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Faststallande av Verksamhetsplan 2026

Forslag till beslut

Styrelsen for Gardstensbostiader AB beslutar att:
faststélla Verksamhetsplan 2026

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 2026 kan utlésas i budget for 2026.

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

Bedomning ur ekologisk dimension

Verksamhetsplan 2026 innehéller planering utifrén den ekologiska dimensionen. Framst
kan ndmnas olika projekt som ingér i underhallskostnader och investeringar f6r bolaget.
Exempel ar underhallsprojekten Hel & Ren (varsam renovering i ldgenhetsbestdndet) dér
bolaget kommer ligga mer resurser under 2026. Vi har som maél att renovera varsamt for
att vardesédkra vara fastigheter. Langsiktiga planer har tagits fram och revideras for
underhéll. Bolaget fortsétter att renovera varsamt till 100 % i det som kallas Helt &
Rent. En gronare boendemiljo och biologisk mangfald 4r andra aktiviteter som kommer
ske under éret.

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

Verksamhetsplan 2026 redogor dven for planerna inom bolagets aktiviteter
kopplade till det sociala arbetet i Gardsten. Vart omrade &r ett utvecklingsomrade
och klassas idag som ett utsatt omrade. Det finns en affarsméssig nytta for oss att
vara drivande i omradesutvecklingen.

Gardstensbyréns arbete riktar sig frdmst inom den sociala dimensionen béde att skapa
arbetstillfallen och aktivera barn och unga ingér i verksamheten. Detta beskrivs under
Utvecklingsomrade. Vikten av att stdrka gemenskapen i Gardsten med olika aktiviteter
och samverkan ér fortsatt viktig.

Inom avsnittet Forvaltning & hyresgéster 7.5 beskrivs hallbara 16sningar ur den sociala
dimensionen for aktiviteter och service till hyresgésterna.

Denna dimension &r kopplad till den ekonomiska dimensionen da l&ngsiktigt arbete i
dimensionen péverkar ekonomin positivt i allra hogsta grad.

Samverkan
Arendet har inte bedomts vara foremal for samverkan.

Arendet

Styrelsen ska ta stéllning till om Verksamhetsplan 2026 kan godkénnas utifran presenterade presentation.

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

Bilagor

1. Verksamhetsplan 2026

Datum 2025-12-10

Underskrift Namnfortydligande
Ulf Merlander
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1 Inledning

Under de kommande aren fortsétter vi att utveckla och stirka Gardsten som en attraktiv
och trygg stadsdel. I véstra Gardsten rustar vi upp Kaneltorget dér vi ska renovera
lokaler, centrumbyggnaden fir ny fasad, ny belysning och kommer skapa en trivsam
utemiljo.

Under aret bygger vi om Idéum till ett modernt gym som kommer vara Sppet dygnet
runt, och vart tidigare kontor pa Kastanjgarden 3 omvandlas till bostdder under 2026—
2027. Samtidigt satsar vi pa hallbarhet genom takrenoveringar och installation av
solceller.

I centrum Sppnar en ny vardcentral hosten 2026, och ett hemtjinstforetag har precis
etablerat sig 1 en av vara lokaler. Vi fortsdtter ocksa att frascha upp den éldre
centrumdelen for att skapa en helhet med den nya. Under 2026 beriknas en Bilpool
starta 1 Gardsten som stirker servicen for de boende. I norra Gardsten ersitts gamla
garage med markparkering och forberedelser for fler laddstationer for elbilar.

Utdver den fysiska utvecklingen fordjupar vi vart sociala engagemang. Vi fortsitter
samarbeta med GAIS och Gérdstens FC for att skapa ungdomslag, stottar Gardsten
Eagles Basket och kampsportsalliansen med marknadsforing och ledarstod, samt
fortsétter vart arbete med simskola och seglarskola i samarbete med Svenska
Livraddningssillskapet och GKSS. Genom Skollyftet erbjuder vi studiebesok,
mentorskap och sommarjobb for elever pa Gardstensskolan.

Tillsammans bygger vi ett Gardsten som véxer — med nya mdjligheter, 6kad trygghet
och starkare gemenskap.



2 Framtidenkoncernen

Framtidenkoncernen ér Sveriges storsta allmédnnytta och bostadskoncern. Tillsammans
ager, forvaltar och ansvarar vi for knappt 76 000 bostédder och har cirka 1 300 anstéllda.
Koncernen bestér av dtta dotterbolag. Vara bostadsforvaltande bolag dr Bostads AB
Poseidon, Géteborgs Stads Bostads AB, Familjebostdader 1 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 hyresgéster. Har ingér forebyggande atgérder,
fastighetsjour, utryckningar vid behov samt arbete mot oriktiga hyresférhéallanden.

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

Framtidenkoncernen omfattar bostdder, lokaler, mobilitetsanldggningar, gronytor, torg,
fastighetsndt och markinnehav. Verksamheten bedrivs genom 16pande forvaltning
inklusive trygghetsskapande dtgirder, underhall och renovering samt nyproduktion och
finansieras genom koncernens egna intdkter samt till viss del lan (nyproduktion).

