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Essunga Bostader AB

Inledning

Vi har ett viktigt uppdrag och ett ansvar som omfattar att skapa
forutsattningar for ett hem till var och en i Essunga kommun.

Var vision

Essunga Bostader skall vara det naturliga valet fér manniskor
som ser trygghet, utveckling och kvalitet som viktigt i sitt
boende.

Essunga Bostader framjar ett langsiktigt gande av bostader i en
modern och attraktiv kommun.

For Essunga Bostader betyder visionen att vi ser individen i varje
hem och ser helhet i boendet och rummet mellan husen.

Detta &r ett ansvar vi garna axlar genom utveckling, innovativa
I6sningar och hdga krav for att fullfolja vart uppdrag.

Afféarsplan 2018-2020

Essungabostaders framsta fokusomraden under de kommande tre
aren ar:

. Digitalisering
. Boendemiljo
. Utveckla befintliga fastigheter
. Hallbarhet
>
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Essunga Bostader AB

Historia

Essunga Bostader bildades som en stiftelse och har sedan dess varit
en av de framsta aktérerna i Essunga kommuns utbyggnad. Ar 1995
ombildades stiftelsen till aktiebolag och har sedan dess namnet
Essunga Bostader AB.

Under aren 1974-1982 ingick Essunga kommun i Vara kommun och
Essunga bostader ingick i stiftelsen Varabostader.

Under 1970 talet uppfordes ett relativt stort antal villor i tatortens
perifera delar och under arens lopp har ett flertal bostader byggts.
Senaste nybyggnadsprojektet &r kvarteret Violen som slutfordes i
september 2017 och bestar av ett hyreshus med 24 lagenheter med
hyresratt som upplatelseform. Pa senare ar har majoritet av nya
bostader emellertid anskaffats genom férvarv och ombyggnationer
av befintliga byggnader. Idag ar Essunga Bostader AB det storsta
bostadsforetaget i kommunen och forvaltar cirka 319 bostader och 8
lokaler.
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Affarsidé

Essunga Bostéader skall erbjuda moderna och attraktiva bostader dér
efterfragan i kommunen finns. Bolaget ska ocksa forvalta och utveckla
sitt bostadsbestand pa ett effektivt och modernt sétt.

Vision
Essunga Bostéader skall vara det naturliga valet for ménniskor som
ser trygghet, utveckling och kvalitet som viktigt i sitt boende.

Essunga Bostader framjar ett langsiktigt dgande av bostader i en
modern och attraktiv kommun.
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Essunga Bostader AB

Allmant
Kommunfullméktige behandlar och antar politiska program for de
verksamhetsomraden som kommunen ska vara engagerad i framéver
samt utformar bolagsordning och &gardirektiv for det kommunégda
bolaget.

Styrelsen for Essunga Bostader &r dess hogsta forvaltande organ och
utses av kommunfullmaktige i kommunen. Styrelsen har rétt att inom
ramen for de mal och direktiv som faststallts av dgarna forvalta
tillgangliga medel for att forverkliga verksamhetens andamal. Beslut
inom styrelsen forutsatts ske utifran foretagsmassiga principer.

Riktlinjer for verksamheten

Essunga Bostader ska genom affarsmassiga grunder forvalta och
producera attraktiva och prisvérda bostader, samt lokaler som
naturligt kan samordnas med bolagets forvaltning av bostéder. All
forvaltning av fastigheterna skall vara av langsiktig karaktar. Det ar
framforallt bostader av typen hyresratter som ska tillhandahallas
inom kommunen men daven forsaljning och kooperativa hyresratter
kan i begrédnsad omfattning férekomma.

Ekonomi och verksamhetsplanering

Enligt &gardirektiven ska Essunga Bostader drivas enligt
affarsmassiga principer genom verksamhetsplan fér kommande
tredrsperiod, och pa sa satt arbeta for att kommunens risktagande
som agare ska minimeras och bolagets kreditvardighet ska tka. Det
ar av storsta vikt att bolaget bade pa kort och lang sikt har en stark
ekonomi.
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Samordning

Essunga Bostader skall stréava efter samarbete inom
kommunkoncernen i syfte att minska kostnader och arbeta effektivt.
Bolaget ska &ven medverka i framtagandet av kommunens
bostadspolitiska program.

