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FORORD

Foretagsbygget gar vidare

et hir 4r var framtidsplan for perioden 2015 till
2019. Den innehaller principer, vigval och vad som
ska genomf6ras under denna period.

Det dr en levande plan som ska vara aktuell och
finnas med som ett réttesnore i allt vi gor. Att jobba
med foretag handlar om att koppla ihop saker och
ting sa att alla drar mot ett och samma madl. I denna
plan ligger en stark fokusering pé foretagskulturen,
medarbetarna och att gora ritt saker pa ritt sitt.

Vi har en stark ekonomi och vilskotta fastighe-
ter. Vi har genomfort en rad olika forandringar och
forbattringar mellan aren 2009 till 2014. Vi har vi-
sat att det vi sa i forra planen har vi gjort. Inte till
100 procent men vil till 9o procent. Vi har en hog
traffsikerhet och formaga att omsitta vdra tankar till
handlingar sé att det blir »verkstad«. Innan vi kastar
oss over alla framtidsfrdgor s& gor vi en resumé av
vad vi dstadkommit och vilka restriktioner vi maste
ta hansyn till.

Hittills har vi projekterat, gjutit bottenplattan och
rest stommen i vart »foretagsbygge«. Nu gér vi vi-
dare och reser viggar och fér titt tak samt gor alla
installationer och inredningar.

Detta steg kommer inte att bli lugnare eller littare.
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Snarare tvirtom, men mer intressant och utvecklan-
de. Vi ska som ett team forsoka gora det som ingen
annan har gjort. Vissa véra fastigheter, kompetens,
system, foretagskultur, arbetssitt, service och mycket
annat som gor att var »maskinc tillverkar béttre saker
dn andra — sd pulsen kommer att vara hog. Det ér ett
lofte.

I grund och botten ligger vi ritt i vira positioner.
Alla jobbar med engagemang och en stor dos av pas-
sion. Vi gillar det vi gor. Men allt kan bli battre. Det
ar som bergsbestigning ddr man ytterst stravar mot
toppen. Det dr vackert att komma halvvigs men om
man har kapacitet sa vill de flesta alltid vidare. Det
finns en inneboende strivan i oss alla.

Poingen med en framtidsplan dr att man tvingas
tinka framdt och konkretisera vem vi ska vara 2019.
Detta gor att vi dr beredda och kan parera om négot
oviantat dyker upp. Att ha en tydlig framtidskurs gor
ocksd att vi vet vart vi ska, varfor och hur vi ska gora
for att komma dit.

Jag hoppas att denna plan ska stimulera till initia-
tiv, kreativitet och genomforandelust.

Min ambition har alltid varit att 6ppna upp och
att gora organisationen genomskinlig sa att alla kan
se och ta del av det som gors. Det édr for mig en fraga
om demokrati — att alla kan paverka och att goda
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FORORD

prestationer ska synas. Genom att spela med 6ppna
kort kan alla lita pa det som sdgs och dé blir kommu-
nikationen dkta. Nér orden 4r sanna blir handlingar-
na kraftfulla och ansvarsfulla.

Planen dr framtagen under flera styrelsemoten,
specifika framtidskonferenser och vid triffar med alla
medarbetare. Alla texter har skickats pd remiss och
manga samtal har skett pa vigen. Detta ér alltsa vért
valmanifest eller plattform som kommer att forma
var framtid de narmaste fyra dren.

Detta dr ocksd mitt eget bokslut efter snart 25 ar
i fastighetsbranschen. Den dr skriven i jagform for
att gora den mer personlig och tydligt peka ut vad
jag verkligen vill att vi ska dstadkomma och utveckla
tillsammans. Skriften dr en del av mitt eget ledarskap
som giller under perioden.

Det ir en foretagsspecifik berittelse men innehéller
ocksé generella branschdrag och konkreta rad for hur
fastighetssektorn kan fornyas.

Eksjo den 1 januari 2015

Nu kor vi!

Pl _.‘l. LT T M oy =

Thorbjorn Hammerth, VD
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Olsbergs Arena under uppfb‘randé
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FORETAGSBYGGET GAR VIDARE

Sambhillsansvar med affdrsmdssiga principer

tt fd jobba med fastigheter dr ett fantastiskt ansvar.
Det péverkar vildigt ménga ménniskors liv och
vardag pa ett patagligt sdtt.

Det finns fa jobb som har en sa stor bredd. Vi job-
bar med teknik, ekonomi, husproduktion, renove-
ringar, sociala fragor, uthyrning, boendeinflytande,
miljoforbattringar, arbetsmiljofragor, tillvixtfragor,
marknadsforing, tillganglighetsfragor, markfragor,
fastighetsskotsel, jourverksamhet med mera. Allt detta
sker under affirsmissiga principer. Det ér en hirlig
utmaning. Det dr dessutom big business med stora
balansrikningar, tunga investeringar, betalningsfloden
och relativt stora omsdttningar.

Vara hus dr ocksé en viktig del av vart samhalles
historia och utveckling. Har finns spdr som gér flera
hundra ar tillbaka, kanske tusentals ar bakat. Har hand-
lar det om att forstd vart ansvar i denna forvaltning.
Varje hus overlever sina innehavare och bdr pa detta
sitt manga berittelser om generationers goranden
och ldtanden. Att skota dessa hus pé ett modernt sitt
ar en forman.

I vér stad, Eksjo, finns den éldsta stadskdrnan i
Sverige. Tva av tre hus dr byggda innan 1900-talet.

15
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Det som 4r unikt i denna gamla tréstad dr att man
lyckades bevara de karaktarsfulla husen, nér de flesta
andra rev under 1960-talet. Hir fanns en stravan och
glddje att behdlla och vérda istillet for att riva. Men
ocksa en nypa sndlhet och konservatism. Hur som
helst, sa kidnner jag en stor tacksamhet att man beva-
rat dessa byggnadsverk.

Hus ér arkitektur och konst. Riktigt stor konst, som
stora skulpturer. Bakom varje hus finns méangder med
tankar, planering, inkop, diskussioner, pengar, lag-
farter och sa vidare. Husen bdr ocksa vittnesbord om
vilket skick en kommun &r i. Ar det vilskotta hus,
parker, gator, offentliga rum sa ar alltid den kommu-
nala ekonomin i god ordning. Det slar aldrig fel. Husen
bér syn for sdgen. Detta dr en spannande virld att fa
arbeta i — vilkommen till var vérld.

Krusagarden

16



FORETAGSBYGGET GAR VIDARE
Kontinuitet och fornyelse

dra bolag har lite olika dateringar. For nirva-

rande dger och forvaltar vi hus frén 1600-,1700-,
1800-,1900- och 2000-talet. Vilken svindlande tanke!
Det dr unikt att ha en sa stor spridning och sd pass
mdnga dldre hus. De flesta bostadsforetag bestar till
tre fjardedelar av miljonprogrammet. Dessa utgor
knappt 15 procent av virt innehav. Alla vira bostader
finns i centralorten medan Fksjo Kommunfastig-
heter har fastigheter 6ver hela kommunen.

En viktig kdpphist for mig har alltid varit att an-
vianda historien som en sprangbrida in i framtiden.
Var bebyggelse ska alltid vila pa den genuina trésta-
dens kvaliteter men ocksd fanga in framtidens livs-
stilar och arkitektur. D& forstirker vi varumarket
»Eksjo — den unika tristaden« med nya laddningar
och associationer.

Denna tanke skulle aldrig ha gillt om det inte
fanns en rod trad tillbaka i tiden. En trad som for-
valtats av duktiga stadsarkitekter, fastighetsigare,
tjansteman och fargstarka politiker.

Aven begreppet byggnadsvird ir en viktig del i
Eksjos utveckling. Vi har darfor alltid anlitat duktiga
arkitekter vid renoveringar for att sikerstilla estetiska
vdrden, sdvil vid sma som stora renoveringar.

17
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Vi kunde emellertid ha gjort allt annorlunda. Vi
kunde dragit ett streck 6ver det som varit och borjat
om pd ny kula. Gjort allt modernt och struntat i
det gamla. Kort vart egna race och inte lyssnat pa
andra. Sa har vi inte gjort.

Skilet 4r att det finns obestridliga kvaliteter och
kunskaper som man bor forhdlla sig till och dra
nytta av. Tank hur ménga tusentals tankar andra
tankt och vigt fram och tillbaka. Att forbise detta ar
nog hojden av 6vermod och darskap. Téank vilken
styrka det &r att dra nytta av olika idéstrommar, er-
farenheter, kunskaper som andra haft och som vi
kan vidareutveckla.

Men, till syvende och sist, mdste man naturligt-
vis ha egna tankar, virderingar och huvudlinjer. Ha
klara uppfattningar om vart man vill och hur det
ska g till. Men, det hjilper att forstd och tinka 6ver
det som skett och varfor det skett. Har finns en rik
och forbisedd killa till fornyelse.

Den bista fornyelsen dr, som jag ser det, den som
bygger pa en given verklighet och som férandrar
denna verklighet och gor att vi upplever nya saker
i tillvaron. Motsatsen ér fantasier som bygger pa
onskedrommar eller som verkligheten borde vara.
Da blir det luftslott som faller nir verkligheten
bultar pd. Realism och stindigt sma forbattringar
brukar kdnneteckna den bista fornyelsen.

18



FORETAGSBYGGET GAR VIDARE

Bolagens historia — att bygga vidare

B

EKkS)JOBOSTADER

Eksjobostader bildades 1969 da de tre kommunala
stiftelserna Tuvehagen, Garnisonen och Eksjobostader
slogs ihop till en gemensam och mer effektiv orga-
nisation. Det juridiska namnet blev Stiftelsen Eksjo-
bostider, Stebo. I april ssamma &r anstilldes Kurt Oster-
lund, som skulle bli Eksjobostédders ledare i narmare
30 dr! Under det forsta verksamhetsdret byggdes 72
nya ldgenheter och vid drsskiftet 1969/1970 forfogade
Stebo 6ver 760 ligenheter.
Eksjobostdder har dnda sedan
starten gdtt sin egen vag. | stillet = dd
Hemma &
for att konkurrera med linets hjértat bor-
ovriga kommuner om de efter- v
traktade lanepengarna i nybygg- do o
nadskvoten valde stiftelsen att )
skapa nya bostider genom att rusta upp gamla,
ibland rivningshotade byggnader. Renoveringarna
finansierades med lén ur den mindre utnyttjade om-
byggnadskvoten hos linsbostadsnaimnden och stif-
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telsens upprustning av gamla hus uppmirksammades
nationellt.

Under byggboomen pé 1970- och 8o-talet byggde
Stebo flera nya bostadsomraden som exempelvis Grev-
hagen och Stocksnis. Bolaget byggde dven villor som
saldes till privatpersoner i exempelvis Kvarnarp. Detta
var unikt och finns fortfarande med i vara dgardirektiv,
att vi kan jobba med flera olika upplatelseformer.
Stiftelsen var en av de forsta i landet att infora mer-
virden for sina hyresgister.

Nir minidatorerna borjade komma valde Stebo
inte bara att skaffa ett eget datasystem, utan ocksa
att starta ett dataforetag som sélde programvara och
datorer till andra bostadsbolag. Detta var grunden
till det som senare har blivit Vitec Fastighetssystem.

1990-talet praglades av finanskris och krympande
befolkning ar fran ér. 1994 ombildades stiftelsen till
aktiebolag.

Runt 1998/1999 stod bolaget infor en ekonomisk
kris. Bolaget hade som mest 350 outhyrda ldgenhe-
ter och soliditeten var 1,4 procent. I detta lige gick
Eksjo kommun in med ett dgartillskott pé 21 miljoner.
Mialet var att fa upp soliditeten till 15 procent pa sikt.

I borjan av 2000-talet vidtogs ddrfor nodvandiga
och drastiska atgarder i form av rivning, forsiljning,
hyressinkning och uppsiagningar av personal.

20
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I mitten pa 2000-talet var bolagets ekonomiska
kris 6ver, men f6ljdes av en annan svér period da
Lennart Schon, VD sedan 1998, blev allvarligt sjuk.
Styrelsen och alla medarbetare med Margaretha
Hedman i spetsen skotte bolagen vil, men ddremot
fanns inget utrymme for Gvergripande visioner,
fornyelse eller framtidsplaner.

I augusti 2008 anstélldes jag sjilv med uppdraget
att utveckla bolaget till det »spjutspetsforetag« som
det ursprungligen var liksom att bli ansvarig for Eksjo
Kommunfastigheter AB.

KomMuN
FASTIGHETER

Eksjo Kommunfastigheter AB:s ursprung ér fastig-
hetsavdelningen pa kommunens Stadsingenjorskon-
tor. Vid kommunsammanslagningen 1970-1971 blev
avdelningen ett eget Fastighetskontor och kommun-
kamreren, Thord Elardt, frain Horeda kommun blev
kontorets chef. Vid Thords pensionering anstilldes
Rolf Lundell som fastighetschef. I mitten av 1980-
talet bildades Fksjo kommuns tekniska kontor och
chef for kontoret blev Lennart Schon. Tekniska kon-
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toret bestod av flera avdelningar; gatu-, park-, va-,
projekterings-, mit- och fastighetsavdelningen. Or-
ganisationen sammanfordes med Eksjobostiders per-
sonal i samband med att Lennart Schon dven blev VD
for Eksjobostader 1998. Gatu-, park-, va- och projek-
teringsavdelningarna kom sedermera att verga till
Eksjo Energi AB.

2005 beslutade Eksjo kommun, som en av fi
kommuner i landet, att skapa ett bolag med uppdrag
att 4ga de kommunala verksamheternas lokaler. Ett
uppldgg som fortfarande 4r ovanligt i Sverige och
som varit mycket lyckosamt. Jamfort med ovriga
kommuner pd Smalandska hoglandet tar vi minst
andel skattemedel i ansprak for att forvalta de kom-
munala fastigheterna (5,9 procent). Vi kan numera
ldgga mest pengar av grannkommunerna pd under-
héll, ha den lagsta energiférbrukningen och minst
antal medarbetare i forhallande till ytan.

