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Samarbetsaret 2024

Temat for 2024 satter fokus pa ett fordjupat samarbete
inom foretaget, mellan avdelningar, mellan avdelningar
och distrikt samt dven med externa aktorer i stadens for-
valtningar, koncernen, naringsliv, Hyresgastforening och
andra partners.

Extra vikt laggs pa driftsfragor, renoveringar, klimat, ekonomiupp-
foljning, hyresférhandlingar, inképsfragor och mobilitet. Alltsa breda
frégor som involverar ménga avdelningar och distrikt.

Maélet med samarbetsaret &r alltsa att bena ut vissa granssnittsfragor,
att bli effektivare i var leverans, att na tuffa mal och klara av simre
ekonomiska tider. Aven om det finns ljusglimtar inom ekonomin s
blir det mindre resurser att anvanda och fortsatt 6kade rintekostna-
der, avskrivningar och taxehd6jningar och andra 6kade driftkostnader.
I budgeten finns inga sa kallade “kuddar” eller marginaler.

Om alla kliver fram ett steg for att hitta nya 16sningar, kommer vi ur
lagkonjunkturen som vinnare och ar ett starkare foretag 4n tidigare.
Liksom att tillampa PEPS full ut och inte minst sista begreppet S:et
som 4r samspelta.

Nér det galler var organisation dr maxtaket 300 medarbetare. Ska vi till-
sitta nya tjanster kan vi inte aterbesétta andra. De tjdnster som vi tagit

beslut om genomfors under 2024. Infor varje ersattningsrekrytering ska
vi gbra en behovsanalys och se om vi kan 16sa det pé nytt sétt eller om vi
rekryterarar. Vi har en god dimensionering och blir vi mer produktiva,
kan vi gora mer satsningar och stérka var egen kompetensutveckling.

2024 kommer ocksa priglas av organisationsutvecklingen. Forand-
ringarna sker genom att marknad, kommunikation och IT blir en ny
avdelning. Inkop flyttas till ekonomiavdelningen och vi utvecklar en
ny funktion, stab for styrning och 6kad uppfdljning. Syftet ar att fa
farre stodfunktioner med ett starkare kund- och styrningsfokus.

Inom férvaltningen blir det tre stora distrikt, vi kan darmed férdela re-
surser mer jamnt och stirka helheten. Forvaltningssupporten utokas
med kundservice, sikerhet och kvalitet. Har handlar det om att befint-
liga avdelningar och personer flyttas till f6rvaltningssupporten. Inom
forvaltningen ser vi 6ver boviardarnas och miljovardarnas arbetssitt,
samarbeten och mojlighet till flexibla former. Detta arbete ska praglas
av 6ppenhet, involvering och att tdnka i nya banor. Férandringarna
ska ske stegvis och lagga grunden for framtidens férvaltning.

Avslutningsvis ska vi efterstrava att stdrka banden med Hyresgéstféren-
ingen for att tillsammans utveckla hyresratten och morgondagens hem.

Thorbjorn Hammerth, vd



Framtidenkoncernens affdarsplan 2024

Malomraden

Nyproduktion

Vi ska pa ett affarsméssigt satt halla en hog och jamn taktivar
bostadsproduktion 6ver tid och bidra till omradesutveckling och
minskad bostadsbristi hela staden.

Underhall och renovering

Vi ska underhélla och renovera affarsmassigt sa att vara hyres-
géster har ett bra boende, vira omraden utvecklas ekologiskt
och socialt hallbart.

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

som utsatta ar 2035.

Miljo & 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 & Hyresgaster
Vi ska ha en effektiv férvaltning som genom sténdiga forbatt-
ringar och affarsutveckling starker vara omraden och bidrar till

ndjda hyresgister.

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

ekonomiskt utrymme som mojliggor ett langsiktigt agerande.

De har malomradena ligger till grund for var foretagsplan.



