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Faststallande av Verksamhetsplan 2024

Forslag till beslut

Styrelsen for Gardstensbostiader AB beslutar att:
faststilla Verksamhetsplan 2024

Sammanfattning
Verksamhetsplanen bygger pé de dgardirektiv och uppdraget som moderbolaget fétt fran staden och
som verkstills med aktiviteter inom bolaget.

Bedomning ur ekonomisk dimension

Aktiviteterna inom verksamhetsplan 2024 kan utldsas i budget for 2024.

Denna dimension har kopplingar till bade den ekologiska och den sociala dimensionen da
bolagets kostnader och intikter berdrs av bada dimensionerna.

Bedomning ur ekologisk dimension

Verksamhetsplan 2024 innehaller planering utifran den ekologiska dimensionen. Framst
kan namnas olika projekt som ingar i underhallskostnader och investeringar f6r bolaget.
Exempel ér underhéllsprojekten Hel & Ren (varsam renovering i ligenhetsbestandet).
Den fortsatta vaxthusplaneringen i véstra Gardsten ér en del 1 att forverkliga Gardsten
vision 2025:3. Vi har som mal att renovera varsamt for att virdesdkra véra fastigheter.
Langsiktiga planer ska tas fram under &ret for underhéll. Bolaget fortsétter att renovera
varsamt till 100 % 1 det som kallas Helt & Rent.

Denna dimension &r direkt kopplad till den ekonomiska dimensionen da den i stort handlar
om ett héllbart forfarande nir det géller att planera bolagets underhélls- och
investeringsprojekt.
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Bedomning ur sociala dimension

Verksamhetsplan 2024 redogor dven for planerna inom bolagets aktiviteter
kopplade till det sociala arbetet i Gardsten. Vart omrade ar ett utvecklingsomrade
och klassas idag som ett utsatt omréde. Det finns en affdrsméssig nytta for oss att
vara drivande i omradesutvecklingen.

Gardstensbyrans arbete riktar sig framst inom den sociala verksamheten bade att skapa
arbetstillfdllen och aktivera barn och unga ingar i verksamheten. I Gardstensbyran ingar
dven arbete med hilsa, frimst for bolagets hyresgéster men ocksa till viss del for bolagets
anstillda. Att jobba med hélsofragor &r viktigt ur perspektivet ett jamlikt Goéteborg.

Aven trygghetsarbetet med dialoger beskrivs i avsnittet Utvecklingsomrade 7.3. Hér
beskrivs bl a den utékade samverkan med vriga bostadsforetag i Gardsten

Aven inom avsnittet Forvaltning & hyresgister 7.5 beskrivs hallbara 1sningar ur den
sociala dimensionen for aktiviteter och service till hyresgésterna.

Denna dimension ér kopplad till den ekonomiska dimensionen dé l&ngsiktigt arbete i
dimensionen paverkar ekonomin positivt i allra hogsta grad.

Samverkan
Arendet har inte bedomts vara foremal for samverkan.

Arendet

Styrelsen ska ta stéllning till om Verksamhetsplan 2024 kan godkénnas utifrén presenterade presentation.

Beskrivning av arendet
En verksambhetsplan tas fram for varje kalenderar. Uppfoljning sker tre ganger per ar och presenteras for
styrelsen.

Bilagor

1. Verksamhetsplan 2024

Datum 2024-02-09

Underskrift Namnfortydligande
Ulf Merlander
.................................. VD
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1 Inledning
Géardstensbostiders Verksamhetsplan 2024

Under 2024 ska vi utveckla samhéllsbygget [ Gardsten. Vi kommer stdrka den
kollektiva formagan i stadsdelen genom att l4gga lite extra fokus pé att bygga upp och
stotta foreningslivet 1 Gardsten. Vi kommer ocksa forsoka dka samverkan mellan
fastighetsbolag, forvaltningar, nédringsliv och civilsamhaéllet for att ta till vara pa
varandras kompetenser och utveckla stadsdelen ytterligare.

Aktiviteterna 1 bolagets verksamhetsplan 2024 4r grunden i drets arbete. Men i vardagen
pagar en stindig utveckling av arbetet och nya spdnnande aktiviteter kommer att
genomforas under aret.

Gardstensbostdder &r fortsatt stadens kdnda varumaérke for utveckling av utsatta
omraden. Bolagets arbete ar kint bade nationellt och internationellt. Omradet ar det
goda exemplet pa fornyelse av ett miljonprogram med bl a hdg nérvaro och en
helhetssyn péd boendet.