Framtiden 4r en kommunal bostadskoncern och lyder under den sa kallade Allbolagen,
som triddde i kraft 2011. Enligt lagen ska koncernen 1 allmannyttigt syfte forvalta
fastigheter i vilka bostadsldgenheter uppléats med hyresritt, frimja bostadsforsérjningen
1 dgarkommunen och erbjuda hyresgésterna mojlighet till boendeinflytande och
inflytande 1 bolaget. I det allmdnnyttiga syftet ingér ett samhallsansvar. Verksamheten
ska samtidigt bedrivas enligt affarsméssiga principer.

For att driva verksamheten affarsméssigt och nd koncernens mél behdver verksamhetens
delar dra a4t samma héll. Genom att kombinera insatser inom olika verksamhetsgrenar
kan vi uppna savil affirsnytta som boendenytta och samhillsnytta, samtidigt som vi
bidrar till samtliga tre héallbarhetsdimensioner.



Koncernens verksamhet kraver prioritering mellan olika delar och méal. En hog
nyproduktionstakt paverkar utrymmet for underhéll och renovering och vice versa.
Detsamma giller for kostnader for den 16pande forvaltningen. Ramen for koncernens
totala utrymme sétts av vara intikter, dir intékter 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 &r 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 miljopéverkan i Goteborg som helhet. De samhillsnyttiga
uppdragen dr affairsmassigt motiverade for koncernen da de bland annat stérker vara
fastighetsvérden Over tid. De driver ocksé affarsutveckling av koncernens arbete inom
de flesta verksamhetsdelar och dr ddrmed viktiga for koncernens langsiktiga stdllning.
De samhillsnyttiga uppdragen maste genomforas pa ett sddant sétt att de ryms inom
lagstiftningens (4llbolagen) ram.

Detta astadkommer vi exempelvis genom att arbeta med omradesutveckling.
Arbetssittet innebér att vi tar ett helhetsgrepp 1 utvecklingsarbetet kring ett geografiskt
avgriansat omrade. Omradesutveckling innebér att vi etablerar ett arbetssétt dir 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 2026

Vi dr fortsatt en finansiellt stabil koncern med kraft och formaga att genomfora och
astadkomma en forflyttning inom alla vra malomraden samtidigt. Men vi befinner oss 1
ett 14ge med risk for att vi inte nr vira mal. I relation till tidigare r behdver vi dven
kommande ér, for att kunna nd vara mal, prioritera insatser dir vi uppnar bade
affarsnytta, boendenytta och samhéllsnytta samt de tre hallbarhetsperspektiven. Det
kraver en tydligare 6vergripande strategisk prioritering av atgarder och en storre
samordning mellan malomradena.

Det bor ocksa understrykas att samtliga atgérder i affarsplanen (och nimnda styrande
dokument) méste rymmas inom begreppet affarsméassiga principer som regleras i
Allbolagen (lag om allmédnnyttiga kommunala bostadsaktiebolag). Det kan exempelvis
innebdra att kostnadsokningar behdver motas av intidktsokningar for att nd 1onsamhet
eller att en eller flera 4tgirder inte kan genomforas. Aven om det ligger i linje med
koncernens malsdttningar och styrande dokument.

Affarsplanens funktion dr att ange koncernens langsiktiga mél och fokus men ocksa att
omhénderta mer kortsiktiga uppdrag fran kommunfullméktige. Affarsplanen omfattar
ett ar i1 taget och beslutas arligen av styrelsen. Ambitionen ar att affarsplanen foljer
mandatperioderna och att mal och inriktningar i s stor utstrdckning som mojligt héller
minst over hela mandatperioden.

Afférsplanen dr gemensam for hela Framtidenkoncernen och beskriver vad vi vill uppné
under perioden. Affarsplanen ar i huvudsak fordandringsinriktad och innehéller det som
sarskilt behover utvecklas och fordndras i koncernen.

Vara malomraden

Affarsplanen bestar av sex malomrdden som utgar fran det uppdrag vi har fatt i vart
agardirektiv.

Myproduktion Utvecklings-

omraden

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

For 2026 anges ocksa de inriktningar och uppdrag i styrelsens genomforandeplan 2026
som berdr respektive mélomrade. Varje dotterbolag i koncernen ska bryta ner de
gemensamma maélen och strategierna till konkreta aktiviteter 1 sina verksamhetsplaner.
Planerna ska efter beslut i respektive dotterbolags styrelse expedieras till moderbolaget
och tillstyrkas av koncernstyrelsen.

Nir det giller genomforandeplanens uppdrag och inriktningar kommer dessa att
definieras och konkretiseras av moderbolaget samtidigt som dotterbolagen ska ha
beredskap for att bidra med resurser och genomfora dtgérder



4 Kommunfullmaktiges budget 2026

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

Kommunfullméktiges budget for 2026 innehéller mal, uppdrag och inriktningar som
direkt eller indirekt berdr Framtidenkoncernen. Budgeten for 2026 innehaller sju
overgripande mél som styr den politiska inriktningen av staden. Malen géller for hela
mandatperioden och for alla nimnder och bolagsstyrelser i staden. For respektive
malomrade 1 koncernens affarsplan tydliggdrs vilka av kommunfullmiktiges sju
overgripande mal den strategiska inriktningen 1 huvudsak bidrar till att nd. For att
forenkla kopplingen har varje mal getts en siffra.