Ovriga fragor

Det ankommer pa bolagets styrelse och verkstéllande direktor att
folja utfardade direktiv, om de ej star i strid mot tvingande
bestdammelser i aktiebolagslagen, annan lag och forfattning eller
bolagsordningen. Bolaget skall i sitt arbete stodja
kommunfullmaktiges dvergripande mal och strategier vilket anges i
verksambhets- och strategisk plan.
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Essunga Bostader AB

Organisation

Essunga Kommun

Stiftelsen Essunga EssungaBostader Kommunalférbundet
Industrier AB AB Goliska IT

EssungaBostader &gs till fullo av Essunga kommun.

Styrelsen bestar av fem ordinarie ledaméter och fem suppleanter av
olika partitillhérighet. Ordférande i styrelsen &r Fredrik Almgren
(M) och vice ordforande & Maria Radivoi (S). Revisor for
EssungaBostader &r Christer Holmstrand, auktoriserad revisor.
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Styrelse

VD
Kenneth
Lundqvist

Adm / ekonomi Service och underhalls

Forvaltningsenheten
controller

personal

I ledningen fér EssungaBostader sitter Kenneth Lundgvist som VD.
Darut6ver bestar personalen av Adm./ekonomi controller Rita Kegel,
forvaltningsenheten med driftteknikerna Peter Johansson och Stefan
Johansson samt ytterligare tio personer som &r anstéallda som service-

och underhallspersonal.
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Essunga Bostader AB

Omvarldsanalys

Ekonomisk utveckling nationell

Det finns flera orosmoment i omvarlden, men svenska foretag

och hushall ar anda optimistiska om utvecklingen i den svenska
ekonomin. Hogkonjunkturen forstarks de narmaste aren och bristen
pa arbetskraft med efterfragad kompetens 6kar ytterligare.

Trots hogkonjunktur och en svag krona nar inflationen

2 procent forst 2020 eftersom pris- och l6nebildningen i Sverige
praglas av lagkonjunkturen i Europa. Riksbanken avvaktar darfor
med att hoja reporéntan till tredje kvartalet 2018.

Den senaste tidens uppméarksammade politiska handelser i

Europa och USA har hittills inte gjort nagot stdrre avtryck i den in-
ternationella konjunkturbilden fram till 9 mars 2017.
BNP-tillvaxten var jamforelsevis stark i en rad OECD-lander det
tredje kvartalet 2016 och manga enkétbaserade fortroendeindikatorer
ligger tydligt dver sina historiska medelvérden. Detta talar for att
den globala konjunkturen fortsatter att forstarkas den ndrmsta tiden.

Konjunkturen i Sverige 2016—2018

Investeringarna har okat starkt i Sverige sedan 2014 och varit en vik-
tig drivkraft till BNP-tillvaxten. Bade bostadsinvesteringar och na-
ringslivets dvriga investeringar i Sverige befinner sig i en hdgkon-
junktur som fortsatter de narmaste aren.

BNP-tillvaxten dampas 2016 efter den mycket starka

utvecklingen 2015. Aren 2017 och 2018 fortsétter BNP-tillvéxten att
mattas av. Arbetsmarknaden utvecklas starkt den narmaste tiden och
arbetslosheten minskar ytterligare. Trots detta blir I16neutvecklingen
svag, vilket bidrar till att inflationen stiger langsamt.
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BNP okar langsammare 2017 och 2018

Helaret 2016 6kar BNP med 3,4 procent, vilket till betydande

del beror pa en stark avslutning av 2015. Det ar framfor allt en snabb
Okning av investeringarna, huvudsakligen i bostader, som bidrar till
att tillvéxten blir hdg. Investeringarna, liksom exporten, har ett rela-
tivt hégt importinnehall. Genom att justera for importinnehallet fas
en mer réttvisande bild av deras bidrag till BNP-tillvaxten.

Dar framgar att 2016 ar bidraget fran investeringarna ungefar dubbelt
sa stort som bidraget fran hushallens konsumtion och att bidraget
fran offentlig konsumtion ar ovanligt hogt till foljd av 6kade utgifter
for flyktingmottagandet.

BNP-tillvaxten mattas av till 2,2 procent 2017 och 2,0 procent 2018
Dessa ar dkar befolkningen samtidigt kraftigt, varfor BNP per inva-
nare endast 6kar med 0,9 procent 2017 och 0,8 procent 2018. Detta
ar lagt ur ett historiskt perspektiv. Inbromsningen i BNP-tillvaxten
beror framforallt pa att tillvéxten i den inhemska efterfragan blir
lagre.

Investeringarna som har 6kat i snabb takt sedan 2014. Aven offentlig
konsumtion atergar mot mer normala 6kningstakter. Under dessa ar
ar det i stallet framst exporten och hushallens konsumtion som bidrar
till BNP tillvéaxten.

