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UPPDRAG OCH VERKSAMHET

Afa dr Ange kommuns allmiinnyttiga bostadsbolag. Férutom denna roll dger bolaget
fastigheter som inrymmer kommunal verksamhet och en mindre del kommersiella fastigheter.
Férvaltningen av fastigheterna sker med egen personal. Yttre skdtseln utfors av Ange
kommun som en kopt tjanst.

BOLAGETS VERKSAMHETSPLAN

Kommunens fokusmal
AFA:s verksamhet dr underordnad Ange kommuns évergripande fokusomriden:
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AFA foljer dessa malomréden i planering av verksamheten.

AFA:s vision

Afa ska vara forstavalet som hyresvird i Ange kommun. Méilbilden #r att Ange kommuns
befolkning vixer och att kommunens néringsliv r i stark utveckling. Kommunen genomsyras
av ett hallbarhetstéink inom omradena; vardag, hilsa, gemenskap, kompetens och natur. Afa
bidrar i detta med bostider, lokaler och i évrigt attraktiva byggda miljder. Afa ér ett foredome
som hyresvérd och arbetsgivare.

AFA:s affirsidé
Afas affirsidé ir att skapa ekonomiska viirden och virden for hyresgister genom att kdpa,
bygga, dga, forvalta och silja fastigheter i Ange kommun.
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NULAGE

Befolkningsutveckling — behov av bostider

Sveriges befolkning 6kar men 6kningen dr ojdmnt fordelad. I glesbygd ér
befolkningsokningen mattlig eller minskande. Andelen dldre ar hogre i glesbygd.
Inkomstnivaerna lagre. De flesta av landets kommuner rapporterar bostadsbrist. Ett fital
kommuner har balas mellan utbud och efterfrigan. Aven i kommuner med svag efterfrigan
finns behov av goda och dndamalsenliga bostidder. Att bygga nya bostadshus i glesbygd ér
utmanande dé produktionskostnaderna ofta dverstiger vardet av det fardiga huset, med
nedskrivningsbehov som f6ljd. P4 manga platser finns behov av att producera nya sérskilda
boenden. Den totala efterfragan av bostider star dock i direkt samband med
befolkningsutvecklingen.

Kommunala verksamhetslokaler

Manga skollokaler dr gamla. Det finns behov av att fornya och uppgradera lokaler. I glesbygd
finns valet mellan mindre och ineffektiva enheter kontra sammanslagning till stérre enheter
och med nackdelen langa resor for skolelever. Storre enheter ar i regel effektivare
personalmassigt och i fraga om utnyttjande av ytor. Att samla verksamhet till storre enheter
medfor ofta nyproduktion och dérmed stora investeringar.

Digitalisering och teknikutveckling

Digitalisering ar ett viktigt utvecklingsomrade som fir genomslag i stort sett i all verksamhet.
Fastighetsbolag behdver mota efterfragan pé digitala tjénster och ta tillvara de
effektiviseringsmojligheter digitalisering ger.

Miljofragor och hallbarhetsfragor

Alla foretag forvéntas ha en medvetenhet om vilken miljopéverkan verksamheten har och
dven ha tydliga planer for hur miljopaverkan ska minskas. For fastighetsbolag ar
energieffektivisering ett givet omrade, men dven materialhantering, aterbruk och dtervinning
samt transporter 4r omraden som behdver bevakas och redovisas.

Marknad och ekonomi

Kostnadsokningar i fastighetsforvaltningen haller minst jdimna steg med inflationen. I ménga
fall ar kostnadsokningarna hogre 4n sa. Forvaltningskostnaderna dr inte lagre i glesbygd én 1
omraden med storre befolkningstathet. Hyresutvecklingen i glesbygd ar svag oavsett om det
giller bostéder eller lokaler. Vakansrisken dr storre 1 glesbygd. Detta innebdr sammantaget att
mojligheten till framtida resultatutveckling i fastighetsverksamhet i glesbygd ar begransad
jamfort med motsvarande fastighetsverksamhet pé storre orter.

