bestandet. Liksom att vidareutveckla fastighetsdgaransvaret och
prioritera bra skalskydd, brandskydd, 1as- och passersystem samt

kamerainstallationer dér sa dr mojligt och ratt. Sikerheten kan ocksa

avse upplysta utomhusmiljoer som designas pa ett professionellt sitt.
pply ) gnas p p

Prioriterade aktiviteter

e Genomfora trygghetsanalyser fér samtliga distrikt.

e Tafram en modell f6r trygghetsinventeringar.

e Systematiskt genomfora trygghetsdialoger med stod utifran det
koncerngemensamma dialogkonceptet.

e Genomféra trygghetsvandringar i samtliga distrikt.
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Strategier for utvecklingsomraden

Superforvaltning

Inom Framtidenkoncernens strategi for att bidra till en positiv

utveckling i stadens sd kallade sarskilt utsatta omraden ingdr tva

arbetsomraden. Det ena ir ”Superférvaltning”. Inom detta finns en

méingd omraden som ska vara genomférda under 2023.

Prioriterade aktiviteter

Genomfora programmet ”Allt vi kan” for samtliga medarbetare.
Inféra trygghetsvirdar i egen regi i Bergsjon.
Definiera vad vi menar med nolltolerans mot kriminell verksamhet.

Beritta internt och externt om utvecklingen inom superforvaltning

i Tynnered och Bergsjon.
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Stadsutveckling

Det andra arbetsomradet inom strategin ar ”Stadsutveckling”.
Forutom fysisk utveckling som ombyggnationer och nyproduktion,
ingdr manga atgirder av social karaktér. Familjebostader ska i
Tynnered och Bergsjon bidra till den sociala utvecklingen genom att
erbjuda stod till skolor, till exempel med laxhjilp samt sysselsattning
for bade unga och vuxna. For att fa kraft i arbetet samarbetar vi med

foreningar, staden och naringslivet.

Prioriterade aktiviteter

o Inforajobb-hubbar i Bergsjon och Tynnered for att starka
sysselsittningen.

e  Utveckla BID-natverket Bergsjon 2031 sd att vi far in flera aktorer
och samverkan med staden.

e Ansvara f6r "Handslaget i Bergsjon” med tva stora naringslivs-
aktorer for att skapa fler arbetstillfallen for vara boende.

e Ansvara och utveckla "destination Tynnered” tillsammans med

Bostadsbolaget, Stena Fastigheter och Volvo.
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Ekonomistrategier

Intaktsoptimering

Familjebostiders intdkter sitter ramarna f6r vad vi kan gora. ' == == ) H ‘ ‘ \F
Intdkterna okar vid de arliga hyresjusteringarna, vid ombyggnatio- e == il ]“FL- MM
ner, hojningar av parkering, tillval och vid allménna investeringar. ' '
Vi ska aven aktivt soka efter olika bidrag som kan foérbéttra projek-

tens ekonomi liksom att erbjuda och férpacka olika tjanster som kan

oka bolagets intékter.
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Prioriterade aktiviteter
e Tafram en intiktsstrategi for optimering av intékter.
e Minska avstéllda lagenheter med 25 procent mot 2022 ars niva.

e Tafram en faktureringsprocess for hela foretaget.




Kostnadsmedvetenhet

Det finns en potential inom bolaget att utveckla vara inkop, bestéllning-
ar och uppf6ljningar. Detta stiarker hela foretagets bestallarkompetens.
Eventuellt finns har besparingsméjligheter nér vi saker- stiller att vi far

vad vi bestiller tillsammans med korrekt fakturering.

Prioriterade aktiviteter

e Utveckla inkdpsavdelningen.

e Utveckla befintlig inképsprocess fran bestallning till betalning.
e Ateruppta konceptet "Bra bestillare” och genomféra en utbild-

ning av denna for samtliga medarbetare.

Digitalisering

Familjebostéder ska ta en position inom detta omrade. Vi ska 6ka var
digitalisering inom tjanster till vara hyresgéaster, inom forvaltning och
inom vér drift. Aven vart arbetssitt och IT-system ska optimeras. En 6kad

digitalisering ger oss ndjdare hyresgéster och goda ekonomiska effekter.

Prioriterade aktiviteter

e Genomféra en forstudie for ett nytt kundhanteringssystem (dér
kunden kan folja sin felanmalan och fé tider och moment).

e Tafram en ny digitaliseringsstrategi.

e Taover den koncerngemensamma forvaltningen av Framtidens
bredband fran Bostads AB Poseidon.

e Utreda mojligheten attlagga 6ver fastighetsnétet till Framtidens
bredband.
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