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Faststallande av Verksamhetsplan 2025

Forslag till beslut

Styrelsen for Gardstensbostiader AB beslutar att:
faststilla Verksamhetsplan 2025

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 2025 kan utldsas i budget for 2025.

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 2025 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 vixthusbyggnationen i véstra Gardsten &r en del i att forverkliga Gardsten
vision 2025:3. Vi har som mal att renovera varsamt for att virdesdkra véra fastigheter.
Langsiktiga planer har tagits fram och revideras for underhall. Bolaget fortsatter att
renovera varsamt till 100 % i 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 2025 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 frimst inom den sociala dimensionen bade att skapa
arbetstillfdllen och aktivera barn och unga ingar i verksamheten. I Gardstensbyran ingér
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 jimlikt Goteborg.

Aven trygghetsarbetet med dialoger beskrivs i avsnittet Utvecklingsomrade 7.3. Hr
beskrivs dven den utdkade samverkan med Gvriga bostadsforetag i Gardsten som kallas
for Gardstenslyftet.

Aven inom avsnittet Férvaltning & hyresgister 7.5 beskrivs hallbara I6sningar ur den
sociala dimensionen for aktiviteter och service till hyresgésterna.

Denna dimension ar kopplad till den ekonomiska dimensionen da langsiktigt arbete i
dimensionen paverkar ekonomin positivt i allra hogsta grad.

Samverkan
Arendet har inte bedémts vara foremal for samverkan.

Arendet

Styrelsen ska ta stdllning till om Verksamhetsplan 2025 kan godkénnas utifran presenterade presentation.

Beskrivning av arendet
En verksamhetsplan tas fram for varje kalenderar. Uppf6ljning sker tre ganger per ar och presenteras for
styrelsen.

Bilagor

1. Verksamhetsplan 2025

Datum 2024-12-18
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Boken om Gdrdsten — Det hallbara samhdllsbygget blev klar hésten 2024.
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1 Inledning
Géardstensbostiders Verksamhetsplan 2025

Under 2025 ska vi fortsdtta utveckla samhéllsbygget I Gardsten. Vi fortsitter stidrka den
kollektiva formagan i stadsdelen genom att fokusera pa att bygga upp och stotta
foreningslivet 1 Gardsten. Under 2024 6kades samverkan mellan fastighetsbolag,
forvaltningar, niringsliv och civilsamhéllet for att ta till vara pd varandras kompetenser
och utveckla stadsdelen ytterligare. Detta har resulterat att nya samarbeten och
motesplatser kommer dppnas i borjan av 2025.

Utvecklingen kommer ytterligare stidrka Gardstens attraktivitet i norddstra stadsdelarna.

Aktiviteterna 1 bolagets verksamhetsplan 2025 dr grunden i drets arbete. Men i vardagen
pagar en stindig utveckling av arbetet och nya spdnnande aktiviteter kommer att
genomforas under dret. Gardstensbostéder dr fortsatt stadens kdnda varumaérke for
utveckling av utsatta omraden. Bolagets arbete dr ként bade nationellt och
internationellt. Omrédet dr det goda exemplet pa fornyelse av ett miljonprogram med bl
a hog nérvaro och en helhetssyn pa boendet.

Bolaget har dven infor 2025 identifierat ndgra riskomraden:

Klimat och miljéanpassade material
Informationssékerhet

Teknisk sdkerhet

Réntor

Driftkostnader 6kar

Langvarig lagkonjunktur
Oegentligheter som berdr 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.

MODERBOLAG

Framtiden

FORVALTANDE BOLAG PRODUCERANDE BOLAG SERVICEBOLAG

N
. | .F T LorALE] Framtiden’
POSEIDON - i
Familiebosti:ider Bygguuuacmmg
G

Bostads ( Gardstens s
ﬂ bolaget hﬁ bostader EGNAHEMSBOLAGET

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 allménnyttigt 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 affarsmissiga 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 kréver prioritering mellan olika delar och mal. En hog
nyproduktionstakt paverkar utrymmet for underhall och renovering och vice versa.
Detsamma giller for kostnader f6r den 16pande forvaltningen. Ramen for koncernens
totala utrymme sétts av vara intékter, dar intdkter frdn bostadshyror utgér merparten,
och véra finansiella mal.