Bolaget har identifierat ndgra riskomraden infor arbetet 2024:

Klimat och miljoanpassade material
Informationssdkerhet

Teknisk sdkerhet

Réntor

Driftkostnader okar

Langvarig lagkonjunktur
Oegentligheter som berér personal



2 Framtidenkoncernen

Framtidenkoncernen dr Sveriges storsta allmdnnytta och bostadskoncern. Tillsammans
ager, forvaltar och ansvarar vi for knappt 76 000 bostédder och har cirka 1 300 anstéllda.
Koncernen bestér av étta dotterbolag. Vara bostadsforvaltande bolag ar Bostads AB
Poseidon, Goteborgs Stads Bostads AB, Familjebostdder i Goteborg AB samt
Gardstensbostidder AB. I var koncern ingér ocksa Forvaltnings AB GoteborgsLokaler,
Goteborgs Egnahem AB, Framtiden Byggutveckling AB och Storningsjouren i
Goteborg AB. GoteborgsLokaler dger och forvaltar kommersiella lokaler. En stor del av
lokalerna ar koncentrerade kring bolagets 21 lokala torg och handelsplatser. Framtiden
Byggutveckling ansvarar for att initiera, utveckla och producera hyresrétter och
Egnahemsbolaget bygger bostadsrétter och smahus. Stérningsjouren arbetar for en trygg
och god boendemiljo for koncernens alla hyresgaster. Har ingér forebyggande atgérder,
fastighetsjour, utryckningar vid behov samt arbete mot oriktiga hyresférhéllanden.

Forvaltnings AB Framtiden 4gs i sin helhet av Goteborgs Stadshus AB som i sin tur dr
heligt av Goteborgs Stad. Agaren styr genom kommunfullmiktiges antagna
agardirektiv, bolagsordning, Goteborgs Stads budget och 6vriga styrande dokument {for
Goteborgs Stad.
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Affarsmodell

Framtidenkoncernen omfattar bostidder, lokaler, mobilitetsanldggningar, gronytor, torg,
fastighetsndt och markinnehav. Verksamheten bedrivs genom 16pande forvaltning
inklusive trygghetsskapande dtgérder, underhall och renovering samt nyproduktion och
finansieras genom koncernens egna intikter samt till viss del 1&n (nyproduktion).

Framtiden &r en kommunal bostadskoncern och lyder under den sé kallade A/lbolagen,
som triadde i kraft 2011. Enligt lagen ska koncernen i allmédnnyttigt syfte forvalta
fastigheter 1 vilka bostadsldgenheter upplats med hyresritt, frimja bostadsférsorjningen
1 dgarkommunen och erbjuda hyresgésterna mojlighet till boendeinflytande och
inflytande 1 bolaget. I det allmédnnyttiga syftet ingér ett samhéllsansvar. Verksamheten
ska samtidigt bedrivas enligt affirsmissiga principer.

For att driva verksamheten affarsmaéssigt och na koncernens mal behover verksamhetens
delar dra at samma hall. Genom att kombinera insatser inom olika verksamhetsgrenar
kan vi uppna savil affarsnytta som boendenytta och samhillsnytta, samtidigt som vi
bidrar till samtliga tre héllbarhetsdimensioner.

Koncernens verksamhet kraver prioritering mellan olika delar och mal. En hog
nyproduktionstakt paverkar utrymmet for underhall och renovering och vice versa.
Detsamma géller for kostnader for den l6pande forvaltningen. Ramen for koncernens



totala utrymme sétts av vara intékter, dér intdkter fran bostadshyror utgér merparten,
och véra finansiella mal.

Jamfort med en mer traditionell fastighetskoncern har Framtiden dven uppdrag att bidra
till samhallsnytta. Det mest sjélvklara ér att vi minskar bostadsbristen i Goteborg. Men
vi har ocksa uppdrag att bidra till att Goteborg inte ska ha nagra utsatta omraden och att
minimera klimat- och miljopaverkan i Géteborg som helhet. De samhéllsnyttiga
uppdragen dr affairsméassigt motiverade for koncernen da de bland annat stirker vara
fastighetsvdrden Over tid. De driver ocksé affarsutveckling av koncernens arbete inom
de flesta verksamhetsdelar och dr darmed viktiga for koncernens langsiktiga stdllning.
De samhéllsnyttiga uppdragen maste genomforas pé ett sddant sétt att de ryms inom
lagstiftningens (4llbolagen) ram.

Detta dstadkommer vi exempelvis genom att arbeta med omradesutveckling.
Arbetssittet innebdr att vi tar ett helhetsgrepp 1 utvecklingsarbetet kring ett geografiskt
avgransat omrade. Omradesutveckling innebér att vi etablerar ett arbetssitt dar bolagens
investeringar och insatser, pa kort och lang sikt, samordnas i syfte att kraftsamla kring
en geografi och fi vara insatser att béttre stotta varandra.