I en nyligen genomfoérd kommunrevision fran
KPMG om vdra fastigheter konstateras att vi skoter
vara fastigheter pd ett foredomligt sitt. Ett kvitto
pd att vi gor rdtt saker med god kvalitet och kom-
petens. Bolaget dger skolbyggnader, dldreboenden,
sportanldggningar, kulturbyggnader med mera i hela
Eksj6 kommun.

22
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Foretagskulturen — 6dmjukhet och respekt

ag tror faktiskt att ett fastighetsbolag drivs bast

om man foljer en 6dmjuk linje. Ett fastighetsbo-
lag dr i regel rikt och miktigt. Det dr oftast vdl orga-
niserat och har resurser och muskler. Det finns en
tyngd. Mot denna bakgrund bér man ha som grund-
regel att vilja vinlighet, 6dmjukhet och 6ppenhet
i relation till vara kunder och omgivning. Det har
vi alltid rad med. Vi har alltid rad att vara snilla
och hjilpsamma. Det simsta vi kan gora dr att bli
sjalvgoda och upptrida arrogant.

Att man forvaxlar perspektiv och tror att kunderna
ar till for oss. Att vi inte forstdr sambandet mellan
ekonomi och hyresgister.

Vi édr ocksd alltsd en blandning av mycket. Vi dr
ett serviceforetag. Vi dr ett utvecklingsforetag. Vi ar
ett stod for de kommunala sektorerna och vi paver-
kar hela stadsbilden pa kort och lang sikt. Vi dr ett
samarbetsforetag till det lokala niringslivet och ett
foretag som styrs av en politiskt vald styrelse. I allt
detta, dr vi oss sjdlva. Ett team som ska dstadkom-
ma extraordindra insatser.

En grupp som vill paverka framtiden och gora bra
insatser for andra. I denna grupp ska alltid vanskap

23
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D) Kirnan i vir foretagskultur dr
att vi respekterar varandra,
hjilper varandra och talar
med varandra. Ar vinner

och kampar tillsammans. <

prioriteras och det ankommer pa oss alla. Det gor allas
liv battre och mer rofyllt. Det ér ett tydligt budskap —
antingen dr man for detta fullt ut eller sa 4r man inte
med. Ett foretag drivs av principer som mejslas
fram. Principerna dr som ramar och innanfor dessa
ska frihet rada for egen och verksamhetens utveck-
ling. Nar allt fungerar sa dr ramarna vida och det
personliga initiativet stort. Nér saker inte fungerar
krymper ramarna och friheten. Alla ska vilja fram-
at, vilja utveckling och fornyelse. Dd fungerar det mesta
av sig sjalvt utan pekpinnar.

Kérnan i vér foretagskultur ar att vi respekterar
varandra, hjilper varandra och talar med varandra.
Ar vinner och kimpar tillsammans. Det 4r mitt mal
med foretagskulturen. Jag aterkommer till dessa
varden flera ganger i denna bok. Upprepning ér all
kunskaps moder.
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Det finns alltid smédgnabb, avundsamhet och orittvisa i
en organisation. Min insats ar att monstra ut allt detta
under perioden. Det innebir klara och rittvisa sys-
tem, kunnig arbetsledning och tydliga spelregler.

Det 4r min roll att ordna. Sedan har alla, precis alla,
ansvar att bidra till att organisationen prioriterar vin-
skap. Ingen gar fri fran detta ansvar.
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Detta dr mycket viktigare 4n allt annat. Man séger
i managementsammanhang att foretagskulturen ater
upp alla strategier innan frukost och det ligger valdigt
mycket i det. Antingen viljer vi att bli outstanding
eller sd véljer vi att bli ett medelbra foretag. Detta kan
vi sjdlva paverka och det dr upp till oss sjdlva. De
enda grinserna som finns dr vara egna mentala fore-
stillningar. Dessa gér att fordndra.

2> Allt som syns, allt som dr
ovanfor dick dr bra, men det
finns forbéttringar i skrovet.
Det dir min uppgift att se till
att det finns en rod trad fran
maskinrummet till korggossen
i masten.

Mitt sitt att forandra foretagskulturen blir nér vi ska
jobba igenom véra nya ledningssystem. Hér blir alla
involverade och hir blir det mangder med arbetsméten,
tvargrupper och processbeskrivningar. Da har vi ndgot
konkret och ndgot som vi alla jobbar med.

26



FORETAGSBYGGET GAR VIDARE

Det blir mycket rita, beskriva och synliggora.
Oftast handlar det om att 6ppna upp for diskussioner
och véga ta i saker och ting.

Samtalet dr bade det enklaste och svaraste — men
det bésta vi har. Inget ska sopas under mattan utan
allt ska upp pa bordet sa att vi bygger en kedja utan
svaga lankar. Allt som syns, allt som &dr ovanfor dack dr
bra i vara bolag, men det finns forbattringar i skrovet.

Det dr min uppgift att se till att det finns en rod
trdd fran maskinrummet till korggossen i masten. Att
vi ldgger undan gliringar och skitsnack och istillet
stodjer och uppmuntrar varandra som den ameri-
kanska kulturen &r sa bra pa.

Om en i orkestern inte fungerar s blir det fel for
alla. Sa fungerar dven ett foretag dven om det inte
syns och hors lika ldtt. I min virld kommer med-
arbetarna forst, sedan kunderna och ddrefter ekono-
min. Darfér méste alla leverera till minst 100 procent
varje dag.

27



FRAMTIDSPLAN 2015—2019

Vad vi genomfort under perioden 2009-2014

4 ménga sitt har vi genomfort en genomgripande
fornyelse av bolagens verksamhet. Det var inte
manga som trodde att vi skulle na dnda hit nir styrel-
sen i slutet av 2008 slog fast vér foretagsplan som skulle
stracka sig fram till den 31 december 2014.
Hir kommer en kort resumé kring vad vi har ge-
nomfort under dessa fem dr.

S Farecagsplan
i 2000-2014
Psmrrad = pietitarara,

Forjgpbiedngern b o heema
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VAD VI GENOMFORT UNDER PERIODEN 2009—2014

Det hela borjade med en ny affirsidé som beto-
nade nojda kunder, stolta medarbetare som i sam-
arbete utvecklar moderna, vilskotta, miljomassiga
och kostnadseffektiva fastigheter som ar en tillgdng
for dgaren och stirker tillvixten i Eksj6. Den idén
ar lika stark nu som dé och ska inte fordndras.
Tvirtom, den ska alltid markeras och lyftas fram
i alltfler sammanhang. Det som dr positivt dr att
affarsidén faktiskt praktiseras och genomfors fullt
ut varje dag. Det dr alltsd en idé som forverkligas
varje dag och inte sitter instucken i ndgon parm i
bokhyllan.

Utifran denna grundidé har jag forsokt forandra
verksamheten successivt, steg for steg inom ekonomi,
organisation, fastigheter, kundrelationer och rutiner.
Min egen strategi har varit att skynda langsamt och
att vi far med oss kraften nir alla tar ett steg fram-
at. Man brukar siga att ska man g fort ska man ga
sjdlv, men om man ska ga langt sd ska man g till-
sammans.
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Starkt ekonomin

- skapat handlingsfrihet och mdjligheter

edan forra planen sjosattes 2009 har bada bo-

lagen gatt med vinst varje dr. Vi har alltid leve-
rerat och uppfyllt dgarkraven. Det som har skapat
utrymmet har huvudsakligen hamtats fran finans-
och driftssidan. For Eksjo Kommunfastigheter har
vi dndrat och justerat avskrivningstider sé att dessa
ar korrekta. Vi har i samrdd med kommunen fatt
affirsmissiga internrantor och rimliga amorterings-
krav och skilig borgensavgift. Utover detta har vi dven
delat upp kommunreversen i en extern lanedel som gett
oss lagre rinta.

For bada bolagen har vi sluppit forédande utdel-
ningskrav mot att vi bygger och stirker kommunen.
Hir har samarbetet med dgaren varit en forutsittning
for att uppna detta. Utover detta dr vi sndla och kost-
nadsmedvetnaiallaled. Vi har en lang tradition av att
aldrig ha haft pengar och att gora mycket av ingenting.
Nir vi sedan ha skapat resurser har det varit svért att
fa alla att fordndra attityden och forsta att vi har ett
nytt lage. Den smaldndska klurigheten och forsiktig-
heten med pengar sitter i ryggmargen. Gott sa.

En klar styrka dessa dr har varit en extremt god
uthyrning for bdda bolagen som ger oss en god lik-
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viditet. Hdr har dven styrelsen haft en viktig roll
som alltid podngterat den ekonomiska kontrollen.
Numera hidnger bade resultatrikningen, balansrak-
ningen och kassaflodesrikningen ihop som en enhet.
Mycket tack vare att vi dndrat vart redovisningssys-
tem till K3. Det dr ett mycket noggrant redovisnings-
system som bestdr av 11-15 komponenter for varje
fastighet istillet for en som det var tidigare. Detta
skapar en bittre 6verblick och roligare ekonomi.

For att stirka ekonomin har vi ocksa sett till att
momsregistrera fastigheter som tidigare inte varit
detta. Vi har jobbat hart med forsakringsfragor
som gett bra utfall samt tagit bort alla bonusar och
formaner for att skapa en réttvis hyressattning. Har
kan man verkligen prata om att ménga backar sma
ger en stor 4.

Kvarteret Oxen
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Fornyat organisationen — decentralisering

och vilutbildade praktiker

n viktig princip ér att alla ska vara engagerade
i sitt jobb och att alla ska péaverka bolagens re-
sultat. For mig har det varit viktigt att de som job-
bar pa faltet kan fatta egna beslut, har mandat att
utfora saker och ting direkt och sitter pa en egen
planbok. Det &r pa filtet slaget avgors och da giller
det att vi har ritt utrustning, pengar, motivation,
kunskap som gor att vi kan l9sa problem pa ett ef-
fektivt och vinligt sitt.

Dirfor har jag vint upp och ner pa foretagspyra-
miden och satt alla fastighetsansvariga, malare, lokal-
vardare och elektriker 6verst i pyramiden. Stodet
finns pa kontoret dir vi har en centralisering av
specialister. Enkelt uttryckt sd har faltet tagit tva steg
framdt och kontoret tva steg bakdt. Tidigare gick
allt genom kontoret som dé blev en flaskhals. Nu kan
fler driva pé och flodet finns pa manga fler hander.
Detta paverkar effektiviteten avsevirt. P4 detta sitt
har vi fatt en decentraliserad organisation med ett
kontor som stottar och driver investeringar och de
storre projekten.

Dessutom har jag alltid kimpat for att fa ut det
ekonomiska ansvaret sa att alla kan se vad som héander
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Eksjo Stadsbibliotek
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med »sin« egen ekonomi om man gor olika val. En-
ligt min uppfattning dr ekonomin det basta spraket och
styrmedlet. Médlet dr att varje forvaltare ska driva
»sina« fastigheter som ett aktiebolag och ha jirnkoll
pé intidkter och kostnader. Inget ska forekomma i
omrdadet som inte forvaltaren kdnner till.

) ...allas lika viirde och att alla dir
lika viktiga for framgdngen. <

En annan viktig sak ar réttvisa. Darfor har vi lagt
stora resurser pa att mita vara arbetsuppgifter och
arbetssitt. Fastighetsskotseln har métts upp och di-
mensionerats i olika arbetsmoment. For kontoret
har vi gjort en modern kontorsmitning som ingen
annan gjort och for stidorganisationen finns en ny
dimensionering. Maleriet har genom sitt ackord-
system alltid mitt allt man gor. Det var ocksd en
resa ndr vi tog bort detta otidsenliga system och
inforde fasta loner for att stirka kvaliteten och ar-
betsmiljon for vara maélare. Daremot finns alltid en
tidsuppfattning och en prislapp pa allt som sker
inom maleriet.

Syftet med mitningarna ir att skapa en sd god
rittvisa som mojligt samt att hitta omrdden dar vi
kan forbittra oss.
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En helt central princip dr ocksa allas lika virde
och att alla dr lika viktiga for framgangen.

Detta dr ocksd grunden till all utbildning som
gors 1 foretaget och dédr malet ér att skapa en stark
organisation som bestar av vilutbildade praktiker.
Och som gor att vart yrkesliv blir aktivt, utvecklande
och intressant. Ndr vi ldr oss mer sd kan vi mer och
da blir det roligare i jobbet. Nar man kan dr det
verkligen kul. Det f6r ocksa med sig en god ekono-
mi for foretaget.

Tva ganger under perioden har vi genomfort med-
arbetarenkiter i bdda bolagen. Sista mitningen gav
83 procent nojda medarbetare och mycket fd miss-
nojda. Dessa resultat har legat till grund for kon-
kreta forbattringar som avsett loner, arbetstider,
raster, friskvard och information.

Ett flertal medarbetare har gétt i pension och er-
satts av nya personer. Infor nyrekryteringarna har
jag alltid forsokt rekrytera personer med hogre ut-
bildning och rutin. Det har inte blivit den dar jatte-
foryngringen av medeldldern. Jag har emellertid all-
tid satt kunskap och kompetens fore dlder. De nya
som har kommit in har i hog utstrickning bidragit
till att hoja nivan i foretaget.

Vi har dven haft som modell att internrekrytera
flera medarbetare, som varit lyckosamt.
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Bostadsomradet Norrstrém
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Renoverat fastighetsbestindet
— vilskétta hus som skapar stolthet

i har verkligen renoverat och vardat vara fastig-

heter. I Eksjobostdder har vi plojt ner 6ver 200
miljoner kr i underhall pa sex r. Vi har lagt 100 miljo-
ner kr i investeringar i nya bostader och genomfort
tusentals smareparationer som stirker vara fastig-
hetsvdarden. Pé sex ar har vi malningsrenoverat 6ver
600 ldgenheter, det vill siga halva fastighetsbestan-
det. Att stirka fastighetsvirdena dr den Gverldgset
viktigaste uppgiften — dd vixer vara tillgdngar och
formogenheten som gor att vi kan utveckla kom-
munen. I Eksjo Kommunfastigheter har vi renove-
rat for cirka 140 miljoner kr och investerat for cirka
125 miljoner kr under dessa ar.

