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1.Bakgrund

Koncernen Ockeré Fastigheter &r Ockerd kommuns fastighetsbolag. Till skillnad frdn manga
andra kommunala fastighetsbolag sa star inte den allmannyttiga bostadsverksamheten for
merparten av verksamheten. | koncernen star istdllet de kommunala verksamhetslokalerna
for ungefar 2/3 av omsattningen. Under aren har koncernen vuxit och forandrats och ar nu
en koncern som utvecklar stora delar av 6ckeréarnas samhalle och infrastruktur. Alla som
bor och verkar i kommunen paverkas i olika grad av koncernens verksamhetsomraden i sin
vardag.

Bolagets juridiska moderbolag dr Ockerd Fastighets AB som genom avtal forvaltar alla
bolagens verksamheter. Koncernen verkar under de tre affirsomradena Bostadder, Lokaler
och Ockerd nit.

Syfte och ambition med denna affarsplan ar att tydliggéra mal och riktlinjer med bolagens
verksamheter foér vdra kunder, dgare och medarbetare. Agaren Ockeré kommuns
overgripande malsattningar har satts genom &gardirektiv till respektive bolag som denna
affarsplan ar baserad pa. Uppdrag och specifika mal med nyckeltal kan ocksa komma att
ldamnas i den av fullmaktige antagna budgeten fér kommunkoncernen.

Affarsplanen beskriver verksamhetens forutsattningar i form av interna och kommunala
styrdokument, ekonomiska ramar samt styrelsens prioriterade mal. En nuldgesanalys visar
tanken om hur bolaget ska ta sig an forutsattningar pa basta satt. Slutligen beskrivs de
satsningar och aktiviteter som prioriteras for att na leverans pa mal och styrdokument.

2.Sammanfattning

Bolaget har utarbetat en affarsplan med fokus pa bostadsforsérjningsprogrammets
malsattning om att 0ka antalet bostdder med prioritering av hyresratter. Avyttringar av
bland annat koncernens lagenheter p& Breviksidngar och fastigheter i Ockeré nya centrum
skall delfinansiera prioriterade projekt. Under 2024 fardigstalls Kyrkvagen 8 och Ankaret
planeras att pabodrjas ar 2025.

| planen finns ocksa projekt avseende verksamhetslokaler sasom Solhéjden,
Bergagardsskolan och utemiljo pa Hedens skola.

Det finns idag 6ver 30 styrdokument som dgaren och bolaget antagit och som till olika delar
skall styra de strategiska Overvdaganden som bolaget skall gora enligt dgaren. Olika
malsattningar i olika dokument kommer att behdvas stdllas emot varandra sasom mal i
bostadsforsérjningsprogrammet och mal i lokalresursplanen.

En fortsatt strategisk satsning pa underhall och god service och skotsel finns med i
affarsplanen med ett tydligt mal att ytterligare 6ka kundnojdheten.



Foridndringar mot foregaende plan

Jamfort med foregdende ar har i budget gjorts en kraftig upprakning av rantekostnaderna
baserat pa prognos och adderat med berdknat upplaningsbehov. | projektplanen har
Spindeln lagts till med start 2028. Detta efter att beslut tagits om planstart.

Det finansiella malet for extern beldning ar 2026 har 6kat fran 1 000 mnkr till 1 200 mnkr
till foljd av den stora volymen projekt som finns i planen. Mal for stadsnat avseende
stadsnatskunder har 6kats fran 4 000 st kunder ar 2026 till 4 300 kunder.

3.Forutsattningar

Kommunens vision och styrdokument

Agarens vision

Ockeré 365 — En levande skérgdrdskommun med mdnniskan i centrum

Ett lokalt engagemang i unik skdrgardsmiljo och samtidigt en del i storstadsregionens
utveckling gér Ockerd kommun till en levande skirgardskommun aret runt. Ockeré ar en
kommun for alla dar hallbarhet, trygghet och omsorg med maénniskan i centrum préaglar
samhallsutvecklingen.

Den trygga kommunen

Ockeré ar en framstdende kommun nér det géller omsorg for bade unga och dldre. Har tar
vi hansyn till varandras olika behov och det ar néara till det stod som behdvs. Barn ar trygga
och det finns forutsattningar for ett gott foraldraskap. Invanarna kanner gemenskap,
trygghet och aldras med vardighet i ett samhalle anpassat for alla.

Vi har en tydlig och gemensam vardegrund som praglar de omraden dar barn och unga ar
engagerade. Brottslighet, drogmissbruk, framlingsfientlighet och segregation forebyggs i ett
tidigt skede. Respekt och medmansklighet genomsyrar all verksamhet i kommunen. Barn och
unga har en aktiv och meningsfull fritid.

Den ldrande kommunen

| Ockerd kommun vardesatter vi all form av kunskap och bildning. Vi ser férskolan och skolan
som grunden till det livslanga larandet. Kommunens skolor ar kdnda for sina resultat genom
hog maluppfyllelse, kreativa arbetssatt och inspirerande larare.

Skolan och forskolan ar trygga miljoer. Har skapas mojligheter for alla elever och barn att
forverkliga sina drommar. Det finns en aktiv samverkan mellan skola, offentlig sektor och
naringsliv dar entreprendrskap ar en naturlig del i utbildningen.

Vara elever ar val forberedda for fortsatta studier och ar attraktiva pa arbetsmarknaden.



Den ndra kommunen

Ockerd kommun har nira till bdde hav och storstad. Har finns ett starkt lokalt engagemang
samtidigt som vi ar en del i storstadsregionens utveckling.

Den lokala demokratin utvecklas i en levande dialog mellan foreningar, 6-rad, medborgare
och fortroendevalda. Vara invanare, sarskilt de unga, kdnner att de har inflytande och ar
delaktiga i samhallet. Dessutom erbjuder féreningslivet goda mdéjligheter till engagemang.
Utvecklade kommunikationer och god infrastruktur gor att vi upplever ett minskat avstand,
dels till Géteborg, men dven mellan 6arna inom var kommun. Det gar enkelt och snabbt att
pendla. Att aka kollektivt, cykla och ga ar attraktivt och sakert.

Den hdéllbart véxande kommunen

Ockerd kommun bevarar och utvecklar natur, kulturarv och historiska miljder fér kommande
generationer. Pa alla 6ar finns det aretruntboende i olika boende- och upplatelseformer och
vi underlattar fortatning och byggande av hogre bostadshus. Prioriterat ar att nyttja
kommunens begransade yta till boende och rekreation.

Ett positivt foretagsklimat bidrar till nyetablering och utveckling av naringslivet och
beséksnaringen. Ockerd kommun &r ett centrum fér maritim niring. Hamnar ar attraktiva
och levande med inriktning pa naringsliv och turism. Besokare kdnner sig vdlkomna och det
finns goda mojligheter till boende, aktiviteter och upplevelser aret runt.

Vi ar en klimatsmart kommun som arbetar for ett hallbart samhalle fér kommande
generationer, vilket gor det sjalvklart att satsa pa miljovanliga alternativ och nya tekniska
|6sningar. Kommunen ar energieffektiv, fossilfri och anvander enbart fornybar energi.

Den engagerade kommunen

| Ocker6 kommun jobbar vi tillsammans med metoder som framjar ett effektivt
resursutnyttjande. Vi vagar testa nytt och jobba annorlunda.

Medarbetarna ar engagerade och delaktiga i att standigt forbattra och utveckla
verksamheten. Ett gott ledarskap och fokus pa arbetsmiljo ger de ratta forutsattningarna.
Verksamhets- och personalutveckling gar hand i hand.

Delaktighet, nytinkande, gott ledarskap och samarbete gér Ockerd kommun till ett starkt
varumarke pa arbetsmarknaden, vilket gor att man soker sig hit.