Kaélla: Konjunkturinstitutet, Konjunkturldget december 2016
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Essunga Bostader AB

Ekonomiska laget december 2016

Den globala tillvaxten fortsatter att utvecklas svagt bade 2016 och
2017. Europa aterhamtar sig gradvis, till stor del drivet av den
mycket expansiva penningpolitiken. Den amerikanska ekonomin har
utvecklats svagare an forvantat och tillvaxten for 2016 blir med
storsta sannolikhet lagre &n i euroomradet for forsta gangen pa
lange. Federal Reserver fortsatter att hoja styrrantan i langsam takt
medan ECB ligger kvar med extremt laga rantor under lang tid fram-
over. De globala riskerna for den framtida utvecklingen &r storre &n
pa lange. Osakerheten ar stor, bade pa det politiska och ekonomiska
omradet. Varldshandelns inbromsning och nya hot mot frihandeln,
en svag produktivitetsutveckling och hoga skuldnivaer i manga av
varldens lander ar orovackande och kan fa stor negativ effekt pa
varldsekonomin.

Sverige har forlorat exportmarknadsandelar under 2000-talet. Under
2015 och 2016 beddms Sverige aterta en del marknadsandelar, del-
Vvis p.g.a. en svagare krona som gynnar exportforetagen. 2017 for-
vantas exportmarknaden véxa snabbare an svensk export varvid vi
aterigen forlorar marknadsandelar. Nettoexportens samlade bidrag
till BNP-tillvaxten under 2016 och 2017 beddms bli litet. Daremot
okar nettoexporten langsammare &n dvriga komponenter i forsorj-
ningsbalansen vilket gor att nettoexportens andel av BNP sjunker
nagot.

Tillvéxten i svensk ekonomi drivs &ven fortsattningsvis av inhemsk
efterfragan. Offentlig konsumtion fortsatter att vaxa i god takt me-
dan tillvaxten i hushallens konsumtion saktar in nagot.
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Det osékra omvarldslaget paverkar bade hushall och foretag negativt
i och med att en del investeringsbeslut skjuts pa framtiden. Samman-
taget innebar detta en BNP-tillvéxt pa 3,4 procent 2016 och 2,3 pro-
cent 2017.

Sysselsattningen fortsatter att véaxa, men eftersom arbetskraften véxer
nastan i samma takt kommer arbetslosheten endast att sjunka margi-
nellt. Den tudelade arbetsmarknaden med dalig matchning och en
stor andel av de arbetslosa som saknar den kompetens som foretagen
efterfragar innebar att arbetslésheten inte kan sjunka sarskilt mycket
under sin jamviktsniva. For helaret 2017 bedéms arbetslosheten bli
6,8 procent.

Kronan kommer att vara relativt svag under prognosperioden och
den svenska penningpolitiken forblir mycket expansiv. Trots att in-
flationen gradvis stiger kommer det mot slutet av 2017 dock fortfa-
rande vara en bit kvar till Riksbankens inflationsmal pa tva procent.
KPIF-inflationen blir 1,4 procent 2016 och 1,7 procent 2017.

Den regionala konjunkturbilden 6verensstammer med var syn pa
svensk konjunktur for riket som helhet. De regioner med stor andel
varuproduktion &r nu mer positiva till utvecklingen, vilket till stor del
har att gora med den relativt svaga kronan. Den inhemska efterfra-
gan, som ar mera beroende av tjanstesektorerna, forvantas bli nagot
mer dampad &n tidigare. Detta har foranlett de nedreviderade fram-
tidsutsikterna for regioner med mycket tjdnsteproduktion.

Kalla: Svenskt Naringsliv, Det ekonomiska laget december 2016.
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Essunga Bostader AB Affarsplan 2018-2020

Fortsatt stark konjunktur i Véastra Gotaland R — T R

Hostens konjunkturbarometer for Véstra Gotaland bekraftar bilden

av ett naringsliv som gar starkt. Laget har starkts ytterligare nagot |
jamfort med i varas och ar klart starkare an normalt. Uppgangen gal-
ler hela Véstra Gotaland, med undantag for Sjuharad dar konjunktur-
laget ar i stort sett oférandrat sedan i varas. Aven om konjunkturla-
get starkts har utvecklingen inte varit sa kraftig som féretagen for-
vantade sig for ett halvar sedan men hégkonjunkturen bestar inom
flera av branscherna. Foretagen vantar sig dverlag en fortsatt upp-
gang aven till varen 2017. Situationen fortsatter att se mycket ljus ut
for fordonsindustrin. Aven inom foretagstjanster och byggsektorn
spirar optimismen.

