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Malbild

Det ledande
bostadsbolaget

Familjebostaders malsattning ar att bli ett av Sveriges
ledande bostadsbolag. Med det menar vi att var verksam-
het ska ha en mycket hog kvalitetsniva. Vara hyresgéaster
ska vara n6jda med var service, trivas i sitt boende och
kanna sig trygga i sin bostad, sitt hus och sitt ndromrade.

Det 4r en hog mélsittning, men vi ar pa god vag. Tack vare vara med-
arbetares fantastiska insatser i sitt dagliga arbete dr nistan 81 procent
av vara hyresgister nojda med var service. Det visar resultatet i var
senaste kundenkat (2023). Men vi ndjer oss inte dar, vi vill bli annu
béttre. Att vara ett vinnande team 4r roligt. Det skapar massor av ener-
gi for alla oss som arbetar pa Familjebostéder. En energi som ger kraft
till kreativitet, mod och vilja att gora det dér extra. Vilket kommer vara
hyresgister till godo.

Det finns dock fler omrédden som ir viktiga for oss. Ett av dem ér den
grona omstéllningen. Med ménga dldre fastigheter i bestandet ar detta
en utmaning. Men vi gor allt vi kan {6r att ta manga steg i ritt riktning.
Varsam renovering, dterbruk, solenergi, IMD, f6r att ndmna négra exem-
pel. Ett annat omrade dr det ekonomiska laget. Vi behdver vara varsam-
ma med vara intékter. Med inflation och héga réintor, behover vi vara
annu béattre pa smarta inkdp och prioritera ratt. Atti dessa samman-
hang an mer bjuda in vara hyresgister for samtal, dialog och méjlighet
att paverka utifran de ramar som finns, ar ocksd i stort fokus.

Thorbjérn Hammerth, vd
Goteborg, januari 2024



Langsiktig
plan

Det hir ar Familjebostaders flerariga plan, 2022-2027.
Den ska ge en tydlig bild av vilken riktning vi tar under
de kommande aren. Den ar 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 du
vet vart du ska, kan du fokusera pa det som sker hir och nu. Den kom-
binationen ar var vag: vi vet vart vi ska, men vi ar flexibla for justering-

ar som krévs vid nya forutsattningar.

Utifran den langsiktiga planen tar vi fram arliga planer. Forutom vara
mal och strategier innehaller dessa beskrivningar av prioriterade

aktiviteter. Allt provas med interna uppfoljningar och enkiter till vara
hyresgéster, for kontinuerliga bedémningar av hur vil 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 versitts till verk-
samhetens méalséittningar och aktiviteter. Dessa arbetas fram och f6ljs

upp tillsammans med berérda medarbetare.




Hur vill vi uppfattas 2027 och

vilken forflyttning ser vi framfér oss?

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



Vision
Var vision ska l6pa som en rod trad genom hela verksamheten

och aterspeglas i vara mal, strategier och aktiviteter. Visionen ar
en kompass att f6lja for bolagets samtliga medarbetare.

Vi skapar morgondagens
hem - trivsamt, tryggt och
klimatvanligt tillsammans med
goteborgarna.”




Vardegrund

Familjebostéder har en vardegrund och tydliga varderingar som vél
kommer till uttryck i organisationens praktiska handlingar. Vi brukar
sdga att vi ar PEPS.

Positiva, Engagerade,
Padlitliga, Samspelta

Som ett komplement, vid sidan av PEPS, har vi tva viktiga forhallnings-
satt som handlar om 6ppenhet och tillit.

Oppenhet

Vi har endast en agenda och kor hederligt, rakt och transparent. Vi star
for vara beslut och dr nagot svart sa sager vi att det ar svart och 6kar
pa sa vis var kunskap.

Tillit

Tillit innebar att skapa goda relationer som bygger pa genuint intresse
for vara kollegor och for varandra. Tillit &r en grundfaktor nér du ska
utveckla olika lag. D4 kommer fortroende, respekt och omsorg som ett
brev pa posten.



Position

Familjebostader ska vara med och skapa en héllbar verksamhet som
bidrar till positiva klimatférandringar. Vi véljer darfor att positionera
oss med en gron profil.