1. Goteborg ska vara en jamlik och trygg stad dir alla invénare ges inflytande och
mojlighet till delaktighet.

2. Segregationen i Goteborg ska brytas.

3. Goteborg ska klara kompetensforsorjningen.

4. Goteborg ska byggas ihop till en gron och levande stad utan bostadsbrist.

5. Goteborg ska vara ledande i1 klimatomstdllningen och ha en hog biologisk méangfald.
6. Goteborgs Stad ska ha en vélfird som méter géteborgarnas behov.

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

For varje avsnitt i budgeten anges ansvariga namnder och bolag. Framtiden anges som
ansvariga for avsnittet Bostdder och lokaler tillsammans med stadsfastighetsndmnden,
idrotts- och foreningsndamnden 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 kommunfullmiktiges budget 2026

Framtiden har tilldelats ett antal uppdrag i budgeten. Uppdragen ska borja genomforas
under aret och fortsétter att gélla till dess att de ha genomforts och avslutats.

* AB Framtiden far i uppdrag att inrdtta minst 150 nya trygghetsbostiader under 2026.
Inrittandet ska ske inom befintligt bestind. Aterrapporteringen ska ske till AB
Framtiden.

* AB Framtiden far i uppdrag att utoka andelen utférd lokalvard inom koncernen 1 egen
regi och i den man det dr mojligt via reserverad upphandling riktad mot idéburen sektor
och sociala foretag. Aterrapporteringen ska ske till AB Framtiden.

* AB Framtiden far i uppdrag att i dotterbolagen implementera och utoka koncept dér
nirboende ges mdjlighet till arbete, exempelvis lokalvéardsarbete inklusive
kompetenshojande insatser. Uppdraget ska genomforas i samverkan med ndmnden for
arbetsmarknad och vuxenutbildning. Aterrapporteringen ska ske till AB Framtiden.

* AB Framtiden och stadsbyggnadsndmnden far i uppdrag att i samverkan med
exploateringsndmnden sédkerstélla snabb framdrift av de detaljplaner som krivs for att
genomfora AB Framtidens torgstrategi i enlighet med prioriteringsordningen.

* AB Framtiden, Higab och exploateringsndmnden far i uppdrag att forvérva strategiskt
viktiga fastigheter for att forhindra att de missbrukas eller kontrolleras av kriminella
aktorer.

* Stadsmiljondmnden, stadsfastighetsndmnden, kretslopp- och vattenndmnden, idrotts-
och foreningsnimnden, AB Framtiden och Géteborgs hamn AB fér i uppdrag att ta fram
skotselplaner for kommunal naturmark i syfte att 6ka biologisk mangfald, rekreation
och andra ekosystemtjénster.

« Stadsfastighetsndmnden och AB Framtiden far i uppdrag att i storre utstrdckning stélla
krav pa att larlingsplatser ska erbjudas vid bygg- och anldggningsupphandlingar.



Utover ovanstaende uppdrag som dr direkt adresserade till Framtiden har nedanstdende
uppdrag riktats till samtliga nimnder och styrelser i staden alternativt till en annan
ndmnd eller styrelse med uppdrag som kan berora Framtiden alternativt till en annan
namnd eller styrelse att pa olika sitt samverka med Framtiden eller bidra till
genomforandet av Framtidens uppdrag.

* Exploateringsndmnden fér i uppdrag att i markanvisning till privata hyresvérdar stilla
likvardiga inkomstkrav som i AB Framtiden.

* Stadsbyggnadsndmnden fér i uppdrag att i samverkan med AB Framtiden oka
framdriften och sdnka omkostnaderna for byggandet av hyresritter tills AB Framtidens
bostadsmal dr uppnidda.

* Stadsbyggnadsnamnden far i uppdrag att i samverkan med stadsmiljondmnden och AB
Framtiden ta fram en 1dngsiktig plan for upprustning och utveckling av stadsmiljoer
utanfor centrala Goteborg. Sarskilt fokus ska ligga pé lokala

centrumbildningar, huvudgator och sammankopplade stridk i mellan- och ytterstaden. I
arbetet ska tillging till service sikerstillas. Oversiktsplanens

utgangspunkt i kvarters- och tradgardsstadens struktur ska vara vigledande.

* Ndmnden for arbetsmarknad och vuxenutbildning far i uppdrag att upprétta lokala
jobbtorg i Bergsjon och Biskopsgirden. Samlokalisering med AB Framtidens
framtidshubbar ska 6verviagas och samverkan ska ske med relevanta aktorer.

* Socialnimnden Nordost far i uppdrag att i samverkan med AB Framtiden,
forskolenimnden och ndmnden for arbetsmarknad och vuxenutbildning ta fram och
prova en modell for uppsokandeverksamhet i tvérprofessionella team. Arbetet ska
inspireras av den danska modellen “Staircase to Staircase”.

* Alla nimnder och bolagsstyrelser far i uppdrag att understodja och bidra till
Framtidenkoncernens strategi for utvecklingsomréaden 2020-2030.