S

Sysselsattningen i Vastra Gotaland har stigit &ven det senaste halv-
aret. Inom foretagstjanster, byggbranschen och bilhandeln fortsatte
den positiva trenden déar merparten av foretagen har 6kat personal- Foto: Patrik Edberg
styrkan. Aven industrin och transportbranschen har fler anstallda an i
varas. Prognoserna ser aven positiva ut for kommande halvar.
Foretagen inom byggbranschen samt foretagstjanster raknar med

Ekonomi 2016

s 2 ) EssungaBostdder AB
fortsatt stora 6kningar av personalstyrkan. Ovriga branscher raknar ——
med oférandrad eller mattlig 6kning av sysselsattningen. Nettoomsattning 18,4 MSEK
Resultat 1,7 MSEK
Eget kapital 11,6 MSEK
Kalla: .. .. .
Véstra gotalandsregionen, Konjunkturbarometer for Vastra Gotaland november BOKfQI"[ varde fastlgheter 82,2 MSEK
2016 Soliditet 11,0 %
Avkastning pa eget kapital 6,7 %
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Essunga Bostader AB

Befolkningsstruktur och boendemdnster

Bostadssektorn utgdr en central del av svensk ekonomi. Tillsam-
mans med t.ex. arbetsmarknaden och halso- och sjukvarden &r bo-
stadsmarknaden ett omrade som ocksa pa ett mycket konkret sétt be-
ror alla manniskor och ar en avgorande faktor foér manniskors livs-
villkor. Nar det galler produktionen av bostader ar denna ocksa cen-
tral for samhallet. Bostadernas langa livslangd och geografiska oror-
lighet kan fa till konsekvens att bostadsinvesteringar som dikterats
av kortsiktiga marknadsforhallanden visar sig felaktiga i ett langre
perspektiv med betydande samhallsekonomiska forluster som féljd.
Bostader ar infrastruktur och tillgang pa bostader ar nédvandigt for
att individer ska kunna etablera sig och utveckla sina liv, men ocksa
for att arbetsmarknaden ska fungera och att samhallets ekonomiska
tillvéaxt ska fortgd. Fragan om hur stort det framtida behovet av
bostader &r darfor av stor betydelse for samhéllsekonomin.

Boverket har under ett par decennier genomfort regionala
byggbehovsanalyser for bostader och den senaste gjordes 2015 for
perioden 2012-2025. Det ar vél ként att bostader besitter unika
egenskaper och att bostad, nést arbetskraft, & den mest heterogena
av varor. Framfor allt medfor bostaders langa livslangd, deras
lagesbestandighet och karaktéren av nddvandighetsvara, att
langsiktiga analyser ar pakallade. Aven den radande efterfragan och
mer kortsiktiga skiftningar pa bostadsmarknaden &r val vérda
uppmarksamhet for att vara samlade resurser dven pa lang sikt ska
anvandas sa effektivt som mojligt.
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Trots att interaktionen mellan utbud och efterfragan pa
bostadsmarknaden i framtiden kommer att vara avgorande for

vad som faktiskt byggs, visar en kvantitativ analys huruvida vi
kommer att ha 6verensstammelse mellan framtida antal hushall och
antal bostéder under vissa givna antaganden.

Kélla:

Titel: Reviderad prognos 6ver behovet av nya bostéader till 2025
Rapportnummer: 2016:18

Utgivare: Boverket, juni, 2016

Upplaga: 1
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Essunga Bostader AB Affarsplan 2018-2020

Fordelning hyresratt och bostadsratt
65 procent av hushallen i hyresratt &r ensamboende utan barn, varav
47 procent ar ensamboende hushall som &r yngre &n 65 ar.

Hushallsfordelningen ar den omvanda i &ganderatten. 76 procent av
hushallen ar samboende hushall, varav 36 procent ar samboende
med barn och 40 procent ar samboende utan barn.
Hushallsfordelningen i bostadsratt ar lika som hushallsférdelningen i
hyresréatt. Uppgift ar fran 2012.

Hushallsférdelning i hyresratt Hushallsfordelning i bostadsréatt

Ensamboende utan barn, 18-64 ar Ensamboende utan barn, 18-64 ar

Ensamboende utan barn, 65+ ar

Ensamboende utan barn, 65+ ar 0,18 0,08
Samboende utan barn, 18-64 ar 0,11 I Samboende utan barn, 18-64 ar
- Samboende utan barn, 65+ ar Samboende utan barn, 65+ ar
Ensamstaende med barn 0,47 Ensamstdende med barn
- Samboende med barn Samboende med barn
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Essunga Bostader AB

Prognoser och trender

| prognosen fran Boverket i juni 2016, som berér behovet av nya
bostéader till 2025, ingar det latenta byggbehov som orsakats av att
antalet fardigstallda bostéader inte svarat mot behoven sedan 2012.