Famil jebostdders position -
en gron profil

Var position utgar fran vér vision: Vi skapar morgondagens hem —

trivsamt, tryggt och klimatvanligt tillsammans med goteborgarna.

Visionen ar nagot som vi siktar mot, en vagledning till hur vi ska vara
och uppfattas. De olika orden innehaller manga viktiga delar. Vi ska-
par morgondagens hem, handlar om att vi tittar framat, vi 4r kreativa,
vi har fokus pa utveckling mot det som finns runt hornet. Hem ar ett
ord som signalerar vikten av att vi arbetar med hem. Inte hus, fast-
igheter, utan ménniskors hem. Vi bidrar till ménniskors trygga och
trivsamma liv. Slutligen &r vi tydliga med att klimat ar viktigt och att




vi inte fixar allt sjélva, utan vi beho6ver utveckla verksamheten tillsam-
mans med andra i staden — goteborgarna.

Utifran var vision tar vi nu ett stort kliv och positionerar oss for att bli
ettledande gront foretag tillsammans med vara hyresgéster. Dagens
utslapp av vaxthusgaser rubbar naturens balans och far effekter i
klimatet nu och pa lang sikt. Vi beh6ver bidra med allt vi kan fér att
minska utslappen och uppfylla stadens miljémal. Vi gor redan en hel
del, men fran och med i ar ska vi vaxla upp. Vi ska gora det pa vart sitt
utifran var vision och véra virderingar PEPS — Positiva, Engagerade,
Palitliga, Samspelta.




Affarsideé och
malsattningar

Affarsidé

Var affarsidé ar att férvalta, forddla, forvarva och forsilja fastigheter.
Det ska ske effektivt, langsiktigt och med god ekonomi. Familjebosta-
der ska ha n6jda kunder och ge service och kvalitet pa ratt niva. Att
bolaget har ordning och reda och haller vad vi lovar ar sjalvklart.

Malsattningar

Malséttningarna bygger pa en verksamhetsmodell som kommer fran
balanserad styrning (The Balanced Score Card). Det innebir att man
inte ska suboptimera nadgra mal utan de ska balanseras och darmed

ge basta effekt. Vi har sex mélomraden som tillsammans bildar en
helhet; kund, medarbetare, klimat, produkt, utvecklingsomraden samt
ekonomi. Mélen mits varje ar for att ge en statusbild och en signal

for det kommande resultatet 2027. De langsiktiga malen i denna plan
forandas inte 6ver tid medan malen i de arliga planerna daremot kan

komma att justeras.

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.




Madlsdttningar 2027

Kund

— Kalla: Serviceindex som mits av AktivBo
- Ingangsvirde 2021: 79,2 procent

—> 2027: 85 procent

Medarbetare

—> Kailla: HME-index som mits av Goteborgs stads
medarbetarundersdkning och realtidsmétningen
Winningtemp inom koncernen

- Ingangsvirde 2021: 82 procent

— 2027: 85 procent (HME-index)

Klimat

- Kalla: Energiindex som maits av Familjebostidder och
rapporteras till Sveriges Allménnytta

- Ingangsvirde 2021: 121,5 kWh/kvm

— 2027: energianvindning 105 kWh/kvm

Produkt

- Kalla: Produktindex som mits av AktivBo
- Ingangsvirde 2021: 75,3 procent
—> 2027: 80 procent

Utvecklingsomraden

—> Kalla: Polisens lista och Framtidenkoncernen malsittningar

- Ingangsvirde 2021: tvd sirskilt utsatta omraden; Tynnered
och Bergsjon

- 2027:0 omraden

Ekonomi

- Kalla: Driftsoverskott som redovisas i drsredovisningar och
granskas av vara auktoriserade revisorer

- Ingangsvirde 2021: driftnetto 475 mnkr

- 2027: driftséverskott 570 mnkr
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Strategier

Vara strategier koncentrerar verksamheten mot malen.
Strategierna handlar om att valja och att vélja bort. Om-
raden dar vi kraftsamlar. Vi har 14 strategier for vara sex
mal. De bestar i sin tur av hundratals aktiviteter som vi
beskriver i var arliga foretagsplan, samt i distriktens och
avdelningarnas verksamhetsplaner.
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Kund

Strategi Boinflytande

Enligt Allbolagen och vart dgardirektiv ar vi skyldiga att erbjuda vara
hyresgéister inflytande 6ver sitt boende. Det handlar ménga ganger
om att 1ata vara hyresgéster paverka lagenhetsunderhallet, delta i
forberedelser infor olika férdndringar i den gemensamma miljén. For-
utom traditionell form av inflytande som deltagande pa fysiska moten
och att svara pa enkéter, har vi idag manga verktyg for boinflytande,

inte minst digitala.