3 Framtidenkoncernens affarsplan 2024

Afférsplanens funktion &r att ange koncernens langsiktiga mél och fokus men ocksa att
omhénderta mer kortsiktiga uppdrag frdn kommunfullmiktige. Affarsplanen omfattar
ett dr 1 taget och beslutas arligen av styrelsen. Ambitionen dr att affarsplanen foljer
mandatperioderna och att mal och inriktningar i sa stor utstrickning som mojligt héller
minst 6ver hela mandatperioden.

Affarsplanen dr gemensam for hela Framtidenkoncernen och beskriver vad vi vill uppna
under perioden. Affarsplanen &r i huvudsak forandringsinriktad och innehaller det som
sdrskilt behover utvecklas och fordndras 1 koncernen.

Framtidenkoncernens malomriaden

Affarsplanen bestér av sex mélomraden som utgar fran det uppdrag vi har fatt i vart
dgardirektiv. Ett genomgaende tema 1 2024 ars affarsplan &r omradesutveckling.

. Utvecklings-

Miélen 1 affarsplanen ar flerariga och nés i ett langre tidsperspektiv. I texten under
respektive malomrade beskrivs i korthet de strategiska vdgval och den inriktning som vi
beddmer vara viktigast for att nd méluppfyllelse pad malen. I affarsplanen aterges detta
kortfattat. I flera fall hdnvisas till styrande dokument som beskriver strategier och
inriktningar mer i detalj. Métetalen dr de indikatorer som vi framst kommer att folja pa
koncernniva for att se om vi ror oss mot mélen.

Varje dotterbolag 1 koncernen ska bryta ner de gemensamma maélen och strategierna till
konkreta aktiviteter i sina verksamhetsplaner. Planerna ska efter beslut i respektive
dotterbolags styrelse expedieras till moderbolaget och tillstyrkas av koncernstyrelsen.



4 Kommunfullmaktiges budget 2024

Kommunfullméktiges budget dr det dvergripande och dverordnade styrdokumentet for
namnder och bolagsstyrelser i Goteborgs Stad. Budgeten ar fordndringsinriktad och
beskriver huvuddragen i vad som ska dndras i verksamheterna.

Kommunfullméktiges budget for 2024 innehéller mél, uppdrag och inriktningar som
direkt eller indirekt berdr Framtidenkoncernen. Budgeten for 2024 innehaller sju
overgripande mél som giller for alla nimnder och bolagsstyrelser i staden och som styr
den politiska inriktningen av staden.

e (Goteborg ska vara en jimlik och trygg stad dér alla invanare ges inflytande och
mojlighet till delaktighet

Segregationen 1 Goteborg ska brytas

Goteborg ska klara kompetensforsérjningen

Goteborg ska byggas ihop till en gron och levande stad utan bostadsbrist
Goteborg ska vara ledande i1 klimatomstdllningen och ha en hég biologisk
mangfald

e Goteborgs Stad ska ha en vélfard som mdter géteborgarnas behov

e Goteborgs Stad ska ge sina anstéllda en bra arbetsmiljo och goda arbetsvillkor

For varje avsnitt 1 budgeten anges ansvariga ndmnder och bolag. Framtiden anges som
ansvariga for avsnittet Bostdder och lokaler tillsammans med stadsfastighetsnimnden,
idrotts- och foreningsndamnden och Higab AB. Under avsnittet Ledning, styrning och
mal anges ocksa att alla stadens bolagsstyrelser ska vara restriktiva vid anstillning av
personal.

Framtiden har tilldelats ett antal uppdrag i budgeten. Uppdragen ska om inte annat
anges genomforas under ett ar, men fortsétter att gélla till dess att de har genomforts och
avslutats.

Uppdrag riktade till Framtiden i kommunfullméktiges budget 2024

e Stadsmiljondmnden och AB Framtiden far i uppdrag att i 6kad utstrackning
frimja biologisk méngfald och pollinerande insekter vid skdtsel av gronytor
samt omvandla fler ytor till blomstrande &ngar.

e AB Framtiden far i uppdrag att utreda en koncernintern hantering for aterbruk
och avfallshantering.

e AB Framtiden fér 1 uppdrag att 6ka mojligheten till en mer flexibel
uppségningstid vid flytt inom koncernen.

e Exploateringsndmnden och AB Framtiden far i uppdrag att utdka tilldelningen
av bostéder till ”Bostad forst”. Tilldelningen ska i huvudsak ske utanfor utsatta
omraden, riskomraden och sarskilt utsatta omraden.

Utdver ovanstaende uppdrag som r direkt adresserade till Framtiden har foljande
uppdrag riktats till samtliga ndamnder och styrelser i staden:

e Alla ndmnder och bolagsstyrelser far i uppdrag att tillgéngliggora lokaler som
efterfragas av valndmnden for att sékerstélla tillgang till vallokaler 6ver hela
Goteborg.