Jamfort med en mer traditionell fastighetskoncern har Framtiden dven uppdrag att bidra
till samhallsnytta. Det mest sjdlvklara ar att vi minskar bostadsbristen 1 Goteborg. Men
vi har ocksa uppdrag att bidra till att Goteborg inte ska ha nagra utsatta omraden och att
minimera klimat- och miljépaverkan i Géteborg som helhet. De samhillsnyttiga
uppdragen ir affarsméssigt motiverade for koncernen dé de bland annat stiarker vara
fastighetsviarden over tid. De driver ocksa affarsutveckling av koncernens arbete inom
de flesta verksamhetsdelar och dr ddrmed viktiga for koncernens ldngsiktiga stédllning.
De samhillsnyttiga uppdragen maste genomforas pa ett sidant sitt att de ryms inom
lagstiftningens (4/lbolagen) 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 diar bolagens
investeringar och insatser, pa kort och lang sikt, samordnas i syfte att kraftsamla kring
en geografi och fa véra insatser att béttre stotta varandra.



3 Framtidenkoncernens affarsplan 2025

Vi dr fortsatt en finansiellt stabil koncern med kraft och formaga att genomfora och
astadkomma en forflyttning inom alla vara malomraden samtidigt. Men vi befinner oss 1
ett 14ge dir risken att vi inte nar vdra mal har okat. I relation till tidigare ar behover vi,
for att kunna né vara maél, prioritera insatser ddr vi uppnar bade afférsnytta, boendenytta
och samhéllsnytta samt de tre hallbarhetsperspektiven. Det krdver en tydligare
overgripande strategisk prioritering av atgérder och en storre samordning mellan
malomradena.

Affarsplanens funktion r att ange koncernens langsiktiga mél och fokus men ocksa att
omhénderta mer kortsiktiga uppdrag fran kommunfullméktige. Affarsplanen omfattar
ett ar 1 taget och beslutas arligen av styrelsen. Ambitionen ar att affarsplanen foljer
mandatperioderna och att mél och inriktningar i s stor utstrickning som mdjligt haller
minst 6ver hela mandatperioden.

Afférsplanen dr gemensam for hela Framtidenkoncernen och beskriver vad vi vill uppnd
under perioden. Affarsplanen ar i huvudsak fordandringsinriktad och innehaller det som
sdrskilt behdver utvecklas och fordndras i koncernen.

Framtidenkoncernens milomraden

Affarsplanen bestér av sex mélomraden som utgar fran det uppdrag vi har fatt i vart
agardirektiv. Ett genomgaende tema 1 2025 ars affarsplan &r omradesutveckling.

Utvecklings-

Myproduktion omraden

Malen i afférsplanen ar flerdriga och nas i ett langre tidsperspektiv. I texten under
respektive mélomrade beskrivs i1 korthet de strategiska vdgval och den inriktning som vi
bedomer vara viktigast for att nd méluppfyllelse pa malen. I affarsplanen dterges 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 malen.

Varje dotterbolag i koncernen ska bryta ner de gemensamma malen 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 2025

Kommunfullmédktiges budget for 2025 innehaller mal, uppdrag och inriktningar som
direkt eller indirekt berdr Framtidenkoncernen. Budgeten for 2025 innehéller sju
overgripande mal som styr den politiska inriktningen av staden. Mélen géller for hela
mandatperioden och for alla namnder och bolagsstyrelser 1 staden. Fran 2025 tydliggors
for respektive mélomrade i koncernens affdrsplan vilka av kommunfullméktiges sju
overgripande mél den strategiska inriktningen 1 huvudsak bidrar till att nd. For att
forenkla kopplingen har varje mél getts en siffra.

1. Goteborg ska vara en jamlik och trygg stad dér alla invanare ges inflytande och
mojlighet tilldelaktighet.

Segregationen 1 Goteborg ska brytas.

Goteborg ska klara kompetensforsorjningen.

Goteborg ska byggas ihop till en gron och levande stad utan bostadsbrist.
Goteborg ska vara ledande 1 klimatomstéllningen och ha en hog biologisk
mangfald.