Strategi Kvalitet

Familjebostidder har som ambition att bli ett av de ledande bostads-
bolagen i Sverige 2027. Med det avser vi till storsta delen att vara hy-
resgaster ska vara ndjda med sitt boende och den kvalitet vi erbjuder
framfor allt inom service, underhall och skotsel. I ett storre perspektiv

starker var ambition hyresréttens attraktivitet och konkurrenskraft.

ntidens

tighetslabb
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Medarbetare

Strategi Ledarskap

For att nd vara hogt satta mal behover vi ett tydligt ledarskap som bi-
drar till att skapa engagemang, trivsel och resultat. Vara chefer ska ges
goda forutsattningar att lyckas na sina mal samt st6dja, viagleda och
hjalpa nér det behovs. Ett ndrvarande och tillgangligt ledarskap ar en
ledstjarna. Vi har en organisation som bygger pa relativt sma arbets-
grupper och dirmed en hog chefstiathet. Nar det finns manga chefer ar

det viktigt att vi tillampar samma principer kring ledarskapet som har

[ N

sin utgangspunktivara virderingar. Vara chefer ska kanna sig trygga i

vad som forvantas av dem, vilket finns beskrivet i var ledarfilosofi.

Strategi Medarbetare

For att en arbetsplats ska fungera vil och utvecklas i en positiv rikt-
ning kravs ett gott medarbetarskap. Det handlar om hur vi alla vardar
och hanterar relationen till var arbetsgivare, vara kollegor och det
egna arbetet. Det innebér ocks3 att ta ansvar for att nd resultat och
6verenskomna mal och ha formaga till sjalvledarskap. Det handlar
ocksa om att medverka till att skapa samhorighet, visa omsorg, re-
spekt och lojalitet samt att bidra till egen och andras arbetsglddje. Ett
gott medarbetarskap ar ocksa att ta hand om sig sjilv, att tinka pa sin

hilsa for att orka prestera 6ver tid.
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Mil

Strategi miljoledning

En stor del av var miljé- och klimatpaverkan kommer fran renove-
ringar. Har ska staden vaxthusgaser minskas med 90 procent fram
till 2030 (jamfért med siffror for 2020). Vi fortsitter dven under 2024
att arbeta med aterbruk och att minska byggavfall. Under aret ska vi
ocksa prioritera att systematiskt arbeta med miljéfragan fo6r bolagets

samtliga verksamhetsomraden.

Strategi Energieffektivisering

For att sdnka energianvindningen och samtidigt erbjuda ett gott
inomhusklimat och paverkan for vara hyresgéster, ar energieffekti-
viserande atgirder avgorande. Vi arbetar med 16sningar som sparar
vatten, virme och el. De bidrar ocksa till 1agre driftskostnader och

mindre klimatpaverkan.

jo oc

h klimat

Strategi Klimatvanligt boende

Vara hyresgaster ska ges goda forutsattningar att leva hallbart, till
exempel genom en forbéttrad hantering av avfall. For att mota de
oonskade effekterna av klimatférandringar ser vi ocksa till att skapa
robusta utemilj6er. Vi tillvaratar det som finns, planterar klokt samt
ser till att skapa en helhet, ett fungerande system med vatten, plante-

ringar och trad.

En annan bidragande orsak till klimatféridndringar ar hur vi valjer att
forflytta oss i staden. Inom ramen for en koncerngemensam satsning,
arbetar vi for att stotta vara hyresgister till ett mer hallbart resande.

