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UPPDRAG OCH VERKSAMHET

AFA 4r Ange kommuns allmannyttiga bostadsbolag. Férutom denna roll dger bolaget
fastigheter som inrymmer kommunal verksamhet och en mindre del kommersiella fastigheter.
Forvaltningen av fastigheterna sker med egen personal. Yttre skotseln utfors av Ange
kommun som en kopt tjanst.

BOLAGETS AFFARSPLAN

Kommunens fokusmal
AFA:s verksamhet ar underordnad Ange kommuns 6vergripande fokusomraden:
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AFA foljer dessa malomréaden i planering av verksamheten.
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KOMMUNFULLMAKTIGES MAL

Kommunfullmaktige har kategoriserat sina mal i fyra malomraden

For malomrade Barn och unga har kommunfullmaktige antagit malet

o Ange ska vara en av Sveriges barn- och ungdoms vanligaste kommuner, med
grundskoleresultat som ligger pa hog niva i riket.

AFA:s nedbrutna mél fér Barn och unga ar:

e AFAs representant kommer att ha regelbundna moten med varje ledande foretradare for
skolverksamheten minst 2 ganger per lasar. Moten ska folja en fast agenda och syfta till att fanga
upp hur val AFAs fastigheter fungerar och ger stod for verksamheten.

e AFA kommer érligen genomféra en NKI-undersékning med syfte att i enkatform fanga upp hur
vél lokalerna och AFAs verksamhet fungerar for att stodja verksamheten.

For malomrade Vuxna har kommunfullméktige antagit malen

« Ange kommun ska arbeta aktivt for att vara en attraktiv och jamstalld arbetsgivare,
samt skapa hélsofrdmjande arbetsplatser.

« Ange ska erbjuda goda forutsattningar for ett livslangt larande.

AFAs nedbrutna mal for Vuxna ar:

e AFA arbetar med validering av kompetens och kompetensutveckling av egen personal.
AFA kommer att fortsétta arbetet med validering av egen personal med mél att hela personalen
ska ha genomgatt validering under affarsplanens tid (fram till 2027).

e AFA kommer att genomféra medarbetarundersokning/NMI anpassad for verksamheten vartannat
ar.

e AFA kommer érligen genomféra lénekartlaggning.

e AFA kommer for att stirka varumarket genom att erbjuda praktikplatser och sommarjobb. Minst 8
platser ska erbjudas vart ar under affarsplanens tid.

For malomrade Aldre +65 har kommunfullmaktige antagit malet

« Ange ska erbjuda trygga, attraktiva livsmiljéer och hog livskvalité for alla.
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AFAs nedbrutna mal for Aldre 65+ ar:

e AFAs representant kommer att ha regelbundna moten med varje ledande féretradare for
aldrevardsverksamheten/sarskilda boenden minst 2 ganger per verksamhetsar. Méten ska félja en
fast agenda och syfta till att fanga upp hur véal AFAs fastigheter fungerar och ger stod for
verksamheten.

e AFA kommer érligen bjuda in till hyresgastméten for boende i lagenheter fér 65+ med mal att
fanga upp dnskemal och synpunkter och informera om AFAs situation och méjligheter.

For malomrade Tillvaxt har kommunfullméktige antagit malet

« Ange ska ar 2026 ha 10 000 invénare.

AFAs nedbrutna mal for Tillvaxt ar:

e AFA ska ha attraktiva bostader som marknadsfors via hemsida och andra kanaler. AFA
ska fortsatta arbeta for att vakanserna ligger under malet 5%.

o AFA ska aktivt arbeta for att bygga minst 1 nytt bostadshus under afférsplanens tid.

Varje mal har mellan tva och fem matt kopplade till sig, som kommunfullmaktige kommer
utga ifran for att bedéma om malen ar nadda. Dessa matt kan du se i maldokumentet
kommunfullméktige antog 2023-06-12®Pdf, 180.3 kB..

Utover dessa mal har kommunfullméktige dven antagit verksamhetsmal med betydelse for
god ekonomisk hushallning. For 2024 har de bara antagit ett sadant mal;

« Sjukfranvaron ska minska. Langsiktigt bor sjuktalen ligga pa hogst 5 %.