Védra malsdttningar 2024

Kund

=

-

=

Kalla: Serviceindex som mats av AktivBo
Ingéngsvirde 2021: 79,2 procent
2024: 81,6 procent

Medarbetare

=

Killa: HME-index som mits av Goteborgs stads medar-
betarundersokning och realtidsméitningen Winningtemp
inom koncernen

Ingangsvirde 2021: 82

2024: 84,0 procent

Miljo- och klimat

-

Killa: Energiindex som mits av Familjebostiader och rappor-
teras till Sveriges Allmannytta

Ingangsvirde 2021: 121,5 kWh/kvm

2024: Energianvindning 110.0 kWh/kvm

Produkt

=3

-

=3

Kalla: Produktindex som mats av AktivBo
Ingangsvirde 2021: 75,3 procent
2024:77,2 procent

Utvecklingsomraden

=

-

Killa: Polisens lista 6ver sérskilt utsatta omraden
Ingéngsvirde 2021: 2 sarskilt utsatta omrdden (Tynnered
och Bergsjon)

2024:1omrade

Ekonomi

=

-

=

Kalla: Driftsoverskott som redovisas i var officiella statistik
Ingéngsvirde 2021: Driftsoverskott 475 mnkr
2024: Driftsoverskott 675 mnkr



Familjebostaders position —
en gron profil

Familjebostaders position utgar fran var vision:
Vi skapar morgondagens hem — trivsamt, tryggt och

klimatvanligt tillsammans med goteborgarna.

Visionen 4r nagot som vi siktar mot, en vigledning till hur vi ska vara
och uppfattas. De olika orden innehéaller 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 manniskors hem. Vi bidrar till manniskors trygga och
trivsamma liv. Slutligen &r vi tydliga med att klimat 4r viktigt och att
vi inte fixar allt sjalva, 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 hyresgaster. Dagens
utslapp av vaxthusgaser rubbar naturens balans och far effekter i
klimatet nu och pa lang sikt. Vi behdver bidra med allt vi kan for att
minska utslappen och uppfylla stadens miljomal. Vi gor redan en hel
del, men fran och med i ar ska vi vaxla upp. Vi ska gora det pa vart sétt
utifrdn var vision och véra virderingar PEPS - Positiva, Engagerade,

Palitliga, Samspelta.



Strategier och
prioriterade aktiviteter
under 2024

Strategierna koncentrerar verksamheten mot malen. Stra-
tegier handlar om att vélja och att vélja bort. Omraden dar
vi kraftsamlar. Vi har 14 strategier fér vara sex mal. Fér
varje strategi finns tre till fem prioriterade aktiviteter, alla
beskrivna i detta dokument Foretagsplan 2024. Totalt 44
prioriterade aktiviteter.

De prioriterade aktiviteterna dr extra viktiga att genomféra samt ér

bredare 4n normala aktiviteter. Dessa laggs in i ett digitalt verktyg och
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foljs upp av ledningsgruppen tre ganger per ar. For varje prioriterad

aktivitet finns en ansvarig och tidplan.




Kund

Strategi Boinflytande

Enligt Allbolagen och vart agardirektiv ar vi skyldiga att erbjuda vara
hyresgister inflytande 6ver sitt boende. Det handlar manga ganger
om att lata vara hyresgister paverka lagenhetsunderhallet, delta i for-
beredelser infor olika forandringar i den gemensamma miljon. Forut-
om traditionell form av inflytande som deltagande pa fysiska moten

och att svara pé enkiter, har vi idag manga verktyg f6r boinflytande,

inte minst digitala.

Prioriterade aktiviteter

1. Tafram en boendeinflytande och genomféra denill omraden

2. Vi ska ha minst ett dokumenterat mote med alla aktiva lokala
hyresgéstforeningar for att bland annat diskutera typer av
boinflytande och paverkan

3. Utveckla samradsavtalet med Hyresgastforeningen s att det

bidrar till 6ppenhet och tillit f6r varandras standpunkter

Strategi Kvalitet

Familjebostader har som ambition att bli ett av de ledande bostadsbo-
lagen i Sverige 2027. Med det avser vi till storsta delen att vara hy-
resgéster 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 hyresrattens attraktivitet och konkurrenskraft.

