BromollaHem
AB Bromollahem, styrelseprotokoll nr 5/21

Protokoll fort vid sammantrade med styrelsen i AB BroméllaHem, §§ 38-48

Plats och tid: den 19 oktober 2021 mellan klockan 13.00-16.30 i Sparbankshallens
konferensrum vaning 2 i Bromoélla/Teams.

Narvarande:

Asa Hammarstedt, Ordférande Anders Brothlin, VD

Patrik Ottosson, Vice ordférande Ida Frank, Ekonomichef

Ola Rosqvist, ledamot Daniel Nilsson, Fastighetschef

Leif Dufva, ledamot
Niclas Hagg, suppleant

§ 38 Val av ordférande
Till ordférande fér motet valdes Asa Hammarstedt.

§ 39 Sammantradets 6ppnande, godkiannande av féredragningslista
Asa Hammarstedt férklarade sammantridet Oppnat och féredragningslistan godkandes.

§ 40 Val av justerare och protokollférare
Ola Rosqvist utsags att jamte Asa Hammarstedt justera protokollet. Till protokollférare for
motet valdes Ida Frank.

§ 41 Foregaende moétes protokoll
Foéregadende motes protokoll godkandes och lades till handlingarna.

§ 42 Ej verkstillda beslut
Styrelsen konstaterade att samtliga beslut verkstallts.

§ 43 Informationsarende
Vd, Ekonomichef och Fastighetschef informerade om féljande punkter;

- Ekonomiskt utfall och prognos

Vd och Ekonomichef gick igenom det ekonomiska utfallet fram till 2021-08. Prognosen for
2021 ar att bolaget kommer att na beslutad budget under forutsattning att bolaget far in
tillaggskopeskillingen for Lugnet 9 som avtalats. Hyresbortfallen per 2021-09 diskuterades,
Tjanstemannen far i uppdrag att se om det ga att gora en undersokning till avflyttande
hyresgaster? Uppfdljning av hyresbortfallen sker pa kommande styrelsemote.

- Byggprojekt
Vd och fastighetschef informerade om avslutade och pagaende projekt i verksamheten.
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AB Bromollahem, styrelseprotokoll nr 5/21

- Regional skyddsrond

Vd informerade att regional skyddsrond har genomfoérts. Systematiska arbetsmiljoatgarder
inom Boservice har atgardats och godkénts och samtliga El centraler i fastigheterna ska
genomgas och foljas upp nasta ar for godkannande.

- Korsvangen 4 Mark
Vd informerade att svar pa forelaggande fran Tingsratten lamnades 2021-09-22.

- Hyresférhandlingar
De generella hyresforhandlingarna ar pakallade och méte med hyresgastféreningen ar
inplanerade i oktober manad.

- Forlikning Nilssons Bygg Goinge AB
Vd och fastighetschef informerade att de pagaende processer som funnits mellan parterna ar
avslutade och parternas samtliga mellanhavanden ar slutligt reglerade.

- Parkeringsévervakning/-vakter

Vd och fastighetschef informerar och gar igenom upplagget for parkeringsévervakning/-
vakter i bolaget. Foljande punkter lyftes upp:

* Vilka omraden som har fatt information om inférandet.

* Inférandedatum och i vilken ordning som bolaget avser att inféra parkeringsévervakning/-
vaket i fastighetsbestandet.

* Pa besoksparkeringarna kan man sta 1 timme fritt pa Gallerians parkering och 2 timmar fritt
pa évriga besoksparkeringar utan registrering.

* Pa vart omrade sa ska 10 % av parkeringarna avdelas till besoksparkeringar.

* Man ska kunna registrera sig pa en bestksparkering och betala per timme eller dygn.

* Vd tittar pa hur inloggningen for att hyra en parkeringsplats ser ut for hyresgasterna. Vd
undersdker mojligheten att hyresgésterna registrerar sig via Bromoéllahems hemsida och att
betalning for parkeringsplatsen sker pa hyresavin.

