A

ESSUNGABOSTADER AB

i
e

- AFFARSPLAN -
2021 - 2023

“Essunga Bostader ska erbjuda moderna och attraktiva bostader dar
efterfragan i kommunen finns, samt pa ett effektivt och modernt satt
forvalta och utveckla sitt bostadsbestand.”



Essunga Bostider AB! &r ett allmannyttigt bostadsbolag och ska bidra till uppfyllandet av Essunga

kommuns tillvaxtmal om 10 000 invanare ar 2040. Detta genom att forvarva, bebygga, forvalta,
avyttra och ombilda fastigheter samt utveckla attraktiva bostader och bostadsomraden.

EBAB:s uppdrag ar att medverka till att kommunen &r en langsiktigt hallbar och attraktiv kommun att
leva och bo i for en mangfald av manniskor.

Bolaget ska ta ett aktivt samhallsansvar med fokus pa langsiktig utveckling av kommunens
attraktivitet och sarskilt fokus ska vara pa 6kad trygghet och trivsel samt langsiktig ekonomisk,
ekologisk och social hallbarhet.

EBAB ansvarar for att:

e Erbjuda en variation av bostdder som maoter invanarnas behov avseende exempelvis storlek
och standard, upplatelseform och serviceinnehall.

e Utveckla kommunens bostadsomraden tillsammans med andra intressenter.

e Medverka till anskaffning av bostader for sarskilda behov samt utféra de uppdrag som
dgaren tilldelar bolaget.

EBAB bildades som en stiftelse och har sedan dess varit en av de framsta aktérerna i Essunga
kommuns utbyggnad. 1974-1982 ingick Essunga kommun i Vara kommun och EBAB ingick i stiftelsen
Varabostader. 1995 ombildades stiftelsen till aktiebolag och har sedan dess namnet Essunga
Bostdder AB.

| januari 2020 brandskadades var fastighet pa Spannmalsgatan 5 och byggnaden revs i samband med
det. Enligt forsakringsvillkor ska en ny byggnad uppforas och vara klar senast ar 2025.

Senaste nybyggnadsprojektet ar Snobaret 2 pa Forsgatan i Nossebro som slutférdes i juli 2020 och
bestar av ett hyreshus med 16 hyresratter.

Med anledning av kommunens framtidsresa mot 2040 samt inom ramen for koncerngemensam
samverkan, har bolaget som ambition att producera 45 bostader fram till 2024.

Idag ar EBAB det storsta bostadsforetaget i kommunen och forvaltar 312 bostader och 8 lokaler.
De senaste aren har uthyrningssituationen varit konstant.

Behoven med utgang fran de sokande éar att alla kategorier av lagenheter eftersoks och att det
foretradesvis ar ungdomar och personer éver 65 ar som ar bostadssékande.

Prisutvecklingen for hyrorna i EBAB:s bostadsbestand har 6kat marginellt de senaste aren.

Det rader idag brist pa mindre och billigare lagenheter fér unga som ska flytta hemifran och aldre
som ar i behov av att flytta till en mindre bostad.
AGARDIREKTIV

Fortatning minskar avstandet till olika samhallsfunktioner och 6kar tillgdngligheten till vatten- och
avlopp, bredband, kommunikationer, omsorg, service och kollektivtrafik.

1 Bendamns EBAB i resten av dokumentet



Bolaget ar en del av kommunkoncernen och ska inom sa manga omraden som majligt och sa langt
maijligt samordna sin verksamhet med kommunens, utifran en kommunkoncerngemensam
helhetssyn.

Bolaget ska stddja kommunfullméaktiges 6vergripande mal och strategier, vilka anges i kommunens
strategiska plan och arliga verksamhetsplan.

Bolagets inriktningar beskriver i vilken riktning kommunen som dgare vill utveckla bolaget under
mandatperioden inom malomradet Boende och befolkning.