Prioriterade aktiviteter

1. Utveckla hanteringen av serviceanmalan sd att vi upprétthaller
en god effektivitet infér upphandling av nytt kund- och drende-
hanteringssystem

2. Faststilla en uppdaterad in- och avflyttningsprocess

3. Sprida och uppdatera garantiprocessen for att undvika dubbel-
arbete och att vi star for kostnader som hér hemma hos Framtiden

Byggutveckling samt kontrakterade entreprenérer



Medarbetare

Strategi Ledarskap

For att na 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 stodja, 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 diarmed en hog chefstéthet. Nar det finns manga chefer ér
det viktigt att vi tillampar samma principer kring ledarskapet som har
sin utgangspunktivara viarderingar. Vara chefer ska kanna sig trygga i
vad som forviantas av dem, vilket finns beskrivet i var ledarfilosofi.

Prioriterade aktiviteter
1. Genomfora koncerngemensamma ledarutvecklingsinsatser
2. Vidareutveckla var ledarfilosofi som ligger till grund for vart

ledarskap

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 ocksa 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 arbetsgladje. Ett
gott medarbetarskap ar ocksa att ta hand om sig sjilv, att tinka pa sin
halsa for att orka prestera 6ver tid.

Prioriterade aktiviteter

1. Implementera Medarbetarboken

2. Starta Fambo-akademin med fokus p4 att starka befintliga roller

3. Faststilla och implementera Hélsostrategin: “Ett vilmaende
Familjebostader”



Miljo och klimat

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 (jamfort med siffror for 2020). Vi fortsatter d&ven under 2024
att arbeta med aterbruk och att minska byggavfall. Under éret ska vi
ocksa prioritera att systematiskt arbeta med miljofragan for bolagets

samtliga verksamhetsomraden.

Prioriterade aktiviteter

1. Genomfora foreslagna atgirder for att implementera systematisk
miljoledning

2. Genomfora en modell for renovering med halverad klimatpéverkan
som direfter kan inféras i alla projekt (dterbruk ingér)

3. Vid ink6p och upphandling 6ka andelen inkopt material som framjar

biologisk méngfald, samt minska andelen engéngsartiklar

Strategi Energieffektivisering
For att sdnka energianviandningen och samtidigt erbjuda ett gott in-
omhusklimat och paverkan for vara hyresgaster, ar energieffektivise-

rande atgérder viktiga. Vi genomfor atgiarder som sparar vatten, virme

och el. De bidrar ocksa till lagre driftskostnader och klimatpéaverkan.

Prioriterade aktiviteter
1. Paborja arbetet med inférande av IMD i bostiader och lokaler i etapp 2
2. Genomfora vattenoptimeringsatgérder i 6 000 ligenheter samti

anslutning till det, informera hyresgisterna om hur de kan spara vatten




Strategi Klimatvanligt boende

Vara hyresgaster ska ges goda forutséttningar att leva hallbart, exem-
pelvis genom forbattrad hantering av avfall. For att moéta de o6nskade
effekterna av klimatférandringar ser vi till att skapa robusta utemilj6-
er. Vi tar tillvara det som finns, planterar klokt samt ser till att skapa
en helhet, ett fungerande system med vatten, planteringar och trad.
En annan bidragande orsak till klimatférandringar ar hur vi forflyttar
ossistaden. Inom ramen f6r en koncerngemensam satsning ska vi

stotta vara hyresgaster till ett mer hallbart resande. Att arbeta tillsam-

mans med vara hyresgéaster i dessa fragor ar hogst visentligt.

