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Det har varit ett handelserikt forsta halvar i Familjebostader med att lara kdnna
organisationen under pandemin, satta sig in i alla projekt som pagar, forstd vad som hant
bakat och tillsammans med ledningsgruppen staka ut en ny riktning, samordning och
personliga ataganden. Plus att lara sig alla nya IT-system, granssnitt med andra aktérer
och samverkan inom Framtiden och Goéteborg Stad. Summa summarum, hektiskt men
inspirerande och den utmaning som jag ville ha.

Kundunderstkningen

Vi har precis fatt resultatet fran den stora och arliga kundundersékningen som genomfors
av AktivBo. Vi fragor hélften av vara hyresgaster vad de tycker om oss som hyresvard
via 80 olika fragor. | undersokningen deltar 350 av landets basta bolag. En noggrann
genomgang av resultatet gors pa styrelsemotet i januari 2022. Det fina med arets
undersokning &r att vi 6kar svarsfrekvensen till 64 procent. Manga anvander numera
mobilen for att fylla i enkéten vid sidan av datorn och den postala enkéten.
Undersokningen bestar av fem index och de tva viktigaste omradena &r serviceindex (det
som bendmns NKI) och produktindex (det handlar om lagenheten, allménna ytor och
utemiljon). For bada dessa 6kar vi och vi gor det bésta resultatet nagonsin for
serviceindex dar vi landar pa 79,2 procent néjda hyresgaster. Det innebar att nastan atta
av tio hyresgaster ar néjda med var service och tre av fyra ar néjda med produkten som
den &r idag. Har finns saklart mycket att forbattra men utgangslaget ar gott.

Ser vi till de storre bolagen som har 6ver 11 000 lagenheter, sa ligger vi i mittenskiktet.
Vi ar i denna jamforelse ett stabilt mittenlag som ligger cirka 5 procentenheter efter de
basta bolagen pa de olika indexen. Dar vi sticker ut och &r nara de basta ar var
utomhusmiljo, skétsel av rabatter och buskar samt hantering av miljérum. Just vart
utomhusarbete ska vi foradla och vidareutveckla kraftfullt sa att det blir lite av var
signatur. Har &r vi starka.

Som ett stabilt mittenlag vill vi uppat sa klart. Det blir en extremt tuff resa med tanke pa

motstandet men ar mojligt. Samtliga distrikt ligger inom intervallet 81,5 till 77,4 procent.
Alltsa valdigt val samlat och som gor det lattare att fokusera pa gemensamma fragor och

vad vi ska utveckla 2022.

Foretagsplan

Vidareutvecklingen av dagens verksamhetsplan till en ny foretagsplan pagar sedan i
somras. Forandringen &r att vi justerar visionen, satter bade kortsiktiga och langsiktiga
mal, for in strategier (fokusomraden) sa att aktiviteterna kopplas till vara vagval samt ser
dver organisationen sa att den blir mer integrerad.
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Planen presenteras pa styrelsematet den 17 januari 2022. For narvarande ska materialet
presenteras for fackliga organisationer och workshops ska ske i hela organisationen for
synpunkter och paverkan. Allt material ska sedan integreras i den digitala plattformen
Stratsys som nyligen upphandlats av Goteborgs Stad.

Justeringen bygger pa att bra ska bli battre. Det &r en vidareutveckling och ett nasta steg i
var utveckling. Jobbet har skett under manga maéten i ledningsgruppen dar alla deltagit.

Ombildningar

Kommunfullmaktige har fattat beslut om att ombilda hyresrétter till bostadsratter dar
hyresratterna dominerar och detta avser hela Géteborg Stad. | beslutet finns forslag pa
justerade agardirektiv. Just nu avvaktar vi instruktionen fran Framtidenkoncernen dar
man ska faststélla vad ett omrade é&r, vad det innebér att nagot dominerar, hur
prismodellen ska se ut och om bolagen ska finnas med som garant en viss tid i
foreningen.

Jag har uppfattat att dessa spelregler faststélls strax innan jul. Darmed jobbar vi lika inom
Framtidenkoncernen med denna fraga. Familjebostader kommer alltsa att paborja detta
arbete efter arsskiftet. Var standpunkt ar objektiv i denna process. Daremot finns det
konsekvenser om vi séljer fastigheter som ger oss ett bra driftsdverskott varje ar och som
anvands for att forbattra vara utvecklingsomraden. Vid en fastighetsforsaljning har dgaren
ratt till halften av vinsten. Om styrelsen valjer att inte silja en fastighet gar fragan vidare
till Framtidens styrelse. Avslar dven de en forsaljning gar fragan vidare till
Kommunfullmaktige.