Radande riktlinjer ar:
e Att med dagens bostadsbestand som underlag 6ka andelen lagenheter i flerbostadshus.
e Att balansera bostadsmarknaden genom att anpassa nyproduktion och befintligt
fastighetsbestand utifran marknadens efterfragan och behov.
e Att fortata och koncentrera nyproduktion i anslutning till befintlig bebyggelse och redan
ianspraktagen mark.

VIsION

EBAB ska vara det naturliga valet fér manniskor som ser trygghet, utveckling och kvalitet som viktigt i
sitt boende. EBAB framjar ett langsiktigt dgande av bostdder i en modern och attraktiv kommun.

VARDEGRUND

EBAB:s vardegrund bygger pa att vi ser till individen och en helhet i boendet samt rummet mellan
husen som viktiga byggstenar. Detta ar ett ansvar vi axlar genom utveckling, innovativa I6sningar och
hoga krav for att fullfolja vart uppdrag.

AFFARSIDE

EBAB ska erbjuda moderna och attraktiva bostader dar efterfragan i kommunen finns, samt pa ett
effektivt och modernt satt forvalta och utveckla sitt bostadsbestand.

STYRNING OCH LEDNING

Styrelsen bestar av fem ordinarie ledamoter och fem suppleanter av olika partitillhérighet.
Ordférande och vice ordférande utses av Kommunfullmaktige vid varje ny mandatperiod.



I ledningen for EBAB sitter VD. Darutéver bestdr personalen av administrator/ekonomi controller,
drifttekniker, koordinator samt ytterligare personal inom hantverk, fastighet och lokalvard.

OMVARLDEN?

Den pagaende covid-19-pandemin har slagit hart mot stora delar av naringslivet, men det finns nu
tecken pa att efterfragan och produktion sa smatt har borjat vanda uppat igen.

Enligt SCB:s BNP-indikator foll BNP i Sverige med 8,6 procent det andra kvartalet 2020.

Den dramatiska nedgangen var viantad och i stora drag i paritet med Konjunkturinstitutets prognos
franijuni samma ar.

For 2020 sjunker den svenska tillvaxten med 6,1 procent och beraknas darefter 6ka under 2021 med
3,4 procent.

Beddmning ar att det drojer dnda till slutet pa 2022 innan man hamtar igen det tillvaxttapp som
Coronakrisen orsakat.

Detta ar nagra kvartals langre tid n vad det tog att aterhdamta tillvaxttappet efter finanskrisen.
Aterhamtningen drivs till stor utstrackning av mycket expansiv politik med laga rantor och en
finanspolitik som understodjer ekonomin under lang tid framover.

Nar det géller arbetsmarknaden ser laget allvarligt ut de narmaste aren.

Arbetslosheten har redan borjat 6ka och sysselsadttningstappet kommer fortsatta under de ndrmaste

manaderna.

I slutet av juli 2020 uppgick arbetslésheten i Vastra Gotaland till 8,8 procent (9,2 procent i riket som

helhet), vilket &r 2,6 procentenheter hogre an motsvarande manad 2019.

Enligt arbetsférmedlingens prognoser kommer den 6ppna arbetslosheten att hamna pa omkring 11

procent under 2021 och det mesta talar for att det besvarliga laget pa arbetsmarknaden kommer att

fortga under ett par ar.

Krisen paskyndar troligen digitalisering och vart satt att arbeta. Detta gor att manga av de som

tvingas ut i arbetsloshet far svarare att komma tillbaka, vilket bidrar till att jamviktsarbetslosheten

trycks uppat under de kommande aren.
, = Den svenska arbetslésheten bedéms

darfor inte sjunka tillbaka till

forkrisnivaer ens under 2023.

Nagra av de viktigaste slutsatserna som
kan dras utifran dagens
bostadsmarknadslage och det som idag
kan prognostiseras om framtiden ar
féljande: Behovet av nya bostader
framoéver ar mycket stort, inte minst
under de allra ndrmsta aren.