Prioriterade aktiviteter

1. Optimera avfallskérl och témningsfrekvenser

2. Oka biologisk mangfald genom exempelvis nyplanteringen av trad,
med hinsyn tagen till pAgaende projekt

3. Fortsétta inférandet av grunderbjudandet i mobilitetssatsningen
enligt mobilitetsplanen

4. Inventera riskfastigheter utifran klimatanpassningsplanen
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Produkt

Strategi Underhall

En stor del av Familjebostédders verksamhet bestér av att genomféra
olika typer av renoveringar. Dessa ska utféras med de ritta atgirderna
vid rétt tidpunkt. Renoveringar bidrar till en battre boendeupplevelse,
starker fastighetsvarden och skapar 6ver tid en god ekonomi. Detta
gOr att vi tillsammans infriar bolagets 6vergripande mal for omrade-
na produkt, klimat, kund och ekonomi. I praktiken innebér det bland
annat satsningar pa en vil fungerande projektprocess fér bade mindre
och mer omfattande projekt, tillval och fortsatt arbete med att skapa
nya lagenheter av outnyttjade ytor.

Prioriterade aktiviteter

1. Utveckla projektprocessen med omvarldsanalyser, kommunikation,

ekonomiska kalkyler etc

2. Ta fram en produktindexanalys och synkronisera med serviceindex-

analys och budget for att identifiera atgarder f6r hojda betyg
3. Omvandla ytor i befintligt bestand till minst 25 nya ldgenheter
4. Faststélla vad vi ska ha for tillval och hur vi ska jobba med tillvalet
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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 hyresgis-
ter far fel atgirdade bade i ldgenhet och i husets allménna utrymmen.
Dessutom ska el, virme och avfall fungera som det ska. Hallbarhet ar
ett alltmer viktigt perspektiv inom var drift och skotsel. Vi har idag ett
stort fokus pa att hitta héllbara 16sningar for alla perspektiv; ekolo-

giskt, socialt och ekonomiskt.

Prioriterade aktiviteter

1. Faststélla struktur for passersystem med hansyn till I1énsamhet och
standardniva

2. Faststilla en tydlig driftmodell 6ver vem som har huvudansvaret
for driften av véra fastigheter. Avfall, fjarrvarme, el, vatten och av-
lopp, ventilation, radon, brandsékerhet, hissar osv.

3. Framtagning av anvisning for systematisering av aterbruk inom
férvaltningen

4. Ta fram en plan for hur vi ska fasa ut den fossila maskinparken.

5. Minska anvindandet av farliga kemikalier i bade byggprojekt och

forvaltning
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Utvecklingsomraden

Strategi Superforvaltning

Inom Framtidenkoncernens strategi for att bidra till en positiv utveck-
ling i stadens sd kallade sarskilt utsatta omraden, ingar tva arbets-
omraden. Det ena 4r ”Superférvaltning” som bestér av atta faktorer
och mits tva ganger per ar. Framtidenkoncernen avser att uppdatera
strategin under 2024 i och med att vara dtaganden &r 16sta.

I —

= =

\

Prioriterade aktiviteter
1. Genomfora modul 3, ”Allt vi kan”, for att starka nolltolerans mot
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Strategi Stadsutveckling

Det andra arbetsomradet inom strategin ar ”Stadsutveckling”. Forut-
om fysisk utveckling som ombyggnationer och nyproduktion, ingér
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 léxhjilp samt sysselsattning f6r bade unga
och vuxna. For att fa krafti arbetet samarbetar vi med foreningar,

staden och néringslivet.

Prioriterade aktiviteter

1. Plats- och torgutveckling av torgen i Girdsés, Rymdtorget och
Eriksbo

2. Stad i egen regi infors som test i Bergsjon under 2024 —modellen
ska utvirderas efter ett ar

3. Utreda om vi ldgger ritt resurser i Bergsjon 2031, Handslaget och

Destination Tynnered
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Ekonomi

Strategi Intakt

Familjebostiders intdkter sitter ramarna for vad vi kan gora. In-
takterna okar vid de arliga hyresjusteringarna, vid ombyggnatio-
ner, hyresh6jning av parkeringsplatser, tillval och vid forhandlade
investeringar. Vi ska sikerstilla att vara ombyggnationsprojekt r
lonsamma, dels genom att erbjuda olika tjanster till vara hyresgaster
som bade okar bolagets intékter och skapar nytta for vara hyresgés-
ter. Vi ska ocksa undvika att forlora intakter i samband med vakan-

ser samt vid tomstéllande inf6r ombyggnation av en fastighet.