- Foérutsattningar for investeringsplanen

Tjanstemannen fick i uppdrag vid férra styrelsemétet att presentera en justerad
investeringsplan. Vd, ekonomichef och fastighetschef informerade och gick igenom
forutsattningarna for investeringsplanen som presenteras under § 44. Tjanstemannen
presenterade forslag pa fastigheter att lagga till listan som finns med forsaljningsobjekt. Vd
aterkommer med férslag pa villkor, krav pa kdparen, vid en eventuell férsiljning.
Tjanstemannen aterkommer med dokumenterad konsekvensanalys.

Styrelsen mottog informationcn.
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§ 44 Investeringsplan
Vd gick igenom férslaget pa investeringsplan for bolaget.

Styrelsens beslut

Styrelsen beslutade faststalla Investeringsplan och uppdrar till Vd att skicka beslutad
investeringsplan till kommunstyrelsen.

§ 45 Langsiktig verksamhetsplan 2022-2026
Vd gick igenom forslaget till langsiktig verksamhetsplan 2022-2026.

Styrelsens beslut

Styrelsen beslutade faststélla langsiktig verksamhetsplan 2020-2026 och uppdrar till Vd att
skicka beslutad langsiktig verksamhetsplan till kommunstyrelsen.

§ 46 Budget 2022
Vd gick igenom forslaget till budget 2022.

Styrelsens beslut

Styrelsen beslutade faststalla budget 2022.

§ 47 Ovrigt
Leif Dufva fragade om allmannyttans arliga ekonomiska statistik. Vd kommer att skicka ut
allmannyttans ekonomiska statistik for 2020 till styrelsen.

Inga 6vriga drende forekom.

§ 48 Motets avslutning
Asa Hammarstedt férklarade métet avslutat.

Ida Frank Asa Hammarstedt Ol ist
Protokollférare Ordférande justerande
BROMOLLAHEM
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Langsiktig verksamhetsplan ar 2022 — 2026
Budget ar 2022
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Innehallsforteckning

SAMMANFATTNING

INLEDNING

NULAGE VERKSAMHETEN

RISKANALYS

SWOT

LANGSIKTIG INRIKTNING FOR VERKSAMHETEN

BUDGET AR 2022
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BromollaHem

Sammanfattning
Denna langsiktiga verksamhetsplan omfattar AB BroméllaHem och dess verksamhet. Dokumentet &r
ett ramverk for bolagets langsiktiga utveckling.

Bolaget ar ett av Bromdlla kommun heldgda bolag som har sitt huvudkontor i Bromdlla. Bolaget
driver uthyrning och férvaltning av fastigheter i Bromolla, Gualov, Nasum och Valje. Bolaget har 51
fastigheter med 1086 lagenheter, 48 lokaler, 135 hyresaviserade garage och 205 hyresaviserade
parkeringsplatser.

Fastighetsportfolj

e Kategori 1 - Fastigheter byggda fore 1970

e Kategori 2 - Fastigheter byggda mellan aren 1970 och 2000.

e Kategori 3 - Fastigheter byggda efter ar 2000

e Kategori 4 - Fastigheter med verksamhetslokaler som hyrs ut till kommunen.

Utmaningar

"Skapa nojda agare, hyresgaster och medarbetare”
Bolagets vision:

"Vi mojliggor ett attraktiv Bromolla kommun”
Bolagets verksamhetsidé:

"Vi ska till invanare och néaringsidkare i Bromdlla kommun genom ett affarsmassigt och personligt
arbetssatt erbjuda attraktiva bostader och lokaler”

Strategiska mal kommande fem ar

e Bolaget ska ar 2026 uppna en soliditet om 12 procent och mellan ar 2022 och ar 2026 ha ett
genomsnittligt resultat efter finansiella poster om sex procent pa nettoomsattningen.

e Bolaget ska under perioden na ett kundndjdhetsmal dar mer an 70 % av hyresgasterna ger
bolaget ett totalbetyg till hyresvdarden som ar minst niva 4 (ndjda) i genomforda digitala
kundndjdhetsmatningar.

e Bolaget ska under perioden na ett nojt medarbetarmal dar mindre @n 5 % i genomforda
hdlsoundersdkningar nar i nivan mindre bra i de psykosociala arbetsmiljofragorna.
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BromollaHem

Inledning
Grunden for bolagets langsiktiga verksamhetsplan (LVP) ar dgardirektivet och bolagsordningen.

