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§ 1 Motet 6ppnas
Ordférande férklarar sammantradet 6ppnat.

§ 2 Justeringsman
Styrelsen beslutar att utse Marie Sérud att justera dagens protokoll.

§ 3 Dagordningen
Styrelsen beslutar att godkanna dagordningen.

§ 4 Foregaende protokoll
Foregaende protokoll anméldes och lades till handlingarna.

§ 5 Rapporter
A, VD informerar allmant om verksamheten enligt bilaga 1.

B, Ekonomichefen rapporterar ekonomirapport enligt bilaga 2.
C, Styrelseordforande rapporter fran 1oneférhandling avseende Vd's 16n for 2024.
Styrelsen besiutar att godkanna rapporten.

D, Intern kontroll

Ledningen redovisar arets internkontroll. Den har fokuserat pa narstaende transaktioner och
prismekanismen for dessa. Det géller frémst transaktioner med Mjolby kommun. Risken for
dolda statsstéd eller ofillatna vardedverféringar bedéms som lag.

Styrelsen beslutar att godkénna rapporten enligt bilaga 3.

B Bostadsbolaget
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§ 6 Beslutspunkter

A, Affarsplan 2024-2030

Ledningen har haft i uppdrag att uppdatera afférsplanen for 2024-2030. Syftet med
affarsplanen &r att tolka bolagsordning, kommunens vision och &gardirektiv for att ta fram
strategier och mal pa lite léngre sikt. Fastighetsbranschen &r langsiktig och det &r viktigt med
flerarsplaner fér att klara ekonomi och kvalité till hyresgésterna over tid.

Styrelsen beslutar att anta affarsplan for 2024-2030 enligt bilaga 4.

B, Uppfélining av verksamhetsplaner 2023

Ledningens verksamhetsplaner for 2023 faststalldes pa styrelseméte 20221108. Det ar
aktiviteter som planeras av verksamheten tillsammans med budget fér samma ar.
Uppfoljning sker tertialvis i tertialrapporten enligt "trafikljus” modellen. Tva aktiviteter pagar,
tre har flyttats till 2024 och alla 6vriga &r gronmarkerade enligt bilaga 5.

Styrelsen beslutar att godkénna rapporten enligt bilaga 5.

§ 7 Iinformationspunkter

A, Fastigheisprojekt

VD rapporterar pagaende fastighetsprojekt. Vi har tre stora projekt igang. Kristallen har haft

inflyttning, Holmen och rot p& Tunet pagar. Projekten Idper pa bra och foljer ekonomisk

prognos.

Styrelsen beslutar att godkénna rapporten.
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B, Hyresgéastenkat
VD rapporterar om arets hyresgéstenkét. Resultatet &r hdgre &n vid férra métningen i alla
kategorier. Det ér jatteroligt. Vi far dven i snitt nagot hgre betyg an andra fastighetsbolag

som anvénder samma undersokningsforetag.
Styrelsen beslutar att godkénna rapporten.

§ 8 Ovriga fragor
A, Ordférande och VD planerar for strategiférmiddag med styrelsen under forsta kvartalet

nasta ar. Dar vill vi diskutera agardirektiv och lagstiftning.

Styrelsen beslutar att uppdra till VD att kalla till extra strategimdte under kvartal 1 2024.

§ 9 Avslutning
Ordférande tackade for visat infresse 6nskade styrelsen samt personalen god jul och gott
nyit ar och avslutade métet. Styrelsen tackade och 6nskade detsamma.

LD
|

Torbjorn Olsson
Sekreterare

Jim Kellander Marie Séarud
Ordférande Justerare
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Beslutspunkt 6 b, Verksamhetsuppféljning

Bakgrund

Ledningens verksamhetsplaner fér 2023 beslutades pé styrelsemétet den 8 november 2022 i
samband med budget fér 2023. Uppféljning under aret sker i tertialrapporterna. | slutet av

aret redovisas uppféljningen for styrelsen.

Beskrivning

Fastighet 2023

e Garageinventering med el och ventilation (Pagar 2024 ocksa)

Energi och miljo

Marknad och uthvrning 2023

(Aktiviteten gors 2024)

Aktiviteten gors 2024)

Ekonomi 2023
» Férstudie for rattvis hyra (Aktiviteten fortsétter 2024)

(Aktiviteten gérs 2024)







Personal 2023

Forslag till beslut

Styrelsen foreslas besluta att godkénna rapporten.

Mjélby 2023-11-29

Torbjorn Olsson

VD
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VD rapport - december 2023

Allmént Bilaga 1

Snon kom tidigt i &r ocksa, och kallt har det blivit. Inte s& bra for fastighetsédgare. Kommunen
bestamde sig fér att hoja borgensavgiften sa vi fér kade kostnader med 1,1 miljon nésta ar.
Synd att det inte kunde informeras om innan vi startar hyresférhandlingarna, nu far vi minska
underhallet istillet. Bostadsforsorjningsprogrammet har varit i KS utan att vi har haft dialog.
Det har vi varit lovade och jag har mycket som jag tycker behéver korrigeras.

Ekonomi

Hyresforhandlingarna har varit extra svéra i r, vi star véldigt langt fran varandra och det
verkar som om de lokala férhandlingarna ar nationella. Prognosen for aret verkar hélla, det
beror lite pa reparationer tror vi .

Marknad

Vi har fortsatt inga vakanser. Képoangen minskar nagot men ar fortsatt runt tre ars véntetid.
Vi snurrar ca 40 lagenheter per manad ndgot mindre an tidigare under aret. Det &r bra. K6n
fortsitter att 6ka och ar nu 17 051 stycken, varav ca 2 000 &r aktiva och har sa varit under
lingre tid. | december uppdateras uthyrningssystemet sa vi kommer att ha sténgt en vecka.

