BromollaHem
AB Bromoéllahem, styrelseprotokoll nr 4/19
Protokoll fort vid sammantrade med styrelsen i AB BromoéllaHem, §§ 35-45

Plats och tid: den 18 oktober 2019 mellan klockan 14.00-17.00 i Sparbankshallens
konferensrum i Bromolla.

Narvarande:
Linda Vabro, Ordférande Anders Brothlin, VD
Asa Hammarstedt, Vice ordférande Ida Frank, Ekonomichef

Ola Rosqvist, ledamot

Patrik Ottosson, ledamot

Kjell Nylander, suppleant, ersatter Leif Dufva ordinarie ledamot
Bengt-Olof Bengtsson, suppleant

§ 35 Val av ordférande

Till ordférande fér motet valdes Linda Vabro.

§ 36 Sammantradets 6ppnande, godkinnande av dagordning

Linda Vabro forklarade sammantradet 6ppnat, dagordningen godkindes. Ordinarie ledamot,
Leif Dufva inte ar narvarande. Kjell Nylander ersatter han och det konstaterades att styrelsen
ar beslutsfattande.

§ 37 Val av justerare och sekreterare

Patrik Ottosson utsags att jamte Linda Vabro justera protokollet. Linda Vabro delegerar sin
justering av protokollet till Vice ordférande, Asa Hammarstedt. Till sekreterare for métet
valdes Ida Frank.

§ 38 Féregaende motes protokoll

Foregdende motes protokoll godkindes.
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§ 39 Ej verkstillda beslut (bilaga 1)

-Fastighetsforsaljning, del av képmannen 9.
-Inglasning av balkonger Ivéstrand.
-Parkeringsvakter/Se 6ver parkeringar 6verlag i fastighetsbestandet.

§ 40 Informationsiarenden
Anders Brothlin informerade om féljande drenden;

e Pagaende verksamhet och prognos for 2019

e Upplagg verksamhetsplan 2020

e Hyresférhandlingar 2020

e Foérhandlingar kring kdpeskilling for Lugnet 9

e Pagdende samtal kring Képmannen 9/Gallerian

Styrelsen mottog informationen.

§ 41 Langsiktig verksamhetsplan 2020-2022 (bilaga 2)

Anders Brothlin gick igenom forslaget till langsiktig verksamhetsplan 2020-2022 enligt
bilaga 2.

Styrelsens beslut

Styrelsen beslutade faststalla Langsiktig verksamhetsplan 2020-2022 enligt bilaga 2.

§ 42 Langsiktig investeringsplan 2020-2022 (bilaga 3)

Anders Brothlin gick igenom forslag pa skrivelse enligt bilaga 3 till kommunstyrelsen gallande
langsiktig investeringsplan 2020-2022.

Styrelsens beslut

Styrelsen beslutade faststalla skrivelsen till kommunstyrelsen enligt bilaga 3 géllande
Langsiktig investeringsplan 2020-2022.

§ 43 Budget 2020 (bilaga 4)
Ida Frank gick igenom inriktningen for budget 2020 enligt bilaga 4.

Styrelsens beslut

Styrelsen beslutade faststalla inriktningen for budget 2020 enligt bilaga 4. \/?
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§ 44 Ovrigt

Anders informerade om detaljplanen gallande Fjilkingegatan och att bolaget fatt i uppdrag av
kommunstyrelsen att ta fram en policy géllande huskurage.

Kjell Nylander har blivit kontaktad av en hyresgast pa Faladsomradet gillande trakasserier och
det konstaterades att det ar upp till hyresgasten sjilv att polisanmala.

§ 45 Métets avslutning

Linda Vabro forklarade motet avslutat.

Gz Trad. .%/z Yl Q&h@‘oﬁ_

Ida Frank Linda Vabro gm Asa Hammarstedt Patrik Ottosson
sekreterare Ordférande justerande
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Bilaga 1

BromollaHem

Ej verkstallda beslut

Protokoll Beskrivning
4/17 §45 Fastighetsforsaljning
9/18 §82 Inglasning av balkonger Ivostrand

Se Gver parkeringarna i fastighetsbestandet

M
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Bilaga 2

BromollaHem

Langsiktig verksamhetsplan
2019-2022
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Sammanfattning

Denna langsiktiga verksamhetsplan (LVU) omfattar AB BroméllaHem (Bolaget) och dess verksamhet.
Dokumentet ar ett ramverk for bolagets langsiktiga utveckling. Som sddant utgér LVP utgangspunkt
for styrelsens arbete och bolaget verksamhetsplan (VP).