Under de fyra aren 2012-2015 fardigstalldes knappt 127 700
bostader. Under samma tid 0kade befolkningen med 368 200 varav
305 200 var 20 ar eller dldre. Det framgar i rapporten att det latenta
byggbehovet fortsatt att 6ka under 2015. Den nya
befolkningsprognosen visar en dkning av befolkningen bade fram till
2020 och till 2025 jamfort med SCB:s foregaende prognos. Enligt
den senaste prognosen kommer befolkningen uppga till nastan 11,1
miljoner 2025 vilket innebar en befolkningsokning pa drygt 1,2
miljoner pa tio ar.

Tabell 1. Boverkets reviderade byggbehovsprognos 2016-2025

Tidsperiod Totalt Per ar
2016-2020 440 000 88 000
2021-2025 270 000 54 000
2016-2025 710 000 71000

Byggbehovet i Sverige det ndrmaste decenniet ar historiskt hogt pga.
den forvantat stora befolkningstillvéxten. Samtidigt kan osékerheten
i befolkningsprognosen inte nog betonas.

Befolkningen kan saledes komma att 6ka bade mer eller mindre
framover an vad som varit utgangspunkten i Boverkets prognos éver
behovet av nya bostéader.
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Skulle befolkningen visa sig bli mindre &n befolkningsprognosen
indikerar blir foljden att behovet av nya bostader framoéver blir lagre
an vad som prognostiserats. Okar befolkningen daremot mer, okar
saledes behovet av fler bostader. Dock fortjanar det att patalas att
osakerheten framfor allt galler pa nagra ars sikt da sékerheten i
behovsprognosen for de tva-tre narmaste aren far bedémas som
forhallandevis hog.

Det &r tva aspekter sammanhéangande med invandringen som maste
ses som sarskilt osékra och avgorande for hur vi ska se pa det
forestdende byggbehovet i landet pa kort och lang sikt.

Det ena handlar om hushallsbildningsménstret och det andra om
bosattningsmanstret éver tid. Om vi borjar med
hushallsbildningsmonstret kan konstateras att Boverkets
prognosmodell utgar ifran att de nyanlandas hushallsbildningsmons-
ter inte avviker ifran det som galler i riket i Gvrigt.

Det innebér att om de nyanlandas hushallsbildning framover skulle
avvika fran riksgenomsnittet kan prognosmodellen komma att
Overskatta eller underskatta det framtida hushallsantalet och darmed
det framtida behovet av nya bostéder. Det som framfor allt skulle
spela roll har & om andelen singelhushall ser annorlunda ut eller om
tidpunkten nér unga lamnar foraldrahemmet for att bilda ett eget
hushall avviker fran riksgenomsnittet.
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Essunga Bostader AB

Skulle andelen singelhushall vara lagre hos de nyanlanda och skulle
aldern for nar unga lamnar foraldrahemmet vara hégre an vad som
géller i riket i genomsnitt innebér det att vi Overskattar antalet
hushall i framtiden och darigenom det framtida byggbehovet.

Det finns saledes stor anledning att samtidigt fokusera bade pa att
producera nya bostader och pa att ta hand om det befintliga bostads-
bestandet och utnyttja det sa effektivt som majligt. Det befintliga be-
standet kan dock inte, annat an marginellt, utnyttjas for att I6sa det
stora kvantitativa behov av bostader vi star infor i framtiden.

Da befolkningen forvantas 6ka med mer an 1,2 miljoner personer det
nérmaste decenniet samtidigt som antalet idag tomma bostéader &r ca
20 000 bostader totalt i hela riket skulle trangboddheten fortsatta att
Oka kraftigt.

Nar det galler det befintliga bestandet kan ocksa namnas att det
latenta behov som ingar i Boverkets prognos utgar fran
bostadsbyggandet 2012 men redan da fanns tecken pa trangboddhet
och brist pa bostader orsakad av ett lagt byggande i forhallande till
befolkningsutvecklingen aren dessforinnan. Skulle det foreligga
dven ett sadant latent behov skulle saledes byggbehovet framéver
Oka ytterligare.