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

Denna LVP galler tillsvidare och den ska Gverses arligen.

Nulage verksamheten

Verksamheten
Bolaget ar ett helagt bolag till Bromélla kommun och har sitt huvudkontor i Bromélla. Bolaget driver
uthyrning och férvaltning av fastigheter i Bromélla, Gualév, Nasum och Valje.

Bolaget har 51 fastigheter med 1086 lagenheter, 48 lokaler, 135 hyresaviserade garage och 205
hyresaviserade parkeringsplatser.

Bolaget har sedan 2019 stéllt om verksamheten for att arbeta mera kostnadseffektivt
och att hantera ett eftersatt fastighetsunderhall samt att skapa likviditet for att
genomfdéra utbytesunderhall.

Fastighetsportfolj

Kategori 1 - Fastigheter byggda fore 1970.
e 15 fastigheter
e Medelhdg omflyttningsgrad och lag vakansgrad
e Akut behov av utbytesunderhall
e HOg underhallsskuld och héga reparations- och underhallskostnader
e Negativ Ionsamhet

Kategori 2 - Fastigheter byggda mellan aren 1970 och 2000.
23 fastigheter

Lag omflyttningsgrad och vakansgrad

Sedvanligt fastighetsunderhall pagar

Positiv [donsamhet

Kategori 3 - Fastigheter byggda efter ar 2000.
e Fyra fastigheter
e Medelhdg omflyttningsgrad och relativt Idg vakansgrad
e Sedvanligt fastighetsunderhall pagar
e PositivIonsamhet

Kategori 4 - Fastigheter med verksamhetslokaler som hyrs ut till kommunen.
e Nio fastigheter
e Lag omflyttningsgrad och vakansgrad
e Sedvanligt fastighetsunderhall pagar

<



BromollaHem

e Positiv Idnsamhet

Pagaende aktiviteter:
e Implementering av Vitec Arena
e Utvecklar processerna for rondering i vara fastighetsomraden
e Effektiviserar processerna for skotseln av vara utemiljoer
e Forbattrar avfallssortering i omraden med flerfamiljshus
e Drift effektiviserar bolagets fastigheter
e Handlingsplan for hantering av akut utbytesunderhall i kategori ett
e Manadsvis matning av kundnéjdhet
e Systematisk hyressattning
e Systematiskt arbetsmiljoarbete

Ekonomiskt fem ars prognos

Bolaget hade ar 2020 en soliditet om 10,4 procent och prognosen visar pa en soliditet ar
2021 om 10,7 procent. Mellan dren 2019 och 2021 (utfallet fran 2021 &r prognostiserat)
har bolaget lyft det ekonomiska utfallet till ett genomsnittligt resultat efter finansiella
poster om sex procent.

AB Bromollahem 2021 2022 2023 2024
(kkr) kkr kkr

Hyresintakter 85 962 86 933 87 915 88 906
Hyresbortfall -2 462 -2438 -2 414 -2 390
Owriga férvaltningsintakter 1652 1583 1615 1647
Summa nettoomsattning 85 052 86 079 87 116 88 163
Ovriga rorelseintakter