Personal

Kompetensforsorjningen dr utmanande for hela branschen. Det kan vara svért att 1 glesbygd
rekrytera den kompetens som krévs for att langsiktigt vidmakthalla och utveckla
fastighetsverksamhet. Digitalisering, dvs mojligheten att arbeta hemifran, och den trend att
flytta ut fran stdderna som blivit tydlig under Coronapandemin kan ha forbéttrat situationen.
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AFA:s fastighetsbestand

Det finns ett behov av att utveckla fastighetsbestandet. Bestandet har en hog genomsnittsalder
och det finns en underhéllsskuld. Modernisering och anpassning till dagens efterfragade
standard kréivs. Fastigheter som anvénds for kommunal verksamhet: vardboende och skolor,
forskolor mm kriver investeringar for att moderniseras och effektiviseras. Afa tar en aktiv del
i planering for att na en langsiktig och optimerad lokalforsorjning.
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ORGANISATION

Administrativ stab

Staben har ansvar for funktionerna ekonomi och administration. Detta innefattar bland annat
16pande bokforing och redovisning, intern rapportering samt rapportering till 4gare och andra
intressenter. Avdelningen hanterar uthyrning av bostdder och lokaler med tillhérande
hantering av hyresavtal och avisering. HR och lénehantering utférs av Ange kommun, men
staben hanterar 16pande kontakter med dessa funktioner.

Forvaltning

Teknisk forvaltning

Teknisk forvaltning innefattar planering av verksamheten, underhallsplanering, upphandling
och inkop av alla varor och tjanster som vid sidan om den egna personalen behdvs i
verksamheten.

Fastighetsskotsel

Inom fastighetsskotsel hanteras alla dagliga arbetsuppgifter som rondering av fastigheter,
reparationer efter felanmélan, avflyttningsbesiktning av ldgenheter, nyckelutlimning, ledning
av entreprendrers arbete mm.

Stiddning
Stid ansvarar for trappstddning i bostadshus och i mindre omfattning stddning i kommersiella

lokaler. I uppdraget ingér dven periodiska insatser som storstddning och golvvard samt
aterkommande uppdrag som flyttstddning och byggstddning.

Underhéllsgrupp

Underhallsgruppen ir AFA:s egna hantverkare som 16pande utfor underhallsarbeten och
lokalanpassningar. Byggruppen handhar tidvis dven stérre om- och nybyggnadsprojekt.
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VERKSAMHETSMAL 2024-2026

EKONOMI
Mal Indikatorer och mattillfallen Delmal under planperioden
2024 2025 2026

Utveckling av Driftnettot ska per &r minst
ekonomiskt uppgé till kr/m2 300 310 315
driftresultat
Hogt resursutnyttjande | Vakansgraden i

bostadsbestandet skall ej 5% 5% 5%

Overstiga
Soliditet Efterstriva en soliditet om x% 20% 20% 20%
Avkastning Avkastning pa eget kapital X% 6% 6% 6%

Uppfoljning 2024

Driftnettot for 2024 enl. P2 uppgar till 344 kr/m2. Vakansgraden for bostader ar ca 3%,
soliditeten uppgar till 8% och avkastningen pa eget kapital till ca 25%. De ekonomiska
malen for aret ar darmed uppfyllda med undantag for malet for soliditet.

dérefter i egen regi

MEDARBETARE
Mal Indikatorer och mattillfallen Delmal under planperioden
2024 2025 2026
Nojda medarbetare NMI, Mitning i samarbete med Mitning Miitning Ej
kommunens HR-avdelning 2024 AK AFA mitning

Uppfoljning 2024

Under 2024 kommer en "OSA-enkit” att genomforas tillsammans med Ange kommun.
OSA-enkiten har samma syfte som NKI-mitning men é&r ett enklare utférande. Mélet for

fastigheter

per ar minst uppga till kr/m2

2024 ar uppfylit.
VERKSAMHET
Mal Indikatorer och méttillfdllen Delmaél under planperioden
2024 2025 2026
Nojda hyresgister NKI, enligt Branschindex,
métning av Aktiv Bo eller >81 >82 >83
likvérdig aktor
Vil underhallna Det planerade underhallet ska 87 90 92
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Vil fungerande Minska antalet felanmélningar 5% 5% 5%
fastigheter, fa med x% jamfort med
felanmélningar foregdende per ar

Uppfoljning 2024

NKI-matning pagar under oktober-november. Resultatet ar annu inte kant. Det
resultatforda planerade underhallet uppgar till ca 92 kr /m2. Felanmalningarna jamfort med
féregaende ar har minskat men da vi med inférande av férvaltningssystem Vltec
registrerar storre andel av inkomna felanmalningar minskar inte det totala antalet. Den
Okande systematiseringen innebar forbattrade majligheter att arbeta med atgarder. Malen
for 2024 ar delvis uppfylida.

