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Forslag till beslut
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.
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VD-rapport den 21 maj 2026

Det borjar ndrma sig slutet for mitt engagemang i Bostadsbolaget. Det har varit svart, rétt
och utvecklande att starka Bostadsbolagets och allménnyttans stdllning i G6teborg. Det
var ocksd fint att se den inramning som skapades i samband med 80-arsjubileet.

Den 30 juni avslutar jag mitt uppdrag som tillférordnad vd. Jag glads &t att bolaget nu far
en ny vd som tilltrdder den 3 augusti och att vi samtidigt far en ekonomichef pa heltid
som kan slutfora det arbete som éterstér kring arbetsmiljon pa avdelningen.

Det ér alltid en pafrestning nar medarbetare och chefer ldamnar samtidigt som
verksamheten ska stabiliseras och ndgot nytt byggas upp. Flera chefer har valt att limna
sina uppdrag, men dessa har snabbt ersatts av interna tillférordnade chefer som enligt min
beddmning fungerar mycket vél i sina roller. Hir har Bostadsbolaget visat att det finns en
intern styrka och erfarenhet som betyder mycket i den situation vi befinner oss 1.

Verksamheten fortsatter darfor med oférminskad styrka och vissa fordndringar har enligt
mitt sétt att se det dven stérkt verksamheten.

Det kommer under aret att ske ett generationsskifte i Bostadsbolaget med ny vd och
ekonomichef samt kommande rekryteringar av HR-chef, klimat- och inkdpschef samt en
ny funktion som stabschef. Samtliga rekryteringar forbereds nu och genomfors efter
sommaren. Jonas blir ansvarig rekryterare och far ddrmed mojlighet att forma sitt eget lag
tillsammans med dagens och kommande chefer. Den situationen hade jag sjédlv gérna
onskat mig i nadgot av de uppdrag jag haft.

Jag har tre inplanerade mdten med Jonas for att dverfora information kring
visselblasarrapporten, arbetsmiljéutredningen, vitboken, foretagsplan, budget,
investeringsram, projektlista, organisationsutvéirdering, rekryteringar, koncernstyrning
och Chalmersprojektet.

Sedan budgeten for investeringar och underhall faststélldes foljer vi utvecklingen
noggrant. Just nu ligger vi nagot efter, men jag stér fast vid beddmningen att vi kommer
na malet om 770 mnkr. Detta har tydligt kommunicerats till Framtiden och hela
ledningsgruppen stir bakom utféstelsen.

Om nivéan infrias visar det tva saker: dels vardet av tydliga mal som backas upp av
konkreta projekt, dels att Framtiden sannolikt kommer att sinka kassaflodeskravet vilket
ger oss storre mojligheter att stiarka vara renoveringsinsatser under 2027. Det blir ett
viktigt forsta steg for att komma ikapp med eftersatt underhall och kunna planera mer
langsiktigt.

Samarbetet med koncernen behover samtidigt fortsitta stirkas vid investeringar sa att vi
har en gemensam bild av prioriteringar, nivéer och genomforande. Bostadsbolaget har
gjort en tydlig uppryckning och idag hjélps bolagen at pa ett annat sétt &n tidigare.
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Fastighetsutveckling dr numera en egen avdelning och en tydlig kdrnverksamhet i
bolaget. Tidigare lag funktionen under affarsstod, vilket enligt min bedomning var fel och
skadade bolagets utveckling.

Den nya underhéllsstrategi som koncernen och koncernledningen tagit fram passar
Bostadsbolaget vil. Vi ska gé frén fa storskaliga renoveringar till ménga mindre insatser
som kommer fler hyresgister till del 1 vardagen.

Det handlar bland annat om upprustning av entréer, miljérum, tvittstugor och
killargingar, fasadtvitt, installation av laddstolpar samt forbattrad belysning for 6kad

trygghet.

Innan detta sker behover resurser ocksa ldggas pa god skotsel och tillsyn sa att vi vardar
vara fastigheter innan storre underhéll krdvs. Det handlar om att olja portar, tvétta tak,
spola hangrénnor, kitta om fonster och reparera sprickor i fasader.

Detta skapar en logisk ordning: forst skotsel och tillsyn, ddrefter mindre underhall och
renoveringar och slutligen storre projekt och investeringar.

Jag ser tydliga tendenser till att Bostadsbolaget arbetar i denna riktning. Familjebostader
och Poseidon har enligt min beddmning ett mer komplicerat omstéllningslédge.

Den 13 maj fér vi aterkoppling frdn Chalmersprojektet Strategic Fitness Process (SFP).
Vara “reportrar” har samlat in synpunkter och erfarenheter fran 6ver 100 medarbetare i
organisationen.

Vid éterkopplingen samtalar reportrarna dppet med varandra om vad de sett, hort och
upplevt — utan filter. Ledningsgruppen sitter tyst och lyssnar utan att i forvig veta vad
som kommer att tas upp.

Syftet ar att Bostadsbolaget ska bli béttre pa att involvera medarbetare och chefer sa att
kunskap och erfarenheter tas tillvara infor beslut och férandringar.