Uthyrning personal 2821 2 397 2 469 2543
Summa dvriga intdkter 7213 2 260 2 327 2 397 2 469 2 543
Summa Intakter 91 842 86 297| 87 380 88 476| 89 585 90 707
Fastighetsskotsel -4 614 -4 929 -4 479 -4 523 -4 569 -4 614
Reparationer/Underhall -16 994 -13 750 -14 100 -12 650 -11 350 -10 050
Uppvarmning -7 200 -7 171 -7 315 -7 461 -7 610 -7 763
Vatten o Aviopp -6 027 -5 957 -6 136 -6 504 -6 894 -7 308
El -1 989 -1943 -1 963 -1 982 -2 002 -2022
Renhallning -2 879 -2742 -2770 -2797 -2 825 -2 854
Ovriga fastighetskostnader -4711 -5145 -5248 -5 353 -5 460 -5 569
Summa fastighetskostnader -44 414 41638 -42009 41 271 40 710 40 179
Bruttoresultat 47 428| 44 659| 45370 47 205| 48 875 50 527
Personalkostnader -14 509 -16 326 -16 652 -16 985 -17 325 -17 671
Owriga externa kostnader -3 466 -3 263 -3 328 -3 395 -3 463 -3532
Avskrivningar/Utrangeringar -14 870 -14 532 -15 064 -15314| -15424 -15 677
Summa -32 845 -34 120 -35 044 -35694| -36 212 -36 880
Roérelseresultat 14 582] 10539| 10 326 11 511] 12663 13 647
Réntenetto -9 622 -6 356 -6 052 -6 338 -6 575 -7 471
Resultat efter finansiella poster 4 960 4182 4274 5173] 6088 6175
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Riskanalys

Bolagets verksamhet paverkas av flera typer av risker som paverkar majligheterna att nd uppsatta
mal, fraimst ekonomiska mal. Bolaget har identifierat foljande risker, som hanteras i huvudsak pa

foljande satt:

Politiska risker
Nationella regleringar
Skatter

EU-direktiv

Hanteras genom:
e Omvarldsbevakning
e Branschsamarbete

Administrativa risker
Administrativa fel
Kvalitet i tjdnster
Brister i systemstod

Hanteras genom:

e Internkontrollplan

e Attestinstruktion

e Kvalitetssakring av rutiner

Affarsrisker
Marknadsutveckling

Pris- och ranteforandringar
Kommunens tillstandsprocesser

Hanteras genom:

e Omvadrldsbevakning

e Finanspolicy

e Kvalitetssdkrade byggprocesser

Ovriga risker
Personal
Media

Hanteras genom:

e Systematiskt arbetsmiljoarbete
e Personalhandbok

e Medarbetarsamtal

e Kommunikationsplan

0\
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SWOT

Bolagets verksamhet har varderats utifran tva huvudomraden:

e Styrka och svagheter utifran nuldget i bolaget
e Mobjligheter och hot utifran framtida mojligheter

Bolaget har identifierat foljande:

Styrkor Mojligheter

e Hog kassalikviditet e Digitalisering

e Tillvaxtpotential e Kundfokuserade arbetssatt

e Lokalt fastighetsbestand e  Kundinriktade kommunikationskanaler

e Lokalt varumarke o  (kat samarbete med kommunkoncernen
e Hog uthyrningsgrad o (kad samverkan och benchmarking

e God kunskap om vara kunders beteende o  Affarsutveckling och kostnadsfokus

e Nya finansieringssatt av nyproduktion

Svagheter Hot

e Lagsoliditet e (Okade rintor

e  Omsattningstakten i vissa fastighetsomraden e Langa och osakra tillstandsprocesser

e  FOormagan att kommunicera med hyresgéaster e Bristande finansiering av underhallsskulden i
e Eftersatt fastighetsunderhall i kategori 1 kategori 1

e Lonsamheten i kategori 1 e  Konkurrens om nyckelkompetens

e Hoga reparationskostnader o (Okade miljokrav

Hog beldningsgrad

e o g)



BromollaHem

Langsiktig inriktning for verksamheten
Vision

Vi mojliggor ett attraktiv Bromolla kommun.
Verksamhetsidé

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

Mal och fokusomraden

Mal 1

Bolaget ska ar 2026 uppna en soliditet om 12 procent och mellan &r 2022 och ar 2026 ha ett
genomsnittligt resultat efter finansiella poster om sex procent pa nettoomsattningen.

Bolaget ska fran ar 2027 uppna ett resultat om atta procent arligen for att ar 2033 na en soliditet om
15 procent.