6. Goteborgs Stad ska ha en vilfiard som moter goteborgarnas behov.

7. Goteborgs Stad ska ge sina anstéllda en bra arbetsmiljé och goda arbetsvillkor.

SNk WD

For varje avsnitt 1 budgeten anges ansvariga nimnder och bolag. Framtiden anges som
ansvariga for avsnittet Bostidder och lokaler tillsammans med stadsfastighetsndmnden,
idrotts- och féreningsndamnden och Higab AB. Under avsnittet Ledning, styrning och
mal anges ocksa att alla stadens bolagsstyrelser ska se dver sina kostnader inom
administration, lednings- och styrningsarbete samt marknadsforing.

Uppdrag riktade till Framtiden i kommunfullméktiges budget 2025

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. For att fanga upp kompletteringar och fortydliganden ur Framtidens styrelses
genomforandeplan for 2025 har kursiverad text tillagts under vissa uppdrag.

e AB Framtiden far i uppdrag att planera att bygga eller hyra ut fler bostider som
studentbostider i utsatta omraden. Aterrapporteringen ska ske till AB Framtiden.
AB Framtiden ska dterkomma till styrelsen med en plan hur detta ska uppnds
under kommande dr.

e AB Framtiden far i uppdrag att i samverkan med socialndmnderna mdjliggora
omflyttning av familjer som &r utsatta for hot till andra omraden.

AB Framtiden bor i dessa fall ta stor héinsyn till socialforvaltningens bedomning
kring behov sa som exempelvis ldmpligt omrdde, vaningsplan och andra
kriterier.

e AB Framtiden far i uppdrag att utreda och implementera hur valdsutsatta
hyresgéster, &ven de som inte uppfyller alla hyresvillkor, kan fi en ny bostad
inom besténdet. Aterrapporteringen ska ske till AB Framtiden.

e AB Framtiden far i uppdrag att inrdtta minst 150 nya trygghetsbostdder under
2025.Inrittandet ska ske inom befintligt bestand. Aterrapporteringen ska ske till
AB Framtiden.

Foretrdidelsevis ska trygghetsbostdiderna tillskapas pa markplan samt av
ldgenheter som redan dr bostasanpassade. Inrdttandet skall ske fordelat over
hela bestandet for att mojliggora att dldre kan bo kvar i sitt omrdde dven om
man behéver byta ligenhet.

e AB Framtiden far i uppdrag att utreda forutsittningarna for ett centrallager for
aterbruk. Uppdraget kan samverkas dven med privata foretag.
Aterrapporteringen ska ske till AB Framtiden.



Stadsfastighetsndmnden, Higab AB och AB Framtiden fér i uppdrag att 6ka sin
antikvariska kompetens i syfte att varda Goteborgs Stads fastigheters
kulturhistoriska virden och minska renoveringskostnaderna i samband med
renoveringar.

For AB Framtiden ska detta uppdrag implementeras inom ramen for den
underhallsplan som tas fram 2025, genom att anamma ett byggnadsvdrdande

forhallningssditt i hela fastighetsbestdndet, inte enbart det som dr av sdrskilt

kulturhistoriskt varde. En grundinstdllning skall vara att renovera och laga
snarare dn att byta ut, och i de fall byggnadsdelar av tekniska skdl mdste bytas
skall dessa i storsta mojliga utstrdckning ersdttas med likvdrdiga material

- material som i sin tur kan underhallas och som inte dr engangsprodukter.

Utover ovanstaende uppdrag som dr direkt adresserade till Framtiden har foljande
uppdrag riktats till samtliga nimnder och styrelser i staden alternativt till en annan
ndmnd eller styrelse med uppdrag att samverkan med Framtiden.

Kommunstyrelsen fér i uppdrag att i samverkan med samtliga ndmnder och
bolagsstyrelser utveckla det systematiska arbetsmiljoarbetet. Metoder ska tas
fram och spridas for att forebygga sjukskrivningar.

Alla ndmnder och bolagsstyrelser far i uppdrag att sdkerstdlla en hallbar
livscykelhantering av barbar elektronik.

