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1. Programforklaring

penNa pLaN har tagits fram i samarbete med alla 43
medarbetarna och styrelserna. De flesta av idé-
erna har framkommit under intervjuer med var
och en, vid de béda Framtidsdagarna och under
efterfoljande grupparbeten och avstdmningar.
Alla har verkligen bidragit med vérdefulla bitar
och min roll har varit att pussla ihop detta till
denna foretagsplan som nu lagger grunden till
hur vi skall bli Sveriges mest
effektiva fastighetsforetag.

Att dra 4t samma hall

Syftet med foretagsplanen
ar att beskriva kursen, vad vi
vill och at vilket hall vi skall.
Planen skall anvdndas som
ett styrinstrument sa att alla
medarbetare, kunder, &gare och ekonomin drar
at samma hall. Mycket av det som gors idag ar
bra och det skall vi fortsatta med. Det &r viktigt
att vi inte glommer bort alla bra saker som skett
under aren och vad vi gjort for att vara dar vi ar
nu. Det ar detta som &r utgangslaget. Att bygga
vidare frén dagens lage.

En grundbult i mitt ledarskap ar allas med-
verkan och paverkan. Organisationer ar bero-
ende av nya idéer och ett starkt engagemang for
att kunna utvecklas. Darfor skall du aldrig tveka
att agera. Det ar béttre att gora fel som rattas till
an att inte géra nagonting alls.

Genomférandeformaga
Foretagsplanen har hoga mal och ambitioner,
det &r sant. For att infria dessa behdvs laganda

»Alla kan

paverka
foretaget«

och samarbete s att vi anvinder vara resurser
pa ett smalandskt och proffsigt satt. Vi skall bli
minst lika bra som de bésta byggféretagen NCC,
Skanska och Peab nér det géller effektivitet, ge-
nomforandeformaga, lonsamhet och kvalitet.
Idag uppskattar jag att vi ligger cirka 20 procent
efter. Det ar en oschysst jamforelse eftersom for-
utsattningarna ar olika. Men gapet ar ingalunda
omdjligt att dverbryggai och
med att vi har kapaciteten.

Ett viktigt moment &r att
alla lar sig affarsidén och
dess innebord, sa att vi kan
fylla begreppen Modernitet,
Vélskott, Kostnadseffektivi-
tet och Miljomassighet med
konkreta aktiviteter varje
dag. Experter brukar saga att de framsta foreta-
gen i varlden lever sin affarsidé, de utstralar an-
demeningen och far pa sa satt mycket gjort och
respekt fran omgivningen. Det blir lite som det
ryska hockeylaget pa 1980-talet med sitt klapp-
klapp spel utan chans for motstandarna.

Foretagsplanen har givna forutsattningar som
satts av marknaden och vara dgare. Det ar innan-
for denna ram som vi skall férnya och effektivi-
sera oss. Dessa begransningar ar inte till nagra
nackdelar. Tvartom, det ger oss en tydlig spel-
plan och gor sa att vi kan fokusera pa vart 6ver-
gripande mal.

Helhetssystem
Alla skall alltid kanna att man kan paverka fo-
retaget. Kedjan &r inte starkare an sin svagaste



lank. Det gar alltid att bli battre. GI6m aldrig att
lyfta fram dina idéer, det ar sa vi gar framat. Du
far alltid snabb respons. Foretagsplanen avser
bade Eksjobostader (Ebo) och Eksjo Kommun-
fastigheter (Ekfab. Planen galler i fem &r och
varje &r uppdateras nya handlingsplaner som
ar kopplade till denna plan. Foretagsplanen &r
stammen pé eken och dar grenverket utgors av
respektive avdelnings budget/handlingsplan
och dér l6ven ar de konkreta aktiviteterna som
vi alla gor dagligen. Rotsystemet ar var foretags-
kultur och historia. Allt skall hdnga samman i
denna naringskedja. Lovet ar kopplat till rotsys-
temet. Nér allt hanger ihop blir vi effektiva.

Mycket &r vunnet med en plan, men det rik-
tiga jobbet borjar nu. Vi ska genomfora vara fore-
satser och visa att planen gor skillnad nér den
omsétts i praktiken.

Eksjo den 12 januari 2009

Vit

THORBJORN HAMMERTH




2 . Bakg run deakta. (avser 2008)

Faktor Eksjébostider
Antal anstillda 26
Nettoomséttning 85
Resultat 4
Soliditet 20
Férvaltad yta 98 171

Agda fastigheter 1391 bostédder
Lanestock 208 mkr
Uppvarmningssystem Fjarrvarme
Fastighetsbestand Endast tatort
Balansrakning 282 mkr
Genomsnittlig hyra 775 kr/kvm

Eksjo Kommunfastigheter Totalt
17 43
49 134
1 5
2
97105 195276
46 objekt
(skolor, dldreboende,
sport, dvriga)
243 mkr 451 mkr
Fjarrvdarme,
bergvirme, elpanna
Hela kommunen
262 mkr 544 mkr
448 kr/kvm

BADA FOReTAGEN har tillsammans 43 anstéllda och
en gemensam nettoomsattning pé 134 mkr, av-
ser 2008. Balansomslutningen &r pa drygt en
halv miljard kronor. 34 personer jobbar i karn-
processen som fastighetsansvariga, hantverka-
re, uthyrare och stddare samt ledarna for dessa
funktioner. 9 personer jobbar i stddprocessen
med ekonomi, teknik/miljo och bygg samt fore-
tagsledning. Bada foretagen séljer tjanster till
externa foretag som forvaltare, ekonomistdd,
fastighetsskotsel och fastighetsassistans.