Sammantaget har vi alltsd satsat 6ver en halv
miljard kronor. Alltsa 500 miljoner kr i Eksjo! Allt
detta har skett med en stark ekonomisk kontroll
och under granskning av vara och kommunens re-
visorer. Ingen av dessa granskningar har haft nagot
nedslag pa bolagen.

Det paminner mig om en episod fran 2008 nir
en av vara uthyrare, nista skimdes och tittade bort
nér han skulle visa en del ligenheter. Det har alltsa
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hént vildigt mycket under relativt kort tid. Idag visar
vi vdra lagenheter med stolthet.

Ett banbrytande arbete som vi infort dr »Stocks-
nasmodellen, i vilken vi later hyresgisterna medverka
och delta i stora renoveringar. Projektet kréver en helt
ny typ av projektledning, detaljplanering och skapar
larande fran bada hallen. Utfallet har blivit rikskant
och har gett oss nya kunskaper om hyresgésterna och
hur man utvecklar samarbeten med hundratals hus-
héll. Denna modell kommer vi att fortsitta med framat.

Vi har ocksé haft en annorlunda syn pé véra fastig-

heter 4n andra bostadsbolag. For oss dr inte fastighe-
terna helt statiska. Vi har valt att silja ménga fastig-
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heter for att finansiera nyinvesteringar. Detta dr
helt och hallet en finansieringsprincip. Bolaget ska
inte skuldsittas upp 6ver dronen och att anvinda
slumrande 6vervirden 4r, som jag ser det, ett mycket
lampligt vigval.

P4 detta sdtt kan vi bygga, finansiera, ha rimliga
hyror och vilskotta bolag. Det viktiga dr att koparna
uppfyller vara kriterier pa ldngsiktighet, renove-
ringar, hog kreditvirdighet och tydliga ambitioner.
De kopare som inte foljer dessa principer kommer
aldrig att fa kopa nagra ytterligare fastigheter av
oss. Var strategi har alltsa varit att ha omséttning
av vart fastighetsbestand — att sélja dldre fastigheter
och bygga nya fastigheter. Pd detta sdtt far vi ocksa
mindre underhalls- och driftskostnader samtidigt
som vi fir fler som viljer att investera i kommunen.

En grundprincip &r att allt vi bygger ska vara lon-
samt och generera vinst redan efter forsta aret. Redan
forsta projektet i Norrstrom dér vi byggde 25 ligen-
heter klarade detta tuffa krav.

Under forra perioden har vi alltsd byggt i Norr-
strom och sélt etapp II till en privat byggare som
uppfort 15 nya lagenheter. Vi har blast ur kontorslo-
kaler och skapat 20 ldgenheter i kvarteret Oxen. Vi
har skapat mer dn 25 ligenheter som tidigare an-
viandes for vardverksamhet i Tuvehagen. Vi har re-
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noverat och stillt om cirka 40 garnisonsligenheter
som militdren tidigare hyrde. En central tomt i Ek-
sj0, Banken, har sélts och dér bygger nu en privat
byggare atta ligenheter. I vdra andra hus har vi for-
adlat personalytor och arbetsrum till en handfull
ligenheter som omgaende hyrts ut. Totalt har vi
bidragit med 110 nya bostdder som inte fanns till-
gingliga 2008.

Tempot inom Eksjo Kommunfastigheter har inte
heller varit sémre. Vi har byggt ny forskola i Hult,
ny forskola i Horeda, ny skoldel i Ingatorps skola,
totalrenoverat Furulundsskolan i Mariannelund, ny
brandstation, totalrenoverat Préstingshallen och stor-
koket Sndckan samt byggt en ny evenemangshall:
Olsbergs Arena.

En milstolpe var verkligen nyproduktionen av Ols-
bergs Arena som skedde mellan 2009 till 2011 med
en budget runt 45 miljoner kr. Ett annorlunda pro-
jekt som gav upphov till arbete dygnet runt och ett
samarbete med en fantastisk entreprenor som gick
utanpd det mesta.

Goran Henriksson visade handgripligen hur ett bygge
skulle drivas, utvecklas och designas pd ett sitt som
jag aldrig tidigare skadat.

Hir fanns inga kompromisser, allt skulle 16sas med
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Olsbergs Arena

omsorg och ndr l6sningen var pé plats sd tinkte Goran
ett varv till och fick nya idéer och bittre 16sningar.
Detta sdtt kallas pd managementsprak dubble loop.
Inget problem var for litet eller for den delen, for
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stort for att ta sig an. Gorans arbetssitt lirde mig
mycket kring att viga ifrdgasitta och stilla kritiska
frdgor som man sillan vigar. Har fanns en naturlig
pondus och hir stod jag definitivt i skuggan. Inget
sattes in i arenan med mindre 4n att Goran och jag
hade sett och diskuterat detta med respektive in-
stallator, montor eller snickare.

2 I hans arbetssitt fanns full
kostnadskontroll, entreprendrs-
lust och teknik- och design-
intresse i en skon forening. <

Allt skulle goras noggrant och han hade en unik
blick och ndsa for hur designen skulle se ut langt innan
vi andra kom till den punkten pé agendan.

Dessa dr har ndstan helt fordndrat mitt synsitt
pd ett bygge. I hans arbetssitt fanns full kostnads-
kontroll, entreprendrslust och teknik- och design-
intresse i en skon forening.

Inget slank igenom utan allt bedémdes och pro-
vades innan det byggdes. Allt diskuterades grund-
ligt och bitvis fanns 4nda en djup oro hos mig att
vi skulle springa alla kostnadskalkyler. Men sa blev
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Géran Henriksson gjorde det omajliga mojligt
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Olsbergs Arena

det inte. Vi gick 6ver med ndgra miljoner men har
kunnat bygga landets mest prisvirda arena till halva
beloppet och till dubbla kvaliteten. Allt stannade vid
48 miljoner kr.

Dessutom har Olsbergs Arena visat att den klarar
en mycket tuff daglig anvindning och utstralar idag
samma nyskick som for tre dr sedan. Att foretaget
Olsbergs gick in med 20 miljoner kr i sponsring &r
en fantastisk prestation. Men @nnu mer impone-
rande var att stora delar av foretaget var sysselsatta
med bygget och arbetade tiotusentals timmar kost-
nadsfritt for att fa allt klart. Idag 4r det en given
motesplats for sport, kultur, fritid, kongresser och
konferenser pa Smélandska hoglandet.
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Tydlig kommunikation
- ett varumdrke som syns

dda bolagen har med &rens lopp blivit offentliga

och synliga. Vi har utvecklat ett starkt profilpro-
gram som syns pa bilar, klider, maskiner, skyltar,
fastigheter, omradestavlor, kontor, broschyrmaterial,
hemsidor, appar osv. Tidigare fanns inget samlat
manér eller enhetliga arbetsklader, bilar eller informa-
tionsmaterial. Eksjo Kommunfastigheter saknade helt
profilprogram.

Vi har utvecklat ett starkt varumirke med slogan
»Hemma i Eksjo« som vi haller oss till. En nyckel i
var kommunikation dr att den dr ytterst kostnads-
effektiv och vi far mycket for vira pengar nir allt
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ar sa pass enhetligt. Vi anvinder ocksa vér vardag
— servicebilar, arbetsklider — som en del i kommu-
nikationen.

Vi har byggt om hemsidan tva ginger och skapat
nya sidor for surfplattor och appar. Vi har ocksa tagit
tag 1 var interna TV-kanal som nar alla véara hyres-
gaster via SAPPA-TV. I alla véra fastigheter finns
bredband upp till 200 MB/s.

Vi har ocksa synts i lokaltidningen vid manga
omgangar. Detta blir ett faktum i och med att vi
gor olika saker som pédverkar manga manniskor.
Vi har ocksd under arens lopp satt upp tillfilliga
infartsskyltar, hjilpt kommunen att komma igdng
med kommuntidningen »Hemma i Eksjo« samt
sponsrat en mingd evenemang.

Principen for all kommunikation finns samlad i
vér profilmanual som ir en av byggstenarna i vara
forutsittningar. Den grafiska identiteten far inte for-
andras eller forekomma i fel sammanhang.
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Utvecklat samarbetet — bdde internt och externt

et dr klart att vi kunde ha gétt en annan vig och

inte valt att samverka med kommunen. Sa bru-
kar det vara i de flesta bolag som jag kédnner till. Vi
har valt en annorlunda vig. Att samarbeta och vara
en konstruktiv kraft i den kommunala koncernen.
Syftet dr att vi vet att ndr man samarbetar s vinner
alla och alla vixer av ett samarbete. Vi har ocksa ett
utmirkt samarbete med néringslivet i Eksjo som
vi standigt jobbar med. Det som ér roligt dr att de
flesta foretrddarna fran naringslivet ser oss som en
partner och ett stod. Jag har sjilv alltid haft l4tt att
kidnna igen mig i ndringslivets foretrddare.

En lyckosam satsning som vi fortfarande ér en-
samma om, dr ndr vi bjuder in till var arliga en-
treprendrs- och leverantorstréff. D4 samlas i prin-
cip alla byggforetag och materialleverantorer som
finns i kommunen. Det brukar komma mellan 70
och 8o foretag. Pd dessa moten berdttar vi om alla
vara planer, vad vi ska gora och bryter ner detta till
kronor och oren sa att alla ser vad som &r pa ging.
Malet dr att ge det lokala ndringslivet ett forsprang
infor de kommande offentliga upphandlingarna.

Detta sitt har varit framgangsrikt. Det dr med
glddje jag kan konstatera att de flesta upphandlingar
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vinns av lokala foretag. Jag gillar alla foretagen och
vet att de gor seriosa insatser. Vi har ocksé gatt en
annan vég nér det giller alla ramupphandlingar.

Vi kunde satt priset som enda krav och valt det
billigaste alternativet. S& gor 99 bolag av 100. Men
sd har vi inte gjort. Ett medvetet val.

Vi har istéllet valt tre kriterier med olika vikt och
dar lagger vi mycket mer fokus pé referenser, att man
har dokumenterad kunskap om likvirdiga uppdrag.
Allt detta har vi gjort for att virna kvalitet och prio-
ritera milj6insatser samt minimera byggrelaterade
olyckor.

Niringslivsfesten 2014 var ett vildigt fint exempel
pé hur gott samarbete vi har i kommunen. Har var
néringslivet, politiker, tjansteméin, privatpersoner,
handlare och lantbrukare samlade. Och hir fanns en
unik stimning, en unik sammanhallning och en unik
kinsla for kommunen och varandra. Det var som en
unik film. I ett sidant sammanhang kan jag njuta och
kinna en djup framtidstro for kommunen.

Genom att vi valt att inordna oss i kommunen har
vi fatt igenom en rad viktiga politiska beslut som vi
annars aldrig skulle ha fatt. Samtidigt som vi frn vér
sida alltid atfoljt de politiska direktiv vi fatt. Jag gillar
ett sédant samspel som bygger pa respekt och att man
ger och tar.
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Den som betytt vildigt mycket for bada bolagen
ar forra kommunalradet Lennart Bogren (C). Hir
foljer texten som jag valde att skriva i samband med
hans avgang 2014:

Lennart Bogrens tid
)) Vi pa Eksjobostider,
Eksjo Kommunfastigheter
och Fksjo Industribygg-
nader har alltid ként att
du haft ett grundmurat
intresse for vara fragor
och alltid varit en klok
diskussionspartner.

Att kunna sluta pa toppen av sin karriér ar fa for-

unnat. Ekonomin har alltid varit plus under alla dina
ar och du har alltid varit kostnadsmedveten. De se-
naste dren har befolkningen okat rejalt, investeringar
sker i sjukhus, bostdder och industri som aldrig forr.
Eksjo kommun stér vird for det ena storre evene-
manget efter det andra. Men visst, det dr som vi sager,
bara slump och tillfilligheter.

Tittar vi tillbaka sa har du som person varit hogst
delaktig i det mesta som skett i kommunen de se-
naste femton dren. Hér dr nagra konkreta nedslag:
Omvandlingen av ITOLV fran tomt regemente till en
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spirande stadsdel. Utvecklingen av bolagskoncernen
och kommunens egen organisation. Nifsarpsskolan
som blivit en knutpunkt for utbildning och bransch-
folk inom fordonsindustrin. Utvecklingen av Olsbergs
Arena som ger oss mojligheter att ta emot flera kul-
tur- och sportevenemang. Bistatt Eksjo Garnison,
Landstinget och Tingsritten sd att de stannat och
investerat i kommunen. Sett till att delorterna fatt
fina skolor och inte minst inférandet av den slag-
kraftiga Emilkraften. Aven inférandet av eksjo.nu,
som har gjutit ihop samarbetet mellan kommun och
ndringsliv. Sist men inte minst, utvecklingen av det
framgangsrika Campus i12. Konkreta projekt som
du under din tid paverkat och jobbat med. Att du
har haft ett hogt tempo édr tveklost och det faktum att
du nu &r inne pa din fjairde kommundirekt6r sedan
starten 1999 »bér syn for sdgen«.

P4 manga sitt tror jag att du for de flesta Eksjo-
bor statt for kontinuitet och fornyelse och dir tre
begrepp framtrider; samarbete, utveckling och an-
svar.

Aven om du vill vara med och bestimma, vilket
ar din roll, sa later du alltid alla komma till tals. Du
har alltid satt utveckling fore avyttring, ibland for-
tretligt men ildnga loppet sdkert ritt. I dessa lagen
ar du inte enkel att »rucka« pa. Du har en vildigt
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bra overblick och strategisk syn pa helheten. For att
ha detta krivs stor kunskap som du oftast sdger att
du inte har. Ddr pdminner du om filosofen Sokrates,
som av oraklet i Delfi ansdgs som den visaste av alla,
pd grund av att han kénde till sin egen okunnighet
men som aldrig slutade att lidra sig nya saker.

Du sédger ocksd att du inte dr ndgon politiker,
men dir har du fel. Du dr en bra politiker som har
lyckats med politikerrollen och som inte gar ner i
alla detaljer. Sitter vad fore hur. Du har dven statt
pall nér det har bldst och riskvasten vint om 6ro-
nen, ingen dr som sagt ofelbar, men alltid ridit ut
stormen p4 ett stabilt sitt, eftersom du alltid kim-
pat for Eksjos basta.