Stadsmiljondmnden far i uppdrag att i samverkan med socialndmnderna, Higab
AB, AB Framtiden och idrotts- och foreningsndmnden identifiera platser som &r
lampliga for kameror 1 brottsforebyggande och trygghetsskapande syfte.

Aldre samt vard- och omsorgsnidmnden fér i uppdrag att i samverkan med AB
Framtiden utreda mojligheter att underldtta for seniorer att starta flyttkedjor.
Mojligheten att erbjuda flytthjdlp for seniorer 1 behov ska 6vervigas inom ramen
for uppdraget.

Stadsmiljondmnden fér i uppdrag att i samverkan med Parkering AB och AB
Framtiden kontinuerligt flytta gatu- och markparkering till
parkeringsanldggningar.

Hyresgdsterna skall informeras i god tid infor flytt av parkeringar.
Exploateringsndmnden far i uppdrag att utveckla och expandera konceptet
stadsndra odling,,exempelvis genom att sprida kunskaperna frdn Angereds géard
och utveckla samverkan med AB Framtiden. Aterrapporteringen ska ske till
exploateringsndmnden.

Alla ndmnder och bolagsstyrelser far i uppdrag att analysera sina inkop utifrdn
Goteborgs Stads spendrapport och ta fram forslag pa hur inkdpsarbetet kan
forbattras avseende kostnadsmedvetenhet, langsiktighet och hallbarhet. Inkops-
och upphandlingsndmnden ska stotta i detta arbete.

Uppdrag fran Forvaltnings AB Framtidens styrelses genomforandeplan 2025

AB Framtiden ska aktivt samarbeta kring bostdder anpassade for en dldre
malgrupp med hogtillgdnglighet och mdjlighet till gemenskap.

AB Framtiden fér i uppdrag att gora en behovsanalys och dterkomma med en
plan f6r hur vi skall kunna tillskapa fler bogemenskaper for olika malgrupper.
AB Framtiden far i uppdrag att utreda nya metoder vid upphandling eller
arbetssitt for att 0ka kostnadseffektiviteten for att mojliggora okat bevarande
och renovering av byggnadsdelar.



5 Var verksamhetsplan

Gardstensbostiders verksamhetsplan 2025 bygger pd Affarsplan 2025 och de mal,
struktur och dgardirektiv som Forvaltnings AB Framtiden givit bolaget.
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6 Gardstensbostaders bilagor

Statistik 2024-11-28
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Befolkningsférandring Angered/Nordost
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Andel bostader olika kategorier 2024
Totalt 4 157 bostader
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7 Vara malomraden 2025
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 affarsméssiga projekt som ér attraktiva for
gdteborgarna.

Vara nyproduktionsprojekt bedoms utifran foljande parametrar:
* Volymmal

* Omrédesutveckling

* En blandad stad

* Utvecklingsomraden

* Gestaltning och kvalitet

* Hyresnivé

* Produktionskostnad

» Lonsamhet

Mojligheten till nyproduktion paverkas ocksa i hog grad av:
* Tillgang till byggratter

* Framdrift av program och detaljplaner

» Koncernens finansiella utrymme

Kommunfullméktiges mal ar att Framtidenkoncernen ska fardigstilla 2 300 bostéder per
ar fran ar 2025. For dren 2025-2026 bedomer bolaget att det inte 4r mojligt att nd malet
och for aren ddrefter mycket svart. For att 6ka forutsittningarna for en hogre produktion
behover bolaget arbeta aktivt med att erhalla fler lagakraftvunna planer och med att
forvirva byggritter 6ver 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 affirsmassigt satt halla en hég och jamn takt i
bostadsproduktionen éver tid och bidra till omradesutveckling och
minskad bostadsbrist i hela staden.

Beskrivning

Bidrar till KF mal nr 2 och 4

Mitetal:
*Antal fardigstéllda bostdder
*Antal byggritter

Bolagsspecifik komplettering
I dagsliget dger Gardstensbostdder 68% av samtliga bostéder 1 Gardsten. 84% totalt ar
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hyresrétter tillsammans med 6vriga bostadsforetag. (Se bilaga.)

Férdigstillande av resterande véaxthus och framtagande av en strategi for Kaneltorget ar
nagra aktiviteter som kommer ske 1 vistra Gardsten under éret.

