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Redovisning av uppdrag rorande personal |
egen regi i verksamhetsplan 2019

Informationsarende

Styrelsen Familjebostader i Goteborg AB
Styrelsen beslutar att anteckna informationen samt forklara de bada uppdragen fullgjorda.

Sammanfattning
Familjebostader bedriver fastighetsforvaltning av eget &gt bestand. Forvaltningen utfors
till stor del idag med egen personal, s.k. egen regi.

Styrelsen for Familjebostader lamnade i verksamhetsplanen for 2019 tva uppdrag som
berdr fordelningen mellan egen personal och konsulter/entreprencrer. Uppdragen var:

- utreda forutsattningarna for att ha ytterligare personal anstélld i egen regi

- presentera en djupgaende analys av hur olika anstéallningsformer anvands i
bolaget, samt andelen konsulter och entreprendrer som anlitas i den I6pande
verksamheten

Uppdragen beddms tangera varandra varfor redovisning gérs gemensamt av bada
uppdragen.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Bolagets beddmning ar att valet av egen regi eller entreprenad ur ekonomisk synvinkel
maste bedomas fran fall till fall. Inget av alternativen kan framhallas som det generellt
bésta. Det ar beroende av en rad olika omstandigheter och forutsattningar dar till exempel
paverkan pa bolagets driftskostnader, effektivitet, befintlig personals kompetens att utfora
uppgifter samt mojligheten att langsiktiga rekrytera och dven behalla personella resurser
maste vagas in.

Beddmning ur ekologisk dimension
Bolaget inte har funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension

Beddmning ur social dimension

Att arbeta med sysselsattningsfragor och darigenom forbattra situationen bade for
enskilda individer och utsatta omraden ar en del av bolagets uppdrag. Bolaget har pa egen
hand genomfort en rad olika aktiviteter men ofta arbetat tillsammans med andra
organisationer och foretag. Social upphandling &r den del av detta arbete. Bolaget
bedémer att fragan om egen regi eller gj inte ar styrande for ett framgangsrikt arbete inom
detta omradet.
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Samverkan
Samverkan har skett med de fackliga organisationerna 2020-04-15.

Arendet

Styrelsen for Familjebostader lamnade i verksamhetsplanen for 2019 tva uppdrag som
beror férdelningen mellan egen personal och konsulter/entreprendrer. | detta &rendet
redovisas samlat hur situationen i bolaget ser ut samt vilka dvervaganden som gjorts.

Beskrivning av arendet

Familjebostéder &ger och forvaltar cirka 450 fastigheter med omkringliggande tomtmark.
Bestandet uppgar till cirka 1,2 miljoner kvm, till storsta del bostadslagenheter men ocksa
lokaler och parkeringsplatser. Till stor del utfors forvaltningen i egen regi, bade
administrativ- och ekonomisk forvaltning, teknisk forvaltning samt drift- och skotsel.

Utifran styrelsens lamnade uppdrag gors nedan en beskrivning av hur anstallningsformer
tillampas samt fordelningen mellan egen regi och kopta tjanster.

Anstallningsformer
Antal tillsvidareanstéllda var 245 per 2019-12-31. Under 2019 har sammanlagt 120
medarbetare haft en visstidsanstallning.

Fordelning pa olika typer av visstid framgar av nedanstaende tabell:

Anstéllningsform Antal | Kommentar
Allménvisstid 31 sommarjobb, trainee, rekrytering pa vakant tjanst
Intermittent 60 laxhjalpare, guider fastighetslabb, timanstallda

trygghetsvardar, personal for sné/halka,
atervinningsambassadorer samt nagra extra resurser
som bo- och miljévardar

Sasongsanstallning™ 13 extra resurser under sdsong

Vikariat 16 ersatter under ordinarie personals franvaro

* Under perioden var sdsongsanstallningarna fler, men vissa sasongsanstéllningar har dvergatt i
vikariat eller allmanvisstid och ingar darfor inte i redovisat antal.

Inriktningen i bolaget &r att i huvudsak ha tillsvidareanstalld personal. Som beskrivs i
tabellen ovan forekommer visstidsanstéallningar i viss utstrackning. Vikariat och allman
visstid ersatter till allra storsta del ordinarie personals franvaro, vid exempelvis sjukdom,
semester eller tjanstledighet. Inom de intermittent anstallda utfor det absoluta flertalet
arbetsuppgifter som ar av kortvarig karaktar eller av mycket ringa omfattning i tid. Att
erbjuda visstidsanstallningar for sommarjobb och traineer &r ocksa viktigt for att attrahera
framtida medarbetare bade till bolaget och branschen.

