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Spelplan

SWOT-analysen sammanfattar vara styrkor, svagheter, mojligheter och hot.

Faktorerna paverkar verksamheten och har identifierats av bolagets

foretagsledning genom bland annat omvarldsbevakning,

sokningar och erfarenhet.

/ Styrkor

God ekonomi med hoga 6vervarden.
= Framtidens bredband driftsatt.
= Viarbetar aktivt med oriktiga

~

hyresforhallanden.

= Vitar ett stort socialt ansvar i hela staden.

= Viskapar arbetstillfallen.

= Vil underhallna och prisvarda bostader i
attraktiva omraden.

= Seri6s, lyhord och langsiktig hyresvard.

= Stark dialogprocess, internt och externt.

= Flexibel boendeform m. tillvalsméjligheter.

= Kompetent och engagerad personal.

=  QOppna fér nya kunskaper och
erfarenheter.

= Decentraliserad organisation, nara kund.

= Starkt systemstéd (ISO 14001, E-
rapporten, Fast2 och SundaHus).

= Trygg arbetsgivare.

= Goda kunskaper om fastigheter och
kommande utmaningar.

= Stor aktor pa marknaden (inkop).

= Lokalt anpassade servicenivaer (tex

& Oppettider) for vara hyresgaster.

Maéjligheter \

= Tillhor en stor koncern, bra natverk och

samarbete.
= Starkt varumarke (allmannyttan).
= Boinflytandeavtal och dialogavtal med
Hyresgastforeningen.
= GOteborg vaxer och ar en attraktiv plats.
= Ingen vakansrisk (bostader).
= Lag ranteniva.

/

kundunder-

-

Svagheter \

Osdkert vilken bemanning vi behover pa
kort/lang sikt mht koncernens
forandrade organisation.

Kan inte mota efterfragan pa lagenhet
(avseende bade antal och storlek).
Inomhusklimatet, upplevd varme och
temperatur.

Bestand med hog energiforbrukning.
Fastigheter med for héga radonvarden.
Langsamma byggprocesser.

Hot \
Kriminalitet och otrygghet med 6kat
antal omflyttningar som foljd.
Arbetsloshet och segregation.

Risk for forsamrade anstallningsvillkor,
svart att rekrytera personal.

Svart att rekrytera kompetenta
personer, sarskilt inom vissa
yrkesgrupper (tex specialister).

Okade skador (bl.a. brand, sabotage,
skadedjur och klimatférandringar).
Bostadsbrist skapar trangboddhet.
Ekonomiska konsekvenser vid en
kraftigt 6kad nyproduktion behdver
analyseras ytterligare.

Overhettad byggmarknad — inkép.
Smatorgen har svart att 6verleva.
Andelen 6verklaganden vid
nyproduktion 6kar.
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Valkommen
till Bobutiken

Service i toppklass

Enligt styrelsens inriktningsdokument ska vi ge

service i toppklass. Hyresgdsterna ska fG samma servicegrad och positiva
upplevelse av sin boendemiljé oavsett bostadsomradde. Detta innebdr bland
annat att vara mer tillgdngliga fér hyresgdsterna och ha kundnyttan i fokus.

Konkret betyder det att Bostadsbolaget ska ...

.. ha nyttan for kunden i fokus i vart utvecklingsarbete.

... tilldta lokala anpassningar i var service till hyresgasterna.

... ge personlig kontakt och hjalp till alla som ringer.

... Oka tillganglighet och aterkoppling till hyresgasterna.

.. utveckla och ut6ka arbetet gillande information och dialog med
hyresgasterna.

... utveckla hyresgasternas inflytande over sitt boende, bland annat

genom att erbjuda efterfragade tillvalsmojligheter.
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Nyckeltal — Mdits per 2017-12-31

= Serviceindex ska 6ka 1 procentenhet.

= Produktindex ska 6ka 1 procentenhet.

= Betyget for Tagen pa allvar ska 6ka med minst 2 enheter.