Fastighet

Att ta bort elen i garagen har véackt nagra fa synpunkter, nu sager vi upp garagen for
omfdrhandling och tar bort elen till sommaren. Resultatet av hyresgéstenkaten var glédjande,
vi har mer nojda hyresgéster denna géng en tidigare matningar. Analys och framtagande av
&tgarder pagar. En intern diskussion &r om vi ska mata oftare for att snabbare fa resultat att
arbeta med pa bekostnad av antal svarande.

Bygg

Kristallen i Mantorp har haft inflyttning av sista etappen, projektet &r lyckat och det har blivit
bra fér Mantorp med fler hyresratter. De som flyttat in &r i olika aldrar, manga i 40 ars aldern,
det tolkar vi som positivt for Mantorp. Holmen i Skénninge gar ocksa bra, uthyrningen dar ar
framst till dldre. Ekonomi och tidsplaner haller. Stamrenoveringen pa Tunet tar juluppehali
och beriknas vara klart till sommaren d& Ostra Lundby kommer ta vid.
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Personal

Stamningen ar god, vi har haft lite mer sjukfrénvaro under hésten. | medarbetarenkaten fick
vi positiva siffror som vi arbetar vidare med. Den 15:e har vi julbord hér i Mjélby och ger inte
julgavor till var personal. Vi tycker det &r viktigare att samlas och umgas.

Mj6lby 2023-11-29
Torbjoérn Olsson
vD
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Ekonomirapport 2023-12-12 Bilaga 2

Likviditetsprognos
Perlod Ingdende .5nerprelskatt, Lén lev betalningar lev betalningar Inbetalningar Utgdende
| balans ;oc avgifter mm amort/nyuppt Investeringar Ink lan balans *
december 40 888048 3744 805 0 12405 185 -6883326 19428297 37 283 029
januari 37283029 3739037 0 10583 333 15331308 20662500 28 291 850
februari 28291850 3739037 0 9583333 12701308 20662500 22 930672
mars 22930672 3739037 0 -10 583 333 -12701308 20662500 16 569 493
summa: -14961 916 0 -43 155 185 47617251 81415797
* exklusive koncernkredit pa 7 mkr
Lanebeslut
.| Upparbetad

Projekt Rambeslut Utbetait utgift

Kristallen, Mantorp 132 mkr 132 mkr 124 mkr

Holmen 5 Skénninge 50 mkr - 29 mkr
Nyckeltal

2311 2022 2021| 2020 2019

Lagenhets- och

lokalyta, kvm 202477 | 198612 198 322 | 197 751 | 200 867

Flyttningsfrekvens, %,

rullande 12 man 18,9 18,2 18,2 18,8 16,2

Ropeang; rulande 4SS iigaal — a2d 1174 1279 1332

man

Laneskuld, mkr 813500 | 714 000 640 000| 670 000| 663 000

Genomshnittsranta,% 2,25 1,36 1,12 4 14

2023-12-01, Jonas Haage Ekonomichef
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Intern kontroll- narstaende transaktioner Rapport 5.d.

Bakgrund

Varje ar foreslar ledningen styrelsen omraden fér sarskild intern kontroll. P4 styrelsemotet i
november 2023 fick Vd och ekonomichef i uppdrag att kontrollera prismekanismen for
narstaende transaktioner.

Genomforande

Prisséttning vid lokaluthyrning till kommunen

Utgangspunkten vid hyressattning &r nuvarande hyresnivéa pa den tomma lokalen. Utifran
denna gors en marknadsbedémning pa lamplig hyresniva i férhallande till vara intilliggande
lokaler. Om det ar s4 att hyresgésten vill ha nagra anpassningar gjorda sé tas ett
kostnadsférslag fram och ett hyrestilligg beraknas. Detta gérs genom en nuvardesberakning
dar en uppdatering av lamplig kalkylranta sker I6pande.

Prissattning vid lagenhetsuthyrning till kommunen

Vid uthyming av lagenhet till kommunen anvénds aktuell hyra for respektive lagenhet. Inga
prisjusteringar férekommer. Om kommunen skulle tycka att hyran &r fér hog tas ett nytt
forslag pa en annan lagenhet med légre hyra fram.

Stickprov

En hyreslista togs fram dar samtliga lokaler och lagenheter som kommunen hyr av
Bostadsbolaget ingar. Den genomsnittliga arshyran per kvadratmeter fér de lokaler som
kommunen hyr &r 1020 kr/kvm. Motsvarande varde for samtliga kommersiella lokaler &r 1023
kr/kvm. Bland objekten som kommunen hyr sticker en lokal ut med en hyresniva pa 343
kr/lkvm. Om denna exkluderas fran genomsnittsvardet blir detta 1056 kr/kvm. Lokalen med
den laga hyran finns i Tivolit i Skénninge, den hyrs av Omsorg- och socialférvaltningen och
nyttias som métesplats for seniorer. Lokalen &r totalt 165 kvm med av dessa utgor 25 kvm ett
arkiv som inte ingdr i hyreskontraktet. Lokalen har statt tom en léngre tid f6re denna

uthyrning.

Det kan dven konstateras att snitthyran fér hemtjénstens lokaler, 626 kr/kvm/ar ar lagre an
snittet. Detta beror delvis pa att en del av lokalema finns i kéllarplan.

Mjolby Svartadalens energi och kommunens enhet for vatten och aviopp kontaktades. Det
konstaterades att Bostadsbolaget i Mjolby erhaller samma taxa som andra fGretag.
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Slutsats
Efter slutford granskning bedéms prissattningen mellan dgaren, koncernbolaget och

Bostadsbolaget i allt visentligt vara marknadsmaéssig. Risken for att subventionerade priser
skulle kunna innebéra dolda statsstéd eller ofillatna vardedverforingar bedéms som lag.