Det ar avgorande att vi samarbetar med véra hyresgéster i de hér fra-

gorna for att nd vara mal.
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Produkt

Strategi Underhall

En stor del av Familjebostéders verksamhet bestar av att genomfora
olika typer av renoveringar. De ska utforas med de ritta atgarderna

vid ratt tidpunkt. Renoveringar bidrar till en battre boendeupplevelse,
starker fastighetsvarden och skapar 6ver tid en god ekonomi. Det gor
att vi tillsammans infriar bolagets 6vergripande mal f6r omradena pro-
dukt, klimat, kund och ekonomi. I praktiken innebér det bland annat
satsningar pa en vil fungerande projektprocess f6r bide mindre och
mer omfattande projekt, tillval och fortsatt arbete med att skapa nya

lagenheter av outnyttjade ytor.

Strategi Drift och skotsel

Drift och skotsel ar fastighetsnira service som syftar till att 6vervaka
och styra fastigheter, ge god boendeupplevelse samt att bibehalla vara
fastigheters virde. Daglig skotsel och tillsyn av fastigheten handlar
om att vara hyresgéster far fel atgardade badeildgenhet ochihusets
allminna utrymmen. Dessutom ska el, virme och avfall fungera som
det ska. Hallbarhet ar ett alltmer viktigt perspektiv inom var drift och
skotsel. Vi har ett stort fokus pa att hitta hallbara 16sningar f6r alla

perspektiv; ekologiskt, socialt och ekonomiskt.
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Utvecklingsomraden

Strategi Superforvaltning

I Framtidenkoncernens strategi for att bidra till en positiv utveckling
i Goteborgs sa kallade sarskilt utsatta omraden, ingar tva arbetsom-
raden. Det ena ar ”Superforvaltning” som bestar av atta faktorer och
maéts tva ganger per ar. Framtidenkoncernen avser att uppdatera

strategin under 2024 i och med att vara ataganden ar 1osta.

Strategi Stadsutveckling

Det andra omradet inom koncernens strategi ar ”Stadsutveckling”.
Forutom fysisk utveckling som ombyggnationer och nyproduk-

tion, ingar manga atgirder av social karaktér. Familjebostéder ska i
Tynnered och Bergsjon bidra till den sociala utvecklingen genom att
erbjuda stdd till skolor, till exempel med ldxhjalp samt sysselséttning
for bade unga och vuxna. For att fa kraft i arbetet samarbetar vi med

foreningar, staden och niringslivet.
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Ekonomi

Strategi Intakt

Familjebostéders intékter satter ramarna for vad vi kan gora. Intakterna
okar vid de arliga hyresjusteringarna, vid ombyggnationer, hyreshoj-
ning av parkeringsplatser, tillval och vid férhandlade investeringar. Vi
ska sakerstilla att vira ombyggnationsprojekt dr 1onsamma, dels ge-
nom att erbjuda olika tjanster till vara hyresgéster som bade 6kar bola-
gets intékter och skapar nytta f6r vara hyresgéster. Vi ska ocksa undvika
att forlora intdkter i samband med vakanser samt vid tomstéllande inf6r

ombyggnation av en fastighet.

Strategi Kostnad

Att skapa en kostnadseffektivitet innebar att vi kan arbeta mer effektivt,
att vi med mindre resurser far samma eller béttre resultat. Det kréver ett
metodiskt kvalitets- och uppf6ljnings-arbete och att vi arbetar tillsam-
mans inom bolaget for att nd gemensamma mal. Vi ska dven utveckla
ett mer strategiskt arbetssatt for bolagets inkopsverksamhet. Det hand-

lar om béttre floden, analyser och starkt kompetens.
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Digitalisering

Strategi digitalisering

Att utveckla var verksamhet hianger idag nara samman med olika di-
gitala 16sningar. Vilka i sig ofta innebar installation av nya system och
diarmed nya arbetssitt. For att vara en attraktiv arbetsgivare och en fast-
ighetsvard som erbjuder en serviceniva som efterfragas ar det viktigt att
vi foljer utvecklingen och tar modiga och kloka beslut. Att digitalisera pa

ratt satt skapar nya mojligheter och effektiva arbetssétt.
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Organisation

Familjebostader har bade en decentraliserad och centra-
liserad organisationsmodell. Vi har tva karnverksamheter
och en stodverksamhet som reflekterar ledningsgrup-
pens sammansattning. Var modell bygger pa forvaltning
och utveckling i balans.