=  Betyget for Hjdlp nar det behovs ska 6ka med minst 2 enheter.

= Framtidenskoncernens Inflytandeindex > 75.

= Oriktiga hyresforhallanden —antalet fristallda lagenheter ska
vara minst 100 (per augusti har Bolaget 72 st).
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Service i toppklass

Aktiviteter

Exempel pa aktiviteter

Forbattra olika kommunikationskanaler for hyresgast;
sasom lokala Trivas-tidningar, digitala nyhetsbrev,
manadsbrev i trapphus, forbattrad hemsida,
instruktionsfilmer.

Dialogmoten genomfors med 6kad information till
hyresgést infor aktuella projekt i omradet,
snordjningen, etc.

Laxhjalp i bl.a. V. Jarnbrott.

Maskin- och verktygsutlaning till hyresgaster i Centrum.

Satsning pa trygghet genom belysningsprojekt, gallring
av buskar, stadning av miljohus, Troaxnat i kallarférrad,
etc.

Uppstart av stadsnara odling (odlingslotter) i Majorna,
Bredfjallsgatan och Tuve.

Utveckla bolagets kundcenter och servicearbete.

Arbeta enligt de nya reglerna i uthyrningspolicyn.

Genomgang av var broschyr ”Service i toppklass” med
vara ramavtalsentreprendrer vid upphandling.

Status

Pagar kontinuerligt.
Kundtidning Trivas 4 ggr/ar,
Trivas lokalt 6 ggr/ar, digitalt
nyhetsbrev skickas ut
manadsvis- 8 st hittills.
Manadsbrev i trapphus ar
infort pa samtliga distrikt.
Film skapad om hur hg kan
logga in pa Mina Sidor, hur
man rengor vattenlas och
golvbrunnar etc.

Pagar pa samtliga distrikt.
Dialogmote har tex
genomforts i Tynnered i
samarbete med Radda
barnen och HGF.

Startades i jan-17 och pagatt
under varen.

Ska genomforas under Q3-4
baserat pa att ldraren 6nskar
fortsatta sitt ideella arbete.
Pagar

Belysningsprojekt fardigstallt
i Biskopsgarden.
Forfragningsunderlag klara
for Haga, Kortedala och
Tynnered.

Ca 60 st odlingslotter klara,
varav 50 st i Hammarkullen
samt 10 st i Majorna.

Pagar

Pagar. Kommunicerad i vara
egna kanaler. Avstamningar
genomfors for att folja
upp ev. konsekvenser.
Pagar



Utvecklingsomraden

Enligt styrelsens inriktningsdokument ska vi goéra sdrskilda insatser i
Bostadsbolagets utvecklingsomrdden Hammarkullen och Norra Biskops-
gdrden avseende 6kad respekt, férstdelse och gemenskap for att skapa bland
annat 6kad trygghet. Satsningar ska géras pa bdde fastigheter och utemiljé.
Bostadsbolaget ska arbeta fér att skapa fler jobbméjligheter fér hyresgdster
och arbetssékande. Hyresgdster ska ges mdjlighet till en meningsfull fritid
och att kunna engagera sig i sin boende- och ndrmiljé. Bolaget ska normalt
inte képa, sdlja, byta eller ombilda befintliga bostéder men kan géra
undantag ndr det dr strategiskt viktigt for att utveckla omrdden som behéver
stddjas. Ett exempel kan vara att en fastighet ombildas till kooperativ
hyresrditt eller bostadsrdtt i ett omrade dominerat av hyresrétter, vilket kan
6ka mdngfalden, stdrka omrddets utveckling och ddrmed skapa
férutsdttningar for en 6kad nyproduktion av hyresrditter.

Det betyder att Bostadsbolaget ska...

... fortsatta det strategiska underhallsarbetet.

... fortsatta med ett langsiktigt utvecklingsarbete i samverkan med
Moderbolags avdelning "tidigare skede”.

... forstarka serviceorganisationen och komplettera med atgarder for

Okad narvaro.

