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VD-rapport 9 februari 2023

Aret har inletts stabilt och under januari dr det mycket analyser av 2022:s utfall. Arsredovisningen ar
klar, varje avdelnings verksamhetsplaner ligger i Stratsys, foretagsplaner ar inskickade till koncernen
och var energistatistik ar ocksa fardig.

Det ar en valdigt intressant ldsning, att energianvandningen minskar pa alla omraden. Vi minskar var
elanvandning i vara fastigheter, vi minskar fjarrvarmeforbrukning, avfall och sopor minskar och dven
vattenfoérbrukningen har patagligt minskat. Bakom dessa forbattringar ligger konkreta insatser med
byte av armaturer, inférandet av IMD, att vi har ett tydligt mal med energieffektiviseringen, byte av
vaxlare, blandare och mycket annat. Detta ska vi kommunicera och beratta eftersom detta bidrar till
en hallbar omstallning.

Hela var energianvandning har gatt ner fran 121 till 114 kWh/kvm och dven om
arskorrigeringsmodellen har forandrats sa ar nedgangen minst tre procent forra aret, sannolikt lite
mer. Nedgangen for exempelvis sopor ar ocksa relaterat till samre tider och hog inflation.

Vi har haft en bra maluppfyllelse under aret nar vi gatt framat pa 5 av 6 malomraden. Daremot har vi
missat att klara ekonomimalet som avser driftséverskottet i verksamheten. Vi har analyserat varfér
och ser att det &r posterna reparationer och underhall i vara distrikt som vi missar. Det foérs nu
interna diskussioner hur detta ska undvikas och hur styrningen ska ske. Vi forstarker
ekonomiavdelningen och har precis rekryterat en ny ekonomichef. Vi ersatter konsulter med fasta
tjanster och satter in ordentliga utbildningsinsatser for hela organisationen. Stor satsning ska aven
ske pa inkdpsbeteendet och 6ka kunskapen om vara avtal och hur dessa ska hanteras. En viktig
malgrupp ar vara omradeschefer som ska fa tydlig support fran ekonomiavdelningen att analysera
budget mot utfall. Ingen far utféra bestallningar om man inte har tackning fér detta. Koncernen
kommer ocksa folja resultatutvecklingen noga. Kassaflodet har hojts och vart resultatmal ar cirka 70
mnkr innan arets hyresjustering.

Hyresférhandlingen pagar. Wallenstam i Goteborg har gjort upp nya hyror fér 2023 pa 4,5 procent.
De flesta storre foretag har ocksa hamnat mellan 4-5 procent. Jag bedémer att vi ocksa hamnar i
detta intervall aven om vart yrkande var mer aterhallsamt pa 6,8 procent.

Hyresférhandlingarna baseras pa en ny modell enligt den sa kallade trepartséverenskommelsen
mellan Sveriges Allmadnnytta, Fastighetsdgarna och Hyresgastféreningen. Dar utgar man fran fem
kriterier och tittar tillbaka pa forandringarna. Tva reflekterar lokala férhallanden, som avgifter for el,
varme, vatten och avlopp och avfall samt férvaltnings- och underhallskostnader. Tre faktorer ar
nationella — réntor, BNP och BNP/capita samt inflation exklusive hyror. Nar respektive part berdknar
dessa faktorer sa hamnar man alltfér langt ifran varandra vilket ar ganska konstigt.

Jag tycker det &r bra med en tydlig modell som ramar in férhandlingen men detta forsta ar har anda
blivit mindre faktabaserat och mer kdnslobaserat. Denna bild delas av samtliga stora allmannyttiga
bostadsbolag runt om i Sverige.
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Har kravs en rejal utvardering och varfor parterna hamnar sa langt ifran varandra nar man summerar
detta. Har behovs fortydligande och mer precisa matt, forslag pa sammanvagning, annars ar det
battre med ett index som man har pa lokalsidan.

Vii Familjebostader kommer lagga mycket kraft pa att traffa och mota Hyresgastforeningen for att
diskutera Samradsavalet, Boinflytandeavtalet, Boendebudgetar, Boverkets inflytandetrappa och
andra centrala dokument for att hitta ett battre samarbetsklimat och arbetsprocess framat.

Familjebostader ar ett stabilt bostadsforetag men vi behover fortsatta att utveckla var organisation
under flera ar. Jag ska presentera ett utkast pa ledningsgruppen kring organisationstankar som
stracker sig till 2027. Dar vi gor tva till tre konkreta justeringar per ar. Ser till att dessa fungerar och
sedan tar vi nya forandringar. Fér 2023 &r det fokus pa ekonomiavdelningen, inkdpsenheten och att
|6sa vart fragorna om hallbarhet ska placeras. Aret efter behéver vi férandra driftsfragorna. Just
hanteringen av var |6pande drift och hur samspelet basta ska ske mellan férvaltningen och
fastighetsutveckling &r en prioriterad och central fraga.

Alla fordandringar sker stegvis och i 6ppenhet sa att vi far med alla perspektiv. Det tar langre tid men
ger en langsiktig kvalitet och férankring. De ar dven ratt tidpunkt att gora justeringar nu nar vi har en
bra maluppfyllelse och foretaget har en god bemanning. Som sagts tidigare sa ar vi noggranna med
nya rekryteringar sa att vi haller organisationen runt 300 personer.

Avslutningsvist sa ar sol- och vindtadet invigt och driftsatt i Eriksbo. Tradet kostar cirka 1 miljon
kronor men vi far sannolikt en halv miljon kronor av Naturvardsverket som bidrag vilket var en rejal
Overraskning. Tradet har vackt stor uppmarksamhet i bade sociala medier, lokal- och regionalmedia,
fackmedia och bland kollegor och medarbetare. | de sociala medierna blev det en viral succé.
Ambitionen ar att producera lokal energi for lokal anvandning och inspirera. Bedémningen ar att
tradet kan leverera mellan 20-40 000 kWh per ar och med dagens priser sa blir aterbetalningstiden
cirka sex sju ar utan bidrag. Tradet ar en stalkonstruktion som bar upp 30 stycken sma vindturbiner
med 20 solcellsblad. Hela anlaggningen genererar 10 kWh som maxkapacitet. Den el som skapas
anvands for att driva tvattstugan som ligger i narheten av tradet. Fungerar detta sa kan vi dven driva
gatubelysningen, andra tvattstugor, trapphusbelysning, kallare, flaktar och laddstolpar for bil och
cykel.

Tradet har dopts till Ellens Vindtrad och ar Goteborgs férsta och Sveriges storsta.

Goteborg den 2 februari 2023

Thorbjorn Hammerth
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