* Alla ndmnder och bolagsstyrelser far i uppdrag att i samverkan med
stadsfastighetsndmnden genomfora atgérder for att {4 fler att vilja cykel for att pendla
till arbetet. Arbetet ska ske utifran lokala forutsittningar och behov. Lokala
arbetstagarrepresentanter ska involveras 1 genomforandet.

Aterrapporteringen ska ske till respektive nimnd/bolagsstyrelse.

* Alla nimnder och bolagsstyrelser far i uppdrag att, utifran sina specifika
forutséttningar, sdkerstilla cirkuldr hantering av inventarier och arbetskldder. Goteborgs
Stads Leasing AB ska 1 samverkan med stadsmiljondmnden leda och stédja arbetet.

+ Alla ndmnder och bolagsstyrelser far i uppdrag att utifran 2025 érs analyser av inkop i
Goteborgs Stads spendrapport och miljospendrapport inarbeta forbéttringar avseende
kostnadsmedvetenhet, 1dngsiktighet och hdllbarhet med mél om att minska
konsumtionen 1 ordinarie arbete och uppfoljning. Inkdps- och upphandlingsndmnden
ska bistd 1 detta arbete.

» Alla nimnder och bolagsstyrelser far i uppdrag att arbeta in langsiktiga ekonomiska,
ekologiska och sociala risker i samband med den érliga samlade riskbilden.

* Alla nimnder och bolagsstyrelser far i uppdrag att upplata de Fortidsrostningslokaler
och vallokaler som efterfragas av valnimnden for att sékerstélla tillgéng till vallokaler
over hela Goteborg.

» Kommunstyrelsen fér i uppdrag att i samverkan med relevanta nimnder och
bolagsstyrelser foresla forflyttning av kommunala huvudkontor och verksamheter till
lampliga knutpunkter i stadsomrdde Nordost.



Forvaltnings AB Framtidens styrelses genomforandeplan for budget 2026
Styrelsens genomforandeplan for budget 2026 utgar fran kommunfullméktiges budget.
Planen beskriver hur bolaget ska arbeta for att bidra till kommunfullméaktiges mal, den
kompletterar och fortydligar inriktningarna i Géteborgs Stads budget samt innehéller de
uppdrag som riktats till Framtiden 1 kommunfullméktiges budget och fran styrelsen
sjalv. Genomforandeplanen for 2026 dr omfattande. Utdover uppdragen som punktas
nedan beskrivs under rubriken Inriktningar ocksa ett antal storre forflyttningar och
initiativ samt konkreta aktiviteter som spanner over affarsplanens samtliga malomraden.
Det handlar exempelvis om att Framtiden ska leda stadens arbete mot utsatta omraden,
kalla samtliga bolag och forvaltningar och beritta om vilket stod som kravs i véara
utvecklingsomraden, ta storre ansvar och en storre roll i Goteborgssamhéllet, fokusera
fler insatser pa andra och mer centrala bostadsomraden dér vi har en stor andel av
bestandet och i alla forekommande forum driva paverkansarbete och arbeta for att
investeringsstodet aterinfors. Utover det ska Framtiden exempelvis ocksa vidta nya
atgarder for att minska hyresgisters otrygghet, utoka insatserna for att stotta
lokalsamhéllen, plantera fler trad samt dekorera gardar och kvarter med viaxter.

Uppdrag i genomforandeplan 2026

Nya uppdrag 2026:

» AB Framtiden fér i uppdrag att underlétta for dldre hyresgéster som dr i behov av att
byta bostad eller som behover gora fysiska anpassningar av sina ldgenheter.

* AB Framtiden fér i uppdrag att i borjan pa 2026 rapportera till styrelsen hur bolaget
kommer omhénderta de rekommendationer som é&r riktade till AB Framtiden 1
uppfoljningen av miljé- och klimatprogrammet.

Tidigare uppdrag fran styrelsen som fortsétter:
* AB Framtiden ska aktivt samarbeta kring bostdder anpassade for en dldre mélgrupp
med hog tillgdnglighet och mojlighet till gemenskap.
* Bolaget fr 1 uppdrag att gora en behovsanalys och dterkomma med en plan for hur vi
skall kunna tillskapa fler bogemenskaper for olika mélgrupper.

* Bolaget fr 1 uppdrag att utreda nya metoder vid upphandling eller arbetssitt for att
oka kostnadseffektiviteten for att mojliggora
okat bevarande och renovering av byggnadsdelar.



5 Var verksamhetsplan

Gardstensbostidders verksamhetsplan 2026 bygger pa Aftarsplan 2026 och de mal,
struktur och dgardirektiv som Forvaltnings AB Framtiden givit bolaget.
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6 Gardstensbostaders bilagor

Andel bostader olika kategorier 2026
Totalt 4 267 bostader
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Under 2026 blir ytterligare 103 privata hyresrdtter klara for uthyrning av K-fastigheter
och Dynamo Fastigheter. Gdrdstensbostdider berdknar vara klara med de 7 ldigenheter
som konverteras fran lokaler pa Kastanjgdrden 3.