Vér dorr star alltid 6ppen och vi ser inte detta
som ett avslut utan borjan pa ndgot nytt. Vi upp-
skattar dina prestationer och dig som ménniska.
Avslutningsvis sd tillhor du en i en ldng rad av fina
»borgmastare« som verkat hdr i Eksjo och som har
betytt mycket. I framtiden far nya generationer ldsa
om »Bogrens tid« nir Eksjo kommun sattes pa kar-

tan. €
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Vi har ocksd tagit samarbetet till en ny niva i och
med att vi bjuder in privata fastighetsdgare som far
delta i eller kopa loss delar av var nyproduktion.
Pa detta sitt kan andra fastighetsdgare koncentrera
sig pa enbart att bygga hus och slipper allt arbete
kring deltaljplaner, bygglov, saneringar, arkeologi,
riskanalyser, bullermétningar osv. Saker som kostar
pengar och tar vildigt ldng tid. Min tanke ar att vi
tar dessa delar och istéllet erbjuder byggklara tom-
ter, for att sprida risker och fa andra att investera
och tjdna pengar.

)) ...86 procent ndjda kunder,
vilket placerar oss bland
de tio framsta bostadsbolagen

i Sverige. <

Under perioden har vi genomfort fem kundunder-
sokningar. I ar, 2014, slog vi rekord och fick 86 pro-
cent nojda kunder, vilket placerar oss bland de tio
framsta bostadsbolagen i Sverige. Eksjo Kommunfast-
igheter ligger stadigt pa cirka 75 procent nojda kunder
och har knappast ndgra missnojda kunder. Dessa un-
dersokningar bryter vi ner till varje forvaltare som
far ett utmirkt verktyg att arbeta utifrdn. Har finns
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prioriteringar, vad hyresgésterna vill ha forbattringar
pa och vad vi dr bra pa. Teoretiska underlag som blir
till praktiska atgarder. Genom dessa kundundersok-
ningar som presenteras pa hyresgisttriffarna skapar
vi en samsyn kring renoveringar och insatser.

En stor fornyelse ar ocksd att vi samarbetar med
vara hyresgister ndr det giller storre renoveringar.
Hir bjuder vi in till olika arbetslag och ger hyres-
gisterna verklig makt att paverka.

Processerna ger ett lirande fran bada héllen och
ar framgdngsrika. Resultatet blir ocksé bittre nir man
fér till en bra kundmedverkan.

Nygatan
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Effektiva rutiner — forenklar vardagen

nder dessa dr har vi jobbat igenom alla arbetsbeskriv-

ningar, roller och skapat rutiner kring succession
och en ny funktion som vice VD. Vi har arligen ge-
nomfort medarbetarsamtal och utvecklingssamtal.
Vi har under tva érs tid genomfort ett tiotal ram-
upphandlingar som gor att vi kan utvdrdera vara
entreprendrers sitt att skota uppdragen. Vi har i
princip tagit fram ny information och produkter for
uthyrningen, besiktningen, avflyttning och inflyttning,
forandrat budgetprocessen, arbetsorder, manadsbok-
sluten, drsredovisningarna, APT-moten, styrelsema-
terial, profilmanual, foretagsplan, fastighetsgruppen
osv. I princip allt skrivet material.

Rutiner ér oftast ett underskattat omrdde. Med goda
rutiner blir en verksamhet mycket effektiv. Det gor sa
att man slipper uppfinna hjulet for varje situation och
det gor att leveransen blir mer konsekvent. Kunderna
lér sig vad man kan forvinta sig av oss. Att jobba fram
nya rutiner tar sin tid men nér de val r pa plats sé gir
jobben snabbare.

[ framtidsplanen gar vi vidare och skapar ett nytt
integrerat ledningssystem, FR 2000, som gor att alla
arbetsprocesser i bdda bolagen ska dokumenteras
och ha en tydlig malsittning. Malet &r att kvalitets-
sdkra allt vi gor och att hoja nivan hela tiden. Véra
arbetssitt ska sedan granskas av externa revisorer.
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Nyckeln till alla fordndringar
- att laget dr storre dn jaget

etta dr alltsd ett axplock av vad som hint. Det

finns mycket mer som gjorts som faller utanfor
dessa omraden. Att genomfora manga forandringar
under pdgdende jobb ir inte alldeles litt. Men fak-
tum 4r, att samtliga medarbetare statt upp och hjélpt
till med dessa férandringar. Det dr verkligen ett lag-
arbete. Det har aldrig funnits ndgra som motarbetat
forandringar eller inte accepterat dessa. Det finns en
mycket stark lojalitet till bidda bolagen som gor att
man stiller upp dven om man pa kort sikt inte koper
allt. Véra forandringar sitter nu stadigt i vara arbets-
sdtt. Man kan sdga att vi alla vixt minst tre nummer
mentalt. Och det syns i vdra prestationer och energin.
Min foretrddare som jag aldrig fick triffa, genom-
forde sanering av ekonomin och sig till att det fanns
pengar pé kontot. I och med detta fanns grunden
att bygga nytt och ndgot modernt.

En annan sak som betytt mycket var nir vi flyt-
tade fran kommunhuset till egna lokaler i grann-
fastigheten. Detta blev en nystart och en annan in-
ramning av vdra bolag.
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Det kan 1ata banalt men detta blev borjan pa att
gjuta samman tvd organisationer till en och skapa
en ny foretagsanda. Vi valde att byta ut alla mobler
och inreda med bolagens profilfirger och satte upp
foretagsskyltar som gav oss en tydlig identitet.

Just skyltar har blivit min egen »lilla baby«. Sé fort
vi bygger, renoverar eller gor fina méleriinsatser pa
vara fastigheter ska vi alltid sétta upp skyltar och
banderoller. Detta dr den mest effektiva och sym-
boliska marknadsforingen som finns. Dessutom
ligger detta i projektet och belastar inte marknads-
foringskostnaderna. De stora byggbolagen hinner
knappt kopa mark forran det sitter en flagga eller
skylt pa plats. Detta ska gilla for oss ocksa. De sig-
nalerar framtid och visar vad vi gor pa ett offensivt
satt.

Byggskylt i kvarteret Lunden
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Agarkraven — ramverket

lla organisationer har dgare som investerat och satt

in kapital i verksamheten. Inom offentlig verksam-

het har det sedan linge funnits klara dgardirektiv

— vad man vill med sitt d4gande och vad som ska

uppfyllas. Just dgardirektiv sprider sig just nu som

en lopeld inom néringslivet. Jag kan bara under-
stryka hur viktiga sédana dokument ir.

Vara dgardirektiv bygger pd bdde mjuka och hérda
nyckeltal som gar att mita och f6lja upp. Tva till tre
ginger per dr sker dgarsamrad dér vi beskriver vad
som gjorts och vad som planeras. Agarkraven &r
var ram. Det dr innanfor denna ram vi ska verkstilla
vara insatser och beslut. Gar vi utanfor ska detta vara
sanktionerat i var styrelse och hos dgaren.

I vér verksamhet har dgardirektiven en vésentlig
roll. Nir styrelsen och VD ska utvdrderas handlar
det mycket om hur val vi uppfyllt dgardirektiv och
andra direktiv.
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Haérda nyckeltal  Eksjobostider Eksjé Kommunfastigheter

Resultat 3,2 mkr 1,3 mkr
Soliditet 20% 10%
Koncernbidrag Ja Nej
Finanspolicy Ja Ja

Utdelningskrav

pa insatt kapital Ja Nej

Agardirektiv Ja Ja

Dessa harda nyckeltal speglar dgarens vilja att bolagen
ska vara vilskotta, kunna sta pa egna ben och har
en stark ekonomi i botten som gor att man kan klara
av olika svackor. Liksom att bolagens ekonomier ska
vara atskilda.

Mjuka nyckeltal

1. Bidra med cirka 25-30 nya bostider varje ar
och stimulera sd att andra fastighetsdgare
investerar i kommunen sd att huvudmaélet om
50 nya bostdder per ar infrias.

2. Bada bolagen ska folja Eksjo kommuns
samtliga policys med tre undantag, dér vi har
branschspecifika inslag.

3. Bdda bolagen ska folja Eksjo kommuns
visions- och miljoprogram.
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4. Eksjo Kommunfastigheters hyror ska utgora
den ldgsta andelen av skattemedel i relation till
alla kommuner pé Smalandska hoglandet.

5. Halvera antalet andrahandskontrakt fran 50
till 25 lagenheter som sociala sektorn hyr av oss.

Dessa nyckeltal handlar om att jobba aktivt for att
stirka Eksjo kommun. Om vi gor detta sd dr vi sjdlva
den stora vinnaren. Nar kommunen vixer s stirks
fastighetsvdarden, uthyrning forbittras ytterligare och
fastighetspriserna stiger kraftigt. Det dr egentligen
hir som virdeskapandet inom fastighetssektorn sker.

Utover dessa dgarkrav sker ocksd en rad revisioner
som gors pa uppdrag av dgaren och av vara lekman-
narevisorer.
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Organisatoriska forutsdttningar
— det som inte ska fordndras

tover vdra dgardirektiv finns i ett foretag manga
byggdelar som inte kan eller ska forandras. Dessa
handlar om stommen och konstruktionen.

Oversitter man detta till ett foretagssprik handlar
det om vér huvudidé, hur vi organiserat vart arbete,
vér arbetsmodell, vara system, policys som ror olika
forhallningssitt samt foretagskultur och kommu-
nikation.

Dessa delar kan visserligen dndras men dé hand-
lar det om langsamma foridndringar. Ett foretag ska
alltid ha en stabilitet sd att det kan sld gnistor om
sjdlva genomf6randet. Nr vi dr trygga och forstir
»maskineriet«, da vagar vi fordndra och ta initiativ
som tar bolagen till nya nivder.

Styrande principer ar:
Affirsidén
Virdegrunden
Organisationsmodellen
Verksamhetsmodellen
Policys
Varumirket — profilmanualen
Vdra system
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Dessa principer tillsammans med en god och vil-
skott ekonomi, dr inget som jag féorhandlar om pa
kort eller mellanlang sikt. Det dr mitt sétt att driva
foretag.

Innan vi borjar med vara framtidsplaner sa foljer
en kort beskrivning av dessa forutsittningar.

Norrstrom
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Affdrsidén

)) Nojda kunder och stolta medarbetare som
i samarbete utvecklar moderna, vilskotta,
kostnadseffektiva och klimatsmarta
fastigheter som dr en tillgang for dgaren
och bidrar till tillvéxt i Eksjé kommun. <€

Affarsidén har omnamnts tidigare men den tal att upp-
repas.

En affirsidé pekar ut vér riktning, vad vi ska gora
och inte gora. Den dr en summering av vad vér
verksamhet gar ut pd. Alla framgdngsrika organisa-
tioner har en stark och barande idé som gor att alla
jobbar at ett och samma hall.

Den aktuella affirsidén dr framtagen 2008 och
ligger fast. Det viktiga med en idé 4r att den inspi-
rerar och praktiseras varje dag. Da jobbar vi pa ritt
sitt. Min forhoppning ér att alla kidnner till den och
kdnner att den har substans. Orden &r inte slump-
missigt valda utan har alla sin egen betydelse och
innebord.
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Viirdegrunden

ven virdegrunden har berorts men tél att upp-
repas och kommer att upprepas av mig sjélv sa
linge jag driver bolagen.

Nummer ett, en gemensam vardegrund ar forut-
sdttningen for att kunna genomfora affirsidén. Var
viardegrund bygger pa tre grundpelare som handlar
om att vara aktsamma med kostnader, att stodja ett
gott kamratskap och att alltid vilja gora ett kvali-
tetsjobb. De ar ett uttryck for vem vi dr och vilka
virden som vi ska forknippas med.

Nummer tv4, fér denna virdegrund giller noll-
tolerans. Det innebdr i klartext att vi ska stélla upp
for varandra och inte stjilpa varandra. Respekt for
varandra dr nyckelordet. Efterfoljs inte detta bud-
skap s kommer jag plocka bort personer som inte
star bakom dessa virderingar pa ett helhjértat sitt.

Vér virdegrund bygger pé tre begrepp som vi for-
mulerade redan 2008:

Kostnader

Vi dr ridda om foretagets resurser. Vi satsar men for-
soker alltid hitta alternativ for att gora atgarderna
till en lagre kostnad. Att jaga onodiga kostnader ér
bista sittet att f rad att gora ritt investeringar.
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Kamratskap och respekt

Denna grundvirdering ska std i centrum under
hela perioden. Vi ska alltid sitta vinlighet framfor
det oschyssta. Detta ska vara det mest naturliga av
det naturliga sé linge vi jobbar pa samma arbets-
plats. Att vi tjabbar med varandra dr inget konstigt.
Det dr vér jargong. Men elakheter ar rott kort, det
vinner ingen pa.

Kvalitet

Vi strivar efter att infria hyresgisternas forvint-
ningar. Vi har ett starkt engagemang och genomfor
det vi tar pa oss med noggrannhet och stolthet. Ett
vilgjort arbete haller lingre och ger jobbet en dju-
pare mening. God kvalitet syns och mirks dessut-
om pa ett patagligt satt. Nar man jobbar med god
kvalitet s& dr det ndstan som om tiden forsvinner
och som om man jobbar i en annan dimension.

)) Eksjo kommun — Smaland som biist. <

Utover dessa virdeord foljer vi ocksa Eksjo kommuns
ledord och kdrnvirden: handlingskraft, 6ppenhet och
engagemang samt kommunens vision for 2020: Eksjo
kommun - Smaland som biist.
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Organisationsmodellen

odellen bygger pa att vi har en kidrnprocess i

toppen och en stodprocess i grunden. Vi har
alltsd viant pa den hierarkiska foretagspyramiden
for att skapa en decentraliserad organisation dir
ansvar och befogenheter dr barande element. Mélet
ar att skapa n6jda medarbetare, kunder och en vil-
skott ekonomi.

Kérnverksamheten finns alltsd nira hyresgisterna
och vara fastigheter medan enheterna for ekonomi,
bygg, miljo och teknik tillsammans med foretags-
ledningen fungerar som ett stod.