Mjolby 2023-11-30 Jonas Haage

miolbybostad.se
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BOSTADSBOLAGET I MJOLBY



Affarsplanens syfte

Affarsplan 2024-2030 ar Bostadsbolaget i Mjolbys dvergripande
dokument for styrning och uppféljning de kommande aren. Den tar

sin utgangspunkt i bolagsordning, agardirektiv och kommunens vision
2045, Utifran sex strategiska malomraden tydliggor vi vad vi prioriterar
till 2030. Inom varje omrade har vi satt ett évergripande strategiskt mal
och formulerat ett antal operativa mal. Det hdr dokumentet ér underlag
for respektive avdelningars egna verksamhetsplaner.

Utgangspunkten for arbetet med affarsplanen ar vart agardirektiv,
Mjolby Kommuns vision och var analys 6ver bostadsmarknaden och
Mjolbys utveckling. Dessutom lades en viktig grund for arbetet i det
interna varumarkesarbetet som genomfordes under 2018.

INNEHALLSFORTECKNING

VISION
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FORUTSATTNINGAR OCH PAVERKANSFAKTORER

VARA STRATEGISKA MALOMRADEN




A Affarsplanen

lagger en stabil grund

Mj6lby kommun har under 2022 arbetat
fram en vision, Varldsvan och hemkar, for
"“'“ Mjolbys utveckling till 2045. Dar lyfts tre
huvudteman, Livsmiljé, Livsvillkor och Livskraft.

Bostadsbolaget ar en viktig aktér i kommunen
da nastan 20 % av befolkningen bor hos oss. Mjélby kommun
vaxer, det skapas nya arbetstillfillen och det har byggts manga
nya bostader.

Bostadsbolaget dr ett allmannyttigt bolag som ags av Mjélby kommun.

Vart syfte &r att frimja bostadsférsorjningen i Mjélby kommun. Det innebar
att vi ska erbjuda bra boendemiljéer for alla. I uppdraget ingér ett samhalls-
ansvar som handlar om ett etiskt, miljomassigt och socialt ansvarstagande.
Uppdraget ska vi klara genom att vara en attraktiv hyresvérd och en aktiv
fastighetsagare. For att lyckas med det krévs lokal marknadskunskap, fastig-
hetskompetens och kunskap om hyresgasters olika behov.

Aven om vi 4gs av kommunen finansieras vi inte av skattemedel, utan av

hyresintikterna. Darfor maste vi agera affarsmassigt och vad som &r langsik-
tigt bast for bolaget i alla beslut. Jag &r dvertygad om att engagerade medar-
betare med ett delegerat ansvar &r framgangskriterierna som gér det méjligt
att genomféra handlingsplanerna och na de strategiska malen i affarsplanen.

Var uppgift att bygga och férvalta hyresbostéder for alla star fast. Samtidigt
medfér férandringarna i omvérlden nya och stora utmaningar. En stor andel
av vart bestand &r 50 &r och &ldre. Det pagér stora renoveringar som maste
fortsatta samtidigt som vi maste fortsatta investera enligt var miljé och ener-
giplan. Mjélby kommun kan fortsatta vixa men da saknas bostader, utveck-
lingen bor ske hallbart och balanserat.

Samtidigt som vi ska klara av utmaningarna behéver vi ta vart samhalls-
ansvar. Vi har ett niara samarbete med kommunen om lagenheter till socialt
svaga grupper. Da dven Mjélby har 6kat andelen utlandsfédda sa finns det
risk for segregation. Vi fortsatter arbetet for att utveckla hyresgasternas
motesplatser och skapa boinflytande. Affarsplanen lagger grunden for att
leva upp till gardirektiven och kommunens och var gemensamma vision
Vérldsvan och hemkar.

Mjoiby den 7 november, 2023
Torbjorn Olsson, vd
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Styrning och mal

VI STYRS AV LAGAR, I\GARDIREKTIV
OCH VARA EGNA MALSATTNINGAR

Som allménnyttigt bostadsféretag har vi pa Bostadsbolaget ett ramverk att forhalla
oss till. Dels har vi lagar och forordningar sasom aktiebolagslagen och lagen om all-
mannyttiga kommunala bostadsaktiebolag. Den sistndmnda lagen innebér att bola-
get ska framja bostadsforsorjningen i kommunen, erbjuda hyresgésterna méjligheter
till boendeinflytande, ta ett samhéllsansvar och drivas enligt affarsmassiga principer.

Men vi har inte bara lagar att férhalla oss till. Bostadsbolaget ags till 100 procent av
Mj6lby kommun och vart évergripande styrdokument &r dgardirektiven. De sager
bland annat att vi ska tillhandahalla boende fér alla och bidra till en hallbar utveck-
ling. Med dgardirektiven som utgangspunkt har vi dven formulerat vara egna inter-
na ramverk, malsattningar och uppdrag i form av vardegrund och verksamhetsidé.

n ,(}' - FRAN BOSTADSBOLAGETS AGARDIREKTIV
car-en
e se® [

Huvudsyftet med Bostadsbolagets verk-
sambhet ar att framja bostadsforsorjning-

6E .o g n en utifran ett allmannyttigt syfte. Det
° innebar ett socialt ansvarstagande med
affarsmassiga principer.

* Medverka till att utveckla Mjélby kom-
mun som en attraktiv bostadsort med
goda och trygga boendemiljéer, genom
att erbjuda ett varierat utbud av hyres-
bostader med god kvalitet och service.