De kommande tre aren behdver nastan
ett nytt Uppsala, alternativt ett drygt
Linkdping uppforas varje ar.

Det handlar saledes om volymer som inte varit aktuella i Sverige sedan miljonprogrammets dagar.
Aven om behoven ar som allra stérst de narmaste aren, handlar det om stora behov under Iang tid
varfor en varierad och uthallig produktion som préglas av langsiktighet fordras.

Bostadsbyggandet har 6kat de senaste aren och antalet fardigstéllda bostader fortsatter enligt
prognoserna att 6ka under innevarande ar, men fortfarande haller byggandet inte jamna steg med

2 Kallor: Konjunkturinstitutet augusti 2020 — Svenskt Naringsliv, Det ekonomiska laget augusti 2020 - Konjunkturlaget kvartal 2 2020 VGR,
Boverket prognos éver behovet av nya bostader fram till 2025



befolkningsutvecklingen. Det far konsekvenser i form av bl.a. bostadsbrist och 6kad trangboddhet
som drabbar bade individ och samhalle. Sa lange denna obalans kvarstar 6kar det latenta behovet
vilket medfor att problemen tilltar och de erforderliga volymerna som krévs for att aterstalla balansen
Okar successivt.
De olika atgarder som vidtagits pa senare tid for att underlatta bostadsbyggandet och den 6kade
medvetenheten om problemen som praglat bostadsmarknaden har sakert haft viss effekt, men
huvudférklaringen till de senaste arens hogre produktionsvolymer ar de ekonomiska
forutsattningarna och den hogkonjunktur vi fortfarande befinner oss i.
Tecknen pa en vikande efterfragan i de marknadssegment dar en stor del av de senaste arens
bostadsbyggande varit inriktad ar ocksa tydliga vilket gett effekt i paborjandestatistiken.
Né&r den ekonomiska konjunkturen framoéver viker nedat riskerar vi ocksa att fa en ytterligare fallande
bostadsproduktion, men en prognos ska alltid tolkas med forsiktighet.
En langsiktig befolkningsprognos i dagens osdkra lage maste tolkas med sarskild forsiktighet vilket
ocksa galler en byggbehovsprognos dar befolkningsprognosen ar central.
Osédkerheten far dock bedémas som mindre pa kort sikt.
En annan osdkerhetsfaktor utgors av det faktum att de framtida befolkningsékningarna till hog grad
harstammar fran ett forvantat stort migrationsnetto. Migrationen ar den faktor som &r svarast att
prognostisera och dessutom politiskt paverkbar, samtidigt som den har storst effekt pa byggbehovet.
Bristen pa kunskap om de nyanldndas hushallsbildnings- och bosattningsmonster innebér en
osakerhet i sig av stor betydelse i bostadsplaneringssammanhang.
Samtidigt som produktionen av nya bostader ar central for att mota framtida befolkningstillvaxt,
kommer vi dven i framtiden att till en 6vervagande del bo i bostdder som redan existerar idag.
Det ar darfor viktigt att befintligt bostadsbestand underhalls sa att det inte blir féraldrat och att det
totala bostadsbestandet nyttjas effektivt, vilket ocksa underlattas genom 6kad nyproduktion.
Dagens situation och framtidens scenarier stéller saledes samhallet infor stora utmaningar idag och
for en lang tid framover.
Nagra av de framsta och storsta av dessa utmaningar avslutar rapporten foljande:
For det forsta innebar det stora behovet av nya bostadder och de stora volymer det handlar om och
dessutom under lang tid att branschen behover stilla om fran de 25 000-30 000 bostader arligen som
producerades for en handfull ar sedan till ungefar tre ganger sa mycket langre fram. Detta &r en
omstallning som kommit en bit pa vdg men som tar tid och som bade handlar om resurser i form av
kompetens och resurser i 6vrigt, men ocksa om sjalva produktionsprocessen och bostadsvaran i sig da
det nu handlar om helt andra volymer an tidigare.
Signaler om kompetens- och resursbrister har ocksa lyfts av branschen vid ett flertal tillfallen under
senare tid.
Avslutningsvis bestar en utmaning i att samtidigt som laget ar allvarligt och behoven akuta behéver
dessa kortsiktiga atgarder harmonisera med de mer langsiktiga och strukturella behov av atgarder
som svensk bostadsmarknad star infor for att vi ska fa en langsiktigt valfungerande bostadsmarknad.
Utmaningen innebar samtidigt en mojlighet till langsiktigt hallbara |6sningar anpassade till dagens
och morgondagens villkor pa bostadsmarknaden och i samhallet i Gvrigt.
De akuta och mer langsiktiga problemen innebar en 6kad komplexitet men samtidigt en mojlighet att
inte lappa och laga utan att ta tillfallet i akt och nu stélla de fundamentala, strategiska och Iangsiktiga
fragorna och anpassa bostadsmarknadens funktionssatt efter den nya tidens moderna
forutsattningar.
Ska man ta utgangspunkt i utvecklingen pa svensk bostadsmarknad sedan i hostas kan problemlaget
och den mest angeldagna och akuta utmaningen sammanfattas i ett par korta punkter:

e Efterfragan viker inom det 6vre marknadssegmentet dit mycket av nyproduktionen hittills

varit inriktad.
e Manga av de manniskor som idag och framdver behover en bostad saknar ekonomiska
resurser for att kdpa eller hyra en bostad till nu radande priser.



e Om behovet ska kunna tillgodoses framover, maste byggvolymerna hallas uppe och
byggandet riktas till segmenten langre ned pa efterfragakurvan for att hushall med
begransade resurser ska fa mojlighet att efterfraga och skaffa en bostad.

KUNDANALYS

Det kommer dter genomforas en hyresgastundersdkning bland EBAB:s befintliga kunder dar syftet ar
att mata nojdheten hos kunderna.
De foregaende undersékningarna genomfordes 2014 respektlve 2017 och kunde belysa flera saker.,
bland annat fanns 6nskemal om ‘ ; : -

mer information om vad som
hédnder i bolaget och vara hus. Med
anledning av detta borjade EBAB
2015 att ge ut ett informationsblad
till alla vara boende tva ganger per
ar.

| kommande kundundersokningen
berors ett flertal omraden som till
exempel trygghet, reparationer,
fastigheten och tvattstugan och
resultatet kommer sedan bland
annat ligga till grund for justering av
EBAB:s lang- och kortsiktiga
underhallsplan.

Att genomféra denna typ av undersékningar ar en viktig del i att bemota vad kunderna efterfragar
och ambitionen éar att det utférs kontinuerligt.

Malbilden ar enligt dgardirektiv att andelen hyresgaster som ar ndjda eller mycket néjda ska uppga till
lagst 75 %.

FASTIGHET — OCH OMRADESUTVECKLING

Ett av Kommunfullmaktiges mal for perioden 2020-2023 ér:
e Essunga kommun ska verka for olika former av moétesplatser som starker manniskors
utveckling och inkludering.

Detta mal omsétter EBAB, enligt foljande beskrivning:

Ett bostadsomrade har fysiska och sociala egenskaper som bade kan orsaka ohalsa och verka
halsoframjande.

Till de fysiska egenskaperna réknas t.ex. kvaliteten pa och omfattningen av den offentliga och privata
servicen, luftféroreningar och andra miljoaspekter i hemmet och dess narmaste omgivning.

Dessa faktorer ar av vikt for EBAB att arbeta med da det skapar forutsattningar att 6ka trivseln i vart
bostadsbestand.

Bostdder som ar inom ett bostadsomrade hos EBAB ska utvecklas mot ett nytt hdansynstagande
kopplat till faktorer inom trivsel, hdlsa, stédjande miljoer och friskfaktorer.

Bra boendeférhallanden paverkar halsan i en positiv riktning, och i det sammanhanget har begreppet
stodjande miljo betydelse.

