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VD-rapport
Informationsarende

I styrelsen for Goteborgs Stads Bostadsaktiebolag:
VD-rapport antecknas.

Sammanfattning

Sammanfattande information fran VD géllande perioden som varit sedan foregdende
styrelsemote.

Bedomning ur ekonomisk dimension
Bolaget har inte funnit nagra sirskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.

Bedomning ur ekologisk dimension
Bolaget har inte funnit nagra sérskilda aspekter pa fragan utifrén denna dimension.

Beddmning ur social dimension
Bolaget har inte funnit nagra sirskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.

Samverkan
Arendet har inte varit foremal for samverkan.

Bilagor

1. VD-rapport 2025-11-14
Thorbjéorn Hammerth
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d bolaget

Goteborgs Stads Bostadsaktiebolag

VD-rapport 14 november 2025

Hostens alla métningar narmar sig sitt crescendo 1 och med att arets kundundersdkning stangs
pa onsdag kvill den 5 november. Hela vart uppdrag handlar ytterst om ndjda hyresgéster — att
de trivs, kdnner trygghet, har mgjlighet att paverka sin ndrmilj6é och far service av hog kvalitet
ndr ndgot inte fungerar. Samtidigt ska vi vara effektiva och ha framdrift 1 vért
underhallsarbete och vara investeringar i det befintliga bestdndet. Nu har vi lagt en
projektplan som ska redovisas till styrelsen framat och som kommer gora stor skillnad.

Genom dren har svarsfrekvensen legat runt 65 procent néir man métt halva fastighetsbestandet.
I och med dvergéngen till ny mdtmetod (pulsmétning), méts alla hyresgéster rullande under
aret och det innebér flera svarande men lagre svarsfrekvens. Hittills har 6ver 10 200 hushéll
svarat pa enkétens 80 frdgor, och den aktuella 6gonblicksbilden visar att 80,0 procent dr ndjda
med sitt boende. Det ligger tva tiondelar lagre dn foregdende arsresultat. Produkten som avser
lagenheten, allminna ytor och utemiljon 6kar med en tiondel. Extra roligt ar att attraktiviteten
okar med 1,7 procent till 84.6 procent. Med tanke pa alla fordndringar sé dr detta ett jittefint
resultat och skont styrkebesked. Hyresgésterna har fitt en god leverans och fin service under
hela éret.

Aven medarbetarundersokningen #r nu genomford. Glidjande nog har svarsfrekvensen dkat
till 89 procent. HME-index, som utgér huvudresultatet, landar pa 79 procent — en 6kning med
en procentenhet. Det kan tyckas marginellt, men vi ser forbattring pa 16 av 17 delindex, vilket
visar en bred och jamn uppgang, om én i sma steg. Man kan sdga att vi &r ute ur forra
sdasongens tunnel och nu kan blicka framét. Allt &r inte 16st, men vi dr pé rétt vag. Nu paborjas
ett omfattande arbete med att fanga upp forbéttringsforslag i varje arbetsgrupp. Métverktyget
ger dessutom rekommendationer om utvecklingsomraden. Malet for nésta ar dr att oka
ytterligare tva procentenheter — till 81 procent. HR-chefen och jag triffar alla
avdelningschefer direkt s att detta arbete prioriteras under 2026.

Bolagsdagen den 7 november markerar ocksa ett avstamp infor 2026. Dér knyter vi ihop 80-
arsjubileet, blickar framat och mots 6ver avdelnings- och gruppgrianser. Hela 420 personer ar
anmaélda, och dagen bjuder pd manga inspirerande inslag.

Den sé kallade Vitboken kommer att aterkopplas till styrelsen och handlar om hur vi hanterat
de brister som framkom i visselblasarrapporten — och hur dessa dtgirdats. Dokumentet
omfattar 20 identifierade brister och lika ménga 16sningsforslag, varav merparten redan ar
genomforda. Nagra aterstér, frimst inom omradena arbetsmiljé och arbetsbelastning, vilka
kommer att slutforas tillsammans med véra nya chefer. Arbetet med Vitboken har involverat
flera funktioner och avdelningar — bland annat ink6ép, HR, afférsstod, vd-funktion, forvaltning
och kommunikation — med mélet att sdkerstilla att rutiner och processer bade fungerar och
tillampas 1 praktiken.
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Den nya foretagsplanen for 2026 ar nu ute pd remiss hos ledningsgruppen och chefsgruppen.
Beslut fattas av styrelsen i december, tillsammans med styrelsens genomforandeplan. Nésta ar
inleder vi dessutom arbetet med Plan 2030, dar alla medarbetare och chefer ska involveras 1
att diskutera vision och mal for Bostadsbolaget ar 2030. Utifran den mélbilden backar vi oss
bakat och tydliggor vad som behdver goras ar for &r for att na dit. Det blir ett inspirerande och
langsiktigt arbete som stédrker vart utvecklingsfokus. Nytt for denna gang &r att vi sjélva leder
processen och tar till vara den stora kunskap som finns i organisationen.