Huvuduppdrag for bolaget dr att, inom ramen for allmannyttan syfte och kommunallagens
lokaliseringsprinciper, gemensamt med kommunen géra Bromalla attraktivt att bo, leva och verka i
samt att skapa tillvaxt. Verksamheten skall bedrivas enligt affarsmassiga principer dar bostader i olika
standard och prislagen bade i befintligt bestand och i nyproduktion ska erbjudas for att tillgodose
olika malgruppers behov av boende.

Viktiga utmaningar for bolaget ar att

e Oka bolagets avkastning, reinvesteringstakt och kundnoéjdhet

e Infora effektiva processer for hantering av planerat fastighetsunderhall, oplanerat underhall
och reparationer

e Infora systematisk hyressattning

e Bidra till att minska klimat- och miljopaverkan

Bolagets vision - ”Vi mojliggor ett attraktiv Bromolla kommun”

Bolagets verksamhetsidé - ”Vi ska till invanare och naringsidkare i Bromélla kommun genom ett
affarsmassigt och personligt arbetssatt erbjuda attraktiva bostader och lokaler”

Onskat lage ar 2022

e Bolaget avkastar 5% pa nettoomsattningen

e Hyresintdkter har 6kat med 3 % eller nettoomsattningen till 93 MSEK

e Pdverkbara fastighets- och personalkostnader har minskat med 10 % eller 5,8 MSEK

e Eget kassaflode finansierar I6pande reinvesteringar och oplanerat underhall och reparationer

e Forsdljning av fastigheter har minskat underhallsskulden med 25 %

e Enkundndra och kostnadseffektiv fastighetsorganisation med 6kad byggteknisk kompetens
har inforts

e Egen fastighetsorganisation utfér huvuddelen av oplanerade fastighetsunderhall och
reparationer boenden och affarslokaler samt fastighetsskotsel

e Hogre effekt uppnas av de resurser som avdelas for fastighetsunderhall

e Systematiskt arbetsmiljoarbete ar operativt.

Bolagets fokuserar pa affarsutveckling, verksamhetsutveckling och marknadskommunikation.
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Inledning

Denna langsiktiga verksamhetsplan (LVU) omfattar AB BromollaHem (Bolaget) och dess verksamhet.
Dokumentet ar ett ramverk for bolagets langsiktiga utveckling. Som sadant utgor LVP utgangspunkt
for styrelsens arbete och bolaget verksamhetsplan (VP).

LVP ska omfatta det pagdende verksamhetsaret och de tre kommande aren. Bolaget bryter parallellt
ner LVP till en VP, som ska omfatta pagaende och kommande verksamhetsar.

Denna LVP galler tillsvidare och den ska 6verses arligen.

Uppdrag

Grunden for bolagets omfattning och avgransningar ar bolagets bolagsordning.

Omfattning
Bolaget ska
e fOrvdrva, avyttra, aga, bygga, forvalta och upplata fastigheter och tomtratter
med bostader, affars-, industri- och kontorslokaler, byggnader for kommunal
service och dartill horande kollektiva anordningar
e iallmannyttigt syfte och med iakttagande av kommunallagens
lokaliseringsprincip framja bostadsforsorjningen i Bromdlla kommun och
erbjuda hyresgasterna mojlighet till boendeinflytande och inflytande i bolaget
e erbjuda bostader i olika standard och prislagen bade i befintligt bestand och i
nyproduktion for att tillgodose olika malgruppers behov av boende
e bedriva sin verksamhet utgaende fran varumarket Broméllahem, som aktivt ska
marknadsforas i och utanfor kommunen.

Bolaget kan bedriva liknande byggnads, forvaltnings och driftuppdrag fér annan
uppdragsgivares rakning inom Bromolla kommun.

Avgransningar
Bolaget ska ge fullmaktige mdjlighet att ta stallning i beslut dar verksamheten ar av
viktig principiell betydelse eller av stérre vikt.