Overgripande mal féor mandatperioden 2023-2026

Fullmaktige har antagit 6vergripande mal for perioden 2023-2026, sa kallade mandatmal.
De flesta av dessa inbegriper bolagen i dess verksamheter. Mandatmalen ar indelade i atta
grupper med specificerade undermal:

1. Befolkningsutveckling och infrastruktur
e Ockerd kommun har en positiv befolkningsutveckling med fler i arbetsférélder och
fler yngre
e Det ar latt och attraktivt att resa i sitt ndromrade

2. Barn och unga



e Barn och unga upplever meningsfullhet och framtidstro
e Elever utvecklas och ges mojlighet att na sina mal utifran sina egna férutsattningar

3. Trygghet och god beredskap
e Ockeré kommun har en god beredskap for att hantera samhéllsstérningar
e De platser dar vi vistas i var vardag och fritid upplevs som trygga

4. Kultur och fritid
e Det finns goda majligheter till kultur- och fritidsaktiviteter dar féreningar och 6vriga
civilsamhallet spelar en betydande roll

5. Vidrd och omsorg
e Kommunen har en dldrevard i toppklass som utgar fran den enskildes behov och
situation
e Personer i behov av sarskilt stod har ett meningsfullt och aktivt liv genom 6kad
tillganglighet och delaktighet

6. Hdllbarhet och miljé
e Ockeré kommun utmirker sig i hdllbara I6sningar och minskar sitt klimatavtryck
e Kommunens unika miljo varnas genom langsiktigt hallbara l6sningar

7. Ndéringsliv och féretagsamhet
e Ockerdé kommun ar en foérebild i sin samverkansférm&ga och attraktionskraft for
naringslivet
e Det ar enkelt att starta och driva foretag i kommunen

8. Kompetensforsérjning och organisation
e Kommunens medarbetare har ett stort engagemang och hogt valbefinnande
e Ockeré kommun utmarker sig som en nytidnkande och modern organisation dér vi
jobbar tillsammans

Agarens styrdokument

| bilaga presenteras urval av styrdokument antagna av Ockeré kommun

Lagar

Exempel pa aktuell lagstiftning

Koncernen och ledningen av den fran dgaren styrs av ett antal lagar, varav ett centralt urval
presenteras nedan:

e Aktiebolagslagen
e Lag om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag
e Kommunallagen



e Forvaltningslagen

e Barnkonventionen

e Miljolagstiftning

e Ovriga verksamhetsspecifika lagar

Direktiv och uppdrag

Agardirektiv

Agaridé
De helidgda bolagen i Ockeré kommun har samma &vergripande syfte som all verksamhet
som bedrivs i kommunen, niamligen att skapa nytta fér Ockeré kommun och dess invanare.

Kommunen bedriver verksamhet i aktiebolagsform dar detta ar lampligt och gor sa utifran
krav pa sjalvstandighet och utifran ett vinstintresse. | ett aktiebolag kan resultatmassiga upp
och nedgdngar jamnas ut Over flera ar och belastar darmed inte skattekollektivet.
Verksamheten kan prioritera att uppna langsiktigt hallbara resultat over kortsiktig
[onsamhet. Darutéver kan en tydlig malsattning att generera vinst skapa
investeringsutrymme, som kan komma kommunen och dess medborgare till gagn.

Verksamheten som bedrivs i aktiebolagsform ar skild fran 6vrig kommunal verksamhet.
Kommunen bibehaller ett inflytande genom sin roll som &dgare av bolagen. Ett sadant
inflytande kan utdvas bland annat pa arsstimman, genom mojlighet att yttra sig i fragor av
storre vikt, genom att utdva tillsyn 6ver verksamheten och genom att tillsatta kvalificerade
styrelseledamoter utifran verksamhetens beskaffenhet.

Den verksamhet som bedrivs i heldgda aktiebolag i Ockerd kommun ska:

e Bedrivas enligt affarsmassiga principer,

e Dir sd dr mojligt striva efter att generera vinst pa ett sddant sitt som gagnar Ockerd
kommun i sin helhet,

e Bedriva ett aktivt hallbarhetsarbete.

Hdllbar utveckling

Av agardirektivet framgar att arbetet i bolagen ska bidra till ett Iangsiktigt hallbart samhalle
genom att i sin verksamhet bedriva ett aktivt hallbarhetsarbete. Hallbar utveckling bestar av
tre dimensioner som samspelar och stédjer varandra; social hallbarhet, ekologisk hallbarhet
och ekonomisk hallbarhet.

Verksamhetsféremal och éndamdl
Verksamhetsforemal och d&ndamal specificeras i de bolagsspecifika dgardirektiven



Fér Ockeré Fastighets AB

Foremalet for bolagets verksamhet, som anges i bolagsordningen ar att som kommunalagt
foretag inom Ockerd kommun &ga, férvalta, férhyra, uppféra, forvirva och forsilja
fastigheter, eller tomtratter med lokaler for kommunal verksamhet, affars-, kontors- och
industriverksamhet. Bolaget kan vidare pa samma satt forvarva, forvalta och forsalja aktier
och andelar i bolag som har anknytning till fastighetssektorn.

Bolaget ar ocksa ett kommunalt natbolag for fibernat och har som foremal for sin
verksamhet att for kommunens rikning att inom Ockerd kommun bygga ut, dga, driva,
upplata och forvalta kommunens fibernat.

Syftet med bolagets verksamhet ar framst att med iakttagande av de kommunala
likstallighets- och lokaliseringsprinciperna tillgodose kommunens behov av lokaler, fibernat
och i férekommande fall kommunens behov av energianldggningar for varme- och
elproduktion.

Bolaget ska:
e Bygga och forvalta andamalsenliga, energieffektiva lokaler som ar anpassade till olika
kundgruppers behov.
e Medverka till att Ocker6 kommun uppndr optimal kommunalekonomisk
kostnadseffektivitet pa kort saval som lang sikt avseende. verksamhetslokaler.
e Friamja utbyggnad och anvandning av fiberndt inom Ockeré kommun.

Vid uthyrning av lokaler till andra an kommunen pa en konkurrensutsatt marknad ska
hyressattning ske enligt affarsmassiga principer. Bolaget far inte bedriva spekulativ
verksamhet.

Bostadsforsorjningsprogram

| januari 2021 antog fullmaktige det senaste Bostadsforsorjningsprogrammet som galler
under perioden 2021-2025. | denna framgér 8 strategier fér Ockeré kommun:

1) Bygga bostader i kollektivtrafiknara lagen med prioritet till flerbostadshus.

2) Prioritera detaljplaner av stort allmant intresse.

3) Inventera och nyttja kommundgd mark och byggbar mark i redan framtagna
detaljplaner samt med stod i gallande Aversiktsplan.

4) Sakra markinnehav som mojliggodr god planering och strategiska etableringar, samt
anvanda riktlinjer for markanvisning som redskap for att sdakerstalla byggnation av
bostader i blandade upplatelseformer.

5) Ha hog planeringsberedskap for att kunna producera detaljplaner som bidrar till
bostadsforsérjningsprogrammets malsattningar.

6) Nyttja det kommunala bostadsbolaget Ockerd Fastigheter for att skapa fler
hyresrétter.

7) Framija innovativa l6sningar for alternativa boendeformer som exempelvis flytande
bostader.

8) Verka for god gestaltning och arkitektoniska kvaliteter i den byggda boendemiljon.



| bostadsforsorjningsprogrammet framgar kommunens langsiktiga planering:

“Kommunens Idngsiktiga planering utgdr ifrén en befolkningstillvéixt pG mellan 80-120
personer per dr. Det innebdr att bostadsproduktionen i genomsnitt bér vara runt 40-60
bostdder per dr, riknat med 1,8 personer i Icigenhetshushdll och 2,3 personer per hushall i
villahushdll”.

Bolagets vision och styrdokument

Koncernens vision

Bolagets vision har beslutats av styrelsen, och arbetats fram i nadra samarbete med
koncernens ledningsgrupp. Visionen ska genomsyra all verksamhet som bedrivs inom
koncernen. Visionen fungerar som koncernens évergripande affars- och verksamhetsidé.