Aven budgeten for 2026 firdigstills nu och ska beslutas av styrelsen i december. Bolaget har
fatt ett sdnkt kassaflodeskrav till 170 mnkr, vilket ger 6kat utrymme for investeringar och
underhall 1 det befintliga bestandet — totalt 770 mnkr. Bakom detta ligger en vél genomarbetad
projektlista. Nyproduktionen berdknas uppga till cirka 225 mnkr och 6vriga investeringar till
omkring 50 mnkr. Sammanlagt satsar vi alltsd drygt en miljard kronor pa vara fastigheter
nésta ar. Resultatet efter finansnetto berdknas till 260 mnkr.

Den fackliga samverkan fortséitter med dialog kring organisation, prioriteringar samt hur vi
starker tillit och fortroende for varandras perspektiv. Nésta steg blir att konkretisera arbetet
och utvérdera olika organisatoriska fordndringar — vad som fungerat vél och vad som kan
utvecklas. Ambitionen &r att ta till vara fackens kunskap och driva fordndringar i ordnade,
forankrade former.

En ny projektplan har tagits fram som samlar alla projekt och atgiarder som bygger upp
budgeten och vara planerade insatser. Den kommer att redovisas for styrelsen i samband med
budgetbeslutet. Fastighetsutveckling genomfor just nu rekryteringar av en ombyggnadschef
och en projektansvarig for mark, for att sékra ritt bemanning och genomférandekapacitet.
Avdelningen har haft en tuff period, men gor nu ett mycket gott arbete med att ta fram
realistiska och vilavvégda planer och projekt.

I oktober har Bostadsbolaget 142 avstéllda ldgenheter pa grund av reparationer och skada. 284
lagenheter anvinds som evakueringsldgenheter vid storre renoveringar. 142 av dessa beror pé
stamrenovering 1 Sodra Biskopsgarden. Detta dr laga siffror och Bostadsbolaget har den bésta
kontrollen i koncernen kring avstdllda och evakuerade bostider.

Tillsammans med Fastighetsutveckling sker en 6versyn av nya ligenheter i Hammarhus (fd
dldreboendet) dér vi koncentrerar oss pa enklare renoveringar for att hélla nere hyran och
komma igéng. Stora ldgenheter med hoga hyror bedoms inte né den efterfrdgan som vi trott
tidigare.

I slutet av november publicerar Polisen sin nationella lista §ver utsatta omraden. Nytt denna
géng 4r att listan endast kommer att ha tva nivéer: sérskilt utsatta omraden och utsatta
omraden. Den tidigare mellannivén, riskomrade, tas bort.

Min beddmning dr att Hammarkullen kommer att fortsétta klassas som ett sérskilt utsatt
omréde. Biskopsgédrden, som i dag ligger pa mellannivén, kommer att flyttas upp eller ner —
detsamma géller Tynnered. Oavsett utfall kommer Bostadsbolagets fokus 2026 att ligga pa
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Hammarkullen. Vi startar da konkreta ombyggnader och renoveringar som pa sikt kommer att
paverka stadsdelen positivt — en efterlingtad och nddvéndig upprustning som markerar
startskottet for ett langsiktigt utvecklingsarbete.

Parallellt tar vi fram heltdckande omradesplaner for Hammarkullen, Biskopsgarden och
Tynnered for att tydliggora vilka dtgérder som ska genomforas och vem som har ansvar samt
hur dessa ska finansieras. Nér planerna ar fardiga tar vi en samlad diskussion med
Framtidenkoncernen om eventuella nedskrivningar och avkastningsnivéer.

Avslutningsvis kommer stadens samtliga direktdrer till Hammarkullen den 12 december. Dér
kommer vi att presentera véra planer och diskutera vilket stod som Onskas fran andra

forvaltningar och bolag. Det blir ett viktigt tillfalle att fi med hela staden 1 perspektivet och
skapa samsyn kring det fortsatta arbetet.

Goteborg den 14 november 2025

Thorbjéorn Hammerth
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