Fokusomrdden for att nG mal 1
Verksamheten ska fortsdtta att stdllas om sa att ett mera forebyggande fastighetsunderhall minskar
kostnaderna for reparationer och underhall 6ver tid.

e Oka hyresintikterna

e Minska hyresbortfallet

e Minska kostnaderna for reparations och underhall
e Vidmakthalla personalkostnaderna

e Avskrivningar och utrangeringar

Mal 2
Bolaget ska under perioden na ett kundnéjdhetsmal dar mer an 70 % av hyresgésterna ger bolaget
ett totalbetyg pa minst niva 4 (n6jda) i genomforda kundnéjdhetsmétningar.

Fokusomrdden for att na mal 2

Verksamheten ska fortsatta att 6ka formaga att arbeta kundfokuserat. Kundnojdheten ska l[6pande
matas och atgarder som kravs for att 6ka kundndjdheten utféras. Medinflytande for hyresgasterna
ska inforas vad galler standard i eget boende och utveckling av vara fastighetsomrades utemiljéer.
Lopande ronderingar ska ge underhallsatgarder i egen regi for att minska
felanmdlningarna/servicedrenden fran vara hyresgaster. Ambitionen ar att hela tiden ligga fore vara
hyresgaster.

e Bemotande

e Hyresgasternas hygien-/grundfaktorer
e Kommunikativ kundservice

e Forebyggande fastighetsunderhall

e Skotsel av vara utemiljoer

e Systematiken i hyressattningen

« AU
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Mal 3
Bolaget ska under perioden na ett n6jt medarbetarmal dar mindre dn 5 % i genomférda
halsoundersdkningar nar i nivan mindre bra i de psykosociala arbetsmiljéfragorna.

Fokusomraden for att na mal 3

Malet syftar till att skapa néjda medarbetare. Malet méater stressniva eller mojligheten att l6sa sina
uppgifter inom tillganglig arbetstid. Verksamheten ska fortsitta att sdkerstalla effektiva
arbetsprocesser och personalens kompetens. Bolagets vardegrund och vardeord (ansvar, samarbeta-
och engagemang) ska vara vagledande.

e Systematiskt arbetsmiljoarbete

e Arbetssatt och processer

e Verksamhetsoptimering med stéd av upphandlade ramavtal
e Digitalisering av arbetsledning och ronderingar

e Ldrande organisation och fortbildning

e Vadrdegrund

e Hantera pensionsavgangar

Mal 4
Bolaget ska under perioden uppna tillfredsstéllande standard i 60 procent fastigheterna i kategori 1
och i 6vriga fastighetskategorier vidmakthalla fastigheterna i befintligt skick.

Fokusomrdden fér att ng mal 4

Malet syftar till att generellt 6ka standarden i bestdndet. Stravan &r att nd minst tillfredstéllande
standard i bestandet. Mojligheten att na en god standard i bestdndet kommer inte att vara mojlig pa
mycket lang sikt. Verksamheten ska genomfora fastighetsunderhall enligt beslutad investeringsplan.

e Utbytesunderhall i kategori 1 och 2

e Reparations och underhall i kategori 3

e Dialogen for att astadkomma andamalsenliga lokaler for kommunens verksamheter
e Bruksvdrdesh6jande underhall och reparationer

e Standarden i fastighetsbestandet
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Budget ar 2022
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Hyresintakter 84 083

Hyresbortfall -946

Ovriga forvaltningsintakter 1491

Summa nettoomsattning 84 628 84 038
Ovriga rorelseintakter 5000

Uthyrning personal 2213

Summa ovriga intdkter 7213 2 260
Summa Intakter 91 842| 86 297
Fastighetsskotsel -4 614 -4 929
Reparationer/Underhall -16 994 -13 750
Uppvarmning -7 200 -7 171
Vatten o Avlopp -6 027 -5 957
El -1 989 -1 943
Renhallning -2 879 -2 742
Ovriga fastighetskostnader -4 711 -5 145
Summa fastighetskostnader 44 414 -41 638
Bruttoresultat 47 428| 44 659
Personalkostnader -14 509 -16 326
Ovriga externa kostnader -3 466 -3 263
Avskrivningar/Utrangeringar -14 870 -14 532
Summa -32 845 -34 120
Rorelseresultat 14 582| 10539
Rantenetto -9 622 -6 356
Resultat efter finansiella poster 4 960 4182
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