Aktiviteter

Beskrivning

Bygga 2,5 vaxthus

Genomféra markarbeten och fardigstalla 2,5
vaxthus i vastra Gardsten.

Ta fram en forstudie for Kaneltorget

Genomfdéra en forstudie med olika férslag pa om
vi ska renovera, bygga nytt eller riva och skapa
nagon annan verksamhet pa Kaneltorget.

Invigning Kulturrummet i Gardsten

Inviga och starta upp verksamhet i Kulturrummet
Gardsten tillsammans med Kulturférvaltningen.

Konvertera om Ka3 till Iagenheter

Ta fram kostnadskalkyl for att eventuellt paborja
en konvertering av vart gamla kontor till
lagenheter.

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 underhéllsstrategi kommer att arbetas fram under 2024-2025. Mot bakgrund av
det ekonomiska ldget, ambitiosa klimat- och miljomaél, behov av omradesutveckling och
fastigheternas underhéllsbehov finns behov av fordndring i arbetet. Syftet med strategin
ar att forena affarsnytta, boendenytta och samhillsnytta samt de tre
héllbarhetsperspektiven — ekologiskt, ekonomiskt och socialt. Strategin ska mdjliggora

en minskad negativ miljopaverkan och att hyresgéster inte ska behdva ldmna sina hem

pa grund av social omvandling och kostnadsokningar. Strategin ska ocksa ta hdjd for
behov av vissa klimatanpassningsédtgérder for att hantera skyfall, 6vertemperaturer och

till viss del hojda havsvattennivéer. Strategin ska sikerstélla att ett koncerngemensamt

systematiskt, langsiktigt underhéllsarbete bedrivs diar koncerngemensamma
underhéllsplaner &r styrande for vilken typ av underhall som ska prioriteras och vilka

mal som ska nas.

Inriktningen fOr strategin ar:

* Férre stora projekt — mer 16pande underhall

* Minskad omfattning totalrenovering

* Icke-rivning eller aterbruk som utgangspunkt

» Okad anviindning av lokal arbetskraft
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7.2.1 Vi ska underhalla och renovera affirsméassigt sa att vara
hyresgaéster har ett bra boende, vara omraden utvecklas ekologiskt
och socialt hallbart.

Beskrivning
Bidrar till KF mal nr. 1

Framtagande av mitetal kommer vara en del av ny koncerngemensam
underhallsstrategi.

Bolagsspecifik komplettering

Att arbeta med varsam renovering har varit ett av Gardstensbostidders viktigaste arbete
for att kunna hélla hyresnivan pa en fortsatt lag niva.

Flera av de tidigare aktiviteterna fortldper &ven under 2025.

Aktiviteter Beskrivning

Inre underhall enligt 1 arsplan Renovering av 50 badrum (hela Gardsten).
Relining i vastra Gardsten.
Ovrigt underhall enligt hel och ren.

Yttre underhall enligt 1 arsplan Byte av stenskivor pa gavlar, slamning och
malning i Vastra Gardsten.
Tvatt av fasad och balkonger i Ostra Gardsten.
Markarbeten i samband med vaxthusbyggen i
vastra Gardsten. Fonsterbyten i norra Gardsten.
Byte av 4 hissar i vastra och dstra Gardsten.

Forebyggande underhall Utbyte av VVS-lopar och utbyta av vattenstammar
i Vastra Gardsten.

11 arsplan for inre och yttre underhall Underhallsplan tas fram enligt hel och ren
konceptet dar inriktningen ar varsam renovering
over 11 ar.

Renovering Gardsten centrum Ta fram en plan pa hur vi kan rusta upp Gardstens

centrum under en 3 ars period.