KUNDER/HYRESGASTER
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Verksamhetssystem
- att prioritera enkelhet och styrning

ar verksamhetsmodell bygger pa balanserad styr-

ning (The Balanced Scorecard) som dr en ame-
rikansk uppfinning frdn borjan av 1990-talet. Denna
modell dr rejélt beprovad och till skillnad fran mang-
der med andra verksamhetssystem sa har den har
modellen stétt sig val. Enligt min uppfattning sé dr
det den overldgset basta modellen som finns.

Styrkan med modellen dr att man aldrig slapper
helhetsbilden utan hela tiden jobbar med bolagets
samtliga resurser pa ett systematiskt sdtt.

Ett annat vdrde i modellen &r dess dskadlighet
och pedagogiska virde. Den dr enkel att ta till sig
och forstd. Alla ser direkt vad det handlar om.

Malen i modellen kallas styrkort eller de s kallade
KPIL:erna. Dessa begrepp ér inget som vi anvinder.
Att fora in nya begrepp for likvirdiga foreteelser
skapar bara forvirring och oreda.

Vi har dtta huvudmal och dessa édr knuta till dessa
resurser. Kund har ett mal, medarbetare har ett mal,
for fastigheter finns tre mél, ekonomin har tva mal
och processer/rutiner har avslutningsvis ett mal.

De mest framgéngsrika verksamheterna i virl-
den brukar drivas med 3—5 maélsdttningar, mer dn
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Verksamhetsmodellen

EKONOMI
Resultat 3,2 mkr
Resultat 1,2 mkr
Soliditet 25%
Soliditet 13%

KUNDER
NKI 93%
NKI 85%

FASTIGHETER RUTINER
Nyproduktion 110 ldgenheter EBO Ledningssystem FR 2000 EBO
Lokaloptimering EKFAB Ledningssystem FR 2000 EKFAB

Renovering 130 miljonerkr EBO [ Energieffektivisering 110 kWh EBO
Renovering 110 miljoner kr  EKFAB Energieffektivisering 110 kWh EKFAB

MEDARBETARE

NMI g0% EBO + EKFAB
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sé dr det inte. Att ha for manga mél kan litt innebdra
madlkonflikter och att man splittrar sin uppmarksam-
het.

Aven Eksjé kommun bygger sin styrning pa ba-
lanserade styrkort. Vi berors av ett par styrkort som
handlar om antalet nya bostidder och antalet andra-
handskontrakt som sociala sektorn hyr.

Allt ledarskap handlar till sist om att styra resur-
serna sd effektivt och samordnat for att skapa resul-
tat. I detta arbete dr ett verksamhetssystem ett stod
for att prioritera var man ska satsa och var man
inte ska satsa.

Forr sa man alltid resursallokering, ett bra begrepp
som betyder att man fordelar ut resurser utifrdn
behov och virdeskapande. En grundlidggande och
viktig princip &r att verksamhetssystemet finns till-
gingligt for alla medarbetare.

Policys

Var verksamhet bestar av olika forhallningssitt och
regler. Vi har bade bolagsspecifika policys och dar-
utover foljer vi Eksjo kommuns samtliga policys.
Uthyrningspolicy, besiktningspolicy, finanspolicy,
ledarskapspolicy, lonepolicy samt informations- och
marknadsforingspolicys dr vara egna och beror pa
branschspecifika egenskaper.
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Foljande policys giller for bada bolagen:
Arbetsmiljopolicy
Medarbetarpolicy
Jamstilldhetsplan Eksjo kommun
Pensionspolicy
Din kommunala avtalspension
Policy f6r bensinkort, mobiltelefoni och friskvard
Policy for tjanstebil
Policy for muta och bestickning
Finanspolicy
Resepolicy
Policy om rokning
Policy om alkohol och andra droger
Policy om sexuella trakasserier
Policy om sjukskrivning och rehabilitering
Riktlinjer for hantering av bisysslor
Policy for styrning och ledning
Uthyrningspolicy
Besiktningspolicy
Upphandlings- och inképspolicy
Lonepolicy

Informations- och marknadsféringspolicy
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Varumdirket - profilmanualen

tt starkt varumérke dr det basta immunforvaret

for att hantera kriser och andra risker. Varumérket
ar for de flesta bolag den verkligt stora tillgdngen.
Det bidrar ocksd till att kunderna kan identifiera
sig med bolaget och vilja bolagets produkter fram-
for andra. Idag kidnner jag sjilv att kunderna viljer
Eksjobostader pa grund av att vi har bra produkter
och ett tydligt varumairke. Dessa bor alltid ga hand
i hand.

Ett varumirke kan aldrig sjilvt gora jobbet, men
kan pa ett ndstan genialt sitt, halla ihop all kommuni-
kation och skapa en rod trad som gor att man kan
bygga upp en berittelse som till slut blir storre dn
bolagen sjilva.

Den grafiska manualen ér bibeln i detta och ligger
fast. Viss uppdatering ska ske under perioden.

Manualen innehéller grafiska riktlinjer for firger,
grafisk form, bildhantering, klader, bilar, skyltar, mallar
for trycksaker, affirstrycksaker och annonser. Att folja
den grafiska profilen dr avgérande for att stirka varu-
mirket och foretagets kommunikation med om-
virlden och hur vi 6nskas bli uppfattade.

Den grafiska profilen giller bada bolagen. Bdda
bolagen 4gs av Eksjo kommun och dérfor finns den
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grona firgen som en gemensam trad och dr hamtad
ur Eksj6 kommuns logotyp. Bada logotyperna har
aven ett sliktskap i typografi och form i framforallt
flaggsymbolen.

Den grafiska manualen hjélper till att skapa iden-
titet 4t dessa tva foretag — under forutsittning att den
anvinds konsekvent. Hanteringen av dessa riktlinjer
och regler ska alltid respekteras.

Bildsprak

Bildspréket dr ocksd en viktig del av identiteten. Bilderna
som anvinds ska andas arkitektur och méanniskor
med »lifestyle« inom boende, sport, kultur, omsorg
och utbildning pé ett modernt uttryckssitt.

En viktig ingrediens i samtliga profilbilder &r en
gron detalj ndgonstans i bilden som blir en identitet
for Eksjobostdders och Fksjo Kommunfastigheters
bilder men ocksa ett snyggt grafiskt uttryck.

% KomMUN
FASTIGHETER

EKS)OBOSTADER

Logotyp

Logotypen idr en viktig identitetsbarare och skall
betraktas som »helig«. For att fi maximal igenkin-
ningseffekt skall den alltid anvindas som den ser
ut. Logotypen fér aldrig anvdndas i lopande text.
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Typografi

Typsnittet utgor ett viktigt element i den grafiska profi-
len och har valts med omsorg for att skapa identitet
med Eksjos historia och kidrnviarden. Typsnittet som
alltid ska anvindas i all kommunikation dr Myriad.

Farger
Den grona firgen har en central roll i den grafiska
profilen. Detta for att knyta samman foretagens slakt-
skap och samtidigt kommunicera miljomedvetenhet,
omsorg och virme.

Fordelarna med en enhetlig profil:

Den gor Eksjobostdder och Eksjo Kommun-
fastigheter mer kint och starker varumarket
och identiteten.

Den underlittar vid reklam och marknadsféring
och sparar bade tid och pengar dd man vet hur
man ska gora for att det ska bli ritt och riktigt.

Sammantaget skapas en stark, enhetlig och positiv
bild av Eksjobostdder och Eksjo Kommunfastig-
heter och dess verksamheter.
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Viira system

agens foretag dr relativt komplexa system som
kréver inte bara ett utan flera olika IT-system som
dessutom dr integrerade.
Hoglandets IT skoter all IT-support.
Under perioden har vi inte for avsikt att byta nagra
system utan snarare vidareutveckla de delar vi har.
Detta behover vi blir bittre pa. Foljande system har vi:

Ekonomisystemet Visma Control
Fastighetssystemet Vitec Nova
InkassoDirekt

NetMaker

Assa Key Guard

Sjélvservice — Eksjo kommun
Webbfiren — Eksjo kommun
Projekteringsverktyget Parmen

Detta dr alltsd vara restriktioner och forutsittningar
som ligger till grund for vara malsittningar och stra-
tegier.

I ndsta del presenteras hur vi vill fordndra bolagen
och ddrmed stirka Eksjo kommun.
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Framtiden - att bestdmma vem vi ska vara

vart styrelsearbete har vi jobbat med modellen

backcasting for att komma fram till vira mal-
sdttningar och vision. Det innebdr att man tanker
framédt och bestimmer sig for vem vi ska vara 2019.
Vilka beslut kommer att krévas for att komma dit?
Hur ska vi omvandla vara resurser, kunskaper och
ambitioner for att nd detta onskvirda ldge? Vilka
prioriteringar och vigval ska goras? Bara processen
isig sjilv svetsar ssmman och bygger for framtiden.

Nir visionen och malsittningarna sitter backar
man tillbaka till utgdngslaget. Pa detta sitt skapas
ett kraftfilt med en startlinje och en malgéng. En
viktig podng dr ocksd att man forsoker frigora sig
fran dagens begrinsningar och aktuella problem-
stillningar och istillet tar sikte pa idéer och moj-
ligheter.

Antingen tror man att man kan fordndra verklig-
heten eller s& tror man att verkligheten styr. Jag tror
att det dr vdra handlingar som skapar verkligheten
och att det blir ungefir som vi vill om vi tror och
jobbar for det. Inget sker av en slump i min virld.
All framgéng bygger pé hért och envist arbete.

Ambitionen 4r att framtidsplanen viver samman
alla losa tradar till en vév sa att man ser helheten. Den
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Tradgardsmaistaren
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ska ocksa fungera som en bil som nir man vrider pa
ratten, sd svanger hjulen och man kommer dit man
onskar.

Alla handlingar kan ocksa relateras till ett storre
sammanhang. Ingen handling sker pd mafé utan ar
en del av ett system som kan liknas vid ett musika-
liskt partitur som orkestern anvinder.

Visionen 2019 - ledande fastighetsbolag

») Vi ska bli Sveriges biista arbetsgivare
inom fastighetssektorn. Ddr vi till-
sammans utvecklar Eksjo sd att vira
boendemiljoer och verksamhetslokaler
dr det som frimst stirker tillvixten
och fornyelsen i kommunen. <€

Det dr ingen blygsam vision och det kommer att
krivas bade hjirta och hjirna for att realisera den-
na drom.

S4 ser alltsé sluthallplatsen ut 2019. Nér vi kommit
dit finns sdkert nya resmal och utmaningar som
kraver nya planer och vigbeskrivningar. Risken
med att inte styra dr att man l4tt gar vilse och missar
mojligheter som ndgon annan tillvaratar.

77



FRAMTIDSPLAN 2015—2019

Malsdttningar — konkretisering av visionen

1 har atta barande malsittningar som ska vara
uppfyllda 2019. Malen &r konkreta, mitbara och
bagen dr spand. Vi ska sikta mot stjarnorna och
komma langt 6ver tridtopparna. Varje dr stimmer

Vi av

malen och ser vilken nivd pa maluppfyllelse

vi har.

Mal 1: Néjda kunder. 93 procent av vdra kunder ska vara

Mal 2:

nojda med oss som hyresviard och 85 procent
av kommunens verksamheter ska vara nojda
med oss som fastighetsdgare. Dessa nivder &r
de hogsta i Sverige men ingalunda omojliga att

uppna.

N&jda medarbetare. 90 procent av medarbetarna
ska vara ndjda med oss som arbetsgivare. Mal-
sdttningen &r att bli en monsterarbetsgivare
som utvecklar och stodjer medarbetarnas egen
vilja till forkovran. Vi ér positiva till utbildning,
bra friskvird, gemensamma personalaktivi-
teter och en god 16neutveckling om vi ndr vira
mal. Aven hir 4r NMI-indexet bland de hogsta
ilandet.
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Mal 3: God lonsamhet. Vi ska drligen ligga pa fem pro-

Mal 4:

Mal s5:

cents avkastning pa eget kapital som innebéar
en vinst pa 3,2 miljoner kr for Eksjobostider
och fyra procents avkastning pa eget kapital
for Eksjo Kommunfastigheter som innebdr 1,2
miljoner kr pa sista raden.

Vinsterna stérker soliditeten eller anvinds
for att amortera lan (dessa nivaer baseras pa
gillande dgardirektiv).

Ekonomisk styrka. Eksjobostader ska ha 25 procent
i soliditet vid periodens utgang och Eksjo Kom-
munfastigheter ska ha en soliditet pa 13 procent
for att ha buffert mot samre tider.

Nyproduktion. Eksjobostdder ska bygga 110 nya
bostider under perioden och Eksjo Kommun-
fastigheter ska lokaloptimera befintliga ytor
och inte bygga nya lokaler. Bolaget kan inte
béra storre dtaganden.

Mal 6: Avsluta renoveringsprogrammen. Eksjobostader ska

ligga minst 130 miljoner kr i renoveringar/
investeringar och Eksj6 Kommunfastigheter
minst 100 miljoner kr i renoveringar/inves-
teringar under perioden. Efter denna period
sjunker behovet av underhallsatgirder.
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Mal 7: Energieffektiviseringar. Var genomsnittliga energi-
forbrukning ska ligga pd 110 kWh per kvadrat-
meter i hela fastighetsbestdndet for Eksjobo-
stader. For Eksjo Kommunfastigheter ska nivin
ocksa vara 110 kWh per kvadratmeter.

Mal 8: Certifierade arbetsprocesser. Alla vara arbetsproces-
ser ska vara dokumenterade och certifierade
enligt FR 2000 och vi ska maximalt ha sju an-
markningar per granskning. Vi ska ha fem cer-
tifieringssystem: miljosystem, kvalitetssystem,
arbets- miljosystem, brandsystem och kompe-
tenssystem.

Detta dr alltsa styrelsens krav pé foretagsledningen
och medarbetarna for de kommande aren. Varje ar ska
dessa mal utvirderas och bedomas utifrdn malupp-
fyllelsegrad.