Viss sasongsanstallning forekommer. Men den ar relaterad till att bolaget har en
sdsongsvariation inom framst uteskdtsel. Samtidigt har ordinarie personalbehov av
ledighet under denna perioden. Vissa andra sommarvikariat med langre
anstallningsperiod ryms dven inom denna grupp.

Fordelning mellan egen personal och anlitade entreprendérer
Att exakt beskriva andelen konsulter och entreprendrer som anlitas i den I6pande
verksamheten bedoms vara mycket svart och véldigt resurskravande. | denna redovisning
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har vi istéllet valt att beskriva verksamhetsomraden inom bolaget och hur situationen mer
Overgripande ser ut. Detta bedomer vi ger ett underlag for ett eventuellt fortydligande om
styrelsen anser det finns sarskilda omraden som i sa fall 6nskas ytterligare belysta.

Bolaget har valt att utfora de flesta tjanster i egen regi da det bedémts finnas manga
fordelar i kraft av den stora volymen, bland annat nérhet i relationer till hyresgésterna och
fordel av att ha kompetenser inom bolaget.

Vi utfor i stort sett alla administrativa och ekonomiska arbetsuppagifter i egen regi. Vi har
outsourcad Iénehantering. Inom IT finns en gemensam funktion pa Géteborgslokaler som
servar alla bolag inom koncernen. I 6vrigt anvands konsulter i princip endast vid
tillfalliga vakanser eller arbetstoppar eller dér specifik expertkompetens krévs.

Inom fastighetsskotsel har vi en hog egen bemanning. Vara anstallda bo- och miljévardar
tacker i princip hela behovet av denna typen av tjanster, férutom viss snéréjning och en
mindre del sasongsrelaterad markskotsel. Vi kdper daremot alla tjanster inom stadning.
Till fastighetsskotsel rédknas &ven tjanster inom fastighetsjour och trygghet. Inom dessa
omraden finns funktioner pa Stérningsjouren som bolaget anlitar. Daremot anlitas externa
leverantorer for andra typer av utryckningar och jourarbeten.

Vi utfér endast till mindre del reparationer inom byggservice, VVS samt vitvaror i egen
regi. Har kdps merparten av tjansterna. Vi har bestallarkompetens inom energi och VVS
men i 6vrigt koper vi alla tjanster inom drift och service.

Inom underhall och ombyggnationer utfor vi planering, upphandling och projektledning
med egen personal. Vi har specialistkompetens inom vissa bestallaromraden som
beddmts sarskilt viktiga. Inom omradet upphandlas darutover i princip alla tekniska
specialisttjanster. Dessutom upphandlas alla byggtjanster, det galler bade entreprenader
och olika mindre bestallningar av inom maleri, bygg, el och VVS.

Benchmark mot andra féretag

Inom fastighetsbranschen har trenderna varierat over tid. Fran att for nagra ar sedan varit
vanligt att bolag outsourcade fler tjanster inom drift- och skotsel till att pa senare ar ta
tillbaka dessa tjanster i egen regi.

Inom fastighetsbranschen finns idag ett flertal olika nivaer av forvaltningsorganisationer.
Allt fran en liten bestallarorganisation dar manga tjanster kops in, till utforar-
organisationer dar de flesta tjanster utfors i egen regi.

Manga allmannyttiga bostadsbolag utfor de flesta forvaltningstjanster i egen regi. Det
galler dven drift- och skotsel om &n i mindre omfattning, men det finns nagra bolag som
koper alla drift- och skétseltjanster. Den idag mest forekommande varianten inom de
allmannyttiga bostadsforetagen ar att utfora manga tjanster inom drift och skétsel i egen
regi.

For att bedoma hur bolagets bemanning ar i relation till andra bolag har vi i nedanstaende
diagram redovisat hur manga lagenheter respektive bolag forvaltar per anstalld. Aven om
det finns osékerhet i jamforelsen och skillnaden kan ha olika orsaker ger den en
indikation pa hur mycket tjanster bolagen utfor i egen regi.
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ANTAL LAGENHETER/ANSTALLDA 2018
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Bedbtmning av egen regi jamfort med kdpta tjanster
Kvalitet vs kostnader

Erfarenheterna betréffande kvalitet och kostnader nér det géller att utfora arbete i egen
regi stallt mot att kopa tjansten ar att inget av alternativen kan framhallas som det basta.
Det ar beroende av en mangd olika omstandigheter och forutsattningar som gor att bada
alternativen kan dvervégas.