Exempel pa fullmaktiges beslutsomraden ar:
e Investerings- eller forsdljningsbeslut av storre omfattning med langsiktig
vasentlig inverkan pa bolagets ekonomi eller verksamhet
e Planer som galler ny eller vasentligt andrad inriktning av bolagets verksamhet.
e Fusion av foretag, forvarv av foretag, bildande av dotterbolag eller 6verforing av
bolagets verksamhet pa dotterbolag

Den som uppbar forsérjningsstdd i annan kommun ska inte tilldelas ndgon lagenhet i bolagets
fastigheter.
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Sarskilda krav
Grunden for de sérskilda kraven pd bolaget, utéver det som framkommer under punkten omfattning,
ar agardirektivet.

Bostadsutvecklingen ska ske i omraden som efterfragas av marknaden och som ligger i
intresset for att 6ka kommunens attraktionskraft. Hela fastighetsbestandet ska halla god
kvalitet och underhallas for att vidmakthalla sina viarden. Verksamheten skall bedrivas
enligt affarsmassiga principer.

Bolagets langsiktiga finansiella mal, matt som ett genomsnitt éver en rullande
tolvérsperiod ska understddja god Ionsamhet, finansiell stabilitet och investeringar utan
dgartillskott sa att agarens risktagande minimeras och kommunkoncernens
kreditvardighet som helhet uppratthalls. Bolagets resultat efter finansposter ska uppga
till minst 5 % av nettoomsattningen senast vid utgangen av ar 2022.

Bolaget ska aktivt arbeta for att reducera den totala energiférbrukningen och 6éverga till
fornyelsebara energikéllor samt i 6vrigt medverka till att kommunens lokala miljomal ska
uppnas.

Bolaget ska sakerstalla lokaler for dldreboende och gruppbostéder.

Bolaget ska verka for att sakerstalla att bostadsbesténdet bidrar till kommunens
langsiktiga mal om 6kat antal invanare fér hela kommunen.

Bolaget ska lagga anbud pa kommunens upphandlingar av bostadsforsérjningsatgarder

Bolaget ska
e arligen i mars tillstdlla kommunstyrelsen en internkontrollplan fér innevarande
verksamhetsar

e arligeniapril redovisa en forvaltningsberéttelse, som kan laggas till grund for
lekmannarevisorernas granskning och kommunstyrelsens uppsikt. Den ska
beskriva hur verksamheten bedrivits och utvecklats utifrén bolagsordning och
agardirektiv

e arligenioktober tillstdlla kommunstyrelsen en verksamhetsplan och en
langsiktig investeringsplan.
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Verksamhetsbeskrivning

Verksamhetens forutsattningar

Bolaget ar ett heldgt bolag till Bromolla kommun och har sitt huvudkontor i Bromdlla. Bolagets
marknad ar Bromdlla kommun och dess naromrade. Bolaget driver uthyrning och forvaltning av
fastigheter i Bromolla, Gualov, Nasum och Valje.

Bolaget har

e 52 fastigheter med 1022 lagenheter
e 48 lokaler
e 135 hyresaviserade garage och 205 hyresaviserade parkeringsplatser

Organisatoriska forutsattningar
Verksamheten drivs med en gemensam VD tillsammans med Bromdélla Energi och Vatten AB och
Bromolla Fritidscenter AB.

Bolaget har 17 anstallda som

e Hanterar ekonomi, forvaltning och skotsel av fastigheter, samt kundtjanst
e Sdljer ekonomitjanster, kommunikation-/medietjanster, samt bemannar Sparbankshallen
med hallvard till Bromolla Fritidscenter

Bolaget kdper verksamhetsledning, teknik- och IT-tjanster av Bromdlla Energi och Vatten.

Drygt 15 tjanster ar avdelade for bolagets verksamhet, drygt tva tjanster saljs till Bromalla
Fritidscenter och bolaget kdper drygt en halv tjanst av Bromalla Energi och Vatten.

Ekonomiska forutsattningar
Underlag for de ekonomiska forutsattningar ar den budget som fastlagts for budgetaret 2019.

Sammanstallning bolagets ekonomiska forutsattningar

Tkr Kommentarer
Nettoomsattning 85041 | Grunden for avkastningskravet
Ovriga intdkter 360
Summa intakter 85401
Fastighetskostnader 45010
Bruttoresultat - 40391
Ovriga kostnader - 27516
Rorelseresultat - 12875
Réntekostnader - 11620
Resultat efter finansnetto 1255
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Underlag for sammanstallningen av kostnader