Kvarteret Komministern
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Framtidsprogrammet
— sd ska visionen och madlen realiseras

ag maste sjdlv sdga att det kidnns inspirerande och

utmanande att jobba mot hoga malséttningar och
krav. Jag gillar ocksa att det finns ett starkt engage-
mang fran styrelsen att vara med och péaverka och
forandra bolagen till att bli bland de frimsta i Sverige.

Vara atta mal kommer att gilla for hela perioden
och dr grunden for de sex strategiska omréddena som
handlar om var samhillsroll, fastigheter, kunder, med-
arbetare, ekonomi och rutiner.

Strategierna dr alltsd vagarna for hur vi ska upp-
fylla malsittningarna. De beskriver vad vi ska gora
och leverera.

En viktig sak &r att allt inte ska géras med en gang
utan under den kommande mandatperioden. Har
handlar det om att vdga av och bedoma nir insat-
serna ska ske.

Det ar synd att det inte finns nagra branschindex
som vi kan méta oss mot. Varje bolag lever sitt eget liv
istéllet for att skapa ett seriesystem dédr man ser hur
man ligger till. Det gors forsok med Nojd-Kund-
Index, men dessa giller inte hela branschen och man
anvander olika enkiter och egna tolkningar som blir
alltfor subjektiva.
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Vi sjélva gor egna forsok pd Smélandska hoglandet
ndr vi jimfor de kommunala »fastighetsbolagen« med
varandra och dessa ger alltid bra uppslag pé forbatt-
ringar och koll pa vad andra gor bra. Hir skulle
SABO och KFS kunna spela en mer aktiv roll.

Kvarteret Smeden
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Strategi samhiillsroll - att bli vid var list

et finns médngder med saker som vi vill gora.

Styrning handlar om att vi lagger energin pa de
stdllen dér vi gor maximal nytta for oss och kommu-
nen i stort. Det som skiljer manniskor eller foretag
at dr sannolikt nivdn pa energi. Duktiga manniskor
har alltid mycket energi och sa upplever jag hela vir
organisation.

Efter ldnga diskussioner har vi bestimt att vi ska
fokusera pa var fastighetsigarroll och bli en ledande
fastighetsexpert som ddrmed stirker tillvixten i Ek-
sjO. Vi ska alltsa inte ta pd oss andra samhallsupp-
drag i kommunen eller utveckla personella samar-
beten med andra kommuner. Vi ska exempelvis inte
driva fragor som konstgrisplaner eller hur skolan
ska bedriva undervisning. Detta handlar inte om att
vi inte ska samarbeta med kommunen eller gran-
narna, utan att vi inte ska splittra véra resurser.

Ibland har vi gétt for langt och lagt oss i verksam-
heternas processer och hur de ska bedriva under-
visning, dldreomsorg och idrottsverksamhet. Detta
har inte alla gdnger varit helt lyckosamt eftersom
det skapar otydliga roller och forsvarar ragangen
nér det giller att sdtta nya hyror vid renoveringar
och investeringar. Aven om ambitionen varit god-
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hjartad. Vi ska viga av detta bittre nu och se till
virdeskapandet och hur detta ska stirkas maxi-
malt. Har ar det viktigt med en 6ppen och tydlig
kommunikation med dgarna och fastighetsgruppen.

Samarbete — kompetensndtverk
och att lira av varandra

nder forra perioden hjilpte vi Vimmerby kommun
med att skapa en effektiv fastighetsforvaltning.
Jobbet var intressant men ocksa krivande och som
tog tid frén vara egna verksambheter. For att lyckas fullt
ut mdste man sla ihop alla fastighetsbolag pa Smaland-
ska hoglandet till ett bolag, vilket ligger lingt fram i tiden.

Fram till dess ér vér linje att bygga upp konkreta
kompetensnitverk kring ledarskap, ekonomi, teknik,
miljo och energi samt renoveringar med grannarna. [
dessa forum kan vi hjélpas at nir det giller inkop,
eventuell utldning av dyra maskiner, kunskapssprid-
ning och ge varandra handfasta rdd som gagnar
verksamheterna.

Bolagen pa Smalandska hoglandet bor alltid halla
ihop och jobba for varandra sa att vi kan klara av
den hédrda konkurrensen fran Jonkoping och andra
storstadsregioner. Annars gér alla investeringar till
hogskoleorterna och vi hamnar vid sidan om.
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di

Smalindska héglandet med Aneby, Nissjo, Sivsjo, Vetlanda och Eksjo
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Strategi fastigheter — linje annorlunda

i kan stolt se tillbaka pé att vi under forra planen

skapat vilskotta fastighetsbolag som star pa egna
ben. Nu fortsdtter vi denna fornyelse och slutfor det
breda renoveringsprogrammet som vi inledde for
sex ar sedan.

Vi har ocksa fitt ménga efterfoljare som renoverar
sina hus i kommunen. En hirlig fordandring som vitt-
nar om framtidstro och omtanke. Det giller att na-
gon gar forst och tar initiativ som andra kan ta efter.
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Idag har Eksjobostider en marknadsandel pa cirka 15
procent av hela bostadsmarknaden i Eksj6. Ser man
bara till hyresritter sa dr var andel cirka 40 procent.
Den vanligaste bostadsformen ér en villa — dir half-
ten av alla hushéll bor. Nir det giller Eksjo Kommun-
fastigheter dger vi cirka 8o procent av alla lokaler som
kommunen hyr for att bedriva kommunal verksam-
het.

Den storsta hyresgdsten dr barn- och utbildnings-
sektorn, foljt av sociala sektorn och samhillsbygg-
nadssektorn som hyr brandstationer, idrottsanligg-
ningar och kulturfastigheter.

Bostadsbolagets storlek dr pa ca 89 ooo kvadrat-
meter och Eksjo Kommunfastigheter dr nagot storre
pd 99000 kvadratmeter. Bida bolagen har minskat
sina ytor sedan forra planens inledning, vilket ocksa
var malet med lokaloptimering och att bygga nytt
och silja gammalt.

Storleken pa bolagen avgors av efterfrdgan och
mojligheter att finansiera nyproduktion. Daremot
ar det bra att bolagen inte &verstiger dagens nivaer.
Detta medfor mindre risk for dgaren, mer mangfald
och att andra investerar i kommunen samt bdttre
konkurrens. Om kommunen vixer och vér storlek dr
oforidndrad sd minskar vér relativa andel vilket &r bra.

Med dagens storlek har vi resurser att bedriva en
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Olsbergs Arena
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rationell fastighetsforvaltning. Genom att samordna
fastighetsforvaltningen har ménga av oss dubbla eller
trippeltjanster som gor att vi har rad att ha skickliga
specialister som inte fanns tidigare. Detta ér en forkla-
ring till varfér vi anvinder mindre skattemedel dn
andra kommuner nar det giller att skota kommu-
nens lokaler. Detta faktum giller dven Eksjobostéder.

De kommande aren bor Eksjo Kommunfastig-
heter begrinsa sina investeringar i nya lokaler och
istéllet ha fokus pad att investera och fordndra inom
befintliga lokaler. Dagens fastighetsbestdnd ar di-
mensionerat for en befolkning pé 18000 personer.
Sa det finns fortfarande 6verkapacitet.

En konsekvens av vér strategi dr att Eksjobostader
etablerar sig i Mariannelund for att gora nytta. Detta
ar ett nytt strategiskt grepp och en symbolisk hand-
ling. Mdlet dr att kopa seniorboendet Bobinen av

Eksjé gymnasium, Ostanaskolan
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Eksjo Kommunfastigheter sa att bostadsbolaget dter-
igen far en lokal nirvaro i Mariannelund.

Genom denna mandver kan vi langsiktigt utveckla
orten med nya bostider och stirka de lokala fastig-
hetsdgarna pa nya sitt. Pa sex ar har vi pa Eksjo Kom-
munfastigheter investerat 6ver 50 miljoner krivara tre
fastigheter i Mariannelund.

Den enskilt viktigaste frdgan under perioden blir
att stilla om till att bli grona foretag, det vill siga gront
boende och grona lokaler. Alla arbetsmoment kommer
att fordndras och hédnsyn tas till hur vi kan minska
miljobelastning och tinka nytt. Att jobba med dessa
fragor handlar for mig om virderingar och att vi ska
vara forebilder for barn och ungdomar samt de som
anvander véra produkter.

Viért globala ekologiska fotavtryck maste minska.
Redan nu tar resurserna i virlden slut i mitten av
september och resten av dret 6verutnyttjar vi vira
tillgdngar och begransar dirmed framtida genera-
tioners mojligheter att leva samma liv som vi. Alla
system har grinser och kritiska punkter som inte
gdr att stoppa om det gir for langt. Detta omrade
handlar om etik och att visa solidaritet 4ven om vi
inte dr de storsta miljobovarna i vérlden.

Men om alla gor sitt, viger in miljoaspekter i sitt
jobb och tinker nytt, kan detta stimulera till ménga
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nya innovationer. For att detta ska vara mojligt sa
kréavs det att vi har robusta miljosystem med konkreta
mal och strategier. Miljofragan har kommit och gatt
under drens lopp. Startskottet inleddes med »Tyst
var« av den amerikanska biologen Rachel Carson, som
utgavs 1962. Vi ska gora det som ankommer pa oss,
aven om det kostar ndgot extra. Det dr vart ansvar
oavsett om det for tillfillet rdder hog- eller lagkon-
junktur for miljofragan.

Iall nyproduktion ska vi striva efter att bygga energi-
snalt, vackert, ha hog tillganglighet, endast anvinda
naturliga material och skapa en sund inomhusmilj6.
Vira nya hus ska minst halla bronsniva nir det galler

Kullalyckans férskola
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miljoklassificeringar som bedoms av externa reviso-
rer. Den maximala produktionskostnaden dr 20 0oo
kronor per kvadratmeter nir vi bygger nytt. Dd kan
vi bygga med lonsamhet och inte skjuta Gver dessa
kostnader pd andra hyresgister.

Det dr ocksd ndr vi bygger nytt som vi kan ta in
ny teknik och testa detta i mindre skala for att se
hur saker och ting fungerar innan vi rullar ut tekni-
ken. I varje nytt projekt ska vi darfor testa olika tek-
niklosningar inom exempelvis solceller, solpaneler,
laddstolpar, materialval, belysning och sd vidare. Nar
vi bygger in solceller dr mdlet att detta ska driva utrust-
ning i en befintlig fastighet och inte siljas vidare.

Alla begagnade hus ska miljoklassificeras och for
varje hus ska en konkret atgirdsplan tas fram for att
gora dessa hus bittre. Dessa analyser dr dyra men
ar en langsiktig framtidsinvestering som vi har rad
att ta och som forvaltarna ska jobba med.

Vara prioriterade miljoomraden ér i tur och ord-
ning; energi och uppvarmning, sophantering, indi-
viduell paverkan av varmvatten och att infora elbilar
under perioden.

En annan betydelsefull sak blir ocksa att forsoka fa
upp bostadshyrorna till ldnssnittet i Jonkoping. Det
innebdr att vi behover ha ett nagot hogre hyresuttag
samt att ritta till felaktiga hyror som ligger alldeles
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fel i relation till referenslidgenheten. Pengar som oav-
kortat gér till renoveringar, miljoforbittringar och att
starka boendeinflytandet. Nir det géller Eksjo Kom-
munfastigheter har vi femariga hyreskontrakt som
16per ut den 31 december 2017.

Den stora fastighetsutvecklingen for Eksjobostader
blir fardigstallandet av bostadsomrddet Lunden. Hir
ska vi bygga 110 ligenheter och skapa en ny stads-
port i Eksjo. Projektet ska ha stort inslag av grona
fragor och modern arkitektur. Hir kommer vi att
testa solceller som ska driva ventilationen for fastig-
heten. Varje ldgenhet ska ha inglasad balkong, in-
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dividuell métning av varmvatten, tvitt- och disk-
maskin, moderna planlosningar, forrdd och goda
parkeringsmojligheter samt fina gardsmiljoer.

I projektet ska vi ocksa iordningstilla ett tiotal
lagenheter till sociala sektorn som knyter an till Alm-
gdrdens fastigheter.

For Eksjo Kommunfastigheter blir Storegdrdsom-
radet det stora utvecklingsprojektet under perioden.
Hir ska vi skapa flera forskoleavdelningar, en modern
hogstadieskola och renoveringar av flera fastigheter.

I slutet av perioden stér utvecklingen av Nannylund
hogt pa agendan. Hir finns mojligheter att bygga en
modern tradgdrdsstad med blandad bebyggelse och
for ménga olika kunder.

Under denna planprocess planeras det inte ske
ndgra forsiljningar av bostadsfastigheter. For Eksjo
Kommunfastigheter ska vi sdlja fastigheter nr till-
fallen uppstér for att minska balansrakningen.

Avslutningsvis ska vi prioritera driftsfrigor som
dr sa latt att glomma ndr man bygger nytt och driver
olika kampanjer. Driften &r det ddr gnetandet som
sdllan syns eller far de stora rubrikerna. Men faktum
ar att det dr gnetandet som skapar utrymme f6r nya
investeringar och att fastigheterna upplevs som bra.
Det vi gor i undercentraler, i fliktrummen, i kryp-
grunden och i besvirliga prang dr det som haller
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igdng véra hus. Det édr hir slaget sker. Det dr ndr vi
byter filter i vara ventilationsaggregat, rensar luft-
kanaler, gor injusteringar av virmen och jobbar ak-
tivt med virmekurvan i vira undercentraler som over-
skotten skapas.

Liksom nir vi gor ronderingar och uppticker sa-
ker innan det gar sonder och innan hyresgdsterna gor
felanmalan. Detta sparar tid och pengar nér vi ligger
steget fore. Detta dr en gammal hemlighet som alla
fastighetsravar kianner till. Att man borjar i skrovet
och jobbar sig uppat istillet for att byta segel och vim-
pel. Det handlar om systematik och att gora ritt
saker pd ritt sitt. Men ibland kan dven det enkla
bli svart om man inte har regler och arbetsledning.
Varje fastighet ska hanteras som var egen villa. Vi
ska gd runt och titta, kontrollera, forebygga, planera,
renovera och hela tiden se till att husen vardas som
vara egna dgodelar.