Behov av férindring
Eksjobostader &r vélskétt och har en god solidi-
tet kring 20 procent. Resultatet ligger kring fyra

mkr trots en mycket konkurrenskraftig hyres-
niva som ligger under séval lans- som rikssnittet.

Eksjo Kommunfastigheter har déaremot en
alldeles for 1ag hyresniva och darmed ett svagt
resultat och Iag soliditet. | hyran ingar emeller-
tid inte uppvarmning, el, vatten eller annan
mediakostnad. Dessa kostnader star verksam-
heterna for.

Underhallsbehovet ligger arligen pa 11 mkr
mot dagens niva kring 8 mkr. Nar det galler Ek-
sjo Kommunfastigheter kommer flera fastighe-
ter att saljas for att pd sa satt rusta de fastigheter
som blir kvar. Aven internrantan, amortering
och avskrivningsreglerna ses dver. Bada bolagen
ager tillsammans 86 fastigheter pa cirka 200 000



kvadratmeter bostads- och verksamhetsyta. |
kommunen finns férutom dessa fastigheter ett in-
dustribolag och cirka 90 restfastigheter som idag
forvaltas av samhallsbyggnadssektorn. Malet pa
sikt bor vara att integrera alla fastigheter som
kommunen &dger i ett fastighetsforetag. Eksjo-
bostéder har endast fastigheter inom tatorten.
Déremot har Eksj0 Kommunfastigheter skolor
och &ldreboenden i Mariannelund, Ingatorp,
Hjéltevad, Hult, Horeda och Eksjo tétort.

Det finns 14 lan i Eksjobostader som vi skall ta
ner till 10 stycken, med en ranteniva under 3,75
procent. Nér det géller Eksjo Kommunfastigheter
jobbar vi mot en revers och en internranta pa 5
procent som vi skall sénka 2010.

Eksjobostader har alltsé 1 391 lagenheter och de
tva vanligaste bostadsprodukterna ar 2 rok och 3
rok. Dessa svarar for 70 procent av alla lagenhe-
ter. Bolaget har ocksé 12 500 kvadratmeter lokaler
samt 414 garage/carport och 735 bilplatser.

Lénsamma fastigheter

Av bolagets 40 fastigheter ar det 12 stycken som
har ett minusresultat 2007. Sju av dessa har ett
resultat pa minus 100 000 kr eller mindre. Dessa
bor omgaende réttas till for att fa ett positivt resultat.
Stort fokus skall laggas pa detta. | princip skall inga
fastigheter g& med minus, med undantag av de rela-
tivt fa fastigheter vi har med hoga bokférda varden.

Har kravs en tydlig individualisering av vara
fastigheter sa att fler fastigheter blir 16nsamma.
Fastighetsbestandet utgors av blandade argéngar
med stor spannvidd fran 1700-talsbebyggelse, Gver
till 1800-tal och sedan olika argangar under 1900-
talet. Flest antal lagenheter harror fran 1950-talet,
foljt av bebyggelse under 60- och 80-talet. EKsjo-
bostader ar 40 ar 2009.

Bokfort vérde pé fastigheterna ar 365 mkr och
direktavkastningen (totalt resultat dividerat med
bokfort varde) ligger pa drygt 4 procent, vilket
motsvarar ett forsaljningspris pa strax under
3000 kr per kvadratmeter.

Kommunfastigheter har en relativt bred fastig-
hetsportfol]. | fem fastigheter bedrivs &ldreboende
och i tvainryms hemtjinstens hus och foreningen
TTL. Dessa fastigheter férhyrs av sociala sektorn.
Samtliga fastigheter utom TTL-fastigheten gar
med vinst, trots att dessa har relativt hoga bok-
forda varden. Husen &r ocksa i mycket god kvalitet.