» Genom produktion och férvarv aktivt
medverka till att férse bostadsmarkna-
den med bostader.

» Medverka till att det finns bostader
for utsatta och svaga grupper samt bra
boenden for aldre.

* Medverka till att uppna av styrelsen
och kommunfullmaktige antagna
energimal och bidra till en langsiktigt
héllbar utveckling.
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Vision

VAR GEMENSAMMA LANGSIKTIGA

MALBILD

VARLDSVAN

Mjolby kommun &r en trygg bas att
utga fran for att kunna upptécka livets
alla majligheter. Ordet kommer med en
positiv attityd och innebar att vi ar 6pp-
na for forandringar. Vi r konsekventa,
streetsmarta och har varit med tidigare.
Det gor att vi kan ateranvanda det som
har fungerat tidigare och att vi inte be-
héver hitta pa nya saker varje gang. Vi
ar ett modernt foretag som kan ta till sig
det nya och inte fastnar i det gamia. Vi
vagar prova det nya. Vi ger och tar. Som
vérldsvan gér man det som férvéantas
av en. Ett féretag | Mjolby beter sig inte
annorlunda mot ett féretag pa en stérre
ort. En varldsvan manniska tar till sig
kunskap och erfarenhet.

Det &r nara ut till vérlden fran Mjélby. Vi
ar I6sningsfokuserade och har koll pa
laget. Vi &r multikulturella, har olika bak-
grund och kan flera sprak. Vi alskar olik-
heter och inspireras av andra lander och
kulturer i det dagliga arbetet och i vara
fastigheter. Det gor att vi kan spanna
bagen. Dessutom erbjuder vi olika typer
av bostader och omraden. En vérldsvan
person tanker pa miljon. Vi ligger steget
fore och har ett driv framat, gillar sam-
arbeten och ar bra férebilder.
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HEMKAR

Vart hem &r var borg. Darfér erbjuder vi
tryggheten som hemmet innebar. Vi ar
stolta och trygga i vilka vi ar och var vi
kommer fran. Vi varnar om det personli-
ga och den ndra servicen. Vi uppskattar
vi-kénslan och sammanhallningen. Den
som ar hemkar ser hela tiden till indi-
viderna och forstar att det ar de som
utgor orten. Vi ser till att trivas pa jobbet
och att hyresgdasterna trivs i sina bosta-
der. De som gillar sin bostad ar aven
med och virnar om den och omradet
de bor i. Vi &r sjalvsakra och tror pa vad
vi gor i vart arbete. En hemkar person
hjélper till att utveckla kommunen och
satsar pa den.




Vardeord

HUR VI AR OCH GOR SAKER

BOSTADSBOLAGETS VARUMARKESLOFTE AR:

For manniskor som varderar frihet erbjuder vi trygghet och engagemang. Det gor
att de kanner sig stolta och redo fér nya utmaningar. Vi gér det genom att vara
modiga, arliga och agera professionellt.

Vi erbjuder en bostad fér alla manniskor - oavsett vilka de ar och varifran de kom-
mer. Starka, svaga, rika, fattiga. Det spelar mindre roll. Vi star enade pa samma sida.
Bostaden ar kanske den viktigaste trygghet en ménniska kan ha. Du kan resa bort
och vi ser anda till att allt snurrar pa och funkar.

Friheten fér de anstallda innebar att lagga upp jobbet pa det satt de tycker passar
bast. Dessutom erbjuder vi ett engagemang. Vi r lyhorda och férstar att manniskor
har olika behov. Att en l6sning inte passar alla livet ut. Darfor behover vi vara aktiva,
bry oss och vara 6ppna for diskussioner for att manniskor ska trivas.

Bostaden &r nagot som manniskor behéver for att ma bra, jobba, studera, skaffa en
familj och allméant kunna njuta av livet. Manga &r inte sarskilt intresserade av bosta-
den i sig. Den ar mer ett verktyg och en forutsattning fér att kunna leva. Den ger
dem friheten att géra annat an att fixa med bostaden.
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MODIG

En modig minniska tar stéllning. Den vagar tanka och géra saker annorlunda. Den ut-
manar garna sina egna och andras fordomar for att hitta ndgot béttre. Den erkanner
nar den har fel och ber om ursékt. Den kan ibland kanske upplevas som kaxig, men ar
sa trygg och lugn i sig sjélv att den aldrig upplevs som provocerande eller jobbig.

ARLIG

En 4rlig manniska har inga hemligheter. Den berattar saker som de ar. Den arbetar
proaktivt med att informera omvarlden om vad som sker, hur det sker och varfér
det behover ske. Den saknar prestige och har inget behov av att blasa upp sitt ego.

PROFESSIONELL

En professionell ménniska ar langsiktig, positivt nyfiken och engagerad. Den &r
allsidig, ser till helheten och tar hansyn. Den haller vad den lovar och férstar vad
som forvantas av den. Den &r lyhord och tar garna emot feedback och idéer. Den ar
narvarande mentalt, beter sig respektfullt, vill utvecklas och hjélper gérna andra.