Forvaltningen finns néra vara hyresgéster och hus med 11 omrades-
kontor i tre geografiska distrikt. P4 varje omradeskontor finns en
grundbemanning som bestar av chef, teknisk forvaltare, samordnare,
miljovardar och bovirdar pa ungefir cirka femton personer. I véra pri-
oriterade stadsdelar finns dven utvecklingsteam och i distrikten finns
distrikts-kommunikatdrer och boendeutvecklare. Forvaltningssup-
porten bestar av sex enheter och bistar distrikten och 6vriga bolaget

med samordning. .

Fastighetsutveckling bestér av tva team. Ombyggnad och Miljé/Energi
som jobbar med underhall, renoveringar, energieffektivisering, klimat-
fragor, mobilitet, konverteringar samt hyresgésternas inflytande vid

renoveringar.

De tva karnverksamheterna backas upp av vara stodfunktioner:
Marknad/kommunikation, HR, Ekonomi och Stab. Stédfunktionerna ar
bade styrande och stod for hela bolaget.

Samtliga stodfunktioner &r centraliserade till S6dra Vagen dar allt ad-
ministrativt arbete med media, Goteborg staden, Framtidenkoncernen,

rapporteringar, avtal och upphandlingar osv sker. Stodfunktionerna

driver ocksa egna prioriterade aktiviteter och har egna ansvarsomraden.

Se organisationsschema pé nista sida.
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Hyresgaster

Forvaltning

Distrikt Férvaltningssupport

Nordost: Bergsjon, Gardsas, Kortedala/Eriksbo m Kundservice

Sydvist: Hisingen, Centrum, Hgsbo, Tynnered m F°’:f;;,‘(:fs'

. g . . " Social
Majorna: Majorna Ost, Majorna Vast, h&llbarhet

Kungsladugard Ost, Kungsladugérd Vst

W ELGED]

Fastighetsutveckling

Ombyggnad

Marknad, Kommunikation, Hyresadministration, Inkdp,
IT, Digitalisering Redovisning, Controller

Energi/Miljo

Stab
Diarium, Verksamhetscontroller,
Kontorsservice, Hyresférhandling,
Ledningskoordination, Juridik
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Framtidenkoncernens
ramverk

Staden styr genom kommunfullméaktiges antagna
agardirektiv, bolagsordning, Goteborg Stads budget
och 6vriga 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 affarsplanen f6r 2023 - 2025 och 6vriga styrande doku-
ment frdn koncernen. Aven moderbolaget kan ge sirskilda uppdrag i
affarsplanen. Vi ska alltsa leverera pa koncernens mal, strategier och

uppdrag parallellt med vara egna malsittningar.

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

foretagsplaner.
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Koncernens vision och mdlomrdaden

Visionen: Vi bygger det hdllbara samhéllet for framtiden

Nyproduktion
Vi ska pa ett affarsmaissigt satt halla en hog och jamn taktibo-
stadsproduktionen 6ver tid och bidra till omradesutveckling och

minskad bostadsbristi hela staden.

Underhall och renovering
Vi ska underhalla och renovera affdrsmassigt sa att vara hyres-
géster har ett bra boende, vara omraden utvecklas ekologiskt och

socialt hallbart.

Utvecklingsomraden
Vi ska bidra till att ingen del av staden ska finnas med pa poli-
sens lista 6ver sarskilt utsatta omraden 2030 och inga omraden

som utsatta ar 2035.

Miljo och klimat
Vi ska vara ledande i att utveckla och implementera arbetssitt
och teknik som pa ett affarsméssigt sitt bidrar till minimerad

klimat-och miljépéverkan och stirker omradesutvecklingen.

Forvaltning och hyresgaster
Vi ska ha en effektiv férvaltning som genom sténdiga forbattring-
ar och affarsutveckling starker vara omraden och bidrar till néjda

hyresgéster.

Ekonomi
Vi ska sékerstilla en stabil ekonomisk utveckling for att skapa ett

ekonomiskt utrymme som mojliggor ett langsiktigt agerande.
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