”Koncernens bolag skall vara betydelsefulla verktyg for en stark och

héllbar utveckling av Ockeréarna genom att med personligt
engagemang bygga och férvalta fastigheter och IT-infrastruktur”

Bolagets styrdokument

| sarskild bilaga presenteras aktuella styrdokument antagna av bolagets styrelse

Nulage

Risk- och sarbarhetsanalys

| affarsplanen presenteras en risk- och sarbarhetsanalys déver hela koncernen baserad pa en
sa kallad SWOT (styrkor, svagheter, mojligheter och hot):

Styrkor Svagheter
e Relativt laga vakanser och en e Samre tillganglighet till
vaxande bostadsko fastigheterna ur
e Tillgang till byggbar attraktiv mark forvaltningssynvinkel
med positiva planbesked e Stor del av bostadsbestandet ar
e God lokalkdnnedom byggt under slutet av 1980-/borjan

av 1990-talet
e Stor del av bostader ar i
smahusform (hogre
underhallskostnader och hogre
fastighetsavgift/skatt)
Mojligheter Hot



e Stor efterfragan pa bostader (bade i e Stopp/minskning av beviljade

Goteborgsomradet i stort och pa detaljplaner (fran Lansstyrelsen)
0arna) e Hog belaningsgrad med svarigheter

e Okat fokus pa laga att finansiera framtida projekt med
produktionskostnader genom t.ex. externa lan samt dartill kopplad risk
Sveriges allmannyttas KomboHus for okade rantekostnader

e Okade kostnader (for t.ex. el,
vatten, sophamtning, rantor,
skatteregler) vilket inte foljer
avtalade hyresokningar

Nuldgesanalys

Verksamhet

Koncernen Ockerd Fastigheter férvaltar ca 29 000 kvm bostadsyta, ca 58 600 kvm lokalyta
och ca 16 000 kvm yta for idrottsanlaggningen Prastdangen. Av omsattningen utgor ca 60 %
intdkter fran kommunala lokaler, ca 12 % fran kommersiella lokaler, ca 20 % fran bostader
och ca 8 % fran stadsnat.

Verksamhet bedrivs pa samtliga kommunens tio bebodda 6ar da stadsnatsverksamhet finns
pa alla dar. Bostadsfastigheter finns pa Fotd, Ockerd, H6né, Halso, Bjorks, Kallé-Knippla och
ROro.

| jamforelse med manga andra allmannyttiga bostadsbolag har koncernen ett relativt litet
bostadsbestand. Drygt halften av lagenheterna hyrs ut med kallhyra dar hyresgésten star for
uppvarmningskostnaderna normalt i form av direktverkande el eller vattenburen elpanna.
Genomsnittslagenheten ar 2023 &r 67 kvadratmeter och har en manadshyra pa ungefar 7300
kronor per manad. Sett 6ver hela bestandet ar snitthyran 1 298 kronor per kvadratmeter och
ar vilket ar relativt hogt. En anledning till detta ar att en ovanligt stor andel av lagenheterna
ar i smahusform med t.ex. egna uteplatser. Dessa beskattas ocksa som smahus varfor den
kommunala fastighetsavgiften blir betydligt hogre per enhet an den fastighetsskatt som
utgar for ett flerbostadshus.

Av kommunens lokaler har ett flertal ny-, renoverings- och ombyggnationsprojekt
genomférts under den senaste tioarsperioden. Detta medfor relativt sett hoga
snittkostnader per kvadratmeter for de kommunala lokalerna i bestandet. Exempel pa
sadana projekt ar Brattebergsskolan, Hedenskolan, Foto skola och Prastangen.

Under 2024 fardigstalls 39 nya lagenheter pa Kyrkvagen 8 pa Bjorko.

Finansiellt perspektiv

Koncernen prognostiseras att ar 2023 omsatta ca 148 mnkr och ha en synlig soliditet pa ca
16 %. Ar 2022 uppgick de totala marknadsvardena pa forvaltningsfastigheter till knappt 1,8
mdkr. Direktavkastningen mats arligen for koncernen, per affairsomrade och per fastighet.
Direktavkastningen mats som en fastighets driftnetto (intdkter — fastighetskostnader) i
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forhallande till bedomt marknadsvéarde. Snittet inom koncernen har de senaste aren legat
strax over 4 %.

De externa lanen uppgar till strax under 1 mdkr och har sjunkit de senaste aren. Positiva
I6pande kassafloden exklusive investeringar beddms ligga pa ungefar 45 mnkr arligen. Dessa
kassafloden ska antingen nyttjas for utdelning, amortering pa externa lan eller som
egenfinansiering i framtida investering. De externa lanen bedéms 6ka de ndarmsta aren till
foljd av framtida nyproduktionsprojekt.

De senaste aren har bolaget paverkats kraftigt av hog inflation och rantor. De 6kade rdntorna
paverkar mojligheten for fullt ranteavdrag kommande ar. Tack vare en relativt stor andel
lokalkontrakt vilka indexeras med inflation har intdakterna dock 6kat mer an for bolag som i
huvudsak forvaltar bostader.

Hyresgdster och kundnéjdhet

Hyresgastforeningen har en lokal férening inom kommunen vilka féretrader hyresgasterna i
bland annat de arliga hyresférhandlingarna.

Bolaget genomfor periodvis hyresgastundersdkning for saval bostads- som lokalhyresgaster
for att mata kundnojdheten. Detta anvands som underlag for |6pande férbattrings- och
utvecklingsarbeten. Hyresgastféreningen utfoér ocksa centrala undersdkningar inom
Goteborgsomradet. Utfall per omrade och férandring over tid presenteras i tabell nedan:

HYRESGASTFORENINGENS

NHI fattn. Hy Py Inflytande Lagenheten Narmilj6  Rep. o underh. Tryghet Tvat
Ockerd Fastighets AB 2021 60 60 58 39 57 61 66 75 73
Ockerd Bostads AB 2019 62 62 61 39 63 58 66 77 70
Avvikelse OBO 2016 -2 -2 -3 0 -6 +3 0 -2 +3
AKTIVBO (EGEN)
Forvaltnings- Ta kunde pa Trygghet Rentoch Hjalp nérdet Forvaltnings-

kvalitet allvar snyggt behovs policy
Ockerd Fastighets AB 2019 78,9% 83,8% 84,7% 67,4% 84,6% 71,4%
Ockerd Fastighets AB 2017 77,0% 83,3% 83,3% 67,4% 82,0% 69,3%
Avvikelse OBO 2016 +1,9% +0,5% +1,4% +0,0% +2,6% +2,1%
UTVECKLING OBO/OFAB HYRESGASTFORENINGENS

2021 2019 2016 2013 2009 2006 2004
OBO/OFAB poing 60 62 52 41 82 50 48
Placering/av antal 10/16 16/16 16/16 18/18 17/18 17/18
Tiondeplats Sémst Simst Simst Nést sémst Ndst sémst

Andel med battre betyg 62,50% 100,00% 100,00% 100,00% 94,44% 94,44%
Medel 61 64 58 60 60 59
Awikelse fran medel 101,64% 81,25% 70,69% 70,00% 83,33% 81,36%
Viirde for samsta 57 52 41 42 49 47

Awikelse fran simsta +5 [ 0 0 +1 +1

Hdllbarhet och miljé

Hallbarhet &r en faktor som framfors separat i agardirektivet. Koncernen arbetar strukturerat
bland annat genom sitt arbete med aterkommande arlig miljodiplomering och sitt

11



deltagande i allmannyttans klimatinitiativ som definieras i de Miljostrategiska malen. | denna
finns tva overgripande mal:

En fossilfri allmannytta senast ar 2030.
30 procents lagre energianvandning till 2030 (raknat fran ar 2007).