5 Var verksamhetsplan

Gardstensbostiders verksamhetsplan 2024 bygger pd Affarsplan 2024 och de mal,
struktur och dgardirektiv som Forvaltnings AB Framtiden givit bolaget.




6 Gardstensbostaders bilagor

Fakta & Statistik
2023
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Antal invanare i Gardsten
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Antalet boende hos Gdrdstensbostdder har nu minskat tre dr i rad. Orsakerna kan vara
flera. Dels kanske trangboddheten har minskat i takt med de nya bostdderna och arbetet
med olovlig andrahandsuthyrning kan ocksd ha paverkat. Den nya omflyttningsplatsen
som lanserades november 2022 kan komma att paverka ocksa.
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7 Vara malomraden 2024
7.1 Nyproduktion

Beskrivning

Férdigstillande av nya bostider dr hogt prioriterat utifrdn behov av fler bostéder,
omradesutveckling och koncernens finansiella tillviaxt. Virdeskapande stadsutveckling
ar grunden for var nyproduktion. Vi arbetar aktivt med att na 1dga produktionskostnader
och laga hyresnivaer for att bygga affarsmaéssiga projekt som ér attraktiva for
gdteborgarna.

Vara nyproduktionsprojekt bedoms utifran foljande parametrar:
e Volymmal

Omradesutveckling

En blandad stad

Utvecklingsomriden

Gestaltning och kvalitet

Hyresniva

Produktionskostnad

Lonsamhet

Mojligheten till nyproduktion paverkas ocksé 1 hog grad av:
o Tillgang till byggratter
e Framdrift av program och detaljplaner
e Koncernens finansiella utrymme

Kommunfullmédktiges mal dr att Framtidenkoncernen ska fardigstélla 2 300 bostdder per
ar fran ar 2025. For aren 2025-2026 bedomer bolaget att det inte &r mojligt att nd malet
och for aren dédrefter mycket svért. For att 6ka forutsittningarna for en hdgre produktion
behdver bolaget arbeta aktivt med att erhdlla fler lagakraftvunna planer och med att
forvdrva byggritter over hela staden. Koncernen har finansiell beredskap for en
produktion om cirka 1 000 bostdder per ar, varav majoriteten ar hyresrétter. Blir
produktionen hogre behdver nya finansiella beslut fattas och blir produktionen ldgre kan
utrymmet for underhall och renovering utdkas.

7.1.1 Vi ska pa ett affirsméssigt sétt halla en hog och jamn takt i
bostadsproduktionen éver tid och bidra till omradesutveckling och
minskad bostadsbrist i hela staden.

Bolagsspecifik komplettering

Gardstens Vision 2025, med 1 500 nya bostdder, blir allt mer verklighet. Bolaget ska
verka for blandade boendeformer enligt visionen. Hitintills har det nistan byggts 1000
nya bostéder. Och fler kommer pabdrjas under 2024.

Fokus for bolaget kommer vara utveckling av Kaneltorget.

Indikator Utfall 2022 Utfall 2023 Malvarde 2024
Antal fardigstallda 0 4 6
bostader (HR/BR/AR)

Antal byggratter
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Aktiviteter Beskrivning

Gardstens vision 2025 Ta fram konkret férslag for utveckling av
Kaneltorget

Konvertering lokal till Idgenhet Salviagatan 54, 6 lagenheter

Utveckling Gardsten centrum Restaurangbyggnad pa Salviatorget klart hdsten
2024

Sushirestaurang inne i Gardsten centrum klart
sommaren 2024

7.2 Underhall & renovering

Beskrivning

Genom renovering och underhéll virdesédkrar vi véra fastigheter och bidrar till n6jda
hyresgéster. Underhéll och renovering &r ocksa ett kraftfullt verktyg for
omridesutveckling och prioriteras for att lyfta vara utvecklingsomraden och dér s ar
lampligt underlétta for nyproduktion.

En ny underhallsstrategi kommer att arbetas fram under 2024-2025. Mot bakgrund av
det ekonomiska ldget, ambitiosa klimat- och miljomaél, behov av omradesutveckling och
fastigheternas underhallsbehov finns behov av fordndring 1 arbetet. Syftet med strategin
ar att forena affdrsnytta, boendenytta och samhallsnytta samt de tre
hallbarhetsperspektiven — ekologiskt, ekonomiskt och socialt. Strategin ska mojliggora
en minskad negativ miljopaverkan och att hyresgéster inte ska behdva ldmna sina hem
pa grund av social omvandling och kostnadsokningar. Strategin ska ocksa ta h6jd for
behov av vissa klimatanpassningsatgarder for att hantera skyfall, 6vertemperaturer och
till viss del héjda havsvattennivaer. Strategin ska sédkerstilla att ett koncerngemensamt
systematiskt, langsiktigt underhallsarbete bedrivs dér koncerngemensamma
underhallsplaner &r styrande for vilken typ av underhall som ska prioriteras och vilka
mal som ska nas.