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 ldngsiktiga
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:

« Stérkt trygghet genom superforvaltning

« Starkt socioekonomi genom sociala investeringar i1 barn- och ungas uppvéxtvillkor och
fler 1 egen forsorjning

* Starkt fysisk miljo genom underhall och renovering, nyproduktion och
omridesutveckling med specifikt fokus pa insatser pa och kring lokala torg

» Samverkan med véra hyresgéster dr central for att arbetet ska fa effekt
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Véra utvecklingsomraden foljer 1 huvudsak polisens definition av sdrskilt utsatta
omriden och édr Bergsjon, Hammarkullen, Hjdllbo och Lovgérdet. Utdver det ingér dven
framover Biskopsgérden samt Tynnered och omrédet runt Frolunda Torg. I dessa
omriden fortgar insatser i 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 6ver sarskilt utsatta omraden 2030 och inga omraden som
utsatta ar 2035.

Beskrivning
Bidrar till KF méal nr. 1, 2 och 6

Matetal:
» Antal utsatta omraden

Bolagsspecifik komplettering

Gardsten ar klassat som ett utsatt omrade enligt polisens definition. Mélet &r att tas bort
dven fran den listan.

Att skapa arbetstillfdallen och 6ka tryggheten dr viktiga pusselbitar for att nd maélet.

Aktiviteter Beskrivning

Skapa arbetstillfallen Erbjuda ungdomar och vuxna arbete under hela
aret. Sarskilt fokus pa ungdomsarbete under
skollov.

Erbjuda jobbcoachning fér hyresgaster.
Erbjuda tjanster for unga vuxna att arbete som
arbetsledare for vara feriearbetare och
hjalptranare i fotbollsskolan, basketskolan,
seglarskolan och pa kvallsidrotten.

Events Genomféra en jobbméssa och en
entreprenérsmassa.
Oka tryggheten Genomfoéra en trygghetsméassa och en

trygghetsvandring under aret. Genomféra 3 event
med fokus pa trygghetsdialoger med vara
hyresgaster (Hela Gardsten).

Minska stoérningarna Arbeta forebyggande genom att félja upp
stdrningarna med besdk och samtal.

Utveckling av lokalt torg (GC) Ta fram en plan fér hur vi kan vidareutveckla
torget och 6ka aktiviteterna i och runt centrum
samt starka handeln.

Starka vart samarbete med andra aktorer Skapa ett organiserat samarbete med olika
aktérer i Gardsten under namnet Gardstenslyftet.
Syftet med samarbete ar att prioritera och
samordna aktiviteter som ska vanda sig till alla
boende i Gardsten och som starker den sociala
mobiliseringen.

Forbattra skolresultaten Medverka med egen personal i ett
mentorsprogram for elever pa Gardstensskolan i
samarbete med Nextar och Gardstensskolan.
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7.4 Miljo & klimat

Beskrivning

De omraden dér vi har storst miljo- och klimatpaverkan dr giftfritt, klimatneutralt samt
ekosystemtjdnster och biologisk mangfald. Inom dessa omraden gor véra insatser storst
skillnad och de &r darfor prioriterade i koncernens arbete. Vi ér ocksd
samordningsansvariga for strategin héllbart byggande 1 Goteborgs Stads milj6- och
klimatprogram och gér i den rollen fore och driver pd branschen inom flera omraden.
Inriktningen 1 vart milj6- och klimatarbete &r att:

Inga skadliga &mnen far forekomma i material och produkter som anvinds i vara
fastigheter

+Oka den biologisk mangfalden och i hogre grad nyttja ekosystemtjéinster pa vira
fastigheter

*Skapa forutséttningar for hyresgéster att leva hallbart

*Minska klimatpéaverkan fran véra underhalls- och nyproduktionsprojekt bland annat
genom att nyttja befintliga resurser

*Elektrifiera arbetsmaskiner och transporter

*Minska energianvdndningen och anvénda alla vél ldmpade takytor till solelproduktion

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 stdrker omradesutvecklingen.

Beskrivning

Bidrar till KF mal nr. 4 och 5
Mitetal:

* Total energi (kWh/kvm)

* Installerad effekt solceller (kWp)
* Minskad klimatpaverkan i underhalls- och investeringsprojekt (procent)

Bolagsspecifik komplettering

Bolaget har ett fortsatt fokus pa energieffektivisering och solceller. Mobilitetsarbetet
kommer pdborjas med bade laddstolpar for elbilar och cykelpumpar.