Antal invanare i Gardsten
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Befolkning har okat med 2100 invanare sedan Gdrdstens vision antogs 2015. Totalt
antal invdanare per 31/12 2024 var 10.684.
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Antal invanare i Gardsten

B Antal invanare Gardsten tot M Antal invanare Gardstensbostider M Antal invanare dvriga bostader
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Grafen visar fordelningen av invanare per 31/12 2024: totalt, 6vriga och hur mdanga
som bor hos Gardstensbostdder.
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7 Vara malomraden 2026

7.1 Nyproduktion

Beskrivning

Fardigstillande av nya bostédder ar hogt prioriterat utifrdn behov av fler bostider,
omrddesutveckling och koncernens finansiella tillvdxt. Virdeskapande stadsutveckling
ar grunden for var nyproduktion. Vi arbetar aktivt med att nd ldga produktionskostnader
och l14ga hyresnivaer for att bygga affdrsméssiga projekt som ér attraktiva for
goteborgarna.

Véra nyproduktionsprojekt bedoms utifran foljande parametrar:

*Volymmal

*Omréadesutveckling

*En blandad stad

*Utvecklingsomraden

*Gestaltning och kvalitet

*Hyresniva

*Produktionskostnad

L onsamhet

Mojligheten till nyproduktion paverkas ocksa i hog grad av:

*Tillgang till byggratter

sFramdrift av program och detaljplaner

*Koncernens finansiella utrymme

Kommunfullméktiges mal ar att Framtidenkoncernen ska féardigstélla 2 300 bostider per
ar fran ar 2025. For aren 2025-2026 bedomer bolaget att det inte dr mojligt att nd malet
och for dren direfter mycket svart. For att 6ka forutsattningarna for en hogre produktion
behover bolaget arbeta aktivt med att erhélla fler lagakraftvunna planer och med att
forvéarva byggritter 6ver hela staden. Koncernen har finansiell beredskap for en
produktion om cirka 1 000 bostdder per ar, varav majoriteten ar hyresritter. Blir
produktionen hogre behdver nya finansiella beslut fattas och blir produktionen lagre kan
utrymmet for underhall och renovering utokas.

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

Beskrivning

Bidrar till KF méal nr 2 och 4
Matetal:
*Antal fardigstillda bostader

*Antal byggritter
*Snitthyra kr/kvm fardigstillda projekt
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Bolagsspecifik komplettering

Gardstensbostidders gamla kontor pd Kastanjgarden 3 kommer nu att omvandlas till sju
nya ldgenheter. Arbetet pabdrjas under 2026.

Kaneltorget kommer fa en omfattande ansiktslyftning. Renovering av fasaden pa
affarsbyggnaden, ny belysning och utemilj6é berédknas vara klart under 2026.
Ombyggnaden av Idéum till ett riktigt gym (se Forvaltning och Hyresgéster).

Indikator Utfall 2024 Utfall 2025 Malvarde 2026
Konvertering till

.. 7
lagenheter
Aktiviteter Beskrivning

Upprustning Kaneltorget Invantar bygglov for att géra om pa Kaneltorget.
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7.2 Underhall & renovering

Beskrivning

Genom renovering och underhdll virdesédkrar vi véra fastigheter och bidrar till ndjda
hyresgéster. Underhdll och renovering ar ocksa ett kraftfullt verktyg for
omradesutveckling och prioriteras for att lyfta vara utvecklingsomraden och dér sa ar
lampligt underlétta f6r nyproduktion.

En ny underhallsstrategi kommer att arbetas fram under 2024-2025. Mot bakgrund av
det ekonomiska ldget, ambitiosa klimat- och miljomal, 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
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 ocksé ta hojd for
behov av vissa klimatanpassningsétgarder for att hantera skyfall, 6vertemperaturer och
till viss del hojda havsvattennivaer. Strategin ska sdkerstélla att ett koncerngemensamt
systematiskt, langsiktigt underhéllsarbete bedrivs dir koncerngemensamma
underhéllsplaner dr styrande for vilken typ av underhall som ska prioriteras och vilka
mal som ska nés.

Inriktningen for strategin ér:

*Firre stora projekt — mer l6pande underhall

*Minskad omfattning totalrenovering

[cke-rivning eller dterbruk som utgangspunkt

*Okad anvindning av lokal arbetskraft

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

Beskrivning
Bidrar till KF mal nr. 1

*Andel underhéll i relation till totalt underhall och investering i befintligt bestdnd
*Andel ldgenheter som atgirdats med basniva

Bolagsspecifik komplettering

Bolaget fortsitter att arbeta utifrdn Varsam renovering och Helt & Rent. Det ér ett
viktigt arbete for att hélla nere hyresnivderna. Med den arliga hyresforandringar
kommer vi ldgga mer resurser pé ligenhetsunderhéll under 2026.