Kalla:

Titel: Reviderad prognos 6ver behovet av nya bostéader till 2025
Rapportnummer: 2016:18

Utgivare: Boverket, juni, 2016

Upplaga: 1
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Essunga Bostader AB

Essunga Bostader

De senaste aren har uthyrningssituationen varit konstant. Behoven
med utgang fran de sokande &r att alla kategorier av lagenheter
eftersdks och att det foretradesvis ar ungdomar och personer éver 65
ar som ar bostadssokande.

Under 2017 slutfordes byggandet av ett bostadshus med 24
lagenheter. Det som erbjuds till vara kunder ar 2 ROK, 3 ROK samt
4 ROK. Under foregaende affarsplansperiod avyttrades tva
fastigheter till privat dgare i Essunga Kyrkby med totalt

13 lagenheter. Fastigheterna ar placerade i kommunens Ostra del.

Prisutvecklingen for hyrorna i Essungabostaders bostadsbestand har
okat marginellt de senaste aren och ligger idag pa genomsnittligen
889 SEK per kvadratmeter och ar. | vart bostadsbestand finns det
aven tva nyproducerade fastigheter dar hyresnivan i genomsnitt
ligger pa 1400 SEK per kvadratmeter och ar.

Kundanalys

Under 2017 kommer det ater genomféras en hyresgastundersokning
bland Essunga Bostaders befintliga kunder dér syftet ar att mata
nojdheten hos kunderna. Den foregaende undersékningen
genomfdrdes 2014 och kunde belysa flera saker. Bland annat var ett

onskemal om mer information om vad som hander i bolaget och vara

hus. Fran och med 2015 startade bolaget ett informationsblad som
ges ut till alla vara boenden tva ganger om aret.
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| enkat-undersokningen berdrs ett flertal omraden som till exempel
trygghet, reparationer, fastigheten och tvéattstugan.

Resultatet fran undersokningen kommer sedan bland annat ligga till
grund for utarbetandet av Essunga Bostéaders lang- och kortsiktiga
underhallsplan. Detta &r en viktig del i att bemdéta vad kunderna
efterfragar och ambitionen &r att vart tredje ar genomfora
uppfoljningar.
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Essunga Bostader AB

Framtidsutveckling

Ett bostadsomrade har fysiska och sociala egenskaper som bade kan
orsaka ohélsa och verka halsoframjande. Till de fysiska
egenskaperna raknas t.ex. kvaliteten pa och omfattningen av den
offentliga och privata servicen, luftféroreningar och andra
miljoaspekter i hemmet och dess narmaste omgivning. Dessa
faktorer dr av vikt for Essunga Bostader att arbetar med da det
skapar forutsattningar att 6ka trivseln i vart bostadsbestand.

Bostader som &r inom ett bostadsomrade hos Essunga Bostader ska
utvecklas mot ett nytt hansynstagande kopplat till faktorer inom
trivsel, hélsa, stodjande miljoer och friskfaktorer.

Bra boendeforhallanden paverkar hélsan i en positiv riktning, och i
det sammanhanget har begreppet stédjande milj6é betydelse. Det
racker inte idag att bara titta pa att forbattra fysiska faktorer inom
bostadsomraden utan man maste utveckla sociala kvaliteter t.ex.
kansla av trygghet och sékerhet, mojlighet till en bra meningsfull
fritid och samhdrighet.

Stddjande miljoer underlattar for ménniskor att fatta kloka beslut
och gor det mojligt for dem att utveckla sin kapacitet och halsa samt
sitt sjalvfortroende. Liknande begrepp ar grannskapsarbete, lokalt
utvecklingsarbete och omradesarbete. (Larsson, 2004).

Affarsplan 2018-2020

For att boende inom Essunga Bostader ska kunna vidmakthalla sin
halsa samt vara aktiva i vart samhéalle méaste vi beakta friskfaktorer.

| ett bostadsomrade kan det t.ex. handla om att:
« inomhus- och utemiljon halls snyggt och ren
» omradet ar valskott

* det finns naturliga métesplatser for de boende

Andra friskfaktorer ar att manniskor:

* Har tillit till sina grannar och omgivningen

+ Kan nd fastighetsforvaltaren i akuta ligen

* Kénner delaktighet 1 hur bostaden och bostadsomradet utformas
* Far information om forandringar
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Essunga Bostader AB

Fokusomraden

Essunga Bostéader lagger stor vikt vid att alla kunder ska kénna sig
ndjda med sin boendesituation vilket avspeglas tydligt i de
fokusomraden som satts upp for den kommande trearsperioden.
Upprustning och anpassning av bostadsbestandet ar tankt att ha
direkt positiv inverkan pa kundernas trivsel. Att standigt ha en hog
kompetensniva bland personalen samt ett motiverande arbetsklimat
bidrar ytterligare till 6kad njdhet bland kunderna da en stor del av
arbetsstyrkan dagligen ar i kontakt med de boende.