AFAs nedbrutna mal for minskad sjukfranvaro ar:

e Att bibehalla eller minska dagens sjuktal som &r 3,01% (2023)


https://www.ange.se/download/18.74f92dc118b5bb10ade15d22/1698156000390/Kommunfullm%C3%A4ktiges%20m%C3%A5l%20f%C3%B6r%20mandatperioden%20-%20antagen%202023-06-12.pdf
https://www.ange.se/download/18.74f92dc118b5bb10ade15d22/1698156000390/Kommunfullm%C3%A4ktiges%20m%C3%A5l%20f%C3%B6r%20mandatperioden%20-%20antagen%202023-06-12.pdf
https://www.ange.se/download/18.74f92dc118b5bb10ade15d22/1698156000390/Kommunfullm%C3%A4ktiges%20m%C3%A5l%20f%C3%B6r%20mandatperioden%20-%20antagen%202023-06-12.pdf
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AFA:s vision

AFA ska vara forstavalet som hyresvard i Ange kommun. Mélbilden &r att Ange kommuns
befolkning véxer och att kommunens néringsliv &r i stark utveckling. Kommunen genomsyras
av ett hallbarhetstank inom omradena; vardag, hélsa, gemenskap, kompetens och natur. AFA
bidrar i detta med bostéder, lokaler och i dvrigt attraktiva byggda miljoer. Afa ar ett féredéme
som hyresvérd och arbetsgivare.

AFA:s affarsidé
AFAs affarsidé ar att skapa ekonomiska vérden och vérden for hyresgaster genom att kopa,
bygga, &ga, forvalta och salja fastigheter i Ange kommun.

NULAGE

Befolkningsutveckling — behov av bostader

Sveriges befolkning 6kar men ékningen ar ojamnt fordelad. I glesbygd ar
befolkningsokningen mattlig eller minskande. Andelen aldre ar hogre i glesbygd.
Inkomstnivaerna lagre. De flesta av landets kommuner rapporterar bostadsbrist. Ett fatal
kommuner har balas mellan utbud och efterfragan. Aven i kommuner med svag efterfragan
finns behov av goda och andamalsenliga bostader. Att bygga nya bostadshus i glesbygd &r
utmanande da produktionskostnaderna ofta 6verstiger vardet av det fardiga huset, med
nedskrivningsbehov som féljd. P& manga platser finns behov av att producera nya sarskilda
boenden. Den totala efterfragan av bostader star dock i direkt samband med
befolkningsutvecklingen.

Kommunala verksamhetslokaler

Manga skollokaler ar gamla. Det finns behov av att fornya och uppgradera lokaler. 1 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 far genomslag i stort sett i all verksamhet.
Fastighetsbolag behdver méta efterfragan pa digitala tjanster och ta tillvara de
effektiviseringsmajligheter digitalisering ger.

Miljofragor och hallbarhetsfragor

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



AFFARSPLAN 2025-2027

Marknad och ekonomi

Kostnadsokningar i fastighetsforvaltningen haller minst jamna steg med inflationen. I manga
fall ar kostnadsokningarna hogre an sa. Forvaltningskostnaderna ar inte lagre i glesbygd an i
omraden med storre befolkningstathet. Hyresutvecklingen i glesbygd ar svag oavsett om det
géller bostader eller lokaler. Vakansrisken ar storre i glesbygd. Detta innebar sammantaget att
majligheten till framtida resultatutveckling i fastighetsverksamhet i glesbygd &r begransad
jamfort med motsvarande fastighetsverksamhet pa storre orter.

Personal

Kompetensforsorjningen ar utmanande for hela branschen. Det kan vara svart att i glesbygd
rekrytera den kompetens som kravs for att langsiktigt vidmakthalla och utveckla
fastighetsverksamhet. Digitalisering, dvs mojligheten att arbeta hemifran, och den trend att
flytta ut fran staderna som blivit tydlig under Coronapandemin kan ha forbattrat situationen.

AFA:s fastighetsbestand

Det finns ett behov av att utveckla fastighetsbestandet. Bestandet har en hdg genomsnittsalder
och det finns en underhallsskuld. Modernisering och anpassning till dagens efterfragade
standard kravs. Fastigheter som anvands for kommunal verksamhet: vardboende och skolor,
forskolor mm kréver investeringar for att moderniseras och effektiviseras. AFA tar en aktiv
del i planering for att na en langsiktig och optimerad lokalforsérjning.
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ORGANISATION

Administrativ stab

Staben har ansvar for funktionerna ekonomi och administration. Detta innefattar bland annat
I6pande bokféring och redovisning, intern rapportering samt rapportering till 4gare och andra
intressenter. Avdelningen hanterar uthyrning av bostader och lokaler med tillhrande
hantering av hyresavtal och avisering. HR och lénehantering utférs av Ange kommun men
staben hanterar I0pande kontakter med dessa funktioner.

Forvaltning

Teknisk férvaltning

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 felanmalan, avflyttningsbesiktning av lagenheter, nyckelutlamning, ledning
av entreprendrers arbete mm.

Stadning

Stad ansvarar for trappstadning i bostadshus och i mindre omfattning stadning i kommersiella
lokaler. I uppdraget ingar dven periodiska insatser som storstadning och golvvard samt
aterkommande uppdrag som flyttstadning och byggstadning.