Bolaget redovisar ocksa tolv bolagsspecifika mal:

1)

2)
3)

4)
5)
6)
7)

8)

9)

Bolaget skall minska sin genomsnittliga energianvandning med 40 % till ar 2030
jamfort med 2008

Bolaget skall vara helt fossilfria senast ar 2030

Vid nyproduktion skall kraven for Miljobyggnad silver uppfyllas (undantag for malet
far goras for centralt upphandlade byggnader sdsom KomboHus).

Konvertering fran kallhyra till varmhyra med effektivare varmesystem skall ha
genomforts av minst 25 % av bostadsbestandet med kallhyra

Egenproduktionen av fornybar energi skall 6ka jamfért med 2022

All el som kdps in utover vad som egenproducerad skall vara miljomarkt

Vi ska under perioden verka for att minska de enskilt storsta effekttopparna inom
bolagets bestand

Vid egenutforda ramavtalsupphandlingar avseende hantverkartjanster skall krav
stallas pa miljodiplomering/certifiering och/eller sakerstallda interna rutiner sasom
en integrerad miljépolicy

Vi skall arbeta for att framja hyresgasters transporter med cykel och kollektivtrafik

10) Vi ska arbeta for att underlatta for hyresgasterna att minska sin klimatpaverkan
11) Restavfall och matavfall fran bolaget (saval bostader, verksamhetslokaler samt egen

verksamhet) ska minska med 30 % berdknat som snitt per kvm BOA/LOA

12) Vi skall i det strategiska och vardagliga arbetet lagga sarskilt fokus pa insatser som

framjar den biologiska mangfalden

Stadsndt

Samtliga bebodda 6ar har utbyggd fiber via affarsomradet stadsnat vilket innebar att
samtliga hushall och féretag har mojlighet att ansluta sig till stadsnatet. Dessutom erbjuds
svartfiber- och andra kapacitetstjanster till kommunen och operatérer inom kommunen.
Stadsnatet har totalt ungefar 3 700 kunder och anslutningsgraden ar ca 60 %.

Stadsnatet redovisar I6pande arliga underskott vilket belastar koncernens resultat. En stor
bidragande orsak till underskottet ar att kostnaden for att bygga ett stadsnat i skargardsmiljo
vida Overstiger en normal kostnad for att anlagga ett stadsnat i 6vriga Sverige.
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4.Framtid

Analys av framtid

Hela fastighetsbranschen, naringslivet och offentlig sektor star infor stora utmaningar
kommande ar. Prisutvecklingen pa t.ex. material, el, vatten och rantor har inneburit stora
pafrestningar dar resurserna till framst underhall far sta tillbaka. Hyresokningen ar 2023 var
historiskt hog for saval lokal- som bostadshyresgaster men tacker inte koncernens
kostnadsokningar.

Detta innebar att underhallsplaneringen dven under daven 2024 kommer att vara extremt
aterhallsam. Sedan tidigare ar stérre delen av underhallsbudgeten for lokaler intecknade i
renoveringsprojektet pa Bergagardsskolan. | lokalbolaget ar dessutom nastan hela budgeten
intecknad for renoveringsprojektet pa Bergagardsskolan.

Under 2022 var ocksa energipriserna mycket hoga och insatser for att minska
energiférbrukningen i koncernen intensifierades. En Energieffektiviseringsplan arbetas fram
med fokus pa att gora insatser dar de genererar storst effekt. Koncernen har nu ingen
aterstdende fastighet dar olja anvands som primar varmekélla. Dock anvadnds olja som
spetsvarme for kalla vinterperioder och i reservkraftverk.

En relativt stor andel av bostadsfastigheterna hyrs ocksa ut med kallhyra med relativt hog
energibelastning. Da de ekonomiska incitamenten for konvertering finns hos hyresgasterna
ar dessa klimatinvesteringar ur ekonomisk synvinkel svara att utféra utan ett starkt
engagemang fran de boende.

Koncernen ar fortfarande relativt hogt belanad samtidigt som vi planerar for flera storre
nyproduktionsprojekt. Rantekansligheten kommer darmed att 6ka de kommande aren.
Goda lopande kassafléden behover darfor skapas for att kapitalisera bolaget och skapa
mojligheter for framtida investeringar.

Fortsatta satsningar pa saval inre som yttre underhall kommer vara nédvandiga. Bade for att
sakra fastigheternas varden och for att oka nojdheten hos vara hyresgaster. Manga
lagenheter har dldre kok och badrum som stegvis byts ut mot hyresékning. For detta kravs
strukturerat arbete med en langsiktig och tydlig underhallsplan for vara fastigheter och att
denna vid behov ska kunna formedlas for tydligare information om kommande planerade
underhallsinsatser till berérda hyresgaster. Ett arbete for att stdarka hyresgasternas
inflytande bor goras genom att bland annat erbjuda valmojligheter vid renoveringar sdsom
farger, golv och typ av kok.

Arbete med civil beredskap och att vara motstandskraftiga mot samhallsstérningar kommer
vara avgorande for att klara funktionell drift i perioder med avvikelser.

Stadsnatets aterkommande driftunderskott behdver minskas och en effektiv organisation

skapas med utokade samarbeten med andra aktorer. En tillvaxt av bostader och
verksamhetslokaler inom kommunen ar noédvandig for att Oka intdkterna inom detta

13



affairsomrade likval som att affarsomradet behover hitta nya svartfiber- och
kapacitetsaffarer. Lopande eftermarknadskampanjer for att 6ka anslutningsgraden kommer
vara nédvandig, liksom att verka for att Ockerd Nits stadsnat ar det sjilvklara valet nar det
galler kommunikation till nybyggda fastigheter.

Bolagets anstédllda ar centrala for att genomfora de strategier och uppna de mal som
formuleras i denna affarsplan. Néjdheten bland de anstallda ar darfor viktig att bibehalla pa
relativt sett héga nivaer och fortsidtta arbeta med den psykosociala arbetsmiljon. For att
bade behalla befintliga personal och ha en hég medarbetarnéjdhet och for att kunna
attrahera framtida personal bér kommunkoncernen arbeta strukturerat med de mervarden
och férmaner som ska kunna erbjudas.

Ett fortsatt arbete mot 6kad digitalisering, bade for att stdrka interna processer for att
sakerstalla goda leveranser och for férenklad hantering for vara brukare, kommer vara
nodvandiga. Omradet som kan komma att prioriteras ar digitaliserad avtalshantering och
inforande av digitala parkeringsbevis (for saval besdksparkeringar som hyresgaster som hyr
specifika parkeringsplatser) genom SMS/app-funktion. Digitaliseringens majligheter bor inga
i varje utvardering av framtida utvecklingsmoijligheter.

Bolagets dvergripande mal och styrelsens prioriterade mal

Overgripande mal

Koncernen skall ar 2026 ha ett bestand om minst 500 stycken forvaltade bostader och
senast ar 2040 ha minst 600 forvaltade bostader

Styrelsens prioriterade mal

Finansiella mal

Direktavkastningen pa totalt kapital (marknadsvarde) inom koncernen skall under
varje ar overstiga 4,2 %

Mmal 2022 2021 2020 2019 pLoxk]
Direktavkastning pa totalt kapital (marknadsvarden) 4,2% 4,1% 4,2% 4.1% 4,4% 4,3%

Koncernen behover dver tid generera positiva kassafloden for att starka soliditeten.
Lopande kassamassiga overskott kan da nyttjas for att minska koncernens lanebelastning
och darmed mojliggora finansiering av framtida projekt och sarskilda satsningar pa
underhall. Arligen skall fullméaktige anta finansiella mal fér koncernen vilket detta
direktavkastningsmal ar till for att félja. Malet ar satt baserat pa de bedomda
marknadsvardena i bokslutet for 2020.



Malet syftar till att bidra till 4gardirektivets instruktioner rérande ekonomi och finansiella
mal.

Extern belaning skall ar 2026 inte 6verstiga 1 200 mnkr

Mal 2026 2022 2021 2020 2019 2018
Extern upplaning (mnkr) <1200 920 973 976 948 951

Ar en foljd av kassaflédesberakningar for planerade projekt.