Hyresintdkter Tkr Kommentarer
Bostader 60 240 | Paverkbar genom att vi driver igenom
Lokaler 23708 | hyreshdjning
Garage o p-platser 372
Hyresbortfall
Bostader - 380 | Lagt bortfall dvs inte paverkbar
Lokaler -218
Garage o p-platser -25
Ovriga forvaltningsintikter 1344
Nettoomsattning 85 041 | Ligger till grund for dgarnas
avkastningskrav
Uthyrning personal 360
S:a intakter 85401
Fastighetskostnader Tkr Kommentarer
Inhyrd fastighetsskotsel 2935 | Paverkbar
Intern fastighetsskotsel 1345 | Inte paverkbar
Reparationer invandigt 4 450 | Paverkbar
Reparationer utvandigt 1950 | Paverkbar
Underhall invéndigt 8550 | Paverkbar
Underhall utvandigt 3480 | Paverkbar
Uppvarmning 7 312 | Inte paverkbar
VA 5566 | Inte paverkbar
El 122 | Inte paverkbar
Renhallning 3100 | Inte paverkbar
Ovriga fastighetskostnader 4200
S:a fastighetskostnader 45 010
Personalkostnader Tkr Kommentarer
Fastighetsskotsel 4185 | Inte paverkbar
Administration 4068 | Inte paverkbar
Ovriga externa kostnader 1756 | Paverkbar
Inhyrd personal 1545 | Paverkbar
Medl.avg. och fraimmande tjanster 1430 | Paverkbar?
Avskrivningar
Fastigheter 13 058 | Inte paverkbar
Ovriga avskrivningar 85 | Inte paverkbar
Ovriga rorelsekostnader 1388
S:a dvriga kostnader 27516
| Réintekostnader 11 620 | Paverkbar om vi dterbetalar ldn
BROMOLLAHEM
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Bolaget

e Avkastar 1 % pa nettoomsattningen

e Kassalikviditet ar faktor 2,1

e Har 9 % soliditet

e Har ett hyresbortfall pa 0,7 % pa nettoomsattningen

e Har kortsiktigt paverkbara kostnader pa drygt 25 miljoner kr

Slutsatser:

e Bolaget ska pa tre ar 6ka sin avkastning med 4 % vilket innebar en 6kning pa mellan 3 - 3,5
miljoner kronor

e Bolaget kan kortsiktigt 6ka omsattningen genom hyreshéjningar eller minska externa
kostnader inom fastighetsunderhall

Riskanalys och SWOT

Overgripande riskanalys

Bolagets verksamhet pdverkas av flera typer av risker vilka paverkar méjligheterna att na uppsatta
mal, framst ekonomiska mal. Bolaget har identifierat féljande risker, som hanteras i huvudsak pa
foljande satt:

Politiska risker Administrativa risker
Nationella regleringar Administrativa fel
Skatter Kvalitet i tjanster
EU-direktiv Brister i systemstod
Hanteras genom: Hanteras genom:

e Omvdrldsbevakning e Internkontrollplan
e Branschsamarbete e  Attestinstruktion

e  Kvalitetssakring av rutiner

Affirsrisker Ovriga risker
Nya kundbehov Personal
Marknadsutveckling Media

Pris- och rantefoérandringar

Hanteras genom: Hanteras genom:

e  Omvarldsbevakning e  Systematiskt arbetsmiljdarbete
e  Finanspolicy e  Personalhandbok

e  Systematisk hyressattning e Medarbetarsamtal

e Kommunikationsstrategi/-plan

SWOT-analys ﬁ ﬁ

BROMOLLAHEM
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Styrkor Mojligheter

e Hog kassalikviditet e Digitalisering

e Tillvaxtpotential e Kundfokuserade arbetssatt

e Lokalt fastighetsbestand e Kundinriktade kommunikationskanaler
e Lokalt varumarke e  Okat samarbete i kommunkoncernen
e Hog uthyrningsgrad e  Okad samverkan och benchmarking

e God kunskap om vara kunders beteende e  Affarsutveckling och kostnadsfokus

e Nya finansieringssatt av bostadsbyggande

Svagheter Hot

e Lagsoliditet e (Okade rantor

e HOg omsattningstakt i vissa fastighetsomraden e  Negativ kostnadsutveckling i

e  Formagan att kommunicera med hyresgéster fastighetsunderhallet

e  Eftersatt fastighetsunderhall e  Konkurrens om nyckelkompetens
e  Hobga reparationskostnader e  (Okade miljokrav

e HOg belaningsgrad
e  Struktur och kompetens i fastighetsforvaltningen

Vara utmaningar

Oka bolagets avkastning

Agardirektivet stiller krav pa en avkastning om 5 % pa nettoomsattning senast ar 2022
och att fastighetsbestandet ska halla god kvalitet. Bolaget ska reinvestera och sikerstilla
anlaggningarnas varde.