Underhallsgrupp

Underhéallsgruppen &r AFAs egna hantverkare som Iépande utfér underhallsarbeten och
lokalanpassningar. Underhallsgruppen handhar tidvis aven stérre om- och nybyggnadsprojekt.
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fastigheter, fa
felanmalningar

med x% jamfort med
foregdende per ar

EKONOMI
Mmal Indikatorer och méttillfallen Delmal under planperioden
2025 2026 2027
Utveckling av Driftnettot ska per ar minst
ekonomiskt uppga till kr/m2 310 315 320
driftresultat
Hogt resursutnyttjande | Vakansgraden i
bostadsbestandet skall e] 5% 5% 5%
overstiga
Soliditet Efterstrava en soliditet om x% 20% 20% 20%
Avkastning Avkastning pa eget kapital X% 6% 6% 6%
MEDARBETARE
Mmal Indikatorer och méttillfallen Delmal under planperioden
2025 2026 2027
Nojda medarbetare NMI, Métning i samarbete med Matning | Ej métning | Matning
kommunens HR-avdelning 2024 AFA AFA
dérefter i egen regi
Lonekartldggning Gors arligen X X X
VERKSAMHET
Mmal Indikatorer och mattillfallen Delmal under planperioden
2025 2026 2027
NQjda hyresgéster NKI, enligt Branschindex,
matning av Aktiv Bo eller >82 >83 >84
likvardig aktor
Val underhallna Det planerade underhallet ska 90 92 94
fastigheter per ar minst uppga till kr/m2
Avser det planerade
kostnadsforda underhallet
Val fungerande Minska antalet felanmé&lningar 5% 5% 5%
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MILJO
Mmal Indikatorer och mattillfallen Delmal under planperioden
2025 2026 2027
Minskad Minska energiférbrukningen
energianvandning (el och fjv.) per m2 per ar med 1% 1% 1%

X % jamfort med foregaende ar
Minskad anvandning Minska anvéandning av fossila

av fossila bréanslen branslen i verksamheten med 2% 2% 2%
X% jamfort med foregdende ar

Miljocertifierade Avrbeta for att ett antal av

byggnader enligt AFAs byggnader blir

BREEAM, Green miljOcertifierade x st - 1 1
Building,

Miljobyggnad, LEED

eller Svanen

AKTIVITETSPLAN 2025-2027

Perspektiv | Aktivitet och genomférande

Ekonomi e Utveckla uppfdljningsmodellen for férvaltning och projekt
e Fokusera pa intaktsokning och minskning av vakanser
e Sdkerstélla kostnadskontroll/uppféljning i forvaltningsarbetet

Medarbetare e Folja upp och agera pa resultat av NMI-undersokning.

Verksamhet e Folja upp och agera pa resultat av NKI-undersokning.
e FOrbattrad arbetsmodell for underhallsplanering.

Miljo e Okad information till kunder om digital avisering/fakturering
e Fortsatt fokus pa energioptimering.
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RESULTATPLAN, BUDGET 2025-2027

2025 2026 2027

Plan Plan Plan
Nettoomsattning 139 000 145 000 147 000
Ovriga intakter 3000 3000 3000
Intékter 142 000 148 000 150 000
Underhall -11 500 -11 900 -12 000
Drift -72 000 -75 000 -77 000
Personalkostnader -19 500 -20 000 -21 000
Avskrivningar -16 500 -17 000 -18 000
Kostnader -119 500 -123900 | -128 000
Rorelseresultat 22 500 24100 22 000
Finansiella poster -13 400 -16 800 - 18 000
Resultat efter finansiella poster 9100 7 300 4 000

INVESTERINGSPLAN 2025-2027

Projekt 2025 2026 2027

(tkr) (tkr) (tkr)
Kommunhus 10 000 10 000 10 000
Ny forskola Frénsta 60 000 5000
Nytt SABO Ange 50 000 60 000
Nyproduktion bostéder 20 000
Renovering kommunala lokaler 10 000 20 000 20 000
Totalsumma 80000 85000 | 110000

Investeringsbudgeten redovisar en ram for projekt som beddms prioriterade. Separata beslut
kravs innan igangsattning. Kommunala beslut kravs innan slutligt beslut om investeringar
inom verksamhetsfastigheter. For belopp som avser ”Underhallsatgarder enligt K3-regler”
krdvs inte ytterligare styrelsebeslut.
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Styrelsens fokusomraden for verksamhetens utveckling under planperioden

e Inriktningen ar att verksamheten ska vaxa i takt med kommunen genom att

fastighetsbestandet utokas via nybyggnation och forvarv.

o Diskussionen om att dverfora de bebyggda fastigheter som annu ags av kommunen
till AFA ska fullfoljas.

e AFA ska aktivt fortsatta arbeta av den underhdllsskuld som finns dven om detta kan

medféra att bolagets resultatnivaer sjunker.

e AFA ska ha handlingsberedskap fér att med kort varsel pabdérja nyproduktion av

bostader.
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