Det har gor sammantaget att hyresgaster, anstéllda, leverantdrer och &gare kanner
sig redo fér nya utmaningar. I botten har de tryggheten och engagemanget som
bygger upp fértroendet for varumarket. De vet att Bostadsbolaget ér ett bolag de
kan lita pa. Det finns dér for dem och deras bésta, sa att de kan leva livet pa det satt
de har tankt sig. Och nar deras 3sikter tas tillvara pa och dven de blir engagerade ar
det enkelt fér dem att kanna sig stolta.
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VAR ROLL I MJOLBY KOMMUN -
LIVSMIL)JO

Var vision dr Vérldsvan och hemkar - pa ett hallbart och
balanserat satt och var gemensamma verksamhetsidé, som
vi samlas kring ar att vara en ar aktiv fastighetsagare och
attraktiv hyresvard.

fi:
1
I

Sy T
« Tomuik -
Lt ="

Fe.

i rz

fs

oy

Mjdlby kommun - var attraktiva plats pa jorden - frodas och utvecklas i alla delar
efter sin egen unika karaktar ar 2045. 1 livliga Mjolby a&r smastadscharmen stor och
vid Svartin varvas ett harligt utbud av restauranger, batbryggor och fina strand-
promenader. Skdnninges rika historia lockar besdkare och Mantorp attraherar med
manga hastkrafter.

Det finns ett varierat boende i olika miljéer som tillgodoser vara behov i livets alla
skeenden. Vi balanserar l1angsiktig markférsérjning med hansyn till byggande, djur
och natur samt bruk av akermark for framtida generationer. Tillganglighet till
naturen ar ocksa viktigt. Var tillvaxt sker hallbart och balanserat. Har ar det latt att
forflytta sig. Allt ar nara till oss tack vare vart geografiskt strategiska ldge med ut-
markt infrastruktur. Denna har banat vag for ett logistiskt centrum i kommunen.

Vi &r en drivande part i vara samarbeten, bade inom kommunen och med om-
varlden. Tillsammans utvecklar vi kommunen med engagemang, mod och stolthet.
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FORUTSATTNINGAR
OCH PAVERKANSFAKTORER

DIGITALISERING FOR EN BATTRE
BOUPPLEVELSE

Den digitala omstaliningen gar fort och
genomsyrar hela samhallet just nu. Vi
ser den i manniskors vardag och inom

i stort sett alla branscher. Som bostads-
bolag ar vi inget undantag. Utveckling-
en kommer naturligtvis att paverka var
bransch pé olika satt. Vara hyresgasters
beteenden och férvantningar pa oss
som hyresvard forandras darfor i ett
hégt tempo. Genom att driva pa var
egen digitalisering och méta dessa for-
vantningar skapar vi hyresgastnytta och
starker var attraktivitet.

Vi ser digitaliseringen som ett viktigt
verktyg for att kunna ge en béttre bo-
upplevelse, dar kommunikation, kad
kontroll fér hyresgasten och arende-
hantering ar centrala. Digitalisering
ar ocksa en méjlighet att 6ka vart er-
bjudande, i form av smarta digitala

tjanster, upplevelser och uttkad service.

SMARTA LOSNINGAR OCH TJANSTER

Den digitala utvecklingen éppnar aven
upp mojligheter kopplat till fastighets-
drift och okade energieffektiviseringar.
Sensorer och smarta, uppkopplade och
sammankopplade system, produkter
och tjanster skapar nya afférsméjlig-
heter och nya arbetssatt med en mer
proaktiv fastighetsférvaltning. Ett annat
exempel dér digital teknik ar snabbt
vixande ar inom delningsekonomin.

Vi ser delningstjanster som ett satt att

stiérka vart erbjudande till vara kunder
och samtidigt bidra till ett hallbart sam-
hille. Dar kan till exempel 6kade digitala
I6sningar gdra att tryggheten 6kar sa
fler dldre kan bo kvar i sin bostad.

PLATS FOR MOD OCH NYA TANKAR
Digitalisering &r en stor méjliggorare for
var fortsatta utveckling. Darfér kommer
vi att behdva fortsitta starka var digitala
kompetens. Digitaliseringen ar en stor
méjlighet fér oss men det kraver ocksa
att vi &r modiga och vagar tanka nytt.
Véra hyresgéster, vi sjélva och var dgare
Mj6lby kommun har mycket att vinna

pa det.




VARA STRATEGISKA MALOMRADEN

O\ o N

Var affarsplan utgr ifran var vision och bolagsdvergripande malbild - Vi ska vara en
aktiv fastighetsdgare och en attraktiv hyresvard och bidra till en hallbar kommun att
vara stolt over.

Sex strategiska malomraden beskriver vara framgangsfaktorer: boupplevelse,
hallbarhet, fastigheterna, medarbetarna, ekonomi och varumarket. For varje
mélomrade har vi satt ett évergripande strategiskt mal, som beskriver var
langsiktiga ambition och vad vi vill uppna inom det specifika omradet. Under
respektive strategiskt mal har vi listat en rad operativa mal som ska uppnas under
perioden for affarsplanen. Maluppfyllelse pa denna niva ar en férutsattning for det
overgripande strategimalet.

Utifran affarsplanen tar respektive avdelning fram verksamhetsplaner inom olika
prioriterade omraden. I detta arbete ar delaktighet och involvering viktig.

Vara évergripande mal ska brytas ner pa
processniva och i slutandan bli styrande
for individuella malsattningar. Varje

medarbetare ska direkt kunna se hur BOStadSbOIaQEtS
hen &r med och bidrar till maluppfyllelsen OI i ka mé IO m réden

av var vision. Alla ar viktiga fér att vi
ska lyckas!
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MALOMRADE 1

BOUPPLEVELSE

Det ska vara ldtt att trivas hos oss

Det &r ett hedersuppdrag att vara hyresvard och forvalta nagons hem. Darfér

ar vara hyresgasters trivsel och trygghet vart framsta fokus. Hyresgastens
boupplevelse &r ett index vi skapat av produktindex och serviceindex, vilka i sin tur
skapas av en mangd olika faktorer, som till exempel av den inre- och yttre miljén i
véra fastigheter, kommunikation, aterkoppling, service och kundbemétande.