I 24 fastigheter bedrivs det skolverksamhet.
Minst fyra av dessa kommer att forsvinna un-
der 2009. 19 fastigheter har ett negativt resultat.
Denna verksamhet &r med andra ord inte bra. Har
kravs noggranna analyser och é&tgardsplaner for
att komma till ratta med de réda siffrorna. Minst
halften av dessa skall g& med vinst vid foretags-
planens utgang. De fyra skolorna som berors av
forsaljning gar ssmmantaget med ett minus pa Gver
600 000 kr for 2007. Nasta utmaning &r fastig-
heter som hyrs av samhéllsbyggnadssektorn. Hit
hoér samtliga brandstationer, museum, sim- och
sporthall, idrottsanldaggning och vandrarhem samt
nyabiblioteket. Bara brandstationernagar 550 000
kr back 2007. Fornminnesgarden och museet gick
dven de med minus 500 000 kr. Simhallen visar
kraftigt roda siffror. Det enda som gar plus ar nya
biblioteket. S& har kan vi inte ha det. Minst hilften
av dessa fastigheter maste gd med vinst 2014.

Férsiljning eller vinst

Sist men inte minst, gar aven samtliga lagenheter
som finns pa Norrstrom och Elverket, som &gs av
Eksjé Kommunfastigheter, med ett kraftigt minus
pa nastan 400 000 kr. Detta ar heller inte accep-
tabelt. Antingen skall dessa hus séljas eller gd med
vinst. Inget annat alternativ star till buds. Kom-
munfastigheter har alltsa en ojamn portfolj som
behover forandras. Att si manga fastigheter gar
med minus ar fel. Har behéver samtliga hjalpas at
for att halla nere kostnaderna och fa upp intak-
terna. Inga underhall eller investeringar kan ske i
dessa fastigheter forran vi forandrat driftsnettot
och finansnettot.






3. Marknadsforutsattningar
| EKSJ6 kommun

Befolkningen
Eksjos rotter gar langt tillbaka. Staden fick sina
stadsrattigheter ar 1403 av Erik av Pommern och
2003 firades 600-arsjubileet. Det medeltida Eksjo
lag cirka 500 meter sydvast om den nuvarande
stadskérnan, mellan Breviksvagen och Bykvarn.
65 procent av byggnadsbestandet i den centrala
delen av staden ar fran tiden fore 1900. Motsva-
rande siffra for Sverige i 6vrigt ar 6 procent. Ek-
sjo blev tidigt en militar- och &mbetsmannastad.
Eksjos militara traditioner daterar sig till slutet
av 1400-talet, d& Ranneslitt borjade anvandas
som militdr motes- och 6vningsplats. Militéra
forband 6vade sedan slutet av 1600-talet utanfor
staden. 1686 kom Kungliga Smalands kavalleri-
regemente att knytas fastare till Eksjo.

| Eksjo kommun bor drygt 16 300 invanare,
varav drygt 10 000 i tatorten. Storsta arskullen
ar i aldern 50-59 &r. Medelaldern i kommunen
ar 44,1 ar vilket ar nagot &ldre an i Jonkopings
1an. Eksjo har farre personer i aldern 0-49 &r och
betydligt fler fran 50 ar och uppat.

Befolkningen har haft en tillbakagéng sedan
1991 da befolkningen lag pa 6ver 18 200 invénare.
Vi har alltsa tappat lika mycket folk som det bor
i Mariannelund och Hult. Dessvéarre pekar be-
folkningsprognoserna nerat och fér 2017 kom-
mer Eksjo att ha under 16 000 invanare om inte
kommunen mobiliserar och samordnar alla re-
surser for att bryta denna utveckling. Problemet
ar att det fods for fa barn och att kommunen har
farre kvinnor i fertil lder. Flyttnettot har dare-
mot varit positivt under hela 2000-talet med
ett undantag 2003. Hér finns en god mdjlighet,

kopplad till den starka lokala arbetsmarknaden,
att locka inpendlare att bosatta sig dar man job-
bar. Tyvarr ser flyttnettot ut att bli negativt for
2008. Fokus bor bli fler bostader, béattre kom-
munikationer och kulturevenemang.

Hushillen

Den egentliga bostadsmarknaden utgors av an-
talet hushall i en kommun. | Eksjo finns cirka
8400 hushall. Storst hushéllsgrupp ar ensam-
stdende som utgor drygt 50 procent. Yngre och
aldre par utan barn svarar for 22 procent medan
barnfamiljerna &r ungefar lika stora. Minsta hus-
hallsgruppen ar ensamstaende med barn som
utgor sju procent av alla hushall.

Sedan ar 2000 har hushallen varit lika manga
som idag trots befolkningstappen. Detta beror
pa den si kallade hushallssplittringen och att
andelen &ldre som ar ensamstaende fortsatter
att 6ka. Det viktigaste for oss som bostadsfér-
valtare ar att forstd hushallens kopkraft. Varje
hushall har i genomsnitt 24 000 kr i manaden
att leva pa nar skatten ar dragen. Detta &r pre-
cis 1000 kr under rikssnittet. Mellan hushallen
finns stora skillnader. Barnfamiljerna har cirka
40 000 kronor per manad att leva pd medan ni-
van ligger pa 12000 kr i manaden for den en-
samstdende pensiondren. Positivt dr att Eksjo
krympt inkomstgapet mellan kommunen och
rikssnittet under hela 2000-talet.