MILJO
Mal Indikatorer och mattillfallen Delmal under planperioden
2024 2025 2026
Minskad Minska energiforbrukningen
energianviandning (el och fjv.) per m2 per ar med 1% 1% 1 %

X % jAmfort med foregdende ar

Minskad anvindning av | Minska anvdndning av fossila
fossila brénslen brénslen i verksamheten med 2% 2% 2%
x% jamfort med foregdende ar

Miljocertifierade Arbeta for att ett antal av AFAs

byggnader enligt byggnader blir

BREEAM, Green miljocertifierade xst 1 1 1
Building,

Miljobyggnad, LEED
eller Svanen

Uppfoljning 2024

Den totala energianvandningen har minskat med 5,2% Anvandning av fossila branslen dvs
eldningsolja har i princip upphdrt, minskningen ar darmed mer an 2%. Den nya férskolan i
Fransta ar under certifiering enligt Miljobyggnad Silver, men certifikat erhalls forst vid
fardigstallande. Malen for 2024 ar delvis uppfyllda.

AKTIVITETSPLAN 2024-2026

Perspektiv | Aktivitet och genomforande

Ekonomi e Utveckla uppfoljningsmodellen for forvaltning och projekt
e Fokusera pd intdktsokning och minskning av vakanser
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Sdkerstélla kostnadskontroll/uppfoljning 1 forvaltningsarbetet

Medarbetare e Foélja upp och agera pa resultat av NMI-underskning.

Verksamhet e Folja upp och agera pd resultat av NKI-undersokning.
e Revidering av underhéllsplanering.

Milj6 e Okad information till kunder om digital avisering/fakturering
Fortsatt fokus pd energioptimering.

Uppfoljning 2024

Under 2024 har fortsatt utveckling av uppfdljningsmodellen pagatt, tilsammans med fokus
pa intaktsokning och minskade vakanser. Lopande arbete med kostnadskontroll och
uppfdljning pagar.

Atgarder utifran féregdende NKI-undersoékning har pagatt. En genomarbetat
underhallsplanering har tagits fram och foljts.

Kunderna uppmuntras att ansluta sig till digital fakturering och tydliga resultat syns av
detta. Energioptimering ar konstant i fokus med I6pande uppféljning av arbetet.

Planerade aktiviteter for 2024 har genomforts.

RESULTATPLAN, BUDGET 2024-2026

2024 2025 2026

Plan Plan Plan
Nettoomséttning 117 500 118 000 122 000
Ovriga intikter 3000 3000 2100
Intikter 120 500 121 000 124 100
Underhall -11 500 -11 900 -12 000
Drift -64 100 -64 400 -65 500
Personalkostnader -18 000 -18 300 -18 700
Avskrivningar -16 500 -17 000 -18 000
Kostnader -110 100 -111 600 | -114 200
Rorelseresultat 10 400 9 400 9900
Finansiella poster -8 500 -9.400 -9 600
Avsittningar mot kund 0 0 0
Resultat efter finansiella poster 1900 0 300
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INVESTERINGSPLAN 2024-2026

Projekt 2024 2025 2026
(tkr) (tkr) (tkr)

LSS Boende Solgarden 7 000

Kommunhus 5000

Underhallsatgérder kommunhus 5000 10 000

Ny forskola Frinsta 5000 40 000 20 000

Nytt SABO Ange 4 000 10 000 60 000

Totalsumma 26 000 50 000 90 000

Investeringsbudgeten redovisar en ram for projekt som beddms prioriterade. Separata beslut
krévs innan igangsattning. Kommunala beslut krévs innan slutligt beslut om investeringar
inom verksamhetsfastigheter. For belopp som avser ”Underhéllsatgéarder enligt K3-regler”
krévs inte ytterligare styrelsebeslut. For belopp som avser Gemensamt” ldmnar styrelsen

delegation for beslut av VD i forening med Ordforande.

Uppfoljning 2024

2024

For uppféljning av ekonomiskt resultat och investeringar se rapport T2 och prognos P2
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