... bidra till att skapa arbetsmojligheter & integrationsprojekt i olika former.

... utveckla fastigheterna, satsa pa hallbara och langsiktiga renoveringar.

Nyckeltal — Mdits per 2017-12-31

= Serviceindex i bade utvecklingsomradena ska 6ka med 2 procentenheter.

»  Produktindex i bada utvecklingsomradena ska 6ka med 2 procentenheter.

= Antalet sommarvardar ska minst uppga till 20 stycken.
= Personaltiatheten ska ligga pa 2016 ars niva.

= Vid sociala upphandlingar ska minst 50 % av arbetstillfdallena bemannas av

boende i vara utvecklingsomraden.

= Betyget for Trygghet ska 6ka med minst 2 enheter.

= Betyget for Besokstider ska 6ka med minst 3 enheter.

= Betyget for Rent & snyggt ska 6ka med minst 2 enheter.

= Betyget for Service (reparationer) inom rimlig tid ska 6ka med minst 2
enheter.



Utvecklingsomraden

Aktiviteter

Exempel pa aktiviteter
Uppréatta sarskilda verksamhetsplaner fér Norra
Biskopsgarden och Hammarkullen.

Anstélla en utvecklingsledare i Norra Biskopsgarden och en
forvaltare i Hammarkullen.

Oppna parkleken i Hammarkullen.

Lekplatser upprustade i Norra Biskopsgarden.

Satsa pa stadsnara odling i Hammarkullen, Bredfjallsgatan.

Utvardera serviceorganisationen och nya dppettider pa Boservice.

Kartlagga och utveckla dialogprocessen med hjalp av konsult
(Radar)

Tatare samarbete med Marknad & Kommunikation for 6kad
kommunikation med hyresgast genom bl.a. nyhetsbrev,
instruktionsfilmer och pek-backer.

Skriva 17 samarbetsavtal med lokala féreningar.

Status
Klart - upprattas per
mars, aug och dec.

Klart

Hammarparken klar.

Lekplatser pa gard 1 och
4 ar klara.

Ca 50 st odlingslotter ar
klara i Hammarkullen. Det
finns ett engagemang
som vi garna vill méta och
satsningen kan dven 6ka
gemenskapen i omradet.

Pagar
Pagar
Pagar kontinuerligt. Se

text under aktiviteter
”Service i toppklass”

Klart. Skrivit 22 st
samarbetsavtal hittills.



Ombyggnation

Enligt styrelsens inriktningsdokument ska vi underhdlla bolagets fastigheter
for att skapa en god boendemiljé och ombyggnationer ska ske i dialog och
samverkan med de boende. Hyresgdster ska ges mdéjlighet att pdverka och
utforma den egna bostaden utifran egna 6nskemdl och behov. Mdlet dr att
ingen ska behéva flytta pd grund av renoveringskostnader.

Bostadsbolaget ska aktivt arbeta med att finna nya I6sningar som frimjar
trivsel och kvarboende.

Under ombyggnation liksom vid nyproduktion skall alla méjligheter beaktas
fér minskad klimatpdverkan.

For Bostadsbolaget betyder det att vi ska ...

... bidra till att utveckla och satsa pa konceptboende i olika former
tillsammans med avdelningen “tidiga skeden” pa Moderbolaget och
ovriga systerbolag .

... beakta hyresgasters mojlighet att paverka standardhdjning vid
storre renoveringsprojekt.

... vidta insatser for att minska energianvandningen.

... prioritera underhallet for att fa lagre reparationskostnader.

Nyckeltal — Mdits per 2017-12-31

= Samtliga projekt i befintliga fastigheter ska utféras enligt
miljodatabasen SundaHus.

* Elanvandningen ska minska med minst 1 %.

= Fjarrvairmeanvandningen ska minska med minst 1 %.

= Andelen lagenheter som har en hyra under 1 000 kronor/kvm
ska inte understiga 50 %.

= Viska utdka antalet laddstolpar med 50 stycken.