Efterfragan
Eksjo har arligen en inflyttning pé cirka 800 per-
soner och en utflyttning pé cirka 840 personer



sett dver den senaste tiodrsperioden. De sista
aren har inflyttningen 6kat pa grund av att fler
immigranter har bosatt sig har. Varje ar ar drygt
3000 personer inblandade i olika bostadsbyten.
1500 personer flyttar arligen lokalt inom kom-
munen och in- och avflyttningen ar som sagt
kring 1500 personer i bada riktningarna. Mark-
naden finns alltsa.

Tva tredjedelar av alla bostadsbyten som sker
gors i tatorten. De som flyttar till Eksjobostader
forutom interna byten kommer fran smahus.
Bolaget har plus pa den lokala marknaden. Det
ar fler som flyttar in &n som flyttar ivdg. Den
vanligaste alderskullen som flyttar in &r 25-34
ar och 20-24 ar. Alltsa relativt unga kunder som
flyttar hemifran eller satter sitt forsta bo. Ek-
sjobostader gar ocksd plus
nar det galler langvaga kun-

der. Inflyttningen kommer ))En unlk miIJO

framst fran Nissjo, Vetlanda,

mal niva som dock inte bor bli stérre sa att den
tar dod pa andra privata aktorer. Eksjcbostader
har cirka 50 procent andel av alla hyresbostader
i tatorten.

Bostadsproduktionen av hyresrétter och bo-
stadsratter har legat nere de sista 15 aren. Det
enda som hant &r rivningen av 125 hyresratter
i Grevhagen. Inget nytt har alltsa byggts forut-
om privata villor. Sedan 2000 har 72 nya villor
byggts i kommunen.

Arbetsmarknaden

Eksjo har en relativt stark arbetsmarknad med
drygt 9000 arbetstillfallen i kommunen. Flest
jobb finns inom hélso- och sjukvarden, tillverk-
ningsindustrin och handeln samt férsvarsmyn-
digheten. | kommunen finns
flera stora arbetsgivare som
Hoéglandssjukhuset, Forsvars-
makten Ing 2, Eksjé kommun

Jonkoping, Aneby och Géte- utan motstyc ke och polisverksamheten i nya

borg.

En stor mojlig inflyttar-
grupp dr alla pendlare. Dessa
ar 3000 personer som aker
in till kommunen fran Néassjo, Vetlanda, Aneby,
Vimmerby, Jonkoping och Ydre varje dag. Totalt
pendlar 1700 Eksjobor ivég till andra kommu-
ner. Pendlingsnettot &r alltsa 1300 personer.

Bostadsutbudet

Eksjos tatort har en unik trahusbebyggelse, dar
tvé tredjedelar av det centrala bostadsbestandet
ar byggt tidigare dn 1900-talet. En unik miljo
som saknar motstycke i Sverige.

Eksjo som helhet ar en villakommun. Nastan
tva tredjedelar av alla bostader utgors av sma-
hus, huvudsakligen &ganderatt. Bostadsratterna
har en svag stéllning och andelen privata hyres-
ratter ar lagre &n snittet. Eksjobostader har en
marknadsandel pa 16,1 procent. Snittet i Sverige
ligger kring 21 procent for allmannyttan. | tator-
ten véxer andelen till cirka 25 procent. En nor-

| Sverige«

lokaler fran 2010, trahusle-
verantdrerna Finndomo och
Eksjohus. De 20 stdrsta ar-
betsgivarna svarar for cirka
60 procent av alla jobb i kommunen. Samman-
taget finns det 2 000 arbetsstéllen i kommunen
om man raknar alla, &ven de som inte har nagra
anstallda. Har finns en stor utvecklingspotential
och méjlighet att stimulera tillvéxten.

De vanligaste yrkena ar vard- och omsorgsper-
sonal, forséljare, sjukskoterskor, militér, fordons-
forare och byggnadsanldggare. Arbetslosheten
ar for ndrvarande lag, trots att flera foretag lagt
varsel. Det finns alltid risker i néringslivet och vi
skall alltid vara beredda pa forandringar. | jam-
forelse med andra kommuner har Eksjo en rela-
tivt saker arbetsmarknad med manga valkonso-
liderade foretag och en relativt stabil offentlig
sektor som just nu star infor stora pensionsav-
gangar. Har har vi var unika chans. Att erbjuda
de nyanstéllda ett mycket attraktivt ndrboende
sd att de bosatter sig i Eksjo och inte blir pend-



lare som alltfor manga hittills har varit. Denna
chans skall vi inte missa. Det ar nu taget gar.

Utbildning

25 procent har en akademisk utbildning i Eksjo,
vilket &r hogre an snittet for Hoglandskommu-
nerna. Under innevarande lasér géar 1644 elever
i grundskolan, drygt 900 studenter gar p& gym-
nasieskolan och ytterligare drygt 900 studenter
finns pa Komvux, sérskolor, SFI, Flyttfageln och
Hdogskolecentrum.