Boupplevelsen har stor paverkan pa var attraktionskraft som bostadsbolag och ar
nagot som vi maste jobba for varje dag, aret om. Var ambition &r en kontinuerligt
férbattrad boupplevelse, malet i denna affarsplan baseras pa nuldge, férutsattning-
ar och den komplexitet som begreppet rymmer. Det &r ett tufft men realistiskt mal
som placerar oss i den dvre kvartilen i AktivBos Hyresgastundersékning, i jamforelse
med andra bostadsbolag.

STRATEGISKA MAL

Hyresgésterna trivs och kénner sig trygga i vara omraden och med oss som hyres-
vard. De upplever véra fastigheter som hela, rena och prisvérda. Hyresgasterna
tycker att de far relevant information, god service och blir tagna pa allvar.

OPERATIVA MAL
Malvirde (2023) _
* Boupplevelseindex: 82,0 procent (80,5). - cmanmd
Boupplevelsen ar ett sammantaget re-
sultat av hur hyresgésterna upplever var
service (serviceindex) och ldgenheten/
fastigheten (produktindex). Boupplevel-
seindex= (serviceindex+produktindex)/2.

« Serviceindex: 84 procent (82). Service-
index baseras pa féljande parametrar

i var hyresgastundersokning: hjalp nar

det behovs, rent & snyggt, trygghet och
ta kunden pa allvar.

* Produktindex: 80 procent (79).
Produktindex baseras pa féljande
parametrar i var hyresgastundersok-
ning: utemiljo, allmanna utrymmen,
och lagenheten.
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AKTIVITETER
» Genomféra hyresgastundersékning
regelbundet.

- Identifiera vara processer och
utveckla interna rutiner med ett
tydligt kundfokus for att stérka hyres-
gasternas boupplevelse.

+ Malmedvetet utveckla vara digitala
plattformar for att 6ka var tillgénglighet
och den kundupplevda kvaliteten samt
skapa ratt forutsattningar for oss att
héja servicenivan till vara hyresgéaster.

+ I den langsiktiga underhallsplanen
detaljerat styra renoveringsprogram
gallande stamrenoveringar, tvattstugor
och allmanna utrymmen.

* Arbeta aktivt med att utbilda all
personal.

« Fortsatta satsa pa att skapa triv-
samma miljoer i det grona rummet
i vara omraden.
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MALOMRADE 2

HALLBARHET

Vi gor skillnad for framtiden

Vara malmedvetna satsningar inom social- och ekologisk hallbarhet ar viktiga for
vara hyresgaster och fér Mj6lby kemmun. Dessa fragor har fatt en sérskild prioritet.
Vi vill, kan och ska gora skillnad i dessa viktiga framtidsfragor.

STRATEGISKA MAL

Var verksamhet ska praglas av en helhetssyn som alltid innefattar tre perspektiv -
den enskilda manniskan, bostadsomradet och staden. Bostadsbolaget bidrar till en
jamlik, trygg och inkluderande stad och tar ett langsiktigt ansvar for att skapa ett
hallbart lokalsamhalle och ett minskat ekologiskt fotavtryck i Mjélby kommun.

Ekologisk hallbarhet AKTIVITETER

OPERATIVA MAL » Uppmuntra cykelanvédndande genom
Var utgangspunkt ar var milj6- och att gora det enklare, sakrare och mer
klimatplan. bekvamt att vélja cykel istéllet fér bil -

med saker och trygg cykelparkering i

+ Bostadsbolaget ska minska mangden nirheten av bostaden.

kopt energi med 30% till ar 2030 (basar

2007). * Verka for ett energi- och klimatsmart
beteende hos medarbetare och hyres-
gaster.

+ Infora energikrav i nyproduktion mot-
svarande 75 procent av Boverkets

- Bostadsbolaget ska stilla energi- minimikrav.
och klimatkrav vid upphandling

och nybyggnation och verka for ett
energi- och klimatsmart beteende hos
medarbetare och hyresgaster.

* Vi ska minimera klimatpaverkan
fran kopt energi till ar 2030 och ha en
fossilfri fordonsflotta till ar 2030.

« Oka forstaelsen fér biologisk mangfald
hos vara hyresgaster genom konkreta
mindre projekt tillsammans med
hyresgaster.

» Jobba verksamhetsévergripande
med fragan om hushallsavfall och
sopsortering.

« Vid nyproduktion och sarskilda
behov bygger vi laddinfrastruktur i
vara omraden.

14



Social hallbarhet

OPERATIVA MAL

« Totalt 5 personer som star langt ifran
arbetsmarknaden ska under perioden
delta i sysselsattningsframjande
atgarder via Mitt P Liden.

« Vi ska erbjuda sommarjobb fér minst
20 ungdomar per ar.

« Under perioden ska vi uppna
trygghetsindex pa 82 procent (80). Var
strévan &r att alla vara hyresgaster ska
kanna sig trygga, men trygghet ar en
upplevelse som skapas av manga olika
faktorer dar vi bara kan paverka vissa.
Darfér tar vi oss an trygghetsfragan i
samverkan med Mjélby Kommun,
polisen och andra aktérer.

» Det nationella snittet for trygghets-
index ar 80,8 procent (Aktiv Bo 2022).
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AKTIVITETER

* Regelbundet och systematiskt se dver
mdojligheten att skapa sysselséttnings-
framjande atgarder internt.

« Aktivt bidra till integration med hjélp av
bland annat interkulturella aktiviteter i
egen regi eller i samverkan.

» I handling verka for att minska soci-
oekonomisk boendesegregation i Mjél-
by kommun med hjélp av bland annat
uthyrningspolicyn.