Inriktningen for strategin ér:
e Firre stora projekt — mer 16pande underhall
e Minskad omfattning totalrenovering
e Icke-rivning eller aterbruk som utgangspunkt
e Okad anviindning av lokal arbetskraft

7.2.1 Vi ska underhalla och renovera affirsméssigt sa att vara
hyresgaéster har ett bra boende, vara omraden utvecklas ekologiskt
och socialt hallbart.

Bolagsspecifik komplettering

Bolaget har framgéngsrikt arbetat med varsam renovering utifrdn perspektivet, Helt &
Rent. Vi har under aren darfor kunnat bibehalla de 1dga hyrorna sé att boende inte har
behovt bryta upp sitt sociala liv 1 Gardsten utan kunnat bo kvar i omradet.

Totalt har det relinats 1 19 av totalt 20 hoghusfastigheter 1 vistra och stra Gardsten. En
fastighet kvarstar, Askgarden 17 som gors under 2024. En planering for fortsatt relining
1 laghusen ska tas fram.

Bolaget behover dock paborja flerariga planer for omradets renoveringar och underhall
for att battre rusta sig infor framtiden.
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Aktiviteter Beskrivning

Inre underhall enligt 1 arsplan Renovering av 50 badrum fordelat i hela omradet.
Renovering pa Salviagatan till ett
kampsportslokal, klart hosten 2024
Relining av ett hus pa Askgarden vastra Gardsten
Inre underhall i lagenheterna gors enligt Helt &

rent

Yttre underhall enligt 1 arsplan

Forebyggande underhall Ta fram en plan

11 arsplan for inre och yttre underhall Underhallsplanen upprattas enligt varsam
renovering och konceptet Helt & rent

Foénsterbyte Byte av fonster pa Timjansgatan.

Renovering Gardsten centrum Upprustning av delar av arkaden i samband med
bygget av Sushi-restaurang. Sushin klart hdsten
2024.

7.3 Utvecklingsomraden

Beskrivning

Vért hogst prioriterade utvecklingsarbete ar att bidra till att inget omrade 1 Goteborg ska
vara utsatt. Att vara drivande i omradesutvecklingen stidrker koncernens 1dngsiktiga
affarsméssighet genom att minska visentliga risker och 6ppna stora mojligheter. Arbetet
genomfors inom koncernen och i samarbete med offentliga, privata och ideella aktorer 1
fyra delar som tillsammans stirker omradenas utveckling:

e Stérkt trygghet genom superforvaltning

e Stirkt socioekonomi genom sociala investeringar 1 barn- och ungas
uppvaxtvillkor och fler i egen forsorjning

o Stérkt fysisk miljé genom underhall och renovering, nyproduktion och
omridesutveckling med specifikt fokus pa insatser pa och kring lokala torg

e Samverkan med vara hyresgister dr central for att arbetet ska fa effekt

Vara utvecklingsomraden foljer i huvudsak polisens definition av sérskilt utsatta
omraden och ar Bergsjon, Hammarkullen, Hjillbo och Lovgérdet. Utdver det ingar dven
framdver Biskopsgédrden samt Tynnered och omradet runt Frélunda Torg. I dessa
omraden fortgér insatser 1 enlighet med strategins intentioner fram till och med 2025.

7.3.1 Vi ska bidra till att ingen del av staden ska finnas med pa polisens
lista dver sarskilt utsatta omraden 2030 och inga omraden som
utsatta ar 2035.

Bolagsspecifik komplettering

Gardstensbyran aktiverar bade gamla och unga i Gérdsten. Detta gors oftast i samverkan
med andra aktorer. Gardstensbyran arbetar bade med aktiviteter och jobbskapande
aktiviteter. De driver 4ven Hélsostugan som dr en mdtesplats for boende i Gardsten som
finns 1 Gardstens gym. Dér arbetar vi med forebyggande aktiviteter med hyresgéster
inom folkhélsa i form av gym- och grupptrining av olika slag.

Bolaget for dven andra typer av informationstraffar med boende 1 samverkan med
stadens olika forvaltningar, polis och rdddningstjdnst.

Bolagets trygghetsgrupp ar aktiva kring trygghetsdialoger av olika slag. Events pa
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gardar, trygghetsvandringar och en arlig trygghetsmissa. Arbetet syftar dels till att
identifiera otrygga platser och fa boende engagerad 1 trygghetsfragor.