Nyckeltal fran SKL:s »vad kostar verksamhe-
ten« 2007 visar att kostnaden for forskolan ligger
pa 107 284 kr per inskrivet barn 1-5 &r, 1211 kr
6ver Hoglandets snitt. For barn 1-12 r pa famil-
jedaghem ligger kostnaden per inskrivet barn
pa 98 011 kr, 16 750 kr 6ver Hoglandets snitt. For
barn 6-12 &r pa fritidshem ligger kostnaden per
inskrivet barn i Eksjo p& 29 991 kr, 334 kr Gver
Hdoglandets snitt. For grundskolan &r snittkost-
naden i Eksjo 74 753 kr, 5 121 kr lagre &n Hoglan-
dets snitt. For gymnasieskoleeleven &r kostna-
den 91226 kr, 5 203 kr lagre &n Hoglandets snitt.
For Komvuxstuderande ligger snittkostnaden pa
37 111 kr, 2400 kr lagre &n Hoglandets snitt och
for Musik/kulturskoleeleven ar kostnaden 2 954
kr, 524 kr hégre dn Hoglandets snittkostnad.

Slutbetygen ar hégre i Préstangsskolan an Fu-
rulundsskolan lasdret 2007. Bada skolorna har
fler behdriga till gymnasiet &n rikssnittet och
farre elever som inte uppnétt mélen i ett amne.
Nér det galler gymnasieskolan ligger betygspo-
angen nagot Gver snittet for lasaret 2007.

En stor majlighet ar att stimulera fler att lasa
vid universitet och hégskolor. Eksjo har 74 pro-
cent som ar behdriga mot snittet pd 64 procent.
Av dessa ar det endast 37 procent som bdorjar

plugga vidare, medan snittet i Sverige ligger pé
42 procent. Trots detta faktum, ar det fler som
gar vidare fran Eksjo an fran ndgon annan kom-
mun pa Hoglandet. Elever pd Naturvetenskap-
liga programmet har mycket bra betygspoang,
men hér finns mer att gora.

Kostnaden per elev for lokaler ligger pa 13 200
kr medan det for snittet i Sverige ligger pa 15100
kr. Lokalytan per elev ligger pa 18 kvadratmeter,
samma niva som rikssnittet. Detta beror pa att
Prastangsskolan ar extremt yteffektiv med 8,5
kvadratmeter per elev och drar ner vérdet. De
andra skolorna ligger kring 25 kvadratmeter. Mest
yta har man pa Ingatorpsskolan med 45 kvadrat-
meter per elev, Linneskolan 31,5 kvadratmeter samt
Hijéltevadsskolan pé 29,1 kvadratmeter.

Gymnasieskolans kostnad per elev for lokaler
ligger pa 13 802 kr, medan snittet ar pa 18 000 kr.
Lokalytan ar 16,4 kvadratmeter per elev, vilket
ar nagot under rikssnittet.

Aldreomsorgen

Drygt 22 procent av Eksjos befolkning ar over
65 ar. Den storsta dldregruppen ar 70-79 ar, foljt
av 80+ och 65-69 ar. Eksjo kommun lagger cirka
13 700 kr i nettokostnad per invanare pa éldre-
och handikappsomsorgen, vilket &r i samma
nivd som Hdoglandsregionen. Aven for individ-
och familjeomsorgen & summorna lika med
Hdoglandet. Nar Eksjo jamférs mot andra kom-
muner far varden och omsorgen bra betyg for
personaltithet, de &ldres mogjlighet till sjalv-
standighet och maten. Sdmre betyg far man nar
det géller delaktighet, kompetens hos persona-
len, kontinuitet och information samt ledning.
Bast relativ kvalitet finns pa Solgarden, foljt av
Marieberg.






4, Vara forutsattningar utifran
agaren Eksjo kommun

DET FINNS Fyra dOKument som vi maste forhalla
oss till. Dessa ar foljande:

1. Vision 2020 Eksjé kommun
— Smaland som bist

2. Agardirektiven

3. Fortydligande av lokalsamordning
— Eksjo Stadshus AB

4. Bolagsordningen

Gemensamt for dessa dokument &r att de beto-
nar bolagens vikt for utvecklingen i Eksjo kom-
mun. Eksjos stérsta fordel ar utan tvekan en unik
och trivsam boendemiljo som kanske tillhdr
Skandinaviens framsta. En unik och trygg upp-
vaxtmiljo, levande stadskarna som paminner om
Haga i Goteborg, samt klassiska skolfastigheter
och mycket valskétta dldreboenden. | tatorten finns
idrottsanléggningar, rekreation, simhall, ishockey-
hall och mycket annat. Aven Itolv-omrédet har kla-
rat omstéllningen fran militar till civil verksamhet pa
ettforedomligt sétt. Anldggningen ar numera privat-
&gd med Eksjo kommun som delégare. | tdtorten
har flera nya etableringar skett med Elgiganten,
Lidl, Netto, MaterialM&nnen och Lindex. | évriga
kommunen finns mycket trivsamma boendemil-
joer i Hult, Héreda, Mariannelund och Ingatorp
samt Hjéltevad.