» Fortsatta utveckla féretagets trygghets-
skapande arbete och aktivt samverka
med Mj6lby kommun, blaljuspersonal och
andra samarbetspartners for att skapa
trygga och sakra bostadsomraden.

« Genom boendedialoger 6ka hyres-
gésternas majlighet att paverka boende-
milj6é och hyresgéstaktiviteter.



MALOMRADE 3

FASTIGHETERNA

Attraktiva bostdder

Vara fastigheter ar sjalva hardvaran i var verksamhet. Genom underhall och
renoveringar behaller vi vardet, forbattrar energiprestanda, hojer boendekvaliteten
och trivseln. N&r vi planerar nya bostéder tittar vi alltid pa vad som skapar ett
varierat boendeutbud i just det omradet, for att bidra till en integrerad och
sammanhallen stad.

STRATEGISKA MAL

Bostadsbolaget ska ha ett varierat utbud av valmaende och attraktiva bostéder fér
livets olika skeden. Vi ska finnas i olika delar av kommunen och pa sa sétt bidra till
ett blandat boendeutbud i kommunens olika omraden. Genom en kontinuerlig ut-
veckling av befintliga och nya bostadsomraden tar vi en drivande roll i utvecklingen
av ett hallbart och balanserat véaxande Mjélby kommun.

OPERATIVA MAL AKTIVITETER
» Ombyggnation/Renovering uppgar till » Genom proaktivt arbete med nybygg-
i snitt 100 lagenheter om aret. nation, dar bade manniskan, fastigheten

och omradets forutsattningar beaktas,
ska var nyproduktion bidra till Mjélby
kommuns fortsatta utveckling.

» Med detta avses lagenheter som reno-
veras i ROT-projekt, dar den totala kost-
naden 6verstiger 500 000kr/ lagenhet.

« Fortsatta arbetet med att analysera
och utreda nya byggratter i omraden
som kan bidra till bolagets langsiktiga
mal i enlighet med de tre hallbarhetsas-
pekterna: ekonomisk, ekologisk, socialt.

* Efter ROT-renoveringar ska minst

90 procent uppleva en férbéttring av
bostaden. Detta mats 3 manader efter
avslutad renovering.

» Nyproduktion planeras och férberedas
for ett vaxande Mjolby.

* Att vid ombyggnationer och reno-
veringar alltid ta hdnsyn till de ovan
namnda hallbarhetsaspekterna, med
malséttningen att optimera dessa sa
att bade hyresgast, miljo och ekonomi
gar hand i hand.

» Uppdatera befintlig underhalisplan,
for att darefter faststalla det arliga
underhallsbehovet, samt implementera
detta i det arliga arbetet med bolagets
underhallsbudget.
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MALOMRADE 4

MEDARBETARE

Tillsammans dr vi starka

Vara medarbetare &r var storsta tillgang. Vi har alla olika men viktiga roller

i Bostadsbolaget. Och det &r bara tillsammans som vi kan skapa den basta
boupplevelsen fér vara hyresgaster och en positiv hallbar utveckling fér Mjdlby
kommun. Det dr dérfér sa viktigt att vi som arbetar pa Bostadsbolaget trivs, kan och
vill utvecklas och kénner att man ar med och bidrar och strévar mot samma mal.

STRATEGISKA MAL

Bostadsbolaget ska vara en hallbar arbetsplats dar alla medarbetare &r engagerade,
tar ansvar och dr med och bidrar till en god fysisk, trivsam och jamlik arbetsmiljé.

P& Bostadsbolaget har vi en stark teamkansla, vi dr stolta 6ver vart arbete och ser
samarbete som en forutsattning for att lyckas.

OPERATIVA MAL

* Organisatoriskt och socialt arbets-
miljéindex: 4,2 (4,1)
Medarbetarindex baseras pa den
overgripande medarbetarmatningen
som genomfors arligen.

+ Jag ar stolt 6ver att arbeta pa
Bostadsbolaget 4,4 (4,3).

Det innebér att de har satt en 4 eller
5 pa fragan: " Jag ar stolt éver att
arbeta pa Bostadsbolaget”. Skalan ar
1 till 5.

* Frisknérvaro: 97 procent.
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AKTIVITETER
« Kontinuerligt genomféra med-
arbetarenkater.

+ Utveckla medarbetarskapet genom
att arbeta mer varderingsstyrt.

* Fortsatt utveckling av ledarskapet
i organisationen.

* Implementera ett malstyrt arbetssatt
som utgar ifrn vara dvergripande mal
och vision.

Ett arbete dar alla kanner att man
ar med och bidrar och stravar mot
samma mal.

+ Aktivt arbeta med internkommunika-
tion och personaltréffar for att alla ska
kdnna sig delaktiga och informerade
om vad som hander.

» Strategiskt arbetsmilj6arbete som
framjar och mojliggér en god hélsa och
som minskar arbetsrelaterad ohlsa.

« Sakerstalla ett inkluderande arbetskli-
mat och en bra service mot vara kunder
genom att oka kompetensen internt om
jamstéalldhet och mangfald.

« Arbeta for att hoja den interna digitala
kompetensen for att skapa forutsatt-
ningar fér var egen digitala utveckling.
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MALOMRADE 5

EKONOMI

Optimalt véirde for vara hyresgdster

Férutsattningar fér fortsatt utveckling. En stabil ekonomi skapar trygghet for vara
hyresgéster och ar en forutsattning for att kunna bedriva en sund affarsmassig
verksamhet. En god ekonomisk utveckling i bolagets verksamhet skapar ett
ekonomiskt utrymme som maéjliggor ett langsiktigt agerande och viktiga satsningar
inom prioriterade omraden. Vi ska nyttja vara resurser pa ett sétt som skapar
optimalt varde for hyresgasterna och fér Mjélby kemmun.