Fordelar med egen reqi

For ett fastighetsbolag som har egenanstalld personal ar en fordel att véardefull
information och kompetens om fastigheterna finns samlad hos foretagets personal. De
kanner husen och hyresgasterna och har pa sa satt battre forutsattningar att ta ratt beslut
om atgarder. Det okar ocksa sannolikt engagemanget for hyresgasterna och husen med
egen personal.

Det blir lattare att ha kontroll pa samordning nér olika kompetenser finns inom
fastighetsforetaget. Det blir ocksa lattare att ha kontroll 6ver kvalitetsarbetet.

Nackdelar med egen reqi

Med egen personal skapas ibland lasningar om man snabbt vill 4ndra arbetsstyrkan. Om
fastighetségaren valjer en entreprendr blir resurserna mer flexibla vilket kan innebéra en
mindre risk.

Om det finns ett stort missnoje med personalen kan det vara svarare att byta ut personalen
om den &r i egen regi, darav kan det innebara en nackdel att ha personal i egen regi.

For arbetsuppgifter av specialkaraktar eller mindre volym finns risk att kompetensnivan
inte haller en tillrackligt hog standard. Vi kan se svarigheter att rekrytera specialist-
kompetens i sadana fall. Ar kompetensen samlad pa enstaka eller f& personer innebéar det
ett stort tapp av kunskap om de slutar. Det tar vanligtvis lang tid att rekrytera och bygga
upp kompentensen igen.
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Med egen regi blir det kostsamt om fastighetsagaren maste képa in dyrbar utrustning som
endast anvands sésongvis, exempelvis maskiner och fordon. Foéretaget missar hér de
stordriftsfordelar som ett entreprenadféretag kan ha.

Utan en upphandling som férekommer vid entreprenad finns det ingen direkt koll pa vad
motsvarade fastighetsskotsel kostar.

Kdpa in delar pd entreprenad

Vanligt idag &r att fastighetsforetag koper in delar som annars skulle bli kostsamma att ha
sjalv. Det kan ofta handla om sasongsbundna atgarder som sndskottning och tradgards-
skotsel. Genom att kdpa in vissa delar behover fastighetsagaren inte sta aret runt med
dyra maskiner som bara anvands vid nagot enstaka tillfalle.

For att fullt ut fa alla fordelar med entreprenadalternativet kan man ha fastighetsskotare
som skoter ett storre bestand och istéllet samordnar en storre andel entreprendrer som en
projektledare. Men i rollen ska &ven ansvar for kontakten med hyresgésterna ligga.

Bolagets beddmning

Grundfdrutsattningen dar utférandet i egen regi bedémts lampligt har varit att det finns en
volym och ett behov 6ver tid och att det inte ar konjunkturberoende. Det ska kunna vara
tillracklig manga tjanster for att kunna uppratthalla kompetensutveckling och undvika allt
for stor sarbarhet.

Bolaget har en stor andel tillsvidareanstélld personal. Visstidsanstéllningar anvands for
att utjamna sésongsvariationer, tdcka upp vid vakanser och vid arbetsuppgifter av kortare
omfattning. Det ar ocksa en del i att attrahera nya medarbetare i en konkurrenssituation
om arbetskraft. Bolaget beddmer att mixen mellan anstallningsformer idag ar lamplig
bade ur effektivitets- och medarbetarperspektiv.

Vara samlade erfarenheter ar att vi idag har en val avvagd organisering for utférande i
egen regi stallt mot inkdpta tjanster. Vi har egen personal i de delar som &r strategiskt
viktiga gentemot kunderna, vara hyresgaster, kiannedom om fastigheterna och det
kundndra arbetet, utnyttjande av stordriftsfordelar, behovet av operativt och strategisk
kompetens.

Forutsattningarna for att utfora fler tjanster i egen regi med personal anstalld bedémer vi
som sma. Vi ser darfor inte att det finns anledning att utoka med att anstalla fler yrkes-
kategorier i egen regi.

I budgeten for Goteborgs Stad 2020 finns ett uppdrag till samtliga namnder och styrelser
att bidra till att minska stadens totala personalvolym, enligt arbetad tid, under mandat-
perioden. Tillsammans med moderbolaget bedéms hur detta ska tolkas med héansyn till
den vaxande volymen som nyproduktionen innebér. Vi bedomer att uppdraget anda ska
tolkas som att en 6vergang till stérre andel egen regi inte ar det som efterstravas.

Per-Henrik Hartmann UlIf Berglund
VD Ekonomichef
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