Aktiv och offensiv aktor

Agarnavill alltsa att vi skall vara en offensiv kraft
och bygga bostader s att vi kan locka in nya in-
vanare. De senaste 17 aren har Eksjobostader
emellertid inte byggt ndgot pa grund av manga

lediga ldgenheter under stérre delen av 90-talet,
svag ekonomi och ovisshet om forsvarsmaktens
framtid. Detta har hdmmat bolaget och gjort oss
forsiktiga trots att ekonomin numeraér god. Nu
vander vi blad och bygger, ansvarsfullt och un-
der full kontroll.

Nér det géller Kommunfastigheter har vi dér-
emot byggt ett flertal férskolor och just nu pro-
jekteras ett mindre omsorgsboende och en ny
forskola i Hult och vi ar radgivare for ett nytt
aldreboende och forskola som byggs pa Itolv.

Ekfab har ocksé ett mycket tydligt uppdrag i
att bista verksamheterna med att optimera sina
lokalytor som innebar patagliga forandringar.
BU-sektorn behdver minska sina ytor med cirka
20 procent. Sociala sektorn har ocksa majlighe-
ter att foradla sina ytor och darmed fa in mer
intédkter. BU-sektorn har generellt ett kraftigt
underhallsbehov. Alla storre lokalfragor skall
behandlas i den nyinrattade Fastighetsgruppen
dar sektorscheferna ingar och Ekfab:s ledning.

Ekfab:s strategiska samordningsroll avser alla
fastigheter som kommunen &ger, deléger, hyr
eller arrenderar. | uppdraget ingdr ej ansvar for
markinnehav. Det évergripande malet med detta
uppdrag &r att sanka vara lokalkostnader, effek-
tivisera driftkostnader och skapa mer yteffek-
tiva lokaler som &r anpassade till efterfragan och
behov pa kort och lang sikt. Rent konkret avser
var roll; om- och tillbyggnader, nyproduktion,
avtal och kontrakt, finansiering och ekonomi,
kalkyler och hyressattning, driftsanalyser samt
samarbeten med privata aktorer.
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5. Helhetssystemet

PLANEN BASERAs PA Nio logiska steg som féljer en  nasta steg. Det gar inte att skapa nojda medar-
viss ordning och forutsétter varandra. Det vik-  betare om vi inte har en god struktur, dar alla
tiga for foretagsledningen ar att taen sak i taget  vetsina roller och drar & samma hall. | annat fall
och i tur och ordning, sd att vi inte bli kontra-  blir det godtyckligt. Det fungerar ibland, ibland
produktiva. Varje steg ger forutsattningar for  inte. Var »klocka« skall alltid visa ratt tid.

ARBETSMODELL

STEG 1 Féretagsledningen har ansvar STEG 2 Detta skapar n6jda STEG 3 Nar medarbetare
for att skapa struktur, tydlighet och att medarbetare som i sin tur och kunder dr nojda uppstar
alla drar at samma hall. Tva centrala skapar néjda kunder. en god l6nsamhet. Resultatet
begrepp giller fr att uppna detta: | = kommer av att vi gér ritt saker ritt.
Effektivitet — att vi gor ratt saker
Produktivitet — att vi gor saker pa ratt satt
STEG 6 Ett bra resultat, férsiljning av STEG 5 Genom att sdlja enstaka STEG 4 Resultatet skapar férut-
solitira fastigheter samt begrinsade sma fastigheter som inte &r dn- sittningar for att bygga nya bostider
lan ger oss finansieringsmajligheter att damalsenliga att férvalta frigér vi och modernisera vara fastigheter
kunna bygga nya bostider. Moderna och === resurser fér bolagen. Férsiljningen === som vi dger. Dessa blir attraktiva
attraktiva hus som sticker ut och som sker i takt med nyproduktionen och manga vill bo kvar. Kvarboendet
har en konkret efterfragan. Bostiderna och i ratt marknadslage. sanker vara kostnader.
byggs utifran kundpreferenser och
betalningsvilja.
STEG 7 Hela processen skapar majligheter STEG 8 Soliditeten i Eksjobostader STEG g Varje ar utvirderas
for tillvaxt i Eksjé kommun och stimulerar bibehills inom intervallet 17—20 processen och forbattringar
fler privata aktorer att ga in och bygga nya procent under en femarsperiod, sker.
bostader. trots att vi bygger cirka 12—15

=== bostader per ar i centrala lagen i — —O

Eksjo. For Eksjé Kommunfastigheter
giller det att frimst renovera och
halla soliditeten inom intervallet
3—7 procent.

S& ser i grova drag vért 9-stegssystem ut. Ett kausalt system, ett orsak—verkan-system, dar férvissningen &r att vi kan paverka utvecklingen.