Mal for drift och férvaltning

Minst 90 % av alla inkomna felanmalningar inom kategori B-C skall ha utforts inom 5,
respektive 10 arbetsdagar

Mal 2022 2021 2020 2019 2018
Andel felanmalningar enligt servicegaranti 90% 77% 85% 71% 63% 69%

| hyresgastforeningens undersokning av NFKI (N6jd forvaltningskundindex) mats
uppfyllelsegraden av ett flertal av de andamal som namns i agardirektivet, sasom mojlighet
till boendeinflytande, att framja integration och social sammanhallning och att skapa
trygga och hallbara boendemiljéer.

Vi ska genomféra minst 5 planerade renoveringar av kok och/eller badrum per ar

Mmal 2022 2021 2020 2019 2018
Antal genomforda planerade renoveringar 5 3 4 - - -

Malet syftar till att I6pande arbeta med uppgradering och sakerstdllande av goda
boendemiljder och att vardenedgangar skall kunna sidkras. De boendes efterfragan pa val
ska beaktas. Renoveringar av kok och/eller badrum genomfors bade for befintliga
hyresgaster och vid omflyttningar och kan vid medgivande innebara hyresjusteringar. Det
mal om renoveringar av kok och badrum som specificeras avser planerade renoveringar
inom ramen for befintliga hyresgaster for att pa ett strategiskt och metodiskt satt komma
ikapp med det dldre bestandet dar en stor efterfragan pa uppgradering efterfragas av
hyresgdsterna.
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Madl fér uthyrning

| Hyresgastféreningens Nojdforvaltningskundindex-undersdkning skall totala betyget
for Ockerd Bostads AB vara minst 65.

mal 2021 2019 2016 2013 2009

Nojd forvaltningskundsindex 65 60 62 52 41 42

De hyresgastundersdkningar som Hyresgastforeningen I6pande genomfor tacker manga
omraden dar bolaget erhallit goda utfall framst inom kategorierna trygghet, tvattstugan,
gemensamma utrymmen och lagenheten. Samre utfall ligger framfor allt inom omradena
inflytande och narmiljé. Malet syftar till att folja dgardirektivet fér Ockerd Bostads AB som
bland annat specificerar andamal som att bolaget skall erbjuda bolagets hyresgaster
mojlighet till boendeinflytande i bolaget, att bolaget ska medverka till att utveckla Ockerd
kommun som attraktiv bostads- och naringslivsort och att skapa trygga och hallbara
boendemiljéer.

Noteras skall sarskilt att vid senaste undersdkningen var svarsfrekvensen totalt inom hela
bestandet endast drygt 10 % varfor evidensen i matningen kan ifragasattas. Vid lampliga
tidpunkter bor darfér egna undersokningar genomféras bland hyresgasterna for att
sakerstalla specifik efterfragan.

Vakansgraden bland bostader skall for varje ar understiga 1 % och bland lokaler 0,5 %

Mal 2022 2021 2020 2019 2018
Vakansgrad bostdder <1,0% 1,0% 1,1% 1,5% 1,3% 1,3%
Vakansgrad lokaler <0,5% 1,8% 1,7% 0,8% 0,4% 0,7%

Vakanser av ldgenheter innebar bade intdktsbortfall och langre kotider for vara
bostadskdande. Vid 6vergang till BoPlats ar forvantningarna att ledtiderna skall kortas vid
omsattning av bostader. Vi behover dartill arbeta aktivt med hyressattning och attraktivitet
for de omraden dar det &r svarare att hyra ut lagenheter.

Mal for personal

Utfall pa personalenkit skall varje ar overstiga ett medel pa 3,5

Mmal 2022 2021 2020 2019 2018
Medarbetarenkat 3,5 3,4 3,5 3,5 3,3 3,4

Var viktigaste resurs ar var egen personal varfér engagerade och motiverade medarbetare
ar en nyckel for att uppfylla 6vriga mal och férvantningar som styrelse och ledning stéller.
Under flera ar har ett strategiskt arbete genomforts for att fa 6kad medarbetarnéjdhet.
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Personalenkaten ar utformad enligt Prevents enkat for psykosocial arbetsmiljoé och svar ar
pa en skala fran 1-4. Ett mal om 3,5 i snitt bedéms darfor rimligt.

Sjukfranvaron skall maximalt vara 3,5 %

Mmal 2022 2021 2020 2019 bk
Sjukfranvaro <3,5% 2,8% 5,4% 3,7% 2,0% 2,2%

En 1ag sjukfranvaro kan vara en indikation pa en fungerande psykosocial arbetsmiljo.
Samtidigt ar bolaget med sina fa anstéllda mycket kédnsliga fér enskilda sjukskrivningar som
snabbt paverkar den totala statistiken. Malet bor darfoér ses inom ramen for enskilda
handelser under aret. Saval medel- som medianvarde inom Fastigo (Fastighetsbranschens
arbetsgivarorganisation) var mellan aren 2005-2020 4,4 %.

Mal for framtida projekt inklusive bostadsférsérjning

Antal forvaltade bostader skall senast ar 2026 vara 500 stycken

Mal 2026 2022 2021 2020 2019 2018
Antal férvaltade bostader 500 435 438 438 438 438

Malet syftar till att koncernen skall vara det verktyg dgaren har for att en del i att leva upp
till strategin i det av fullmaktige antagna bostadsférsorjningsprogrammet. Forutsattningen
for att leva upp till detta mal &r genomforande av Kyrkvagen 8 och Ankaret.

Mal for stadsndtet

Antal anslutna stadsnatskunder (villa- och foretagsanslutningar inom det 6ppna
stadsnitet) skall senast ar 2026 vara 4 300 st

Mal 2026 2022 2021 2020 2019 2018
Antal anslutna stadsnatskunder 4300 3580 3431 3268 2942 2365

Av antagna agardirektiv framgar att bolaget skall framja utbyggnad och anvandning av
fibernat inom Ockerd kommun. Mélet syftar dels pa att uppfylla det &ndamal som
specificeras i agardirektivet liksom att verka for en hégre anslutningsgrad som kommer att
kunna bidra till att minska underskottet for affarsomradet stadsnat. Antalet baseras pa
utfall i oktober 2023, berdaknade anslutningar for planerade projekt och en 6kning av
anslutningsgraden med 5 %-enheter.

Antal anslutna kapacitets/svartfibertjanster skall senast ar 2026 vara 55 st
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Mal 2026 2022 2021 2020 2019 2018
Antal anslutna kapacitets/svartfibertjanster 55 41

Bolaget bedomer att andamalet att bygga ut fibernat inte ar begransat till stadsnat for
slutkonsument utan ocksa som ett led att framja en god IT-infrastruktur for naringslivet.
Malet att ansluta fler kunder med kapacitets- eller svartfibertjanster ar ett led i att utveckla
och starka kommunens naringsliv for att vara konkurrenskraftiga i framtiden. Kapacitets-
och svartfibertjanster till mobiloperatorer kan ocksa bidra till en forbattrad tradlos
kommunikation for saval enskilda medborgare som fér naringsidkare och ar ocksa ett led i
att minska underskottet for affarsomradet.

Madal fér hdllbarhet

De Miljostrategiska malen ska vara uppfyllda senast ar 2030

Mal 2026 2022 2021 2020 2019 2018

Minskning av genomsnittlig energianv. jmf 2008 35% 32% 25% 30% -

Andel energi i fastigheter som kommer fran olja 0% 0,0% 1,7% 0,4% - -

Andel lagenheter som energikonverterats 15% 0% 0% 0% - -
Mal 2022 2021 2020 2019 2018

Andel projekt som byggs enligt miljébyggnad silver 100% 100% 100%| 100,0% - -

Prioriterade satsningar och aktiviteter

Huvudstrategier

Under 2019 och 2020 arbetade bolagets styrelse aktivt med en fastighetsstrategisk
oversyn. De Verksamhets- och affarsplaner som darefter arbetats fram har denna strategi
som grund.