En avkastning om 5 % pa nettoomsattningen innebar ett resultatkrav pa drygt 4,5 MSEK.
Bolaget avkastade ar 2018 cirka 0,6 MSEK och prognosen for ar 2019 pekar mot strax
over 1 MSEK.

Bolaget hade under de senaste tva aren en genomsnittlig hyreshéjning pa 0,75 %. Med
det avkastningskrav som bolaget ska leverera och 6kade krav pa kapital for
fastighetsunderhall &r bedomningen att det kommer att krdvas hyreshdjningar som ar
pa i genomsnitt 3 % per ar.

BHEMs marknadsposition dr 2019 dr bolaget med de lagsta hyrorna i Skane. Bolaget kan
inte fortsatta halla denna position.

Inventering av bolagets bostaders och affarslokalers status har genomfoérts och en
underhdllsplan for de narmast tio aren som sikerstéller fastighetsbestandets virde har
tagits fram. Inventering av status i de lokaler som hyrs av kommunen pagar.
Inventeringen visar hittills pa ett hogre behov av [6pande underhéall 4n vad bolaget utfor
idag och en rejal underhallsskuld som byggts upp under lang tid. Risken for att det
ekonomiska vardet ska falla ar 6verhangande.

Behovet av I6pande underhall for de ndrmaste 10 aren ar i genomsnitt 18 MSEK/ar och
for den uppbyggda underhallsskulden i genomsnitt 12 MSEK/ar. D.v.s. ett genomsnittligt
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behov av fastighetsunderhall pa drygt 30 MSEK/ar under 10 ar. Detta ska stéllas mot att
bolaget i 2019 ars budget avdelat 12 MSEK for planerat och oplanerat underhall.

Det finns sdledes behov att dels aterstdlla kvaliteten i de fastigheter som ligger efter
med sitt fastighetsunderhall, dels att 6ver tid vidmakthalla kvaliteten i hela
fastighetsbestandet.

Arlig reinvesteringstakt maste Gkas fran 12 till 18 miljoner kronor och kapital for att
finansiera eftersatt fastighetsunderhall maste sakras. Forsiljning av oldnsamma
fastigheter bidrar bade till att underhallsskulden minskar och att kapital tillférs for att
hantera dterstaende underhallsskuld.

Beslut, som ar forankrade i KF, ar tagna for att sélja Verkstaden 15, del av K6pmannen 9
(Gallerian) och Iféverken 25. Varfor dessa fastigheter beslutats siljas ar oklart. | bolaget
pagar analys av Ionsamheten i bolagets fastigheter inklusive de behovs som
framkommer i underhdllsplanen. Bedémningen ar dock att forséljning av flera
fastigheter kravs for att finansiera atgarder med anledning av uppkommen
underhadllsskuld. Bedomning ar ocksa att forsaljning av fastigheter inte kommer att ricka
for att hantera hela underhallsskulden inom rimlig tid. Atgarderna maste
lanefinansieras.

Utmaningen ligger i att 6ka vara hyresintakter med i genomsnitt 3 %, minska véra
fastighets- och personalkostnader med 10 % samtidigt som marknadspositionen som
bolaget med laga hyror ska uppfyllas.

InfGra systematisk hyressattning

Styrelsen beslutade ar 2016 att infora systematisk hyressattning dar ett
poangsattningssystem indikera malhyror for olika hyresobjekt. Inforandets av
systematisk hyressattning tar tva-tre ar. De malhyror som kommer fram kan ligga upp till
fem procent hogre an dagens hyror vilket kraver en tydlig strategi for hur de nya
malhyrorna ska intas.

Utmaningen for bolaget ligger i att lyfta till nya malhyror utan att hyresgédsterna far
nagra férandringar i sina boendemiljoer.

Oka effekten av de resurser som avdelas for planerat fastighetsunderhall
Bolaget har tagit fram en underhallsplan for de atgarder som krdvs under de niarmaste
10 dren. Underhallsplanen visar pa en rejal underhéllsskuld och ett 6kat behov av medel
for det Iopande fastighetsunderhallet. Det I6pande utvandiga fastighetsunderhéllet
planeras och projektleds av bolaget och utfors av underentreprenérer.