6. VVar affarsidé och dess betydelse

»NOjda kunder och stolta med-
arbetare som i1 samarbete ut-
vecklar moderna, valskotta,
kostnadseffektiva och miljo-
vanliga fastigheter som ar en
tillgang for dgaren och bidrar
till tillvaxt i1 Eksj6 kommun

AFFARSIDEN avser bada foretagen och ar en for-
andring av den nuvarande affarsidén som antogs
1995, men som tyvérr inte blivit spridd eller for-
ankrad. En affarsidé maste finnas levande hos
alla medarbetare sa att vi kan prioritera ratt och
ge en inspirerande kansla av att vi alla jobbar pa
samma process.

Affarsidén ar sjalva spelidén, sa att vi vet vad
vi skall géra pa planen. Utan en klar idé blir var
verksamhet splittrad och inte synkad. 1déns ba-
rande element & modernitet, valskott, kost-
nadseffektivt och miljévanligt. Det &ar dessa be-
grepp vi skall ladda och gora till var egen melodi.
Det blir en spannande resa, att ga i braschen och
utveckla saker som ingen annan gjort.

Det &r bra att ha affarsidén i tankarna nér du
stalls infor svéra situationer och méste fatta

snabba beslut. Det viktiga ar dock, att vi vet
kursen. Norr &r norr och kér vi mot norr, sa skall
vi komma dit. Vi skall inte hamna &t vaster, dster
eller soder. D3 har vi misslyckats. Affarsidén ar
kompassen som vi kor efter.

Sa langt var affarsidé. Pa lite sikt hoppas jag
ocksa att idén syns i hur vi skoter vara hus och
att kunderna marker av skillnaden. Vi skall &ven
symbolisera detta i form av gemensamma ar-
betsklader, synliga bilar, frascha gardsmiljéer och
markerade servicekontor.

Begreppet kund och hyresgést kommer att
anvandas blandat i vart foretag. Mer och mer
etableras begreppet kund i olika sammanhang.
Men ordet hyresgast har en mer varm och in-
nerlig mening sa vi fortsatter att i ratt samman-
hang anvanda begreppet hyresgast.



7. Malsattningar

vi TiLampar en ledarfilosofi som bygger pa mal-
och resultatstyrning. Malsattningarna skall vara
matbara, realistiska och vildigt konkreta. De far
inte vara for svdvande eller luddiga. Verksamhe-
ten maste exakt kunna se om man nar sitt mal
eller inte. Malen skall darfor kunna besvaras

med ett ja eller nej. Har malet uppnétts, ja eller
nej. En vanlig miss manga féretag gor ar att ha
for manga mélsattningar. 1 vart fall begransar vi
oss till ett dvergripande mél och 6 stycken del-
mal sd att vi kan ha fokus pa dessa och halla ihop
verksamheten.

OVERGRIPANDE MAL

»Vi skall bygga, salja och
renovera vara fastigheter
med bibehallen soliditet i
Intervallet 17-20% for Eksjo-
bostader och 3—7 procent for
Eksjo Kommunfastigheter
och darigenom bli Sveriges
effektivaste fastighetsforetag
I slutet av planens period«

S& lyder vért overgripande mal. Det &r detta
som planen ytterst handlar om. Att hjélpa till att
skapa tillvéxt i Eksjo genom att bygga hus som
forstérker stadens attraktion och skapa effektiva

och stimulerande verksamhetslokaler. Som vi-
sion ligger att pa sikt sammanfora alla kommu-
nens fastigheter i ett fastighetsforetag — Eksjo
Fastigheter.



DELMAL

Mal 1: God Iénsamhet

Ebo: Resultat kring 3 mkr per ar. Soliditet i in-
tervallet 17-20 procent. Ekfab: Skall ha ett resul-
tat pa cirka 1 mkr kr per ar och ha en soliditet pa
3-7 procent.

12 av 40 fastigheter gar minus i Ebo. Max 4
stycken far g& med minus 2014. 32 av Ekfab:s 46
fastigheter gar back. Max 10 stycken far ga med
minus 2014. Har kravs extra ordinéra insatser
for att vanda denna utveckling som pagatt un-
der flera ar.

Mal 2: Néjda kunder

Vi skall ha minst 75 procent néjda kunder béade
inom Ebo och Ekfab. Detta méats en gang per ar
genom en kundenkat, antingen pd webben
eller via telefonundersokning. Kvarboendet skall
starkas och flyttomsattningen skall minska fran
25 till 20 procent i slutet av planens period.

Mal 3: Nyproduktion bostader

och verksamhetslokaler

Bygga 10-15 nya bostader per ar for maximalt 15
mkr. 20 procent av all nyproduktion skall finan-
sieras Over resultatet, det vill sdga 3 mkr. Forsélj-
ning av bostader skall ge ett nettoresultat pa 5
mkr (sker endast i takt med nyproduktion). La-
nebehovet far inte éverstiga 7 mkr per ar. Detta
minskar var soliditet med cirka 0,6 procent per
ar. P& 5 ar minskar soliditeten fran 20 till 17. In-
riktningen & moderna bostéader for yngre livs-
stilar och kundanpassade seniorbostéder. Bosta-
derna skall vara yteffektiva och vackra.

