STYRELSEMOTE
5 DECEMBER 2019

BOSTADS AB
PZISEIDON




/.
VD-RAPPORT

BOSTADS AB
PZISEIDON




ORGANISATIONSUTVECKLING
OCH VERKSAMHETSSTYRNING

Lena Molund Tunborn, VD, Poseidon

BOSTADS AB
PZISEIDON




Bakgrund

Poseidon ar sedan nagra ar i huvudsak ett forvaltande bolag.

Byggutveckling planerar och bygger hyresratter och bostadsratter/egna
hem.

Storningsjouren stottar och ger service till oss forvaltande bolag i
stérningsarenden och ansvarar aven for Fastighetsjouren.

Vi maste nu fokusera pa att bli en skicklig forvaltare av vara fastigheter
och bostadsomraden utifran alla perspektiv:

- n6jda hyresgaster,

- samhallsnytta och socialt ansvarstagande,
- attraktiv arbetsgivare,

- god ekonomi,

- effektiv verksamhet
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Vart agardirektiv

« Var fastighetsforvaltning ska halla en god kvalitet och tillgodose de boendes
behov av trygghet, trivsel och service.

« Viska framja integration och motverka diskriminering.

» Viska tilsammans med andra aktorer inom staden och andra hyresvardar
bidra till en god bostadssocial situation i Géteborg.

* Viska aven sjalva eller tillsammans med andra bidra till starkt
egenforsorjning och okad vélfard i de bostadsomraden dar sadana behov
finns.

« De boendes vilja att paverka sitt eget boende ska tillvaratas genom att de
ges inflytande 6ver sitt eget boende och dess narmsta omgivning.

o7

1 7 |BOSTADS AB

P@OSEIDON -




Vart agardirektiv, forts.

« Viska strava efter att minska den negativa miljopaverkan som
uppkommer i ombyggnation och forvaltning.

« Viska ge boende goda forutsattningar att ta eget ansvar for den
miljdpaverkan som uppkommer i det egna boendet.

« Viska ha en god samverkan och effektivt samarbete med stadens
namnder, 6vriga bolag inom Stadshus AB och externa intressenter.

Till detta kommer att koncernens mal ar att fardigstalla 14 000 bostader
2018 — 2028. Det ar en stor finansiell utmaning.
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Tydliga direktiv | Framtidens AP 2020 — 2022

"For att koncernen ska klara detta kravs stora forandringar.
Ekonomiskt utrymme maste skapas genom att frigora resurser,
renovera varsamt och effektivisera den egna organisationen”.
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Nulage

Vi bedriver var verksamhet i en decentraliserad organisation som bygger pa
att vi arbetar nara vara hyresgaster — det ar bra och den ska vi halla fast vid.
Men det finns alltfor mycket som tyder pa att vi behdver en forandring.

Vi visar brister i vart ansvar som fastighetsagare — OVK, radon, kemikalier,
SBA, eftersatt underhall.

Vi visar brister i styrning och uppféljning av var verksamhet.
Vi visar brister i féljsamhet med regelverk, riktlinjer och rutiner.

Befintlig organisation har ocksa haft svart att vanda dkade driftkostnader.
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Att slipa en diamant

Projektorganisation ar etablerad och projektdirektiv beslutat.
Arbete pagar nu med att planera arbetet framat och leverans inom tre omraden:

* Inriktning och ramar
« Organisationsstruktur
* Processer och arbetssatt

Projektmalet ar att skapa en verksamhetsstyrning som ger forutsattningar for:

« En effektiv organisation baserad pa tydliga arbetssétt och ansvarsomraden

« Att tydliggora Poseidons identitet, uppdrag och inriktning

« Fokus pa kund och samhallsnytta med utgangspunkt i affarsméssiga principer
« Ett gott ledar- och medarbetarskap
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Organisation fran 1 april 2020
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FASTIGHETS-

FORVALTARE

HUSVARD

CENTRALT STOD

Administrativ utveckling
Forvaltningsutveckling
Fastighetsutveckling
HR

Kommunikation

LOKALT STOD

Boendeutveckling
Ekonomi
Teknik

Tradgard och miljo




Fastighetsforvaltarrollen — innehall

« Samlat ansvar for lagkrav, myndighetskrav och kvalitetskrav.
« Samlat ansvar for fastigheters ekonomi och teknik.
« Personalansvar for husvardar.

Vilka ar de 6nskade effekterna?

« Vara fastigheter far en starkare och mera specifik styrning.

» Vi optimerar intakter och minskar kostnader dar kunskapen om
fastigheterna finns — vi 6kar var effektivitet.

« Vi skapar en stabilare och mindre sarbar organisation.

» Viger fler medarbetare mojlighet att utvecklas.
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Distrikt VVaster
— ny organisation i 11 manader
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Fastighetsforvaltarrollen — erfarenheter

Positiva effekter

« Kortare beslutsvagar i vissa fragor

« Okad forstaelse for, och kunskap om,
ekonomin inom de egna fastigheterna

« Okad insyn i vad som pagar, mer
palast pa de fastigheter som en
fastighetsforvaltare ansvarar for

- Okad gemenskap nar man kommer
narmare sin chef

« Tydlig kommunikationspunkt for
stodfunktioner pa HK
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Behover forbattras

Fordelning av UH-budgetens ansvar
maste tydliggoras — vad ligger pa
fastighetsforvaltare respektive
fastighetsingenjor?