Digitalisering

Ett satt att utveckla mojligheterna till delaktighet och inkludering ar
att skapa digitala motesplatser och anvénda den digitala
utvecklingen.

Allt fler vill ocksa ha mojlighet att arbeta hemifran, eller i en lokal
nara hemmet. Ar 2030 ar formodligen stora delar av ldgenheterna
och fastigheterna uppkopplade vilket ger hyresgasterna mojligheter
till extern styrning av exempelvis belysning men ocksa helt nya
mojligheter till kommunikation och dialog.

IT-utvecklingen har ocksa lett till férandringar i hur och var
manniskor arbetar. Distansarbete 6kar och vi &r allt mer
uppkopplade. Granserna mellan arbete och fritid suddas ut.

Att utveckla digitala verktyg for att forenkla delning av t.ex. prylar
och tjanster eller att underlatta information och kommunikation ar
ett annat exempel.

Affarsplan 2018-2020

Essunga Bostader kan &ven ga fére och arbeta mer med
kommunikation pa flera sprak, bade skriftligt och visuellt kopplat till
digitaliseringen.

Essunga Bostader kommer arbeta for att utveckla och mojliggora
digitala l6sningar vid vara fastigheter. Vi ska vid varje projekt ta med
oss digitaliseringstanken och pa sa satt skapa miljoer for vara boende
som stimulerar och utvecklar deras mojligheter till att underlatta sin
vardag.

Att skapa miljoer inom tvattstugor med bokning, arbeta hemifran,
foretagande oberoende av tid och plats, smarta laddningslésningar,
trygga las- och dérrsystem eller kanske WiFi i hela bostadsomraden
ger den boende en mojlighet till personlig utveckling och bidrar till
hélsoframjande i vara boenden.
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Essunga Bostader AB

Boendemilj6

Vi kommer med storsta sannolikhet att se manga fler manniskor i
bostadsomradena framover &n vad vi gjort pa lange. Med en véxande
befolkning bor vi tatare och fler manniskor pa liten yta, vilket
kommer att stalla hogre och andra krav pa vara utemiljoer an
tidigare.

Utemiljéerna kommer att fa en allt storre betydelse i Essunga-
Bostéaders planering. Precis som bostdderna kommer &ven
utemiljéerna behdva vara flexibla och anpassningsbara for att
rymmas pa liten yta och for att passa individuella behov hos sa
manga som mojligt. Méjligheten att skapa sma enskilda omraden
kan ske genom planering och ljussattning vilket kommer att ge
boende mojlighet att kdnna sig fria och privata dven i det offentliga
rummet.

Trygghet kommer att vara viktig dven framat och har kan kanslan av
gemenskap och ansvar bidra. Naturliga motesplatser i omradet
(samlingsrum, uterum med véxter, blommor, farg och doft), rent och
snyggt samt mdjligheten att sjalv ansvara for vissa delar (en
odlingslott eller nagra &ppeltrad) kan bidra till kanslan av trygghet.

Den fysiska utformningen kommer att praglas av nérhet,
“kvartersstaden” dér de viktiga servicefunktionerna i vardagen finns
nara. Ska vi planera for en brédbutik i bottenvaningen eller ett gym i
kéllaren? Essunga Bostdder kommer att ta fram forslag dar vi arbetar
med nya omraden och dar tar hansyn till helheten.

Essunga Bostader kommer under denna affarsplaneringsperiod
arbeta med att skapa och utveckla befintliga bostadsomraden i
samverkan med vara hyresgaster.

Affarsplan 2018-2020

YTidsbegrinsade insatser har begransat
varde, det vi vill skapa ar langsiktigt och
affiirsmdssigt gangbart”
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Essunga Bostader AB

Utveckla befintliga fastigheter

Manga av vara aldre flerbostadshus behdver moderniseras och
renoveras inom de narmaste aren. Ofta handlar det da om byggnader
som redan &r renoverade och skall genomga en andra storre
renovering. Vid renovering av éldre flerbostadshus behover
bevarande av kulturmiljo beaktas. Fragan &r hur man kan
modernisera for dagens krav pa bland annat energieffektivitet
samtidigt som den ursprungliga kulturmiljon bevaras eller till och
med aterskapas.