Maénga organisationer dr generellt svaga pa att fanga upp den kunskap som finns internt
och forstéd varfor strategier inte lyckas fullt ut. Det géller &ven Familjebostider.
Skillnaden ar att Bostadsbolaget faktiskt forsoker gora nagot at detta.

Detta dr forsta steget och jag rekommenderar starkt att arbetet fortsétter. Oavsett vilka
slutsatser som presenteras &r det viktigt att bolaget arbetar transparent, inkluderande och
tar tillvara kunskap fran hela organisationen. Det stirker bade ansvarskénsla, gemenskap
och kultur.

I forskningssammanhang handlar detta om en organisations férmaga att omsétta strategi i
praktisk handling genom att identifiera hinder som forsvirar genomforandet. Tobias
Fredberg, professor vid Chalmers, leder arbetet. Bostadsbolaget dr forst ut i Goteborg och
forst bland de kommunala bolagen.
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Sedan arsskiftet har vi arbetat med organisationsutvérderingen. Forenklat kan konstateras
att alla organisationsfordndringar inte blev bra. Idéerna var inte nédvéndigtvis fel, men
genomforandet upplevdes som respektlost och bristfalligt. Samtidigt fordndrades delar
som inte motsvarade tydliga problem eller behov.

En ny modell inférdes som bygger pé en funktionell organisation i matrisform, vilket &r
vanligt i stora internationella affdrsorganisationer. Det innebar i praktiken att tre, fyra och
ibland fem chefer ansvarade for olika yrkesgrupper istéllet for att en chef holl ihop
verksamheten. Fokus kom ddarmed att ldggas pa att hitta nya arbetssétt och granssnitt,
vilket tog en stor del av tiden och energin. Konsekvensen blev att hyresgésterna fick
mindre uppmairksambhet.

Modellen é&r i praktiken oprovad inom bostadsforvaltning.

Forslaget dr darfor att dterga till en geografisk organisation dir det dagliga arbetet leds av
en omradeschef med tydligt ansvar for lokalvardare, miljovérdar och fastighetsvérdar.
Detta &r kdrnan i en fungerande forvaltning tillsammans med drift, skotsel och
renovering.

Nuvarande enhetschefer foreslas fa nya arbetsuppgifter dir fokus ligger pa att stotta
forvaltningen och omrédescheferna och jobba med kompetensutveckling, kvalitet,
metoder och enhetliga arbetsformer samt administrativt personalansvar. Detta for att inte
spoliera det arbetet som &r nerlagt.

Haér finns fortfarande dsiktsskillnader mellan arbetsgivare och fackliga organisationer.
Facken ser i huvudsak samma behov, men foresprékar istdllet samordnare som stodjer
omradeschefen istillet for ytterligare chefsnivaer. Det dr ingen fel tanke men d& &r vi
tillbaka i grundproblemen som var upphovet till hela denna turbulens. Dit vill jag inte
mer. Min l0sning &r att ta ett steg i taget med tanke pa att forvaltaren kommer att fa nya
utdkade arbetsuppgifter som behdver hanteras pd kort sikt. Jag tanker d& pd hantera en ny
form av sméskaligt underhall, ny boendemobilisering, torgutveckling och stadens nya
arbetssdtt med att understodja Framtidenkoncernens arbete med att inte ha nagra utsatta
omraden som kommer att ta mycket arbetstid. Ambitionen &r att ha chefer som har tid att
ta hand om sina medarbetare och hyresgister i forsta hand.

Fragan behandlas som en separat punkt pé styrelsemétet.

Aven om full samsyn inte nis handlar skillnaderna frimst om tempo och omfattning. Jag
foresprakar ett ndgot mindre steg dn de fackliga organisationerna.

Materialet kommer att skickas ut sent, endast ndgra dagar innan styrelsemétet eftersom vi
vill fa med synpunkterna fran Chalmersprojektet och dérefter genomfora en slutlig
facklig samverkan innan vi laser modellen. Oavsett vigval ska utvérdering ske 16pande
och foljas upp 1 styrelsen varannan manad.
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Sjoséttningen av modellen sker under senhdst for att faststilla hur hela processen ska
genomforas. Diarmed skapas bade involvering, forankring och att tillvarata medarbetarnas
synpunkter pa bade detaljniva och helhetsniva.

Min sista arbetstid 1 bolaget kommer frimst att dgnas at att stirka arbetet 1
Hammarkullen, Biskopsgéirden och Tynnered nér stadens forvaltningar och bolag ska

understddja koncernens strategi att Goteborg inte ska ha nagra utsatta omraden ar 2035.

Arbetet pagér redan idag och hir behover Bostadsbolaget fortsétta stdrka sin organisation
och ledarskap for att kunna ta emot och se till sa att initiativen blir verklighet.

Goteborg den 21 maj 2026

Thorbjéorn Hammerth

Goteborgs Stads Bostadsaktiebolag, informationséarende 4 (4)



	Styrelsehandling nr 6 Tjansteutlatande VD-rapport
	VD-rapport
	Förslag till beslut
	Sammanfattning
	Bedömning ur ekonomisk dimension
	Bedömning ur ekologisk dimension
	Bedömning ur social dimension
	Bilaga


	Styrelsehandling nr 6 Bilaga 1 VD-rapport 21 maj ny mall