Indikator Utfall 2023 Utfall 2024 Malvarde 2025
Total energi (kWh/kvm) 162,2
Installerad effekt
solceller (kWp) 1203 1836
Aktiviteter Beskrivning
Solceller Fortsatta satta upp fler solceller i vastra Gardsten.
Mobilitet Satta upp laddstolpar pa Kaneltorget.
Satta upp 2 st cykelpumpar i Gardsten.
Bygga 2,5 vaxthus Fardigstalla och inviga 2,5 vaxthus i Vastra
Gardsten.
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Energieffektivisering Genomféra fonsterbyten i Norra Gardsten.
Genomlysa och ta fram en plan hur vi i framtiden
ska hantera var IMD gallande varme, el och
vatten.

Genomfora ett test pa nagra hus med hjalp av Al
for att se om vi kan minska energiférbrukningen.

Giftfritt Inkdp av material som képs in ska i mojligaste
man vara giftfria. Tva olika checklistor ska
anvandas i samband med bestallningar.

7.5 Forvaltning & hyresgaster

Beskrivning

Vara hyresgaster och vira medarbetare dr viktiga resurser och en forutséttning for
effektiv forvaltning och for en langsiktigt sdkerstilld ekonomi. All 16pande forvaltning
och underhéll finansieras av hyresintékter. Ett attraktivt kunderbjudande och ndjda
hyresgéster ar diarfor vasentligt for att motverka risken for vakanser och sékra stabila
intikter.

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
stindiga forbattringar. Forvantningar fran dgare och hyresgister stéller stora krav pa
organisationens forméga till anpassning, innovation och utveckling av arbetsstt.
Koncernens medarbetare gor en sérskild 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:

*Effektivisera och utveckla vara arbetssitt for att 6ka koncernens produktivitet och
dédrmed l6nsamhet

*Anpassa tillgdnglighet och bemdétande f6r 6kad kundnéjdhet, trivsel och trygghet
*Implementera dialogkonceptet for att stérka hyresgésternas inflytande dver sitt boende
och samtidigt bidra till omradesutveckling

*Ge hyresgisterna mojlighet att paverka sina boendekostnader och dvriga
boendeforhallanden

«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 forvaltning som genom standiga férbéttringar
och affdrsutveckling stédrker vara omraden och bidrar till n6jda
hyresgaster.

Beskrivning
Bidrar till KF mal nr. 1, 2, 3, 6 och 7
Maitetal:

* Resultat fran hyresgistundersokningen:
trygghet, serviceindex, produktindex och inflytandeindex
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Bolagsspecifik komplettering

For att 6ka vi-kdnslan och den sociala mobiliseringen &r aktiviteter och kommunikation
for och till hyresgésterna en viktig del for bade trivsel och trygghet. Det visar sig tydligt
1 den arliga kundundersékningen som genomfors med Aktivbo. Trots att 2024 ars enkdt
framst gick ut digitalt sa svarade 6ver 65% av hyresgisterna pa undersékningen.

Indikator Utfall 2023 Utfall 2024 Malviarde 2025
Ta kunden pa allvar 86,8 % 88 % 89 %
Rent & snyggt 80,3 % 81 % 81,5 %
Hjalp nar det behdvs 80,8 % 83,2 % 84 %
Trygghet 82,5 % 84,9 % 85 %
Serviceindex 82,1 % 83,9 % 84 %
Produktindex 78,4 % 79,6 % 80 %
Boendeinflytade 80,4 % 81,3 % 81,5 %
Aktiviteter Beskrivning

Kundunderstkning

Genomfora var arliga kundundersdkning bland
hyresgéasterna.

Uthyrning

Oka intékterna genom ékad uthyrning av lokaler.
Minska det ekonomiska bortfallet vid in- och utflytt.
Utveckla rutinerna for att forhindra hyresskulder.
Forsdka 6ka uthyrning av p-platser internt och
externt.

Aktiviteter for hyresgaster

Genomféra olika events for att starka
gemenskapen och 6ka den sociala mobiliseringen
i Gardsten.

Events: Gardstensdagen, onsdagsaktivitet pa
Kaneltorget, streetbasket turnering, jul- pask och
halloween firande, Orange day aktiviteter,
loppmarknad, bométen, fotbollsskola,
basketskola, seglarskola, kvallsidrott pa |6rdagar.
Erbjuda gratis gym for vara hyresgaster.