Aktiviteter Beskrivning

Inre underhall enligt 1 arsplan - Renovering av 50 badrum (hela Gardsten).
- Utbyte av vattenstammar héghus véastra
- Utbyte av VVC-loop
- Relining Askgarden 17
- Hissunderhall Akaciagarden 18
- Styr och regler, byte av DUCar, pa Peppargatan
och Salviagatan
- Montera Gallergrindar i kallaren pa Muskotgatan
39-67
- Injustering varme Kanelgatan, 2 gardar
- Vattenoptimering, montering av perlatorer
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Aktiviteter

Beskrivning

Yttre underhall enligt 1 arsplan

- Langsida lamellhus malning/slamning pa
Peppargatan Lénngarden 26-29, Lonngarden 30-
32, Oxelgarden 38-40. Vi paborjar arbetet med
lamellhus malning/slamning pa Kanelgatan

- Gavlar lamellhus Steniskivor 7 hus pa
Kanelgatan

- Fasadtvatt pa Muskotgatan

- Utbyte av L-stdd pa Peppargatan

- Malning och atgarder pa taken pa Muskotgatan
9-21 och 23-37

- Ommalning takfot och balkongpartier pa
Muskotgatan

- Rivning av garagelangor pa Timjansgatan

Underhallsplan for inre och yttre underhall 2036

Underhallsplanen justeras arligen enligt hel och
ren konceptet dar inriktningen ar varsam
renovering Over en langre period.

Renovering Gardsten centrum

En 3 arsplan ar framtagen fér inomhusrenovering i
gamla delen av centrum. Startade med ny
karuselldérr och nytt golv 2025.
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7.3 Utvecklingsomraden

Beskrivning

Vart hogst prioriterade utvecklingsarbete dr att bidra till att inget omrade i Goteborg ska
vara utsatt. Att vara drivande i omradesutvecklingen stirker koncernens ldngsiktiga
affarsmassighet genom att minska visentliga risker och dppna stora mojligheter. Arbetet
genomfors inom koncernen och i1 samarbete med offentliga, privata och ideella aktorer i
fyra delar som tillsammans stirker omradenas utveckling:

«Stérkt trygghet genom superforvaltning

+Stérkt socioekonomi genom sociala investeringar i barn- och ungas uppvéxtvillkor och
fler 1 egen forsorjning

+Stérkt fysisk miljo genom underhéll och renovering, nyproduktion och
omradesutveckling med specifikt fokus pa insatser pa och kring lokala torg

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

Véra utvecklingsomriden f6ljer 1 huvudsak polisens definition av sdrskilt utsatta
omraden och dr Bergsjon, Hammarkullen, Hjillbo och Lovgardet. Utover det ingar dven
framover Biskopsgérden samt Tynnered och omradet runt Frolunda Torg. I dessa
omrdden 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 dver sarskilt utsatta omraden 2030 och inga omraden som
utsatta ar 2035.

Beskrivning

Bidrar till KF mal nr. 1, 2 och 6

Maitetal:
*Antal utsatta omraden

Bolagsspecifik komplettering

Malet for bolaget &r att inte finnas med pa ndgon av polisens lista redan 2029. Dérfor ér
det viktigt att hela tiden ha ett hogt tempo for att gora Gérdsten attraktivare och skapa
forutséttningar till ett renare och tryggare Gardsten.

Fortsétta samverkan med etablerade fastighetsbolag i Gardsten genom det gemensamma
avtalet géllande trygghet och sékerhet.

Oka social mobilisering och engagemang i lokala fragor och foreningsliv.

Bolaget ska utveckla nya initiativ for 6kad nirvaro och dialog i omradet. Vi ska
genomfora insatser for att 0ka engagemanget i lokala frdgor och foreningar och aktivt
delta i IOP Angered tillsammans med social resurs, Idrotts- och foreningsforvaltningen,
bostadsbolag och foreningar for att stirka foreningslivet.

Aktiviteter Beskrivning

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

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

Beskrivning

Events

Genomféra en jobbmassa och en
entreprendrsmassa.

Minska stérningarna

Arbeta férebyggande genom att folja upp
stérningarna med bestk och samtal.

Marknadsfora Gardsten Centrum

Fortsatta med marknadstraffar med féretagarna.
Filmprojekt for att marknadsféra nya Gardsten
centrum pabdrjades nov 2025 och fortsatter under
2026.

Starka vart samarbete med andra aktorer

Fortsatta samarbeta med olika aktorer 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 stérker den sociala
mobiliseringen.

Samverka med foreningslivet

Fortsatta starka foreningar:

GAIS — marknadsféring och anstallning av
ungdomsledare

Gardsten Eagles — marknadsforing och
anstallining av ungdomsledare

Gardsten Kampsports Allians — marknadsféring
Gardsten FC — planhyra och domaravgift mm.
Svenska Livraddningsséllskapets simskola —
marknadsféring och anméalningsadministration
GKSS seglarskola — marknadsféring,
anmalningsadministration samt transport.