Indikator

Utfall 2022

Utfall 2023 Malvarde 2024

Antal utsatta omraden

Aktiviteter

Beskrivning

Skapa arbetstillféllen

Oka antalet hyresgéster som far arbete och borjar
studera.

- Ungdoms och vuxenjobb under hela aret
- Sommarjobb under juni-augusti.
- Fortsatt jobbcoachning for hyresgaster

Samarbeten

Samverka med de privata bostadsféretagen i
Gardsten -

Trygghetsvardarna ska rondera i
fastighetsdgarnas bestand

Starka foreningslivet genom

- Etablera kampsportsférening i Gardsten

- Starta upp fler fotbollslag i samverkan med GAIS
i Gardsten och IOFF.

- Starta upp en basketklubb

Aktiviteter inom héalsa

Oka beléggningen pa vart gym vid Kaneltorget

Trygghetsdialoger

- Trygghetvardarna ska skapa tre aktiviteter for
hyresgaster pa torsdagar

- Identifiera och kartldgga otrygga platser och 6ka
narvaron pa dessa platser

- Genomfdra en trygghetsmassa och en
trygghetsvandring i Gardsten under 2024

7.4 Miljo & klimat

Beskrivning

De omréaden dér vi har storst miljo- och klimatpdverkan ar giftfritt, klimatneutralt samt
ekosystemtjanster och biologisk mangfald. Inom dessa omrdden gor véra insatser storst
skillnad och de dr dérfor prioriterade 1 koncernens arbete. Vi dr ocksa
samordningsansvariga for strategin hallbart byggande i Géteborgs Stads milj6- och
klimatprogram och gar i den rollen fore och driver pa branschen inom flera omraden.
Inriktningen i vart miljo- och klimatarbete ar att:

¢ Inga skadliga @mnen far férekomma i material och produkter som anvénds i véra

fastigheter

e Oka den biologisk mangfalden och i hogre grad nyttja ekosystemtjénster pa vara

fastigheter

e Skapa forutsittningar for hyresgister att leva héllbart

e Minska klimatpaverkan frdn vara underhélls- och nyproduktionsprojekt bland
annat genom att nyttja befintliga resurser

e FElektrifiera arbetsmaskiner och transporter

e Minska energianvdndningen och anvinda alla vil lampade takytor till

solelproduktion
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7.4.1 Vi ska vara ledande i att utveckla och implementera arbetssétt och
teknik som pa ett affirsmassigt satt bidrar till minimerad klimat-
och miljépaverkan och stiarker omradesutvecklingen.

Bolagsspecifik komplettering

Under 2023 har ett aterbruksrum 6ppnat 1 Hilsostugan dédr bade medarbetare och
boende har méjlighet att limna in saker som hér till trining och hilsa. Aterbruksrummet
bemannas inom ramen for onsdagsaktiviteter.

Utifréan tidigare antaget styrelsebeslut om fler solceller kommer arbetet paborjas med
installation av solceller pé resterande tak i véstra Gardsten. Bolaget ska ocksa inventera
om fler platser kan vara l&dmplig for att installera solceller.

Fler vixthus dr planerad i vistra Gardsten enligt tidigare styrelsebeslut. De tva nya som
invigdes 2023 péd Peppargatan dr mycket uppskattat bland hyresgésterna. Forarbetet med
godkinnanden bland hyresgéster har pagatt under hosten 2023 infor byggnation pa
Kanelgatan.

Bolaget ska starta upp det koncerngemensamma mobilitetsarbetet under 2024 1
Gardsten.

Indikator Utfall 2022 Utfall 2023 Malviarde 2024
Total energi 162,6 162,2 162
Installerad effekt 1154 1203 550
solceller

Minskad

klimatpaverkan i

underhalls- och

investeringsprojekt

Aktiviteter Beskrivning

Solenergi Satta upp fler solceller i fastighetsbestandet
Mobilitet Budgeterat for:

- Satta upp cykelpumpar
- Satta upp laddstolpar

Fler vaxthus Byggnation av 2 stycken vaxthus under 2024,
enligt antaget beslut

Energieffektivisera fastigheterna Foénsterbyten samt individuell méatning av el,
varme och vatten (IMD).

7.5 Forvaltning & hyresgaster

Beskrivning

Véra hyresgédster och vara medarbetare dr viktiga resurser och en forutséttning for
effektiv forvaltning och for en langsiktigt sidkerstilld ekonomi. All I6pande forvaltning
och underhéll finansieras av hyresintékter. Ett attraktivt kunderbjudande och néjda
hyresgéaster dr darfor védsentligt for att motverka risken for vakanser och sékra stabila
intékter.