Skapa events i Kulturrummet Gardsten
tillsammans med andra foérvaltningar,
organisationer och boende.

Kommunikation

Utgivning av Gardstensbladet 11 ggr/ar.
Oka var aktivitet pa sociala medier.
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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
sjdlvfinansieringsgrad, belaningsgrad och soliditet. Detta dr en finansiell utmaning som
stéller krav pa bade langsiktighet och affairsméassighet. For att bibehalla ldngsiktigt god
soliditet och lag beldningsgrad och for att frigora kapital for nyproduktion, satsningar i
utvecklingsomraden och underhéll och investeringar i befintligt bestdnd behdver
flertalet parametrar balanseras. Hog soliditet och 14g beldningsgrad ger en stark
finansiell stillning 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 dr det som idag begrénsar
koncernen.

Exempel pa aktiviteter ar:

Optimera koncernens intakter
Eftektiviseringséatgéarder
Produktivitetsinitiativ
Besparingsaktiviteter

Lagre nyproduktionskostnader

Véra langsiktiga mal ar:

e Genomsnittlig justerad soliditet om ldgst 50 procent
e Beléaningsgrad pa koncernen om max 30 procent

Utrymme finns att temporért avvika fran de langsiktiga mélen for att kortsiktigt hantera
eventuella fordndringar 1 omvérlden, sdsom exempelvis fordndrade fastighetsvérden,
rantenivaer och paverkan pa efterfrdgan av bostdder. Om bolaget mérker att det
finansiella utrymme som allokerats for nyproduktion inte kommer nyttjas fullt ut kan
medel allokeras om till prioriterat underhall och renovering av befintligt bestand. Detta
bor kontinuerligt rapporteras till styrelsen. Koncernens operativa kassaflode skall uppga
till 460 mnkr (inklusive satsningar i utvecklingsomraden).
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7.6.1 Vi ska sakerstélla en stabil ekonomisk utveckling for att skapa ett
ekonomiskt utrymme som méjliggor ett langsiktigt agerande.

Beskrivning

Skapar forutsdttningar for att nd samtliga KF mal

* Operativt kassaflode

* Sjélvfinansieringsgrad

* Beléningsgrad

* Justerad soliditet

* Antal tillsvidareanstéllda

* Kassaflodesmassig dverskottsgrad
* Driftsoverskottsmarginal
 Avkastning pa sysselsatt kapital

Bolagsspecifik komplettering

Fokus ligger pé bade besparingar och att 6ka intékterna pé olika sitt. Bolaget maste
ocksa bli effektivare i administration s att balans mellan arbete och dterhdmtning blir
s& bra som mojligt.

Aktiviteter Beskrivning
Okad upplaning Byggnation av 2,5 vaxthus.
Projektuppfdljning Regelbundna avstdmningar av vara underhalls-

och investeringsprojekt for att minska risken att
projekten fordyras.

Oka vara intakter Oka uthyrning av lokaler och minska det
ekonomiska bortfallet vid in- och utflytt. Forséka
att 6ka uthyrning av p-platser internt och externt.

Besparingar Sjalva driva torgutvecklingen och minska
kostnaden for konsultarvoden.

Nyckeltal Belaningsgrad pa max 18 %,
Genomsnittlig justerade soliditet om 1agst 65 %.
Kassaflode pa 30 miljoner.
Antal tillsvidare anstallda vid arets slut ska vara
max 33 personer.

Effektivisering Minska onddigt administrativt arbete.
Oka kostnads-medvetenheten bland alla
anstallda.
Alla medarbetar ska sjélva ta ansvar for att
effektivisera sina arbetsuppgifter.
Oka effektiviteten genom att tillsammans med
medarbetarna hitta en balans mellan
arbetsbelastning och aterhamtning.

Medarbetarskap Teamutbildningar vid behov pa respektive
avdelningar. Genomféra en gemensam
medarbetarkonferens.

Genomfdra tva trivselaktiviteter for all fast anstalld
personal. Fortldpande kompetensutveckling och
utbildning.

Oka forstaelse bland medarbetarna for mal och
prioriteringar.
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