= Antal fastigheter med ett radonvérde 6ver 200 BQ/m3 ska
minska jamfort med 2016.



Ombyggnation

Aktiviteter

Exempel pa aktiviteter
Badrumsrenovering i G:a Jarnbrott, Kortedala och
Landala efter hyresgastdialog (ca 375 st).

Belysningsprojekt i Haga, Tynnered och
Guldheden.

Stor ombyggnad i Kyrkbyn (ROT).

Arbeta med valbara renoveringsnivaer i
Hammarkullen (Bredfjallsgatan).

Samtliga nya projekt laggs upp i SundaHus.

Energikartlaggning

Energiplan for 2017 - 2030

Status

Landala och Gamla Jarnbrott
forsenade. Ny prognos 275 st
badrum klara under 2017.

Haga klart. Tynnered och
Guldheden pagar.

Pagar till ca ar 2021

Arbetet pagar. Uppstart i
Hammarkullen med modellen
(Bredfjallsgatan). Dialogarbetet
startar upp under september.

Samtliga nya projekt laggs upp i
Sunda Hus. Pagar Iépande nar nya
projekt Oppnas.

Kartldggning pagar.

Utkast framtaget, under
bearbetning.



Nya lagenheter

Enligt styrelsens inriktningsdokument ska vi i samarbete med Framtiden
Byggutveckling AB arbeta for att 6ka produktionstakten, genom att ta fram
attraktiva férslag pa nyproduktion. Olika boendealternativ ska utvecklas.
Nya kreativa modeller och tillfdlliga bostadslésningar ska testas. Forslagen
ska préglas av éppenhet och idérikedom. Goda idéer ska aldrig avslds pd
tiginstemannanivd utan ska lyftas till Bostadsbolagets styrelse fér
stdllningstagande om eventuell “éverprévning”.

Bolaget ska strdva efter en blandning av uppldtelseformer, bostadsstorlekar
och boendekostnader inom varje priméromrdde. Bolaget ska aktivt bidra till
minst 350 av de 1 400 nya bostdder som Framtidenkoncernen ska férdig-
stdlla per ar fr.o.m. 2018. For att underlitta det hallbara resandet bor
nyproduktion ske i omrdaden med god kollektivtrafikférsérjning och helst som
en del av den téta stadsvdéven.

Det betyder att Bostadsbolaget ska ...

... stotta Framtiden Byggutveckling AB i arbetet med att uppfylla
nyproduktionsmalet.

... stotta Forvaltnings AB Framtiden med att identifiera byggbara ytor
pa egen mark, sa som parkeringsytor och fortatning etc.

... vara beredd att prova olika bostadskoncept



Nya lagenheter

Aktiviteter

Exempel pa aktiviteter
"Upprop 2018” genomfors dar identifiering av
lokaler som kan byggas om till lagenheter, listas

upp.
Stotta och vara behjélpliga i Framtidens “Tidiga

skeden”-grupp, i framtagning av nya
projektidéer.

Stottar Framtiden Byggutveckling i framdriften
av vara byggprojekt

Verka for fler boendeformer i vara omraden.

Verka for tillskapande av nya bostadsprojekt
inom Bostadsbolagets befintliga mark.

Status

Kartlaggning pagar. Ca 80 Igh kan
vara mojliga att tillskapa.

Nyproduktionsansvarig deltar aktivt i
arbetet med Tidiga skeden

Nyproduktionsansvarig deltar aktivt i

Bostadsbolagets projekt tillsammans
med respektive projektchef.

Konceptet kring andelsagar-
lagenheter presenterades for
styrelsen i augusti. Arbete med
foreningen Bolhop pagar i Kalltorp.

Sex projekt har lamnats till Tidiga
skeden (Drakblommegatan,
Hisingen, Hangmattan, Majorna
samt fyra omraden i Kortedala).
Informationstraffar med Tidiga
skeden har bokats in under hésten
géllande utvecklingsplaner/-
mojligheter for resp distrikt.