Forbattra skolresultaten

Samverka i mentorsprogram for elever skolan i
samarbete med Nextar och Gardstensskolan.
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7.4 Miljo & klimat

Beskrivning

De omréden dér vi har storst miljo- och klimatpaverkan ar giftfritt, klimatneutralt samt
ekosystemtjdnster och biologisk mangfald. Inom dessa omridden gor véra insatser storst
skillnad och de &r dérfor prioriterade i koncernens arbete. Vi dr ocksa
samordningsansvariga for strategin héllbart byggande i Goteborgs Stads miljo- och
klimatprogram och gér i den rollen fore och driver péd branschen inom flera omraden.
Inriktningen i 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 ekosystemtjénster pa véira
fastigheter

*Skapa forutséttningar for hyresgéster att leva hallbart

*Minska klimatpaverkan frdn vara underhalls- och nyproduktionsprojekt bland annat
genom att nyttja befintliga resurser

*Elektrifiera arbetsmaskiner och transporter

*Minska energianvindningen och anvénda alla vil ldmpade takytor till solelproduktion

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

Beskrivning

Bidrar till KF mal nr. 4 och 5

Mitetal:

*Total energi (kWh/kvm)
eInstallerad effekt solceller
(kWp)

*Minskad klimatpaverkan i
underhalls- och
investeringsprojekt (procent)

Bolagsspecifik komplettering

Under 2025 har tre tak renoverats pa nedre Kanelgatan (solhusen) och samtidigt har
taken fatt solceller. Under 2026 fortsétter arbetet med takrenoveringar och installation
av fler solceller pa 6vre Kanelgatan och Peppargatan.

Genom olika aktiviteter dr malet att frimja ekologisk mangfald pa olika sitt for att {4
fler grona miljoer.

Indikator Utfall 2024 Utfall 2025 Malvéarde 2026

Total energi (kWh/kvm) 162

Installerad effekt

solceller (kWp) 1836
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Aktiviteter

Beskrivning

Giftfritt

Inkdp av material som kops in ska i mdjligaste
man vara giftfria. Tva olika checklistor ska
anvandas i samband med bestallningar.

Fler solceller

Renovera tak och montera solceller pa évre
Kanelgatan och Peppargatan

Fréamja ekologisk mangfald genom grénare miljoer

- Ta fram en plan for 6kad biologisk mangfald
- Plantera fler trad, buskar och blommor

- Skapa grona motesplatser for trivsel och
hallbarhet

20



7.5 Forvaltning & hyresgaster

Beskrivning

Vara hyresgéster och vira medarbetare ar viktiga resurser och en forutséttning for
effektiv forvaltning och for en langsiktigt sdkerstilld ekonomi. All I6pande forvaltning
och underhall finansieras av hyresintékter. Ett attraktivt kunderbjudande och ndjda
hyresgéster ar darfor visentligt for att motverka risken for vakanser och sékra stabila
intékter.

Medarbetare som trivs, drivs och utvecklas i sina roller dr ocksé avgorande for att vi ska
lyckas na vara mél. Darfor behdver vi rusta vara medarbetare for utveckling och
stindiga forbéttringar. Forvantningar fran dgare och hyresgister stéller stora krav pa
organisationens forméga till anpassning, innovation och utveckling av arbetssitt.
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 arbetssétt for att 6ka koncernens produktivitet och
dérmed l6nsamhet

*Anpassa tillgdnglighet och bemdétande f6r 6kad kundnojdhet, trivsel och trygghet
*Implementera dialogkonceptet for att stirka 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 férvaltning som genom standiga férbéttringar
och affarsutveckling stdrker vara omraden och bidrar till n6jda
hyresgaéster.

Beskrivning

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

Mitetal:

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

Bolagsspecifik komplettering

Resultatet av Aktivbo-undersdkningen 2025 visade en nedgéng pa flera av betygen.
Bolaget kommer se dver atgérder for att stirka felanmélningsprocessen och servicen till
hyresgésterna. Mélet &r att komma upp 1 2024 ars resultat.

Déremot dr fortfarande trivseln och attraktiviteten hog i Gardsten.

Stirka tryggheten och sikerheten i Gardsten genom samverkan.

Fortsétta samverkan med etablerade fastighetsbolag i Gardsten genom det gemensamma
avtalet gillande trygghet och sékerhet under Trygghetsmissa, Trygghetsvandringar och
Gardstensdagen.
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Trygghetsgruppen dr den verksamheten inom bolaget som stéirker arbetet.

Indikator Utfall 2024 Utfall 2025 Malvarde 2026
Ta kunden pa allvar 88 % 85,3 % 88 %
Rent & snyggt 81 % 80,1 % 81 %
Hjalp nar det behdvs 83,2 % 82 % 83,2 %
Trygghet 84,9 % 83 % 84,9 %
Serviceindex 83,9 % 81,8 % 83,9 %
Produktindex 79,6 % 77,9 % 79,6 %
Boendeinflytade 81,3 % 78,7 % 81,3 %
Aktiviteter Beskrivning

Kundundersdkning

Genomféra en arlig kundundersékning bland
hyresgéasterna. Skickas ut till halften av
hyresgasterna.

Aktiviteter for hyresgaster

Genomfora olika events for att stérka
gemenskapen och 6ka den sociala gemenskapen
i Gardsten.

Events:

- Gardstensdagen

- Streetbasket turnering, jul- pask

- Samverkan med Kulturrummet gallande
halloween, Orange day och jul

- Loppmarknad

- Bomoéten var och host,

- Fotboll med GAIS

- Basketskola

- Seglarskola

- Helgidrott pa Iérdagar.