Nar det géller ombildningar i framfor allt Bergsjon ska vi lagga extra krut pa detta. Har
behover vi fa fram ett resultat och bidra till mer variation av upplatelseformer om det
finns efterfrdgan hos véra hyresgister. Hir behover vi rikta marknadsforingen och “sélja
in” bostadsritten som boendeform. Liksom faststilla vér roll, om vi ska finnas med i
bostadsrattsforeningen i fem till tio ar for att sakerstélla en langsiktig skotsel.

Inkdp och upphandlingar

Familjebostader genomfor stora och omfattande ink6p och upphandlingar. Detta arbete
hanteras bra men flodet ar enormt. Dels behover vi starka denna enhet, dels behover vi
fokusera pé att halla faststdllda budgetar och bli ”’jobbigare” som bestillare. Har finns en
stor besparingspotential och framfor allt att fa mer kvalitet for pengarna. Nyckeln i
framgangsrikt inkopsarbete &r att satta ratt affarsmassiga villkor, folja upp entreprendrer
eller partner arligen och ifragasatta nar man tycker saker och ting ar for dyrt. Har behover
vi bli mer ”sméldnningar” som ser att en intjanad krona &r en krona in till bolaget.

Min ambition &r att Familjebostader ska fungera som en liten mjolkbod dar vi kdmpar
med in- och utbetalningarna. 2022 ars budget har ett negativ kassaflode och ett relativt
svagt resultat. Det &r ok att nagot ar satsa friskt men langsiktigt ska vi ha positivt
kassaflode och béttre resultat for att kunna tackla oférutsedda handelser (exempelvis
nedskrivningar).
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Varsam renovering

Konceptet varsam renovering som innebdr att 80 procent av hyresgasterna far en full
renovering och h6jd hyra medan 20 procent far nastan samma renovering men ingen
hyreshéjning, har dverklagats i hyresndmnden (ett av Poseidons projekt) och domen har
gatt pa hyresgasternas sida.

De som 6verklagade ville ha den mindre renoveringen men ingen hyreshéjning och
bolaget kunde inte tekniskt redovisa varfor inte detta var mojligt. Grundprincipen dr att de
80 procent som far hojningen finansierar de som inte far hojningen. Vi har genomfort tva
projekt av denna modell med flera ifragasattanden.

Utifran denna dom galler for narvarande inte detta koncept, eftersom Poseidon valde att
inte Overklaga beslutet. VVarsam renovering &r ett bra och fint namn som passar
Familjebostader utmarkt. Sa har vi alltid jobbat. Var linje ar att begransa hyresuttagen vid
renoveringar men nér det ar tekniskt motiverat behéver vi hantera alla hyresgéaster lika.
Detta avser renoveringar framst i badrum for att sékerstélla kvalitet och funktion Gver tid.

Just nu har arbete inletts fOr att se hur detta koncept kan fordndras. Grundarbetet gors i
fastighetsutvecklingsradet och jag kommer ocksa bidra om det behdvs. Beslut tas sedan i
var ledningsgrupp och i styrelsen.

Flexibla arbetssatt

Det pagar olika interna diskussioner om vad ett flexibelt arbetssatt ar inom
administrationen och forvaltningen. Avsikten ar att sjosatta nya arbetssatt den 1 februari
2022. Administrationen pa Sodra VVagen jobbar 60 procent fran kontoret och 40 procent
hemma for att testa och se hur detta fungerar. Olika motesstrukturer testas liksom att vi
ser alla vara sex arbetsplatser (Sodra Vagen, Hisingen, Bergsjon, Tynnered,
Hogsbo/centrum och Majorna/Kungsladugard) som en arbetsplats. Kan administrationen
jobba mer fran var forvaltning sa 6kar det lagarbetet och kanslan av att vi ar ett bolag. En
rad forandringar av lokalytorna sker pa olika forvaltningskontor for att skapa mer flexibla
kontorsmiljoer. Frida och jag jobbar en dag i veckan fran nagot av vara 11
omradeskontor. Detta ar uppskattat och ger véldigt manga inspel, upptéackter och bra
kontakter med organisationen.

Sannolikt blir det nadgon form av hybridarbete framat. Syftet ar att service och
effektiviteten ska bli battre for hela verksamheten och inte minst for vara hyresgaster
samt att vi kan starka lagandan i bolaget. Medarbetarna far lttare att balansera den
yrkesméssiga delen med hela livspusslet.

Visselblasarfunktion

Familjebostader har utsett en kontaktperson for visselblasarfunktionen som Géteborg
Stad organiserar. Det ar ett lagkrav fran december att ha en utsedd kontaktperson och hos
oss ar den personen Jenny Branegard, verksamhetscontroller. Fragan ska belysas pa
samtliga APT-traffar sa att alla vet vad en visselblasarfunktion ar, vad syftet ar och hur
man praktiskt gor om man uppfattar att det finns nagra oegentligheter i bolaget.

Goteborg den 27 november 2021

Thorbjérn Hammerth
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