Prioriterade aktiviteter

1. Ta fram och implementera en riktlinje f6r intaktsoptimering

2. Genomfora hyreshdjningar for parkeringsplatser och garage enligt
Framtidens mobilitetsstrategi

3. Reducera vakanser och avstillda ldgenheter, parkeringar och

garage

15



Strategi Kostnad

Att skapa en kostnadseffektivitet innebér att vi kan arbeta mer
effektivt, att vi med mindre resurser far samma eller battre resul-

tat. Det kraver ett metodiskt kvalitets- och uppfoljnings-arbete och

att vi arbetar tillsammans inom bolaget for att nd gemensamma

mal. Vi ska dven utveckla ett mer strategiskt arbetssatt for bolagets
kompetens.

inkopsverksamhet. Det handlar om béttre floden, analyser och stérkt
Prioriterade aktiveter

4. Utveckla en rutin for uppféljning av inkop

5. Utforma och implementera en ekonomisk uppféljningsstruktur
resultatmal

investeringar

som ger battre mojlighet att prioritera och omférdela for att na
6. Ta fram och besluta om ramar for I16nsamhetsnivaer vid

2
s
=
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Digitalisering

Strategi digitalisering

Att utveckla var verksamhet hinger idag nira samman med olika di-
gitala 16sningar. De i sin tur innebir ofta installation av nya system
och dirmed nya arbetssitt. For att vara en attraktiv arbetsgivare och
en fastighetsvird som erbjuder en serviceniva som efterfragas pa
marknaden, ar det viktigt att vi f6ljer utvecklingen och tar modiga
och kloka beslut. Att digitalisera pa rétt sitt skapar nya mojligheter
och effektiva arbetssitt.

Prioriterade aktiviteter

1. Upphandla ett nytt kund- och drendehanteringssystem for
lansering 2025

2. Konsolidering av véara verksamhetssystem till extern partner —
sdsom Fast 2 och Lime

3. Ta fram och besluta om en ny digitaliseringsstrategi for att
koordinera internt och ta ledarskap i fragan

4. Skapa en organisation och faststilla vem som ansvarar for det
tekniska nétet hos Familjebostader

17



Organisation

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

Forvaltningen finns néra vara hyresgaster och hus med 11 omrades-
kontor i tre geografiska distrikt. P4 varje omradeskontor finns en
grundbemanning som bestéar 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-kommunikatérer och boendeutvecklare. Férvaltningssup-
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 underhéll, renoveringar, energieffektivisering, klimat-
fragor, mobilitet, konverteringar samt hyresgésternas inflytande vid

renoveringar.

De tvé kdarnverksamheterna backas upp av véra stédfunktioner:
Marknad/kommunikation, HR, Ekonomi och Stab. Stédfunktionerna ir

bade styrande och stod for hela bolaget.

Samtliga stodfunktioner &r centraliserade till S6dra vigen dar allt ad-
ministrativt arbete med media, Goteborg staden, Framtidenkoncernen,
rapporteringar, avtal och upphandlingar sker. Stodfunktionerna driver

ocksa egna prioriterade aktiviteter och har egna ansvarsomraden.

Bolaget har 292 anstillda vid planens ingadng. Under samarbetsaret
ar ambitionen att gora varandra béttre, stirka interna processer och
starka olika granssnitt. Den langsiktiga visionen &r att bli det ledande

bostadsbolaget i landet och dit ska vi na.

Se organisationsschema pa nésta sida.
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Hyresgaster

Forvaltning

Distrikt Forvaltningssupport

Nordost: Bergsjon, Gardsds, Kortedala/Eriksbo Kundservice

Sydvast: Hisingen, Centrum, Hgsbo, Tynnered Féfﬁ;ﬁ&g‘fs'

5 . . = . " Framtidens
Majorna: Majorna Ost, Majorna Vast, : hallbarhet
Kungsladugard Ost, Kungsladugérd Vast

[ ET G ED

Fastighetsutveckling

Ombyggnad

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

Energi/Miljo

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