Bolaget konstaterar att de fastigheter som finns pa de tre nordéarna uppvisar simre
resultat pa grund av dess samre kommunikationsférutsattningar. Samtidigt ar bolaget en
viktig aktor for att sdkerstalla att alla 6ar kan utvecklas och vara funktionella for de boende.

Mindre enheter med samre forvaltningsmojligheter bor ses 6ver for avyttring. Styrelsen ser
inte avyttring av andra bostadsfastigheter som den primara strategin for att skapa kapital
men Oppnar for att dven sadana kan goras for att tillskapa mojligheter att 6ka det totala
antalet hyreslagenheter inom kommunen, och att satsa pa dkat underhall.

Energieffektiviseringar skall fortsatta dar den ekonomiska och klimatmassiga nyttan ar sa
stor att den kan motivera bedomd investering. Det 6vergripande malet ar dock att
koncernen senast ar 2030 skall vara fossilfria. All el som kdps in utéver vad som
egenproduceras skall vara fran fornyelsebara kallor. Fortsatta maojligheter till installation av
solceller ska utvarderas bade pa befintliga byggnader och i framtida projekt.

Fortsatta kontinuerliga arbeten skall genomféras for att 0ka nivan pa skotsel och underhall
i vara omraden. Vi kommer fornya och fortydliga den servicegaranti foretaget utlovar till
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sina hyresgaster och delge information om handelser i god tid. Vi kommer arbeta for en
hogre tillganglighet gentemot vara hyresgaster och andra intressenter.

Satsningar sasom informationskampanjer skall genomforas for att minska saval bolagets
som hyresgasternas klimatpaverkan, t.ex. genom minskning av forbrukad el, vatten och
avfall. Forbattrade mojligheter for sortering av avfall skall genomféras.

Ett aktivt arbete for att 6ka eftermarknadsforsaljningar inom stadsnatet skall fortsatta
liksom en fortsatt satsning pa kapacitetstjanster till foretag.

Prioritering och planering av framtida projekt

Den mest centrala utmaningen for bolaget ar finansieringen av framtida projekt. | tidigare
planer har vi utgatt fran att projekt i huvudsak ska finansieras med egna medel. Med den
tillvaxttakt som efterfragas av dgaren och med den efterfragan som beddéms finnas pa
bostader bedomer bolaget nu att nyupplaning kommer vara nédvandig for att finansiera
framtida projekt. Forutom insatser pa kommunala lokaler som Bergagardsskolan och
Solhdjden finns byggnation av Ankaret, forsaljning av Minnessten samt byggande av
Spindeln.

| planen ingar tva storre renoveringsinsatser av kommunala lokaler. Detta avser renovering
och underhall, inklusive tillbyggnad av Bergagardsskolan, samt renovering av de tva
tomstallda avdelningarna pa Solhdjden norra.

Fokus i 6vriga finansieringsprioriteringar ar att tillskapa fler hyresratter inom kommunen
genom produktion for forvaltning i egen regi. Under varen 2024 ar de 39 ldgenheterna pa
Kyrkvagen 8 pa Bjorko inflyttningsklara. Detaljplanearbeten pagar for Ankaret och
Minnessten. | nartid paborjas dven planarbete for Spindeln.

| finansieringsplanen ingar inte sadana projekt som utreds men som ej ar beslutade eller
beloppssatta. Detta avser t.ex. centralarkiv, storkdk Solhdjden och utemiljo pa Hedens
skola och Bergagardsskolan.

Sammanstallning 6ver planerade investeringar och avyttringar framgar i tabell:
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Projekt Antal lagenheter In/utbetalningar

2024-2030 Forsaljning Breviksangar -8 20 000 000
2023-2025 Upprustning Bergagardsskolan inkl. utemiljo -58 000 000
2023-2024 Kyrkvagen 8 39 -50 000 000!
2024-2025 Solhdjden renovering -50 000 000
2025 Forsaljning Minnessten 10000 000
2025-2026 Ankaret 80-120 -330000 000
2028-2029 Spindeln 60-80 -300 000 000
2029 Solhdjden renovering -40 000 000
2028- Smorblomsvagen

2028- Kaprifolen

2028- Tumlaren

Summa 171-231 -798 000 000

Totalt antal ldgenheter 603-663

Periodens kassafloden framgar i diagram:
Kassaflode under planperiod
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Belaning
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Mal om belaning har i denna Verksamhets- och affarsplan andrats fran 1 000 mnkr till 1 200
mnkr ar 2026. Belaningen kommer darefter behdva okas till strax over 1 400 mnkr for att
kunna finansiera Spindeln och steg 2 pa Solhdjden.

Alternativ som bor 6vervagas ar olika modeller dar hela eller delar av ytterligare fastigheter
avyttras for att paskynda produktionen. Ett alternativ som lyfts fram ar att t.ex. dela upp
Ankaret i etapper dar delar bebyggs som bostadsratter vars realisationsvinster kan nyttjas
for att finansiera byggnationen av hyresratter.

Budget

Driftbudget 2022 med plan 2023
Enligt bilaga.

Investeringsplan 2022-2026
Enligt bilaga.
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5.Bilagor

Agarens styrdokument

Bolagets styrdokument

Organisation

Uppdrag for respektive verksamhetsenheter
Vardegrund
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Intékter

Hyresintdkter bostader
Hyresintakter lokaler
Hyresintdkter garage o p.plats
Hyresbortfall bostader
Hyresbortfall lokaler
Fakturerade kostnader
Forvaltningsintakter

Ovriga intakter

Kostnader
Driftkostnader

Forvaltningskostnader forvaltn.

El

Olja

Vatten
Sophamtning

Underhall

Fastighetsavgift/skatt
Hyror/arrenden

Driftnetto

Avskrivningar fastigheter
Avskrivningar inventarier
Nedskrivningar och utrang.

Central administration
Forvaltningskostnader adm
Forséljning av fastigheter
Ovriga rérelseintakter