Medarbetare som trivs, drivs och utvecklas i sina roller dr ocksd avgdrande for att vi ska

lyckas na vara mél. Darfor behover vi rusta vara medarbetare for utveckling och
standiga forbattringar. Forvantningar fran dgare och hyresgister stéller stora krav pa
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organisationens formaga till anpassning, innovation och utveckling av arbetssitt.
Koncernens medarbetare gor en sdrskild kraftsamling for att genomfora strategin for
utvecklingsomraden. For att skapa 6kad forstaelse, engagemang och forutsittningar for
maluppfyllelse genomfors konceptet Allt vi kan.

For att vdssa vér forvaltning och 6ka kundndjdheten &r var inriktning att:

o Effektivisera och utveckla vara arbetssétt for att 6ka koncernens produktivitet
och didrmed 16nsamhet

e Anpassa tillginglighet och bemdtande for 6kad kundnéjdhet, trivsel och trygghet

e Implementera dialogkonceptet for att stirka hyresgésternas inflytande ver sitt
boende och samtidigt bidra till omradesutveckling

¢ Ge hyresgisterna mojlighet att paverka sina boendekostnader och 6vriga
boendeforhallanden

e Oka medarbetarnas kunskap, vilja, formaga och forutsittningar for att kunna
bidra i vardagen - bland annat genom Allt vi kan

7.5.1 Vi ska ha en effektiv férvaltning som genom standiga forbéttringar
och affarsutveckling stiarker vara omraden och bidrar till néjda
hyresgaster.

Bolagsspecifik komplettering
Verksamheten

Viktigt att varda och starka kontakten med véra hyresgéster. Hyresgasttriffar i form av
bomdten med huscheferna och den dagliga kontakten med hyresgésterna ar viktiga delar
1 den service bolaget levererar till hyresgasterna.

Bemdétandet till hyresgésterna betyder mest 1 hela kundundersékningen som gors arligen
varje host med Aktivbo.

Ur ett trearigt perspektiv har hyresgésterna givit bolaget hoga betyg bade vad géller
serviceindex och produktindex. Det som dr glddjande &r att torgbetyghet gétt upp
betydligt 2023 vilket varit resultatet av utvecklingen som skett i Gardsten centrum med
bl a fler butiker.

Nar det géller trygghet, rent & snyggt och hur vi levererar servicen till hyresgisten ar
fortsatt viktigt arbete inom bolaget. Exempelvis fortsétta engagera fler grupper inom
Gardsten for ett rent och snyggt omrade, vilket hidnger ihop med trygghetsbetyget i
omrédet. Att ta kunden pa allvar och ge hjilp nér det behdvs ér de tva andra viktiga
parametrarna i serviceindex.

For att starka servicen till hyresgésterna fick alla hyresgéster tillgéng till en boendeapp
for felanmaélan, tvittstugebokning och mottagande av viktiga meddelanden. Appen
kommer utvecklas under 2024 ytterligare. En ny hemsida &r under framtagande dér
koppling till ett webb-granssnitt fran appen ar under utveckling for att ersitta dagens
mina sidor.

Medarbetarskap:

Utbildningsaktiviteter i modulform Allt vi kan och andra aktiviteter tillsammans for att
frimja god sammanhallning och bra samarbete mellan avdelningarna fortsétter under
2024.

Alla medarbetare ska ha mdjlighet till kompetensutveckling vid behov.

En l6nekartliggning ska goras under 2024. Aven en genomgang av arbetstider ska
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goras.

Indikator Utfall 2021 Utfall 2022 Utfall 2023 Malvarde 2024
Serviceindex 79% 82,6% 82,1% 82,6%

Ta kunden pa allvar 81,6% 86,4% 86,8% 87%
Trygghet 80,2% 82,6% 82,5% 82,8%
Rent & snyggt 77,5% 81,3% 80,3% 81,3%
Hjalp nar det behdvs 77.7% 82,7% 80,8% 82,7%
Produktindex 76% 78,7% 78,4% 78,7%
Inflytandeindex 73% 81,2% 80,4% 81,2%

Aktiviteter Beskrivning
Uthyrning - Oka intékterna genom okad uthyrning
- Utveckla rutiner for att forhindra hyresskulder
- Oka uthyrning av p-platser
- Oka uthyrning av festlokaler
Onsdagsaktiviteter Bolaget planerar for onsdagsaktiviteter dar

samtliga medarbetare kan delta

Event i Gardsten

- Gardstensdagen l6rdag den 15 juni.
- Loppis pa Salviatorget

Kundundersékning

Genomféra den arliga kundundersdkningen med
Aktivbo under hésten med tillhérande aktiviteter

Medarbetarskap - Allt vi kan del 3

- Teamutbildningar
- Trivselaktiviteter 2 ggr per ar
- Kompetensutveckling / Utbildning
- Lénekartlaggning
- Genomgang av arbetstider