For ett effektivt genomfdrande kravs ett arbetssatt eller process som pagar dver tva ar.
Forsta dret sker upphandling av underhalsaktiviteter som enligt underhallsplanen ska
utféras. Forankring gors i budgetarbetet for kommande ar. Beslutade och budgeterade
underhallsaktiviteter projektleds av bolaget och utférs av utpekade underentreprenérer.

.. ig %
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Utmaningen for bolaget ligger i att na sadan framférhallning sa att vi far ut maximalt for
de resurser som avdelas for fastighetsunderhall.

Minska kostnaderna for oplanerat underhall och reparationer

Bolaget har ett 6kat behov av att 6verfora eller kraftsamla tillgangliga ekonomiska
resurser till planerat fastighetsunderhall. Det underhall och reparationer samt delar av
skotseln kring vara fastigheter kops idag av underentreprendrer.

Bolaget har paborijat ett arbeta dar befintliga ramavtal granskas och nya upphandlingar
kommer att starta under hésten ar 2019.

Bolaget maste bli effektivare i felavhjalpning och battre pa att fa ut mera effekt for de
pengar som laggs pa oplanerat underhall och reparationer. Denna typ av verksamhet
hanteras internt i manga bostadsforetag och vart bolag maste ocksa ga i denna riktning.
Idag ar bolaget en bestéllare och underentreprendrer utfor de atgarder som uppstar via
felanmadlningar eller fran utforda besiktning vid byte av hyresgaster.

For att effektivisera genomforandet och fa battre ekonomisk kontroll kravs ett
arbetssatt eller process som prioriterar och snabbt hanterar felanmalningar och
felavhjdlpning, forebygger skadegorelse eller misskotsel av bolagets lagenheter, och
efterhand 0ka standarden i vara boenden. Bolaget b6r genom egen forsorg hantera
mera av det oplanerat underhallet och reparationer for att fa ner kostnaderna.
Upphandlingar ska ske av ramavtal med underentreprenérer som efter avrop stodjer vid
hog beldggning eller nar sarskild kompetens kravs som ar billigare att kbpa an att vi
sjalva gor det.

Utmaningen for bolaget ligger i att bygga ett bovardskoncept med egna reparatorer och
att optimera verksamheten med resurser fran underentreprendrer och i foérlangningen
skapa hogre kvalitet till lagre kostnader.

Oka bolagets kundnojdhet

Agardirektivet stiller krav pa 6kat boinflytande och att bolaget aktivt ska marknadsféra
sig inom och utanfér kommunen. Okat boinflytande syftar bl.a. till att skapa ndjda
kunder/hyresgaster och for att marknadsforing ska ge effekt kravs ocksa ett starkt
varumarke.

Beddmningen ar att den generella kundndjdheten ar 1ag och behovet for att na
acceptans for hyreshdjningar till en niva strax under medel i Skane kraver en 6kad
kundndjdhet. Att lyfta kundndjdhet som méter nodvandiga hyreshdjningar beddms ta
upp till tre ar. De parametrar som paverkar niva pa kundnoéjdhet ar hyresniva, service
och kundndra kommunikation som dessutom ar forebyggande. Det maste finnas balans
mellan dessa parametrar. Exempelvis innebar ett lagt pris inte med automatik ett hogt
varde pa kundndjdheten.

BROMOLLAHEM
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Bolaget har ar 2019 Skanes lagsta genomsnitts hyrorna i vara bostader, men den service
som erbjuds brister eftersom bolaget far synpunkter pa fastighetsskotsel, hanteringen
av felanmadlningar och tiden for felavhjalpning. Grunden f6r att kunna oka vara
hyresintakter ar att vi ndr viktiga hygienfaktorer vad galler var service och
kommunikation till vara hyresgaster.

I grunden maste vi ta vara kunder pa allvar och utga fran deras behov och situation.
Dagens samhdlle kommunicerar foretradesvis via media och inte genom att prata med
varandra. Foretag idag maste vara tillgangliga dygnet runt och det kraver en 6vergang till
mera digital teknik.

Basen for bolagets kommunikation ar var hemsida. Den maste utga fran de behov som
vara kunder eller intressenter har nar de soker hjalp eller information. Bolaget maste
ocksa 6ka formaga att kommunicera fran olika typer av media. Den informationskanal
som finns i var mans hand ar mobiltelefonen. Var férmaga att kommunicera via hemsida
och mobiltelefonen till vara hyresgaster maste utvecklas.