En tydligare motesstruktur for
samordning och kommunikation

Behovs tydligare mandat for rollen,
vad far fastighetsforvaltaren
godkanna och inte
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Fastighetsforvaltarrollen — resultat

NOjdare hyresgaster Engagerade medarbetare

Vaster har darmed gatt upp till andra plats
fran tidigare sjatte.
Vaster ligger 6ver index i alla delar.

o ) o E Vaster  Index

. ?gg/:)/lcelndex har okat med +1,8 % till E Ledarskapet 8.2 76
= Arbetsgladje 7,7 7,2

Vaster har darmed gatt upp till andra plats = Meningsfullhet 7,7 7,2
bland distrikten fran tidigare fjarde. = Autonomi 8,1 7,4
E Arbetssituation 7 6,8

* ”Ta kunden pa allvar” har 6kat med . Delaktighet 8,3 7,4
3,1% till 83,6%. " Egenutveckling 7,2 6,8

= Teamkénsla 8,6 7,9

Den nast storsta 6kningen i distrikten och E Engagemang 79 75
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Fastighetsforvaltarrollen — resultat

Okat driftnetto Okat fastighetsvarde

« Med 5 % i direktavkastningskrav ger det
ett Okat fastighetsvarde pa 20 mkr.

« Systematisk genomgang av ytor, avtal
och energikostnader har gett en 6kning
av driftnettot med cirka 1 mkr/ar.
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Hjallbo och Angered blir
ett distrikt 1 april 2020

BOSTADS /

Py

P@SEIDON

HISINGEN m Lansmansgarden Backs

m BACKA

Svartedalen
58 I Kvillebacken

Jattesten [:f:¥ sw=py Rambergsstaden
E3

Lovgardet

ANGERED

| Angered Centrum

HJALLBO

@ Hjallbo

KORTEDALA

IR N Norra Kortedala

i LR Sodra Kortedala

Wi Q) Gamlestaden/Kviberg

Redbergslid

#i2 -1yl Bagaregarden

dald Olskroken
649 Stampen m Kalltorp

Haga

Masthugget _J .

Olivedal

CENTRUM Krol
1017
Hogsbohojd
FACE Kaveros

VASTER

Frélunda torg m@ Jarnbrott

Tofta

m OSTER
Lunden
mxérralund

v Johanneberg  ETTR allebiick
=] Guldh;eden' —J -
Sanna I

kslatt




Varfor ett distrikt?

| Hjallbo och Angered finns vara tva utvecklingsomraden. Hur vi lyckas med
att vanda utvecklingen har kommer att ha stor béaring pa hur Poseidon anses
lyckas med sitt uppdrag.

Omradena har flera liknande utmaningar och till viss del en gemensam
organisation idag (Trygghetsgrupp och IOP-avtal).

Distrikten samverkar idag med samma organisationer och personer inom
stadsdel, polis, forvaltningar med flera.

Att samla vara resurser gor att vi mer effektivt kan driva utvecklingen i vara
utvecklingsomraden och hitta synergier i det arbetet.
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Varfor ett distrikt, forts.

Distrikten har ett geografiskt nara lage och ligger i samma stadsdel.

Hjallbo och Angered ar vara tva minsta distrikt. Genom att sla samman kan vi
minska administrationen och far farre rapporteringsenheter.

Det har ar en bra tidpunkt att gora en sammanslagning. Eftersom vi infor
rollen som fastighetsforvaltare och slipar pa andra roller kommer vi att
behdva medarbetare i delvis nya roller.

Det innebar att det kommer att finnas nya tjanster att soka internt, som ger
moijligheter for de personer som vill ga vidare fran sin nuvarande roll.
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lur paverkas vara medarbetare?

« Forandringen innebar ingen dvertalighet i bolaget.

« Under 2020 har vi en aviserad pensionsavgang bland
distriktscheferna. Vi har alltsa sju chefer till sju tjanster.

« De allra flesta medarbetare behaller sin nuvarande roll
och geografiska placering inom det nya distriktet.
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Vi behover bli vart basta jag

Tva distrikt slds samman och Thomas Svensson gar i pension under
2020. Vi har alltsa sju distriktschefer till sju tjanster.

Det har ar ett tillfalle for mig att matcha distriktens utmaningar med
ratt kompetens.

Nagra distrikt har stora kommande renoveringsprojekt, andra storre
nybyggnationer, vi har utmaningar i vart lokalbestand, andra distrikt
befinner sig i ett forvaltningsstadium.

Ibland beho6ver vi se oss sjalva med nya dgon. Som ledare ska man
ha en formaga att se och adressera forbattringar och driva foréandring. Det
gor man inte alltid bast i en organisation man verkat lange. Darfor vill jag
gbra en rockad av distriktschefer.




Distriktschefer fran 1 april 2020

Angered: Dennis Andersson

Backa: Malin Eriksson Isberg (ingen forandring)
Centrum: Annicka Thorin

Hisingen: Daniel Lageras

Kortedala: Johannes Wallgren (ingen forandring)

Vaster: Chreismer Ericzon (eftertrader Thomas Svensson)

Oster: Svante Lahti
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