7.6 Ekonomi

Beskrivning

For att nd koncernens beslutade mél avseende nyproduktion och satsningar i
utvecklingsomraden maste flera aktiviteter vidtas for att uppna en langsiktigt hallbar
sjalvfinansieringsgrad, beldningsgrad och soliditet. Detta &r en finansiell utmaning som
staller krav pd bade 14ngsiktighet och affarsméssighet. For att bibehalla ldngsiktigt god
soliditet och lg belaningsgrad och for att frigora kapital for nyproduktion, satsningar i
utvecklingsomraden och underhall och investeringar i befintligt bestdnd behdver
flertalet parametrar balanseras. Hog soliditet och 1ag belaningsgrad ger en stark
finansiell stéllning samt handlingsutrymme och flexibilitet for fortsatta investeringar.
Ekonomiskt utrymme maste skapas genom att frigdra resurser, renovera varsamt och
effektivisera den egna organisationen. For att ha en strategiskt god finansiell position

om tio ar dr det av stor vikt att koncernen balanserar och prioriterar befintliga resurser
och anvénder olika strategier for att 6ka lonsamheten, vilket 4r det som idag begrinsar

koncernen.

Exempel pa aktiviteter &r:

e Optimera koncernens intékter
Effektiviseringsatgarder

[ ]
e Produktivitetsinitiativ
e Besparingsaktiviteter
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e Ligre nyproduktionskostnader

Viéra langsiktiga mal ar:
e Genomsnittlig justerad soliditet om lagst 50 procent
e Beldningsgrad pa koncernen om max 30 procent

Utrymme finns att temporart avvika fran de langsiktiga malen for att kortsiktigt
hantera eventuella fordndringar i omvirlden, sdsom exempelvis fordndrade
fastighetsvarden, rantenivaer och paverkan pa efterfragan av bostdder. Om bolaget
marker att det finansiella utrymme som allokerats for nyproduktion inte kommer
nyttjas fullt ut kan medel allokeras om till prioriterat underhéll och renovering av
befintligt bestdnd. Detta bor kontinuerligt rapporteras till styrelsen. Koncernens
operativa kassaflode skall uppgé till 460 mnkr (inklusive satsningar 1
utvecklingsomraden).

7.6.1 Vi ska sakerstélla en stabil ekonomisk utveckling for att skapa ett
ekonomiskt utrymme som méjliggor ett langsiktigt agerande.

Bolagsspecifik komplettering

Bolaget kommer under 2024 att se 6ver hur vi kan effektivisera i organisationen. Vi

arbetar mycket med digitalisering for att optimera arbetstimmar och ddrmed kostnader.

Redan under sista delen av 2023 péborjades arbetet med att se dver bolagets kostnader.

Kostnadsmedvetenheten hos samtliga anstéllda ska starkas ytterligare under 2024.

Bolaget arbetar ocksa med att 6ka sina intikter dir det 4r mgjligt. Uthyrning av vakanta

p-platser till externa fastighetsbolag i omradet som ir i behov av parkeringar.
Konverteringar har gjorts under 2023 och ytterligare 6 ldgenheter kommer att kunna

hyras ut under januari/februari 2024. 4 blev klara for uthyrning december 2023, si totalt

10 st. Hogt prioriterat dr att inte std med tomma lokaler.

Indikator Utfall 2022 Utfall 2023 Malvirde 2024
Operativt kassaflode 31481 30 663 30 199
Sjalvfinansieringsgrad 57% 175% 29%
Belaningsgrad 16% 16% 20,5%
Justerad soliditet 68,4% 67,9% 65,1%
Antal

tillsvidareanstallda 31 30 32
Kassaﬂodesmassig 16% 16% 17%
overskottsgrad

Driftdverskottsmarginal 35% 33% 34%
Avkastning pa o o o
sysselsatt kapital 1.5% 1,3% 2,4%
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Aktiviteter

Beskrivning

Okad upplaning

Vaxthus, 2 stycken ska byggas under 2024.
Restaurang i Gardsten centrum

Solceller i vastra Gardsten
Generationsboende / Kaneltorget

Projektuppfdljning

Under aret sker avstamningar med vara
huschefer/projektledare som ansvarar for
respektive underhalls- och investeringsprojekt.
Moten ska ske var 3-4 vecka under hela aret.
Status samt ekonomisk uppféljning ska ske pa
varje mote.

Vakanta P-platser och lokaler

Arbeta aktivt med att héja vara intakter.

Effektivisera organisationen

Arbeta med digitalisering for att frigora
arbetstimmar och minska onddigt administrativt
arbete. Se dver avtal och stalla krav vid

upphandlingar for att anpassa vara kostnader sa

att bolaget kan uppna stéllda krav/mal. Oka
kostnadsmedvetenheten hos alla anstallda.
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