Bolaget anvander underentreprenérer for felavhjalpning och reparationer hos vara
hyresgaster, vilket innebdr lang hanteringstid for felavhjalpning och reparationer mycket
p.g.a. langa beslutsvagar innan aktiva atgarder vidtas. Bolaget bor sjalv dga
felavhjdlpning och reparationer for att minska kostnader och tider for felavhjalpning i
syfte att 6ka servicen till vara hyresgaster.

Utmaningarna for bolaget ar dels att med st6d av en tydlig digital strategi och utifran en
affarsmassig utgangspunkt utveckla digitala verktyg som stodjer vara kunder och
intressenter for att fa information och hjalp, dels att organisera ett bovardskoncept som
okar var byggtekniska kompetens och hanterar service till vara hyresgaster som i
forlangningen kommer 6kar kundernas fortroende for bolaget.

Langsiktig inriktning
Vision
Vi mojliggor ett attraktiv Bromdlla kommun.

Verksamhetsidé
Vi ska till invanare, omsorgsverksamheten och naringsidkare i Bromélla kommun genom ett
affarsmassigt och nara arbetssatt erbjuda attraktiva bostader och lokaler.

Onskat lage ar 2022
Perioden fram till ar 2022 har varit en omstallningsperiod mot en kundnira och kostnadseffektiv
verksamhet, samt att aterstdllande vardet i bolagets fastighetsbestand.

Nettoomsdttningen har 6kat i forhallande till omsattningen ar 2019 och det totala vardet ar hogre i
fastighetsbestandet an vad det var ar 2019. Bolaget avkastar 5 % pa nettoomsattningen.

N
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Bolagets hyresintakter har 6kat med 3% vilket innebar en nettoomséattning pa 93 MSEK.
Hyresforhandlingarna med hyresgastforeningen har medfért genomsnittlig arlig hyreshsjning pa mer
an 2 %. Systematisk hyressattning ar infort och utveckling pagar mot ett ABC-koncept dar
mojligheterna for vdra hyresgasters att paverka sin boendemiljo utvecklas i takt med vad bolagets
kassaflode tillater. Inforandet av systematisk hyressattning har dkat de arliga genomsnittliga
hyresintakterna med mer an 2 %.

Paverkbara fastighets- och personalkostnader har minskat med 10 % eller 5,8 MSEK

Olonsamma fastigheter har avyttrats eller atgarder har vidtagits for att aterskapa Idnsamhet. De
fastigheter som avyttrats har 6kat bolagets kassafléde och minskat bolagets underhallsskuld. Den
underhallsskuld som lyftes fram 2019 har minskats med mer dn 25 %.

En mera kundndra och kostnadseffektiv fastighetsorganisation har utvecklats. Ett 6kat fokus pa
kundndra kommunikation som stods av digitala verktyg, snabbare felavhjilpning och férebyggande
fastighetsskotsel har 6kat vara hyresgasters trivsel och trygghet. Bolaget har héga index i de
kundundersdkningar som genomfors varje manad.

Bolagets fastighetsorganisation utfor huvuddelen av det oplanerade fastighetsunderhallet och
reparationer kopplat till vdra boenden och affarslokaler samt skotseln kring vara fastigheter. Vi far
hjalp av kommunens fastighetskontor i utférandet av oplanerat underhall och reparationer i de
lokaler som kommunen hyr. Kompetens képs inom omraden dar det 4r mera kostnadseffektiv dn att
det finns i bolagets fastighetsorganisation. Eget kassafléde finansierar reinvesteringar och oplanerat
underhall och reparationer.

Bolaget har 6kat effekten av de resurser som avdelats for planerat fastighetsunderhall. Inférandet av
process for planering och utférande av fastighetsunderhall som utgar fran beslutad underhallsplan
och koordinerad med bolagets budgetprocess har 6kat effekten i underhallsarbetet. Bolagets
fastighetsorganisation planerar, upphandlar, budgeterar och projektleder planerat
fastighetsunderhall. Utférandet sker med stéd av underentreprendrer som vunnit upphandlingar och
i god tid kan forbereda, genomféra och avsluta uppdragen.

Systematiskt arbetsmiljoarbete ar operativt.
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Fokusomraden

Fokusomrade 1 — Affarsutveckling
Fokusomradet ska styra mot 6kade intakter och ett positivt kassaflode som sikerstiller
reinvesteringar och investeringar i fastighetsunderhall och reparationer.