Resursomrade - Personal

Enligt styrelsens inriktningsdokument ska vi vara en férebild som arbets-
givare, bdde inom staden och inom fastighetsbranschen. Lénetilldggen i
bolagets utvecklingsomrdden och egen stédpersonal ér goda exempel som
boér spridas till 6vriga férvaltningar och bolag i staden.

Det betyder att Bostadsbolaget ska ...

... attrahera, anstalla och behalla kompetent personal bland annat genom
att 6ka ungas branschkunskap och arbeta med kompetensutveckling.

... framja och underlatta fér medarbetare att ha en god halsa genom att
bland annat jobba med friskvard och systematiskt folja upp frisknarvaro.

... vara en jamstalld arbetsplats dar mangfaldsperspektivet beaktas.

... framja trygghet och sakerhet pa arbetsplatsen.

... erbjuda praktik och sommarjobb samt delta i olika jobbsatsningar.

Nyckeltal — Mdits per 2017-12-31

= No6jd medarbetarindex ska uppga till minst 79.

= (Ca 150 sommarjobb & ca 50 tjanster via jobbsatsningar ska
skapas.

= Frisknarvaron ska uppga till minst 75%. (prognos fér 2017 ar
73%)
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Personal

Aktiviteter

Exempel pa aktiviteter

Fortsatt friskvardssatsning for lokalvardare.

"Trygghetsar” for personalen.

Kompetensutveckling nya LOU.

Arbeta med projekt Fastighetslabbet.

Arbeta med Fastighetsakademin, dar
"Employer branding” ingar.

11

Status
En extra friskvardstimme infort.

Delvis uppstart under
foretagskonferensen i maj.

Utbildning nya LOU for berérda ar
genomfort.

Pagar och gar under slutet av oktober
in i en forvaltningsfas.

En mangd aktiviteter genomfors for
att marknadsfora vara tjanster bl.a. ar
en App introducerad, via
frukostmoten, filmer kring vara olika
yrkesroller finns, Instagram konto
anvands.



Resursomrade - Ekonomi

Enligt styrelsens inriktningsdokument ska vi ha god ekonomi och en Idg
beldningsgrad. For att hdlla nere hyresnivaerna och fa kalkylerna fér ny-
och ombyggnadsprojekt att ga ihop ska projektens avkastningskrav
minimeras inom ramen fér égarens krav, och vid behov varieras mellan
olika projekt.

Det betyder att Bostadsholaget ska ...

... strava efter affarsmassighet i balans med det sociala och ekologiska
perspektivet.

... 0ka andelen upphandlingar med social hansyn.

... sakerstalla att vi fordelar vara resurser ratt och vist.

Nyckeltal — Midts per 2017-12-31

= Driftsnetto exkl. underhall ska uppga till 951 Mkr (prognos
3, 942 Mkr).

= Resultat efter finansnetto ska uppga till 236 Mkr (prognos 3,
236 Mkr).

= Direktavkastning/totalavkastning och varde-
utveckling ska foljas upp.
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Ekonomi

Aktiviteter

Exempel pa aktiviteter
Standig bevakning av avtalstrohet.

Social hdansyn ingar i upphandlingar.

Ekonomisk genomgang med alla nyanstéllda.

Moderniserar processen vid den arliga
hyresforhandlingen. Sker i ett
koncerngemensamt arbete.

Direktavkastning/totalavkastning och
vardeutveckling ska foljas upp.
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Status

Under 2017 har ett en programvara
inkdpts for att bevaka avtalstrohet och
ovrig leverantorsstatistik. Arligen gors
dven en spendanalys.

Standigt pagdende process hos
inkdpsavdelningen.

Implementerat. Sker vid tva tillfallen
per ar.

2018 ars hyresférhandlingar kommer
att ske koncerngemensamt for
samtliga i koncernen ingaende
bostadsbolag.

Foljs upp arligen via MSCI.



e Bostads
gl bolaget
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