Rorelseresultat

BUDGET 2024

SAMT PLAN 2025 ‘ O C K E RO
FASTIGHETER
Budget OBO | Prognos 2023 | Plan B0 Budget OFAB | Prognos 2023 | Plan GFAB Budget OFU | Prognos 2023 Budget Prognos 2023 Plan
2024 okt 2025 2024 okt 2025 2024 okt Plan OFU 2025| | koncern 2024 okt koncern 2025 | [Kommentar
35900 000 32 400 000 37 400 000 3030 000 3040 000 3090 000 1830000 1850 000 1860 000 40 760 000 37290 000 42350 000] 14,0 % i hyres6kning from 2024-04-01
2320000 2180 000 2 360 000 99 990 000 95 500 000 101 530 000 0 0 0 102 310 000 97 680 000 103 890 000} 16,52 % KPI
900 000 750 000 900 000 110 000 95 000 110 000 80 000 50 000 80000 1090 000 895 000 1090 000 |210 kr héjning av parkeringar
0| 0 0| 0 0| 0 0| 0 0| 0 0} fTomhyror under rubrik Hyresintdkter bostdder
0| 0 0| 0 0| 0 0| 0 0| 0 0|
50 000 380 000 50 000 1200 000 1350 000 1200 000 0 0 0 1250 000 1730000 1250 000
0| 0 3570000 3550 000 3570000 0 0| 0 0| 0 0|
1380 000 1300 000 1380 000 9 200 000 9 200 000 9 200 000 50 000 70 000 50 000 10 630 000 10 570 000 10 630 000
40 550 000 37010 000 42 090 000 117 100000 112 735000] 118 700 000 1960 000 1970 000 1990 000 156 040 000] 148 165 000] 159 210 000
-3 800 000 -3 800 000 -4 400 000 -23 050 000 -22 500 000 -23 300 000 -50 000 -40 000 -150 000 -26 900 000 -26 340 000 -27 850 000
-2 630 000 -2 620 000 -2 630000 0 0| 0| -50 000 -40 000 -30 000 -470 000 -500 000 -470 000
0
-1900 000 -1 600 000 -2 100 000 -9 400 000 -9 200 000 -9 500 000 0 0| 0 -11 300 000 -10 800 000 -11 600 000) |Bedémt 2 % Gkning, framfér allt férbrukning
0| 0 0| -50 000 -50 000 -50 000 0 0| 0 -50 000 -50 000 -50 000
-2520 000 -2 200 000 -2 700 000 -2 030 000 -1900 000 -2 150 000 0 0| 0 -4 550 000 -4.100 000 -4 850 000§ |ca 7 % upprdikning
-1540 000 -1330000 -1620 000 -1100 000 -1100 000 -1150 000 0 0| 0 -2 640 000 -2430 000 -2770 000§ |ca 3 % upprdikning
0
-9 500 000 -10 000 000 -9 500 000 -12 000 000 -11 000 000 -12 000 000 -50 000 -25 000 -80 000 -21 550 000 -21 025 000 -21 580 000
0
-1 960 000 -1900 000 -2 020 000 -620 000 130000 -650 000 -150 000 -190 000 -210 000 -2730 000 -1960 000 -2 880000
-20 000 -20 000 -30 000 -870 000 -820 000 -900 000 -610 000 -620 000 -920 000 -1500 000 -1460 000 -1850 000
16 680 000 13 540 000 17 090 000 67 980 000 66 295 000 69 000 000 1050 000 1055 000 600 000 84 350 000 79 500 000 85 310 000
-6 120 000 -4 850 000 -6 520 000 -28 290 000 -27 760 000 -28 400 000 -400 000 -460 000 -520 000 -35 090 000 -33 340 000 -35720 000
-240 000 -160 000 -160 000 -1760 000 -910 000 -1760 000 0 0| 0 -2 000 000 -1070 000 -1920 000
-200 000 -350 000 -260 000 -1400 000 -1 000 000 -200 000 0 0| 0 -1 600 000 -1350 000 -460 000] |Bedémda restvirden vid komponentbyten
0|
-350 000 -300 000 -370 000 -12 500 000 -12 000 000 -12 500 000 -50 000 -60 000 -80 000 -12 925 000 -12 360 000 -12 970 000
-1710 000 -1750 000 -1710 000 0 0| 0| -30 000 -30 000 -30 000 -380 000 -370 000 -380 000
0| 1150 000 0| 0 -50 000 0| 0 6 840 000 0 0| 7 940 000 0|
0| 400 000 0| 0 2700 000 0| 0 0| 0 0| 3100 000 0|
8 060 000 7 680 000 8070 000 24 030 000 27 275 000 26 140 000 570 000 7 345 000 -30 000 32 355 000 42 050 000 33 860 000




BUDGET 2024

SAMT PLAN 2025 /‘ O C K E RO
FASTIGHETER
Budget OBO | Prognos 2023 | Plan 68O Budget OFAB | Prognos 2023 | Plan GFAB Budget OFU | Prognos 2023 Budget Prognos 2023 Plan
2024 okt 2025 2024 okt 2025 2024 okt Plan OFU 2025] | koncern 2024 okt koncern 2025
Rorelseresultat 8060 000 7 680 000 8070 000 24 030 000 27 275 000 26 140 000 570 000 7 345 000 -30 000 32 355 000 42 050 000 33 860 000
Finansiella intdkter 0| 100 000 0| 6 600 000 4 800 000 6900 000 0 10 000 0 0| 210000 0|
Réantekostnader -6 600 000 -4 400 000 -6 600 000 -24 300 000 -18 890 000 -26 400 000 -220 000 -300 000 -250 000 -24 300 000 -18 890 000 -26 400 000} |Risk 0,5 mnkr
Ovriga finansiella kostnader 0 0| 0 -2 500 000 -2 300 000 -2 500 000 0 0 0 -2 500 000 -2 300 000 -2 500 000§ |Kommunal borgensavgift
Resultat efter finansiella poster 1460 000| 3 380 000 1470 000| 3 830 000 10 885 000 4140 000 350 000 7 055 000 -280 000 5555 000 21070 000 4960 000
Koncernbidrag
Arets skatt -710 000 -780 000 -700 000 -1530 000 -2 390 000 -1 560 000 -70 000 -1550 000 -70 000 -2390 000 -4 800 000 -2410 000§ |Bedomd avdragsrdtt for rdntor
Arets resultat 750 000 2 600 000! 770 000 2300 000 8495 000 2 580 000 280 000 5 505 000 -350 000 3 165 000 16 270 000 2 550 000
Nyckeltal
Driftnetto 16 680 000 17 090 000 67 980 000 69 000 000 1050 000 600 000 84350 000 85310 000
Bedomt vagt marknadsvarde 557 300 000 1199 000 000 52 000 000 1808 300 000
Direktavkastning pd marknadsvdrd. 3,0% 5,6% 2,0% 4,7%
Avkastning pad totalt kapital 0,1% 0,2% 0,5% 0,2%
Avkastning pd eget kapital 1,1% 1,7% 2,8% 2,0%
Bedomd vagd yta att forvalta 28407 30267 58473 58 901 1060 1060 87 940 90228
Underhdll per kvm 334 314 205 204 47 75 245 239
Aministration per kvm* 73 69 214 212 75 104 151 148
* i moderbolaget ingar den delen av administration som faktureras via férvaltningsarvodet / management fee
Kassaflode frdn den Iopande 7 820 000 8150 000 33880000 34 300 000 750 000 240 000 42 645 000 42 600 000

verksamheten fére férdndring av
rorelsekapital




Kommunala lokaler

Utbyggad/renov. Bergagardssk.

Utemiljé Hedens skola
Utemiljé Bergagardsskolan
Centralarkiv
Gruppboende

Renovering/ombyggnad Solhgj.

Uppdaterade dorrar skolor
Kommersiella lokaler

Bostdder
Kyrkvagen 8
Ankaret
Spindeln

Ockerd Nat
Netto eftermarknad
Ockerd nya centrum

Ovrigt

Detaljplaner
Laddinfrastruktur
Solceller

Aktiverat underhall
Ospecade investeringar

Plan Plan ED Summa
2024 2026 2028 Perioden

72 200 000

35000 000
6200 000
8000 000
8 000 000 25000 000
1000 000
14 000 000
55 000 000
500 000 500 000
1000 000 2 000 000
1500 000 1500 000
1000 000 1000 000
1000 000 1000 000
2 000 000 2 000 000
1000 000 1000 000

97 000 000

250 000 000

500 000

1500 000

1000 000
2 000 000
1000 000

256 000 000 31000 000 156 000 000 606 000 000

25000 000

500 000

1500 000

1000 000
2 000 000
1000 000

INVESTERINGSPLAN 2024-2028

150 000 000

500 000

1500 000

1000 000
2000 000
1000 000

35000 000

8000 000

33 000 000
1000 000

14 000 000
330 000 000
150 000 000

2500 000
3000 000

7 500 000
2000 000
5000 000
10 000 000
5000 000

Kommentar

5 mnkr i underhallsbudget 2023

= OCKERO

\FASTIGHETER



Bilaga - Agarens styrande dokument

Nedan presenterade dokument utgor ett urval av antagna styrande dokument.