STRATEGISKA MAL

Vi ska ha en langsiktigt stabil ekonomi som ger oss foérutsattningar att fortsatta
utvecklas inom vart uppdrag, det vill sdga: en affarsmassig férvaltning av vart be-
stdnd, en nybyggnation som utvecklar kommunen, ett aktivt hallbarhetsarbete samt
ett kontinuerligt arbete for en battre boupplevelse for vara hyresgaster.

OPERATIVA MAL
* Bolagets bokférda soliditet ska lang-
siktigt inte understiga 20 procent.

» Bolaget ska ha en direktavkastning
om minst 2,25 procent dar resultatet
definieras som driftnetto i forhallande
till marknadsvarde pa fastigheterna.

« Drift- och administrationskostnader
ska per kvadratmeter vara lagre én
snittet i allmannyttan.
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AKTIVITETER

» Genom att agera aktivt kring finan-
sieringsfragorna i kombination med
kommande investeringar ska bolaget
uppna optimalt resultat med avseende
pa att efterstréva bast méjliga soliditet
och minimera ranterisken fér bolaget.

» Bolaget ska vara aktiva med kalkylar-
betet infor investeringar samt stérre
renoveringar for att sakerstalla att
marknadsmaissig avkastning uppnas
och att man darigenom nar uppsatta
avkastningsmal.

« Bolaget ska arligen uppdatera lang-
tidsprognoser som stracker sig minst 10
&r for att kunna bedéma de langsiktiga
effekterna av de beslut som fattas.

» Bolaget ska arligen jamféra sina
nyckeltal for drift-och adminstrations-
kostnader mot allmé@nnyttiga bolag i
riket for att analysera varfor eventuella
awvikelser féreligger. Analysen ska kopp-
las till kvalitetsmal och ambitionsnivaer
for att bli relevant.

+ Bolaget ska efterstrava en forvaltning
och administration av vara fastigheter
som ar sé effektiv som méjligt i forhal-
lande till den kvalitet vi vill astadkomma,
och till de dvergripande strategier

vi tillampar.

» Bolagets ska se over egna férhyrda
ytor och efterstréva en 6kad resurs-
effektivitet i de ytor vi nyttjar.




MALOMRADE 6

VARUMARKET

Skapar fortroende och forvintningar

Ett starkt varumaérke ar en viktig tillgang for alla féretag och organisationer. Det
som definierar ett starkt varumarke ar att det ar valkant och férknippat med positiva
associationer.

Foérdelar for ett starkt varumarke ar att det ar "top-of-mind” hos manniskor, att det
bryter igenom det mediala bruset, skapar férvantningar, attraktionskraft, lojalitet
och fortroende. Bostadsbolaget ar ett valkant varumarke i Mjélby kommun med ett
gott anseende. Det ar naturligtvis bra, men inget vi kan sla oss till ro med. Det ar ett
standigt pagaende arbete att férbattra vart rykte, ka vart fértroende och sétta bild-
en av oss sjalva. Och bilden av oss skapas dagligen i métet mellan oss som arbetar
pa héar, vara hyresgéster och évriga kommuninvanare.

STRATEGISKA MAL

Bostadsbolaget &r ett starkt och attraktivt varumarke som hyresvaérd, arbetsgivare
och samarbetspartner. Vi ar kinda som ett aktivt och attraktivt bostadsbolag som
satter hyresgasternas trygghet och trivsel framst och som en positiv drivkraft fér en
hallbar utveckling av Mjélby kommun.

OPERATIVA MAL * 90 % (89) av vara hyresgaster ska
Vi mater vart varumarkes styrka rekommendera oss som hyresvérd.
genom parametrarna: kannedom,

. . Det innebadr att de svarat "troligt eller
attityd och rekommendation.

mycket troligt” pa fragan om de skulle
* Vi ska undersdka till vilken grad rekommendera oss som hyresvérd i
kommuninvanarna kanner till att AktivBos hyresgastundersékning.
Bostadsbolaget ar ett bostadsbolag
i Mj6lby kommun.

+ 80 procent ska ha en positiv attityd
till Bostadsbolaget i kommunen.

Attityden till Bostadsbolagets varumar-
ke raknas ut som ett index baserat pa
fragor till hyresgaster och kommunin-
vanare angaende hur vi upplevs som
hyresvard, aktér for positiv utveckling
av kommunen, samhéllsengagerat och
miljbengagerat foretag.
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Jostadsbokiget

AKTIVITETER

» Vi bidrar till att bygga vart varumarke
genom malgruppsinriktad kommunika-
tion och marknadsforing.

+ Vi miter vart varumarke i regelbundna
medieanalyser och attityd- och kanne-
domsundersdkningar.

« Vi &r en synlig och aktiv aktér i Mjélby
kommun - i vara egna kommunikations-
kanaler, i medier och pa plats runt om i
kommunen och bland vara hyresgéster
i vara omraden.

« Vi fortsétter att utveckla var digitala
kommunikation fér att skapa en ékad
kansla av delaktighet, tydlighet och
trygghet hos vara hyresgaster.
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* Vi genomfor ett kontinuerligt internt
forankringsarbete av bolagets vision,
malsittningar och kérnvarden, dar
samtliga medarbetare deltar. Alla ska
veta vad vi star for och kdnna att de
ar med och bidrar och jobbar mot
samma mal.

« Vi ska arrangera ett eget event arligen
(Bostadsbolagets dag).

« Vi starker vart arbetsgivarvarumérke
genom att aktivt arbeta med att skapa
intern delaktighet och stolthet genom
att lyfta vara medarbetare, aktiviteter
och insatser i interna tréffar och i var
kommunikation.
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