Essunga Bostader har en langsiktig inriktning for ett hallbart
samhélle. Att arbeta med att minska trappan mellan vara olika
bostadsomraden ar en stark faktor kopplat mot planering och
renovering av vara bostader. Alla vara bostadsomraden ska kannas
trygga och utvecklande att bo i. Vi vill fa manniskorna att ma béttre.
Tittar man pa transporterna sa ska vi arbeta med att fa bort manga
bilar fran bostadsomradet. Vi vill renovera sa att folk gar och cyklar i
stéllet, det blir en mer levande boendemiljé. Vi kommer att arbeta
for blandad bebyggelse for att ménniskor som vistas hér ska k&dnna
sig trygga dygnet runt. Kraven pa gronytor in till gardsplaner och
parkeringar ska 6ka. En annan utveckling ar aven eventuellt grona
balkonger pa byggnaderna.

Att utveckla befintliga fastigheter med parkeringar for cyklar och
gronytor med uteplatser bade gemensamma och enskilda ska
visualiseras i omradet for att skapa en medvetenhet. Det blir ett
bostadsomrade att motas och umgas i, som dessutom far ett battre
mikroklimat.

Affarsplan 2018-2020

YRummet mellan husen dr av stor vikt

for att skapa forutsattningar till
valmaende och trygghet”
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Essunga Bostader AB

Hallbarhet

"En hallbar utveckling ar en utveckling som tillfredsstaller dagens
behov utan att &ventyra kommande generationers mojligheter att
tillfredsstalla sina behov" — sa definierades hallbarhet i Brundtland
rapporten 1987. I begreppet "hallbar utveckling” finns tre
dimensioner. Ekologisk, ekonomisk och social hallbarhet som
gemensamt och émsesidigt stodjer varandra for att skapa en
langsiktig och hallbar samhéllsutveckling. Det &r egentligen forst
under 2000-talet som social hallbarhet som begrepp har vuxit sig
starkt. Det omfattar en stor arsenal av definitioner.

Att ekologiskt tanka langsiktiga material och processer som sa lite
som mojligt gor avtryck i miljon &r av stor vikt. Genom att ta med
detta tar vi &ven hansyn till ndsta generation. Det &r vi som anstallda
i Essunga Bostader som maste ta med hur vi paverkar var miljo i alla
arbetsuppgifter som vi genomfor.

En av de tre byggstenarna i hallbar utveckling ar ekonomi. Att skapa
en miljo som vara nuvarande och framtida boende vill vara och bo i

ar en forutsattning for att sakra framtida ekonomi och sakerstalla att
Essunga Bostader kan fortsatta en hallbar utveckling.

Gallande social hallbarhet kan man se att de 6vriga byggstenarna
(ekologi, ekonomi) bygger forutséattningar for det som sammanflatar
vara hyresgaster.

Att kénna platsidentitet och hemmakansla ger trygghet och sékerhet
vilket &r grundlaggande och ledande i vart arbete. Att vara
hyresgaster sedan dven ges mojlighet till inflytande i sitt eget
boende, bostadsomrade, natverk och stod skapar mojligheter och
forutsattningar att utvecklas i vara bostadsomraden och verkar éven
hélsoframjande.

Affarsplan 2018-2020

For att Essunga Bostéder ska kunna sékerstalla att vi ska klara dessa
uppgifter kommer vi att utbilda personal 16pande i hallbar
utveckling.

Att genomfora dessa utbildningar skapar aven battre personalvard
och utveckling som ocksa i det langsiktiga ar varnande av var
personal och boendemiljo.
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Essunga Bostader AB Affarsplan 2018-2020

VARA FOKUSOMRADEN

Nedan foljer de fokusomraden Essunga Bostader har for kommande
tre ar till 2020.

For varje fokusomrade har Essunga Bostader formulerat mal och
konkreta nyckeltal for vad som ska levereras.

Digitaliseri Utveckla befintliga fastigheter

igitalisering

e Oka underhallet med 37 kr fran 138 kr till 175 kr/m2 pa 3 ar
e Genomfora en energiatgard/ar pa vara fastigheter

e Miljovanliga produkter ska anvéndas i stor utstrdckning i

e Attinom tre ar ska 75 % av vara fastigheter ha bredband

Boendemilj6 verksamheten
 Starta upp samverkansprojekt med vara hyresgéster och Hallbarhet
genomfora ett projekt i praktiken ex. (egna odlingslotter) i . _ -
«  Genomfora ett projekt kopplat mot utemiljé och trygghet o Kontinuerlig fortbildning sker med personalen i hallbarhet

e Minst ett projekt/ar ska kunna pavisa hallbarhet

Ekonomiska mal
e Uppna ett positivt resultat
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