- Gratis gym for hyresgaster i Halsostugan.
- Skapa events i Kulturrummet Gardsten
tillsammans med andra forvaltningar,
organisationer och boende.

Trygghetsskapande aktiviteter

- Trygghetsmassa varen

- Trygghetsvandring hosten

- Trygghetsaktiviteter i gardsmiljoer under den
varmare arstiden

- BRA-méten 4 ggr/ar

- Samverkansmoten fastighetsagare i Gardsten

Kommunikation

Utgivning av Gardstensbladet 11 ggr/ar.
Fortsatt vara aktiv pa sociala medier, boendeapp
och hemsida.

Nytt gym Kaneltorget

Under 2026 bygger vi om Idéum i Gardsten till ett
riktigt Gym. Invigning januari 2027 for Fitness 24/7

gym.

Ny Vardcentral

Notkarnan Vard & Omsorg 6ppnar september
2026 pa Muskotgatan 10. Det pagar en
omfattande renovering av lokalen for anpassning

22




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 4r en finansiell utmaning som
stéller krav pa bade langsiktighet och affarsméssighet. For att bibehalla langsiktigt god
soliditet och lag beldningsgrad och for att frigdra kapital for nyproduktion, satsningar i
utvecklingsomraden och underhéll och investeringar i befintligt bestdnd behdver
flertalet parametrar balanseras. Hog soliditet och 14g belédningsgrad ger en stark
finansiell stillning samt handlingsutrymme och flexibilitet for fortsatta investeringar.
Ekonomiskt utrymme maste skapas genom att frigora 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 I6nsamheten, vilket dr det som idag begransar
koncernen. Exempel pa aktiviteter &r:

*Optimera koncernens intikter

*Effektiviseringsatgarder

*Produktivitetsinitiativ

*Besparingsaktiviteter

*Liagre nyproduktionskostnader

Vara langsiktiga mal &r:

*Genomsnittlig justerad soliditet om ldgst 50 procent

*Beldningsgrad pa koncernen om max 30 procent

Utrymme finns att temporért avvika fran de langsiktiga malen for att kortsiktigt hantera
eventuella forandringar i omviérlden, sdsom exempelvis fordndrade fastighetsvérden,
rdntenivder och péverkan pa efterfrdgan av bostdder. Om bolaget mirker att det
finansiella utrymme som allokerats for nyproduktion inte kommer nyttjas fullt ut kan
medel allokeras om till prioriterat underhdll och renovering av befintligt bestdnd. Detta
bor kontinuerligt rapporteras till styrelsen. Koncernens operativa kassaflode skall uppgéa
till 460 mnkr (inklusive satsningar 1 utvecklingsomraden).

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

Beskrivning

Skapar forutsittningar for att nd samtliga KF mal

*Operativt kassaflode
Sjilvfinansieringsgrad
*Belaningsgrad

«Justerad soliditet

*Antal tillsvidareanstillda
*Kassaflodesmaéssig
Overskottsgrad
*Driftsdverskottsmarginal
*Avkastning pa sysselsatt
kapital

Bolagsspecifik komplettering

Fokus ligger pa bade besparingar och att 6ka intdkterna pa olika sitt. Bolaget fokuserar
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dven pa effektivitet inom administration, sa att balans mellan aterhimtning blir sd bra
som mojligt.

I staden finns ett beslut om att alla verksamheter skall ligga 1 en och samma IT-miljo.
Under 2026 kommer Gardstensbostidder konsolideras in i stadens I'T-milj6.
Konsolideringen kommer innebidra en engangskostnad for Gardstensbostiders del om
ca 1,2 mnkr.

Under 2026 ar kravet pa Gardstensbostidders kassaflode sénkt, for att kunna satsa mer pa
underhall av fastigheterna samt renovering av lokaler pa Kaneltorget.

tillsvidareanstallda

Indikator Utfall 2024 Utfall 2025 Malvarde 2026
Operativt kassaflode 27 706 500
Belaningsgrad 172 % 17,7 %
Justerad soliditet 67,6 % 68 %
Antal 31 33

Aktiviteter

Beskrivning

Okad upplaning

Konvertering till lagenheter pa Kaneltorget, i dom
lokaler dar huvudkontoret tidigare var lokaliserat.

Projektuppfdljning

Regelbundna avstamningar av vara underhalls-
och investeringsprojekt for att ha kontroll Gver
projektkostnader samt sakerstélla att tidsplaner
foljs.

Oka vara intakter

Oka uthyrningen av lokaler och minska det
ekonomiska bortfallet vid in- och utflytt av
lagenheter.

Nyckeltal

Belaningsgrad pa max 18 %,

Genomsnittlig justerade soliditet om lagst 65 %.
Kassafloéde pa 500 tsek.

Antal tillsvidare anstallda vid arets slut ska vara
max 33 personer.

Effektivisering

Minska onddigt administrativt arbete.

Oka kostnadsmedvetenheten bland alla anstéllda.
Alla medarbetare ska sjalva 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 en trivselaktivitet for all fast anstalld
personal. Fortlbpande kompetensutveckling och
utbildning.

Oka forstaelse bland medarbetarna fér mal och
prioriteringar.
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