Det racker inte idag att bara titta pa att forbattra fysiska faktorer inom bostadsomraden utan man
maste utveckla sociala kvaliteter t.ex. kdnsla av trygghet och sdakerhet, mojlighet till en bra
meningsfull fritid och samhoérighet.

Stodjande miljoer underlattar for manniskor att fatta kloka beslut och gor det maijligt for dem att
utveckla sin kapacitet och hédlsa samt sitt sjalvfortroende.



For att boende inom EBAB ska kunna vidmakthalla sin hdlsa samt vara aktiva i vart samhalle maste vi
beakta friskfaktorerna.
| ett bostadsomrade kan det t.ex. handla om att:
e Inomhus- och utemiljén halls snygg och ren
e  Omradet ar valskott
Det finns naturliga motesplatser for de boende
Kanna tillit till sina grannar och omgivningen
e Kunna na fastighetsforvaltaren i akuta lagen
e K&nna delaktighet i hur bostaden och bostadsomradet utformas
e F3information om férandringar

Nagra av de konkreta satsningar som EBAB planerar att genomfora ar balkonger pa Industrigatan,
foradla utemiljon pa Eklovsgatan, installera FTX-ventilation samt fortsatta att jobba med den
langsiktig underhallsplanen.

HALLBARHET

| september 2015 antog ledarna for varldens lander en ny global utvecklingsagenda, Agenda 2030.
Den bestar av 17 mal med 169 delmal for hallbar utveckling som syftar till att utrota fattigdom och
hunger, radda var planets ekosystem och klimat samt sdkerstélla att alla manniskor pa jorden kan leva
dragliga, jamstallda och trygga liv.

Det ar den mest ambitiésa agendan for hallbar utveckling som nagonsin antagits av varldens lander.
Begreppet hallbar utveckling innebar att utvecklingen ska vara bade ekonomiskt, socialt och
miljomassigt hallbar.

Visionen ar att malen ska vara uppfyllda 2030 och nyckeln till ett framgangsrikt genomférande av
agendan ar att det i samhallet finns en bred delaktighet i omstallningen.

EBAB har som ett kommunagt bolag och en del av det koncerngemensamma ansvaret, en del i att
malen uppnas och vi behdver i vart planeringsarbete forhalla oss till dem.

MAL 2021 - 2023

EBAB lagger stor vikt vid att alla hyresgaster ska kdnna sig néjda med sin boendesituation vilket ska
avspeglas tydligt i de mal som satts upp for den kommande trearsperioden.

Upprustning och anpassning av bostadsbestandet ar tankt att ha direkt positiv inverkan pa
hyresgasternas trivsel.

Att standigt ha en hog kompetensniva bland personalen samt ett motiverande arbetsklimat bidrar
ytterligare till 6kad nojdhet bland hyresgasterna, da en stor del av arbetsstyrkan dagligen ar i kontakt
med de boende.

Aktivitet Indikator Malvirde

Hyresgast NKI (N6jd Kund Index) 75 % nojda eller mycket nojda
Bostader Nyproduktion 45 nya bostader

Ekonomi Direktavkastning 2.3 % i direktavkastning
Medarbetare NMI (N6jd Medarbetare Index) | 85 % ndjda eller mycket néjda

| samband med det arliga antagandet av affarsplanen, som enligt dgardirektivet ska ske, tas det fram
aktiviteter for att uppna malvardet. Det innebar att alla forslag till aktiviteter som kommer fram ska
undersdkas och analyseras, sa att de verkligen kan leda till maluppfyllelse.

Analysen ska innefatta samtliga fyra perspektiv — Hyresgast — Fastighet — Ekonomi — Medarbetare.
En parameter i analysen ska vara dgarens overgripande mal med tillhérande strategier, da framst
under strategi Boendeformer, detta utifran ett koncernperspektiv.



3 Samtliga bilder i detta dokument har fotografen upphovsratt till.