Mal
(Vad vill vi uppna?)

Strategi
(Hur ska vi nd malet?)

Matmetod
(Hur ska vi mata utvecklingen?)

Okad avkastning

Oka hyresintikterna
Inféra systematisk hyressattning

Procent pa nettoomsattningen

Positivt kassaflode

Fastighetsunderhadll och reparationer ska hanteras
inom ramen f6r bolagets kassafléde

Kassaflodet fran den I6pande
verksamheten minus kassaflodet frén
investeringsverksamheten ska vara
positiv

Fokusomrade 2 - Verksamhetsutveckling
Fokusomradet ska styra mot nojdare medarbetare och att kostnader fér oplanerat underhall och
reparationer dverfors till planerat fastighetsunderhall som aterstiller/vidmakthaller vardet i

fastighetsbestandet.

Mal
(Vad vill vi uppna?)

Strategi
(Hur ska vi na malet?)

Matmetod
(Hur ska vi mata utvecklingen?)

N6jda medarbetare

Utveckla ledarskapet som paverkar arbetsmiljoéfragorna
Inféra systematiskt arbetsmiljéarbete
Malstyrning och medarbetarsamtal

Mata den genomsnittliga nivan kring
"Mindre bra” i de psykosociala
arbetsmiljéfragorna i
hédlsoundersdkningen

Minskad underhallsskuld

Avyttra olénsamma fastigheter
Aterstalla Isnsamhet i fastigheter
Sdlja fastigheter for att frigora kapital

Ackumulerad minskning i % av
underhallsskulden utgaende fran
2019 ars niva

Minskade kostnader for
oplanerat underhall och
reparationer

Inféra bovardskoncept med egna reparatérer

Upphandla kostnadseffektiva UE-avtal for stod vid toppar
och spetskompets

Oka samarbetet med kommunens fastighetskontor kring
de lokaler som hyrs ut till kommunen

Ackumulerad minskning av UE-
kostnader i % for invandigt underhall
utgdende fran 2019 ars niva

Fokusomrade 3 - Marknadskommunikation
Fokusomradet ska styra mot att skapa ndjda kunder och 6ver tid skapa ett starkt varumérke.

Mal
(Vad vill vi uppna?)

Strategi
(Hur ska vi nd malet?)

Matmetod
(Hur ska vi mata utvecklingen?)

No&jda kunder

Mata hur ndjda kunderna &r idag

Utveckla handlingsplan fér att utveckla kundnéjdheten
Samordna kundhantering med BEVAB och BFCAB
Utveckla kundndra kormimunikalivnsverklyg

Okad anvéndning av digitala verktyg

Digital métning av kundngjdhet

BROMOLLAHEM
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Styrkort

Matpunkter Matt Matt Matt
2020 2021 2022

Procent pd nettoomsattningen 2,5% 3,5% 5%

Kassaflédet fran den I6pande verksamheten - kassaflédet frén >0 >0 >0

investeringsverksamheten

Ackumulerad minskning av underhélisskulden i % 10% 15% 20%

Ackumulerad minskning av UE-kostnader fér invdndigt underhall 10% 20% 30%

Genomsnittlig niva kring “Mindre bra” i de psykosociala <6% <5% <4%

arbetsmiljofaktorerna i hdlsoundersékningen (Gemensam i
Bromdllabolagen)

N6jdkundmatning (Gemensam i Bromdllabolagen)
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BromollaHem

Langsiktig investeringsplan fér perioden 2020-2022

Agarna har givit inriktningen till BromoéllaHem att inte 6ka sin belaningsgrad. Bolaget saknar
mojligheten att under perioden samtidigt investera i befintligt fastighetsbestand och i ny-
/ombyggnation utan lanefinansiering.

Finansiering av investeringar i befintligt fastighetsbestandet kommer att ske med stod av
bolagets kassaflode. Finansieringslosningar med externa partners for ny-/ombyggnationer
kommer att utvecklas under 2020. Ombyggnad av del av Brogarden enligt KF beslut
2017/839 med datum 2018-01-03 planeras utféras under ar 2021 i samarbete med extern
finansieringspartner.

Bolaget avser inte att 6ka sin belaningsgrad under perioden.
Bromoélla 2019-10-25

P& uppdrag av BromdllaHem styrelse

Anders Brothlin
vd
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