Vision

Bolagspolicy for Ockeré kommunsheldgda bolag
Bolagsordning for Ockerd Bostads AB

Bolagsordning for Ockerd Fastighets AB

Bolagsordning for Ockerd Fastighetsservice AB
Bolagsordning for Ockerd Fastighetsutveckling AB
Agardirektiv for Ockeré kommuns heldgda bolag

Policy for ledning och styrning

Mal for mandatperioden

Central krisledningsplan

Riktlinjer for styrdokument

Kvalitetsledningssystem fér Ockerd kommun — riktlinje fér systematiskt kvalitetsarbete
Arbetsmiljopolicy

Kompetensfoérsorjningspolicy

Strategi for jamstalldhet

Arkivreglemente fér Ockeré kommun
Arvodesreglemente

Policy fér hantering av personuppgifter i Ockeré kommun
Borgenspolicy

Finanspolicy

Riktlinjer for avyttring av 16s egendom
Upphandlingspolicy fér Ockeré kommun och dess bolag
KF:s arliga budgetbeslut inkl. Ekonomiska styrprinciper, God ekonomisk hushallning samt
arsplan for ledning och styrning

Strategi for digitalisering

Lokalresurspolicy

Ockerd kommuns naringslivsstrategiska program
Oversiktsplan — Utblick Ockeré
Bostadsforsorjningsprogrammet

Dagvattenstrategi

Energieffektiviseringsstrategi

Energiplan

Fordonspolicy

Handlingsprogram enligt lagen om skydd mot olyckor
Miljopolicy

Riktlinje for mobilitet

Avfallsplan, VGR

Agenda 2030

Kommunernas klimatléften, VGR och Lansstyrelsen



Bilaga - Bolagets styrande dokument

Nedan presenterade dokument utgor ett urval av antagna styrande dokument.

Styrelsens arbetsordning

VD-instruktion

Delegation och attestinstruktion
Internkontrollplan

Uthyrningspolicy

Upphandlingspolicy

Investeringspolicy

Miljépolicy

Miljostrategiska mal

Finanspolicy

Policy for sakringsredovisning

Brandskyddspolicy

Arbetsmiljopolicy

Policy for IT och Digitalisering

Policy avseende marknadsvardering av tillgangar
Policy avseende prissattning svartfiber och anslutningar
Policy for behandling av personuppgifter
Dokumenthanteringsplan



Bilaga - Organisation

Koncernens organisation
Fran 2014 ar bolaget uppdelat i en koncern i enlighet med beslut fattat av Ockerd
kommuns fullmaktige:

Ockeré kommun

Ockero Fastighets AB

Ockerd Fastighetsservice Ockerd
AB Fastighetsutveckling AB

Ockerd Bostads AB

Ockerd kommun dger 100 % av aktierna i Ockerd Fastighets AB. Eftersom Allbo-lagen
staller krav pa fastighetsadgare for att fa verka som ett allmannyttigt bostadsbolag, skall
bolaget i huvudsak forvalta fastigheter i vilka bostadslagenheter upplats med hyresratt.
Darfor kravdes en uppdelning till en ny koncern. Fullmaktige beslot foljaktligen i juni 2013
att dela upp bolaget i en koncern dar fastigheter, med i huvudsak bostader, laggs i ett
separat bolag, Ockerd Bostads AB. For att undvika sa kallad byggmastarsmitta valdes att
dgandet av Ockerd Bostads AB ska ske indirekt via holdingbolaget Ockerd Fastighetsservice
AB, vars enda syfte ir att dga aktierna i Ockeré Bostads AB. Samtidigt bytte moderbolaget
namn till Ockerd Fastighets AB. Dessutom skapades ett nytt bolag med uppgift att féradla
exploateringsfastigheter men namnet Ockerd Fastighetsutveckling AB.



Affarsomraden
Koncernen verkar i tre affairsomraden: Lokaler, Bostdder och Stadsnét:

—
L

Verksamhetsmassig organisation

Koncernens personal arbetar over de tre affarsomradena och koncernen leds av
ledningsgrupp bestaende av VD, projektchef, forvaltningschef, stadsnatschef och service-
och utvecklingschef.

Styrelsen

VD med
ledningsgrupp

O Projekt O Forvaltning

Service Marlfn.ad oc.h Stadsnat
administration

OO0



Bilaga - Uppdrag for respektive verksamhetsenheter

Projekt

Projektorganisationen ar 6vergripande ansvarig for nybyggnadsprojekt fran idé till
driftsattning. Nybyggnadsprojekt ska bedrivas for att uppna moderna, prisvarda och
hallbara fastigheter och stadsnit.

e Driva och utveckla ny-, om- och tillboyggnadsprojekt med helhetsansvar for
projektledning, upphandling, kalkylering och ekonomisk uppféljning.

e Ansvar att driva utvecklingsfragor fran detaljplan, program, forstudier och slutgiltigt
genomférande

e Ansvarig for upphandling av entreprenader

Forvaltning

Bolagets forvaltningsorganisation ansvarar for strategisk planering av bolagets fastigheter
sasom planering och utférande av underhall och effektiv och miljomassig drift avseende
installationer. Overgripande mal fér férvaltningen ar att bedriva en férvaltning med
hyresgastens 6nskemal och forvantningar i centrum och dar drift och underhall genomférs
sa att slitage och vardeminskning ar sa liten som majligt. Detta skall genomfdras inom
beslutade ekonomiska ramar.

e Helhetsansvar for drift och underhall av samtliga bolagets fastigheter.

e Ansvar for strategisk planering av drift och underhall

e Ansvar att driva forbattringsprocesser och utveckla befintliga rutiner, t.ex. avseende
energiprestanda och tillgianglighet

e Stdd och remissinstans for projektorganisationen

e Ansvar for upphandling och efterlevnad av drift- och skotselavtal

e Ansvar for upphandling, statistik och uppféljning av energi och ventilationsavtal
inklusive handelsavtal

e Ansvar for drift, skdtsel och service av elproduktionsanlaggningar

Service

Service ansvarar for drift och skotsel av samtliga fastigheter och det stadsnat av fiber som
bolagskoncernen ager.

e Ansvar for inkommande felanmaélningar och att de atgardas inom ramen for
beslutad servicegaranti

e Ansvar for [6pande tillsyn och ronderingar av samtliga bolagets fastigheter inklusive
sadana fastigheter som drivs av organisationsdel Stadsnat.

e Ansvar for manatlig avlasning av elférbrukning

e Ansvar for l6pande tillsyn och skotsel av driftinstallationer



Marknad och administration

Marknad och administration ansvarar for att ge kirnomradena foérvaltning, projekt och
Ockerd nat det stod de behdver i féretagsévergripande och administrativa fragor.

e Ansvar for administration inklusive personalfragor, I6pande bokféring, in- och
utbetalningar och kontorsadministration.

e Ansvar for utveckling och uppfdljning av interna processer

e Ansvar for strategiska fragor rérande information och kommunikation, saval internt
som externt

e Ansvar for uthyrningsprocessen av saval bostader som lokaler

e Ansvar for upprattande av budget och prognoser

e Ansvar for upphandling och uppfoljning av finansieringsavtal inklusive Ian och
derivat

Stadsnit

Affarsomrade Ockeré nit ansvarar som bestillarorganisation och totalansvarig for
stadsnatet av fiber. Till stod inom koncernen finns férvaltnings- och projektorganisationer,
men totalansvar for hela affaren har stadsnatschefen.

e Ansvar for planering och budgetering samt att stadsnatet inom affarsplanens
planperiod bedrivs sa att en god avkastning uppnas

e Ansvar for drift och forvaltning av befintligt stadsnéat sa att minsta mojliga
driftstorningar for kunderna uppnas

e Ansvar for planering, projektering, byggnation, marknadsféring och utveckling av
stadsnatet



Bilaga - Vardegrund

Bolagets anstallda har tillsammans kommit fram till koncernens vardegrund som antagits av
styrelsen. Den har sedan definierats av anstallda via arbetsplatstraffar.

Vardegrunden definieras i meningen: Trygghet och service
Vi har definierat vardegrunden som:
Trygghet:

e Hyresgaster ska kdnna sig trygga i vara omraden
e Hyresgaster ska kdnna sig trygga med oss som hyresvard

Service:

e Hela bolagets verksamhet ska genomsyras av att leva upp till var servicegaranti
e Alla som tar kontakt med oss ska kunna forvanta sig en snabb aterkoppling med
relevant svar

Vi ska kdnna stolthet 6ver hela bolagets verksamhet.