En gang i tiden sade den mest legendariske bostads-
chefen Erik Norman pa Stockholmshem, att det inte
behovdes nagra fastighetsskyltar pd deras hus. Alla
Stockholmare skulle direkt se vem som dgde dessa
hus genom deras minutigsa skotsel av gdrdar och
byggnader. Alla fastighetsskotare skulle dessutom
bo i de omrdden som man skotte. Faktum dr att dessa
principer fortfarande sitter i vaggarna.
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Jag triffade aldrig denne chef som pa4 sin tid lade
grunden for Alva och Gunnar Myrdals bostadspo-
litiska program. Didremot hans svirson som dven
han blev en legendarisk chef pa bolaget. Hir har jag
sjdlv sett vilken armé ett bostadsforetag kan bli nér
de jobbar med driftsfragor, individuell frihet for
hyresgdsterna och att anvanda modern teknik for att
samordna resurser och leda utvecklingen framit.

Brandstationen
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Strategi kunder — samarbete
och ritt servicenivd

lla véra resurser kommer fran hyresgasterna eller
kommunens verksamheter. Att ha en hog ut-
hyrningsgrad och goda relationer med véra kunder
ar bésta receptet for att kunna forverkliga denna
framtidsplan.

Oftast ar fastighetsbolag lite truliga i samarbetet
med sina kunder. Vi brukar veta bist sjilva och ser
inga direkta virden med att skapa boendeinflytan-
de eller inflytande f6r vara verksamheter. Det &r
jobbigt att ga i klinch med kunderna. Men, och det
ar ett absolut krav, det giller att lyssna och hjilpa
till sa att kunden blir n6jd med oss.
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En viktig byggsten i vér affirsidé ar samarbetet
med vara kunder. Det handlar om ldrande fran bada
héllen.

»Stocksndsmodellen« har som sagt blivit upp-
mirksammad pa flera héll och denna modell ar
ndgot som vi alltid ska jobba med enligt Boinfly-
tandeavtalet som vi har med Hyresgistforeningen.

Att ha hyresgisterna med sig dr nagot helt annat
an att jobba i motvind. Bland hyresgdsterna finns
mingder med goda idéer och erfarenheter som all-
tid ska tillvaratas. Tank att det finns kunder som
stiller upp och jobbar for sitt och bolagets bista.
Dessa ménniskor dr unika och ska behandlas pa
bésta tinkbara sitt. Jag tror sjdlv att det dr i dessa
sammanhang som smé nyheter forst kan plockas
upp och som langt senare blir stora branschpaver-
kande forandringar.

Oftast dr kunderna minst lika kostnadsmedvet-
na som vi och det springer séllan ivdg i pengar. Det
vi ska tidnka pd infor nista hyresgistsamarbete dr
att sitta av ordentligt med resurser och bygga upp
en egen hemsida kring projektet dér all informa-
tion finns atkomlig. Att jobba tillsammans med
hyresgdsterna ger verklig kunskap som gor att pro-
jekten blir battre an om vi sjdlva kor vart eget race.
Diremot behover vi se Over sd att vi ger rétt service
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och arbetar effektivt. Det kan innebira att tiden for
felanmalan ska d@ndras och att vi organiserar arbe-
tet annorlunda.

En lyckosam atgérd som vi fortsitter med 4r sam-
arbetet med Hyresgistféreningen och »bokonsu-
lenten«. Har har vi skapat en egen vdg som nu ko-
pieras av manga.

Alla vara kundenkiter bryts ner till respektive for-
valtare och omrade. Dessa ska sedan drligen pre-
senteras for vara hyresgister och kommunala verk-
samheter. Vid sddana tillfdllen finns mojligheter att
bygga samsyn om atgirder och prioriteringar som
gor resan enklare.

Eksjo Kommunfastigheter ska varje ar genomfora
fastighetssyner som dokumenteras och stims av
med verksamheterna. Det som tas upp pa »listan«
ska goras och vid dessa tillfillen ska man ga runt och
bedoma savil utsidan som insidan.

D> En sak som dr tabu dr att sdga ndgot som
sedan inte infrias. Det vi sdger ska gilla

och kunderna ska kunna lita pd oss. <€

Det vi mdste vdssa oss pd dr att informera berérda
hyresgdster om dtgiarder som ska ske i husen. Detta
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blir en viktig uppgift for vara forvaltare, att alltid
tanka pa kunderna nir vi gor olika férandringar i
husen.

En sak som ir tabu ér att siga ndgot som sedan
inte infrias. Det vi sdger ska gilla och kunderna ska
kunna lita pé oss. Att ha god trovirdighet dr viktigt.
Det gor ocksd jobbet littare. Det innebir en tdt dia-
log och att vi hela tiden &r pa tarna och informerar
om vi fir dndrade planer. Om kunderna ringer mig
ar det ett sikert tecken pa att nagot dr galet och da
kommer jag agera kraftfullt. Alla vara verksamheter
och hyresgister ér taliga och har fordragsamhet med
misstag, men ska alltid ha korrekt och uppriktig in-

formation.

-
En felanmilan registreras och blir dérefter en arbetsorder
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Alla felanmélningar som inkommer ska registreras
och bli en arbetsorder. Jag vill f& bort handpaligg-
ningen och skrivna lappar. Nu har vi alla tinkbara
system som stodjer och hanterar detta. Vi far kon-
troll och kunskap om vilka problem vi har och om
vi kan samordna inkopen pa ett klokare sitt &n idag.

I mitt eget liv sa har jag alltid fast stor vikt vid
statistik och fakta for att forstd allmanna trender och
tendenser. Det ér forst ndr vi ser ett monster som vi
kan sdtta in ratt atgiarder. Darfor ska vi alltid samla
in information fran vér verksamhet och dra slut-
satser som bygger pa brett underlag — hir finns all-
tid kllor till fornyelse.

En nygammal sak som vi ska aterlansera &r vér
interna TV-kanal som ndr alla vara bostadshyres-
gister som jag tidigare namnt. Hér kan vi berdtta
om lokala nyheter som péaverkar vira hyresgister.
Syftet dr att »spegla« hemsidans funktion och dra
nytta av denna investering.

Vi ska ocksa skapa fler samlingslokaler for vara
hyresgister. Idag dr véra lokaler i Stocknis, Kvarnarp
och Snickaren vil nyttjade och anvinda av vara hy-
resgaster.

Det bdsta som skrivits om service har skrivits av
professor Rickard Norman. Hans poidng dr att ser-
vicen dr det viktigaste konkurrensmedlet.
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Vir alla kunder i olika ssmmanhang. Alla mér-
ker vi om ndgon anstringer sig det dar lilla extra for
oss. God service syns och kénns. Sjélv blir jag glad
av god service och av minniskor som verkligen an-
stranger sig. Att bry sig dr att forsta situationen fran
kundens sida. Nir alla saker tenderar att bli likvir-
diga, blir service, relationer och varumirket det som
skiljer en leverantor fran en annan.

Strategi medarbetare
— fordndrad foretagskultur

tt siga att medarbetarna ar foretagets viktigaste
tillgang &r ingen Gverdrift. Det hoppas jag har
framgatt. Det dr individuella personer som péaver-
kar och fordndrar foretag. Darfor dr rekryteringen
en av de viktigaste arbetsuppgifterna som finns.
Ritt personer kan dndra spelreglerna och spelplanen
som gor att nya virden uppstar.

Hos oss giller att medarbetarna ska std i centrum.
Vi stér for allas lika virde och bejakar jamstalldhet
och mangfald som en viktig del i att bli en attraktiv
arbetsgivare. Det innebir att vi ska oka andelen
kvinnor inom fastighetsskotseln och méleriet och
personer som har utldndsk bakgrund i bada bolagen.

102



FRAMTIDSPROGRAM

Att sitta medarbetarna i centrum handlar ocksa
om att vi ska ha en bra arbetsmiljo och starka vir-
deringar som alla respekterar. Vi ska bli tydliga med
att framhélla vinskap, respekt for varandra och ett
gott kamratskap i bada bolagen. Den gamla étskill-
naden mellan Ebo och Ekfab ska suddas bort helt
och hallet. Vi dr ett gemensamt foretag med tva
verksamhetsomraden och inget annat. Jag kommer
att hugga tag i denna fraga och det som inte fir fore-
komma é&r skitsnack om varandra. Den dagen jag
uppticker detta blir det skriftlig varning omedel-
bart oavsett vem det &r.

Det rdder nolltolerans kring véra arbetstider och
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att vi respekterar tiderna for raster som vi kommit
Overens om. Samtliga medarbetare ska registrera
sin arbetstid, med undantag av de som har all 6ver-
tid inlost. En viktig del i denna medarbetarstrategi
handlar om information och styrning.

En nyhet &r att jag under perioden ska inféra en ny
ledningsgrupp som triffas en géng i veckan och dis-
kuterar 6vergripande processer. Samtliga arbetsledare,
vice VD och jag sjélv ska ingd hir.

Teknikgruppen ska ledas av byggansvarig och besta
av samtliga arbetsledare och ha mote tvd ganger per
ménad och dessa protokoll ska vara tillgingliga pa
intranitet. Just intranitet ska bli ett aktuellt och an-
véant forum for alla. Arbetsplatstriffar ska ske en gdng
per manad da vi gdr igenom styrelsematerialet. Detta
material ska ocksd vara tillgangligt pa intranitet. Nar
respektive arbetsledare har sina arbetsplatstriffar gér
man snabbt igenom detta material vid sidan av prak-
tiska fragestallningar. Mdnadsinformationen ska na alla.

Varje arbetsledare ska ha en egen handlingsplan
for vad som ska hianda pé kort och ldng sikt for sin
avdelning. Denna ska vara vil forankrad och god-
kind av mig.

Sedan forra planen infordes 2009 har vi okat
vara loner mer 4n vad loneavtalen och kommunen
gjort. Detta ska vi fortsitta med om prestationerna
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fortsitter pd samma nivd. Ddremot ska vi infora
tydliga lonekriterier som gor det enklare och mer
objektivt att sdtta loner.

En milstolpe blir att sjosétta en ny forvaltarorga-
nisation som ska fungera pd ett nytt sitt. Vara for-
valtare ska ta ett 6kat »dgaransvar« och driva sina
bostads- och fastighetsomraden som egna aktiebo-
lag med storre ansvar for underhall, renoveringar,
ekonomi, miljo, teknik, kundundersékningar, upp-
handlingar, fakturakontroll, hyresgist- och verksam-
hetstraffar.

Grunden for denna forindring ér att alla f.d. fastig-
hetsansvariga har genomgitt en ettdrig forvaltar-
utbildning som ér certifierad. Ndr forandringen &r
genomford sd har organisationen decentraliserats
fullt ut.

Varje ér ska alla arbetsledare ha genomfort doku-
menterade utvecklingssamtal och lonesamtal med
sina medarbetare. Vid dessa tillfillen ska man dis-
kutera rollen, arbetsinnehallet och utvecklingsmoj-
ligheter.

Samtliga arbetsledare ska erbjudas kontinuerlig
kompetensutveckling inom sitt omrade.

Samtliga medarbetare som har budgetansvar ska
ha tillgang och atkomst till ekonomisystemet. Hir
kommer flera utbildningsinsatser att ske.
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)) Viska... tillhéra de bolag

som satsar mest pd medarbetare. <

Vi ska lidgga stora resurser pa utbildning och kun-
skapsuppbyggnad och tillhora de bolag som satsar
mest pa medarbetare. Varje medarbetare ska ha minst
10000 kronor i budget per ar for relevant forkov-
ran. Den bdsta utbildningen 4r om den kan ske i
Eksjo och for fler medarbetare samtidigt. Da blir
det bade mer kostnadseffektivt och en bittre inlar-
ning nér fler deltar som kan samtala vidare.

Foretaget ska stimulera en god friskvard. Arligen
avsdtts 3000 kronor per medarbetare for att gora
det littare att hélla igdng kroppen. Malet &r att ha
lag sjukfranvaro som ligger under en procent och
dé och déd gora gemensamma friskvardsaktiviteter
som exempelvis stegtivlingar.

Foretaget ska erbjuda samtliga medarbetare en
god foretagshilsovard som sker en géng per ar. Har
ska alla erbjudas ett brett program med fokus pé att
forebygga sjukdomar och ohilsa.

Alla nyrekryteringar ska genomgd externt person-
lighetstest som ett komplement till vart eget urval. Vid
tillsattningar av nya tjanster ska dessa alltid utannon-
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seras pd den 6ppna marknaden. S har det inte alltid
varit men detta dr en ny regel i denna framtidsplan.

Bolagen har cirka 20 fordon. I varje bil installeras
en digital korjournal efter samrad med de fackliga or-
ganisationerna. Detta ar alltsa ett stod och en forenk-
ling som gor administrationen kring bilarna littare.
Vi far bittre dokumentation som efterlysts av véra
revisorer.

En modern och digital forslagslada inréttas pa bada
bolagen. Infor varje styrelsemote avsitts tid for att dis-
kutera olika initiativ som dykt upp hos medarbetarna.

Alla dokument som berér medarbetarna ska ar-
ligen ses Over sa att man jobbar med aktuella och
andamalsenliga underlag. Exempelvis ska fastighets-
dimensioneringen, komponentredovisningen, arbets-
beskrivningar, grinsdragningslistan med mera gran-
skas.

Bobinen
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Strategi ekonomi - digitalisering

och kunskapsspridning

konomin &r foretagets blodomlopp och det som

sitter grianser for vad som dr mojligt att gora.
Att alla dr insatta i sambanden och forstar ekono-
min dr avgorande nér vi decentraliserar det ekono-
miska ansvaret till forvaltarna. Ekonomiavdelning-
en tillsammans med arbetsledarna far dérfor en
central roll att informera om hur systemet hianger
samman och ska anvidndas.

Ekonomin ska alltid prioriteras och skotas nog-
grant precis som det gors idag. Bolagen ska ha bra
marginaler och buffertar som gor att vi har hand-
lingsutrymme att forverkliga vara idéer. Att jobba
med ekonomi handlar om att hushélla och utveck-
la resurser. Som bolag ska vi alltid férknippas med
en vilskott ekonomi som motsvarar dgarens av-
kastningskrav och konsolideringskrav. Begreppet
vilskott dr viktigt for mig.

Varje manad med undantag fran januari och juli
analyserar vi védra resultat, att vi foljer var budget,
gor det som vi sagt och har kontroll pa vara inves-
teringar och kapitalbehov. En bra ordning som gor
att vi har greppet och 6verblick. Pé detta sitt kan vi
snabbt ingripa om ndgot haller pa att spéra ut.
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Nir det giller Eksjo Kommunfastigheter ska vi efter-
strava att stiarka likviditeten och minska péd check-
krediten.

Det nya redovisningssystemet K3 kommer under
perioden att forfinas ytterligare. Det nya &r att un-
derhéllsplanen och investeringsplanen utgdr fran
komponentredovisningen. Dirmed &r det viktigt
att vi héller linjen och gor det som ska bytas ut och
inte dndrar ndgot under I6pande ar. Varje r sker en
analys av »fastighetskorten« i K3-systemet.

Genom den nya komponentredovisningen in-
tegreras ekonomi och teknik vilket 4r helt nytt for
bostadssverige. Det blir ett konkret uttryck for den
ldrande organisationen. Déir man ldr sig av varandra.

En grundlinje de kommande &ren &r att digitali-
sera ekonomiprocessen sd att man undviker hand-
példggning och anvinder ekonomi- och fastighets-
systemets funktioner fullt ut.

Ett led i detta &r att infora scanning av fakturor.
Detta skapar en béttre kontroll och innebér en snab-
bare fakturahantering. Processen ska vara fullt ge-
nomford och fungera i mitten av perioden.

En ny kodplan tas fram under perioden som ut-
gdr fran grundliggande ekonomisk EU-standard och
som gor det enklare att jamfora oss mot andra.

Nya resultatrapporter tas fram till bland annat
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forvaltarna. De behover information om allt lopande
underhall 1 sina omraden, driftskostnader och deras
egen reparationsbudget. I princip ar deras gréins drifts-
nettot.

Budgetprocessen ska utvecklas ar frdn ar och
anvindas som ett bra tillfille att stirka kunskapen
och informera om de ekonomiska sambanden for
alla som har budgetansvar.

Vi kommer att skota Itolvs ekonomiservice under
hela perioden.

Jag kommer ocksd att ldgga ut alla utrednings-
uppdrag och analyser pa ekonomiavdelningen som
ska driva och genomfora dessa nir de har ekono-
miska effekter pa bolagen.
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Strategi processer/rutiner
- effektivitet och stod

tt ha bra rutiner ér bland det bésta man kan ha.
Det gor att man vet vad man ska gora och man
kan koncentrera sig pa de viktigaste frdgorna.

En genomgripande forindring dr inforandet av
FR 2000, ddr vi ska beskriva alla vara processer och
skapa mal for hur vi ska forbattra dessa.

FR 2000 innehéller fem delsystem som avser ett
miljoledningssystem, ett kvalitetssystem, ett arbets-
miljosystem, ett brandsystem och ett kompetens-
system. For varje omrade sker kartliggningar av
vad vi gor och hur detta gér till.
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Detta system kommer att paverka alla medarbetare
och alla ska delta i detta arbete. Ndr detta dr klart ska det
granskas av externa revisorer som ska kunna f6lja
vara processer och se om vi uppfyller vara malstt-
ningar och leveranser. Detta blir faktiskt en egen in-
ternkontroll av vara arbetssitt.
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Systemet ska ligga i en webbaserad IT-miljo som
gor att alla har dtkomst till dessa delar. Vi ska ny-
rekrytera en person som blir milj6- och kvalitets-
ansvarig och som skoter detta system. Har handlar
det om dagliga uppdateringar och att folja upp olika
delar i verksamheten sa att vi har aktuell och korrekt
information.

Nir detta dr klart har bada bolagen fétt en efter-
lingtad struktur som gor det littare att slussa in nya
personer i vir verksamhet. Det kommer att bli mycket
arbete den saken ér klar.

Nir fel eller avvikelser intréffar kan vi gd tillbaka till
processen och se vad som dr problemet och vilken
losning som dr lamplig. Alla processer sammanfat-
tas i konkreta processkartor som visar vad vi gor
och hur detta gar till. Detta arbete kommer att med-
fora mangder med innovationer och nyheter som
ar till gagn for verksamheterna.

Varje ar ska vi trots detta system utfora egenkontroll
med hjilp av extern revisor. Vi bor granska omraden
som handlar om réttvisa mellan medarbetare och
var egen foretagskultur.

VD ska utvdrderas en ging per ar utifran VD-
uppdraget av ordféranden i respektive bolag.

Styrelsen ska utvirderas en ging per ar utifrdn
dgardirektivet av lekmannarevisorerna.
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All aktivitet som sker i »driften« ska ha en spe-
cifik arbetsorder. Det far inte inledas ndgra affirs-
transaktioner om inte en arbetsorder dr upprittad.
Uthyrningskon bor moderniseras under perioden
sd att kunderna sjdlva gor mer eget arbete.

Ritt hyra, det vill sdga att man har differentiera-
de hyror i varje omrade har inletts och pagar.

Utbildning inom bemotandehantering ska ske
med alla medarbetare sa att vi ar uppdaterade kring
mangfaldsfragor och etnicitet.

Varannan mdnad sker en storre uppdatering av
var hemsida och tre ganger per dr utges hyresgist-
tidningen »Pa Tapeten«.

Avslutningsvis ska vi jobba aktivt med tydliga
och avgriansade projekt och projektledning, unge-
far som ett modernt konsultforetag gor. Vi ska bli
bittre pd att bedoma tidsatgdng och vad saker och
ting kostar. Den som jag utser som projektledare
ska halla ihop projektet och avrapportera till mig.
Direfter avgor jag vem eller vilka som ska rapportera
i styrelsen.
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Summering
— framtiden dr vir underbara framtid

en hdr framtidsplanen blir inte till av sig sjdlv.

Det krivs otroligt mycket tankar och genom-
forandekraft for att fa alla bitar pa plats. Men vi har
visat med forra planen att vi kan och till och med
overtriffar vara planer. I denna plan handlar det
om oss som ménniskor, du och jag. Det dr vi som
ska gora »hantverket« sd vil att det blir ett méster-
skap i sitt utforande och vicker uppskattning fran
andra.

Niér vi samarbetar och jobbar tillsammans sd skapar
vi ndgot som &r sa mycket storre an den egna personen.
D4 kommer mognaden och utvecklingen som ett
brev pa posten. Da kan inget stoppa oss, da blir vi
faktiskt ostoppbara. En sak som dr viktig i all fore-
tagsledning dr att bena ut att vi gor rétt saker och
att dessa saker gors pa ritt sitt. Det dr alltsd tva delar
som handlar om effektivitet och produktivitet. Tva
nyckelbegrepp som vi ska jobba benhart med och
som avgor bolagens framgang.

All foretagsledning handlar till syvende och sist
ocksd om att skapa hallbara resultat 6ver tiden och
att bryta ny mark eller utveckla sin bransch. Aven
hir handlar allt om dig och mig. Det dr om oss som
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ménniskor det handlar om. Och dd krévs att vi har
réitt roller, utbildning, coachning, erfarenheter, ut-
manande arbetsuppgifter, rattvist system och en
god foretagskultur. Allt handlar om att f& varje in-
divid att ma bra och dra at samma héll. D4 kom-
mer kraften och utvecklingen naturligt.

D)) Att kunna locka fram det bésta ur
var och en dr vad modernt ledarskap
handlar om. Att forstd att vi mdnniskor
drivs av kdnslor, drommar och
ambitioner och hur dessa delar kan
kopplas till bolagens mdl och végar. <

Hela planens fokus dr dérfor att sitta medarbetarna i
forsta rummet och att det r hérifran som de extra-
ordinira insatserna skapas. Lyckas vi med denna process
s kommer vi att fa overlagset flest nojda kunder och
bista tdnkbara ekonomi. Det dr sa marknadslogiken
fungerar.

Att kunna locka fram det bdsta ur var och en dr
vad modernt ledarskap handlar om. Att forstd att
vi médnniskor drivs av kidnslor, drommar och ambi-
tioner och hur dessa delar kan kopplas till bolagens
madl och vigar. Hir handlar det inte om att mani-
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pulera ménniskor utan att dppet och érligt forklara
samband och hur vi kan jobba med varandras styr-
kor och talanger for att nd vara mal.

Denna framtidsplan &r alltsé en kollektiv produkt.
Jag har visserligen fort ordet i boken och visst blir
det mycket kring min egen person. Men jag dr en
person i orkestern och styrelsen har varit mycket
aktividessa diskussioner. Jag vill ocksa hylla alla som
sliter och kidmpar i det tysta och utan ndgra stora at-
hévor.

Nir vi nu tar sats for denna plan sd har vi ett bra ut-
gangsldge. Mdnga saker dr pd plats dven om ménga
saker ska ldggas till, andras och moderniseras. Vi ska
aldrig sld oss till ro utan ska hela tiden ifragasitta
och se om vi inte kan gora saker och ting bdttre.
Men vi ska aldrig glomma bort att vi gor en fantas-
tisk resa. Att vi dr duktiga i botten och har skapat
bolag som manga anvinder som modell f6r bran-
schen.

I framtidsplanen siktar vi hogt nu. Vi gor inga
kompromisser utan gar for att bli bast i branschen.
Det kan lata kaxigt och som vi saknar sjélvinsikt,
men vi har fullt med 6dmjukhet i organisationen.
Jag kdnner faktiskt att vi just nu har denna kapaci-
tet och allt inom oss. Vi dr ett starkt lag som faktiskt
kan hivda oss inom vilket omrade som helst och
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dé behover vi inte be om ursékt eller inte ta for oss.
Det dr néstan tjanstefel att inte ta denna chans och
sitta rejalt hoga mal och strategier nér vi har for-
mdgan. D3 ar det bittre att skrota jantelagen och
ha forbaskat roligt och inte halla tillbaka vara am-
bitioner.

Perioden 20152019 kommer dirfor att priglas
av hog arbetsborda och tuffa utmaningar. Men jag
vagar lova att det ska bli vdr basta period i vart yrkes-
verksamma liv. Vi ska tillsammans skapa ndgot som
ingen annan gjort och gora det med kvalitet. Vi ska
uppfinna nya foreteelser inom bostads- och fastig-
hetsbranschen som inte finns idag. Vi ska jobba
med en hog grad av entreprendrskap och uppna vér
vision dir vdr kommun ska stirkas och utvecklas.
Detta kommer skapa bade personlig lycka och gladje.

Planens framtidsdelar handlar ocksd om att viga
gora det som ingen gjort. Alltsa att vaga ga fore och
16sa problem pa ett helt nytt sitt. Det vi ska bli batt-
re pa dr att dokumentera och »programmera« vira
bolag sé att vi bygger upp olika typer av struktur-
och informationskapital i bolagen sa att inget for-
svinner med att ndgon enstaka person slutar.

Skilet till att det finns foretag ér att det édr en ef-
fektiv arbetsfordelning och att samarbetet ar effek-
tivare dn att var och en ska l6sa sina egna uppgifter.
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Dirfor ar det bra att man bygger upp informations-
bibliotek som gor att samarbetet blir 4nnu bittre.

Ett steg i denna riktning édr infoérandet av nytt
ledningssystem.

Nir vi nar fram till 2019 sd kommer vi att kunna
titta tillbaka pa en enorm scenforidndring och en
enorm resa som vi tillryggalagt. Prata om jorden-
runtresa. Just nu star vi pd kajkanten och tittar pa
skeppet. Om ett antal ar dr vi tillbaka med helt nya
och livsavgorande insikter och perspektiv. Allt vi ger
till bolagen kommer vi att fa tillbaka. Det ska lona
sig att gora bra prestationer och kriga for sin flagga.

Klubbmirket eller foretagsmirket, ska sitta nira
hjartat och vi ska spela for bolagen. Da blir det match
pa riktigt.

Hittills har vi alltid lyckats hélla ihop ekonomin
trots intensiva byggprojekt, renoveringar, utbildnings-
program, foridndringar i organisationen, inkop av
ny utrustning och maskiner etc. Detta ska vi vdrna
om. Ekonomin &r hjértat och har ska vi se till att
resultaten, dgarkraven och védra ekonomiska mél
alltid infrias. Detta 4r min egen lag.

Ar det ndgot som aldrig fér intriffa, s& dr det att
vi gamblar med ekonomin. Ekonomin ska domine-
ras av kontroll, férutsigbarhet och riskminimering.
Den tummar vi aldrig pa.
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Ingvar Kamprad sa en gang i tiden att det mesta ar
annu ogjort. Det haller jag helt med om. Varje period
utvecklar sina egna innovationer och arbetssitt och
det finns inga grinser for vad man kan astadkomma.

Vir totalprestation for hela perioden ir att:
Bli Sveriges bista fastighetsbolag
Bygga hundratals lagenheter
Skapa framtidens skollokaler

Ha flest nojda medarbetare och kunder
av alla fastighetsbolag

Bli ledande bolag inom miljoomradet

Tack for ordet!
Thorbjorn
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Hirmed bekriftas att styrelserna i Eksjobostader och
Eksjo Kommunfastigheter stiller sig bakom och fast-
staller den gemensamma framtidsplanen for 2015-2019.

Eksjo den 1 januari 2015
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LITTERATUR

—den untka tréistfden

Eksj6 &r en fantastisk plats och kulturmiljé att vistas i.
Har fljer ett urval av bécker f6r den som vill inspireras och lisa
vidare om staden och kommunents tillblivelse och utveckling.
Lars Hagberg, Eksjo 1700-tal
Lars Hagberg, Eksjo 1800-tal
Lars Hagberg, Eksjo 1900-tal

Jean Silfving, Eksjé socken och stad
under medeltiden och Vasatiden

Jubileumsboken Eksjé 500 dr
Jubileumsboken Eksjé Goo dr

Smaféretagarna i Eksjo — Hantverksforeningen,
Mellan hantverk och hightech

Lennart Grandelius & Jan Agertz, Gd och se i Eksjé

Lennart Grandelius kompendium,
Kulturhistoriskt handlingsprogram fér Eksjo stad

Signe Aschan, Uppteckningar fran Eksjo