Prioritering:

1. Oxtorget, 9 lagenheter sker under 2009

2. Norrstrém 1, 12 lagenheter sker 2010
(ny vérdering av fastigheten)

3. Norrstrém 7, etapp 2, 12 ligenheter sker 2011
(ny detaljplan pabérjas 2009)

4. Vagen Vistra, 15 lagenheter sker 2012
(undersok detaljplan)

5. Bryggeritomten, 20 ligenheter sker 2013
(ny detaljplan pabérjas 2009)

6. Lunden, 15 lagenheter sker 2014
(ny detaljplan 2010)

Totalt cirka 85 lagenheter under hela planens
period. Det &r ddremot inte hugget i sten att Ebo
skall bygga allt. Vi ser gérna att flera privata akto-
rer ocksa ar med och bygger nytt. Det viktiga ar att
det byggs minst dessa volymer. Utover dessa pro-
jekt finns andra fastigheter — exempelvis Polis-
huset — som kan bli bostéder.

For Ekfab galler varsamhet vid nyproduktion.
Forskolan i Hult och eventuellt ny forskola i
Horeda, utbyggnad av skolan i Ingatorp, Norr-
tullsskolan, Stocknas (som dgs av Eksjobostader)
samt kraftsamling for Furulundsskolan i Ma-
riannelund &r det som maximalt kan ske inom
bolagets ram. Eventuellt bor &ven brandstatio-
nen i Eksjo laggas till denna lista. Sedan &r inves-
teringsnivan uttéomd.

Mal 4: Fastighetsunderhall

Ebo: Planerat underhall pa cirka 18 mkr och cirka
4 mkr i 16pande underhall. Det vill sdga drygt
110 mkr i underhéll pa fem ar. Ekfab: Planerat
underhall upp till 7 mkr och 4 mkr for I6pande
underhall. Det vill sdga drygt 55-60 mkr under
hela perioden. Malet &r att 6ka underhallsinsat-
serna sa fort som mojligt.
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Mal s: Silja solitira fastigheter och féridla lokalytor

Forsaljning sker i takt med nyproduktionen och
till ungefar samma volymer. Ekfab avyttrar re-
gelbundet fastigheter nér sektorerna lagger ner
verksamhet. Forst ut ar férskolorna Borgmastaren,
Sergel och Rektorsgarden samt forandring av
skolan i Hjéltevad. Varje &r skall minst 2 fastig-
heter ha genomgatt pataglig lokaloptimering.
Forst ut &r Bobinen och Solgérden i Ingatorp. Ny-
produktionen skall ske sparsamt under perioden.

Mail 6: Nojda medarbetare

Vi skall stérka lagandan och utveckla en samar-
betsinriktad organisation med klara roller och
rutiner. Varje medarbetare skall till 85 procent
vara néjd med sitt arbetsinnehall, ledning och
kompetensutveckling.

MALSATTNINGARNA avser hela perioden och skall ligga
fast. Det viktiga ar att vi inte forbrukar vart egna
kapital pd nyproduktionen, vilket ar latt gjort.

Vér soliditet skall si att saga lasas in i bankvalvet
och endast anviandas nér det &r kris och stora
problem. Finansieringen av nyproduktionen maste
ske genom avyttringar och 6ver rorelseresultatet.
Resultatet gar ocksa ner i och med att vi under
perioden pumpar in pengar i vara fastigheter som
behover renoveras och moderniseras. Dagens
marknadsandel pa 16,1 procent ligger fast under
perioden. Det ar en stor fordel att var marknads-
andel inte &r hogre. Snittet for kommunala bo-
stadsforetag ligger pa 20,2 procent. | simre tider,
nar efterfragan sviktar, ar det ménga bostadsbolag
med stor andel som tar stryk.

Nar det géller Ekfab, bor bolaget inte ta upp
nagra storre lanesummor. Vi maste renovera da-
gens bestand och fa detta pa fétter innan vi drar
igang nya projekt. Bolaget behdver minst 3 mkr
extra, for att ha ratt underhallsniva. Alltsa 11 mkr
mot dagens 8 mkr. Vi behdver omgaende se dver
internranta, amortering och avskrivningsregler
for bolaget.
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ORGANISATIONSSCHEMA

KARNPROCESS

STODPROCESS

Fastighetsansvarig (reparationer, kunder, yttre skétsel)

Férsiljning/service

Foretagsledning och verksamhetsutveckling

8. Organisationsmodell

orGaNIsaTIoNsMoDpeLLEN har som dndamal att skapa
nojda kunder och att fa alla medarbetare att dra
at ett och samma hall. Modellen bygger pa en
ké&rnprocess med tre funktioner. Dessa funktio-
ner har kundkontakter, skéter om véra fastig-
heter, malar och reparerar. Varje funktion har
sin specifika uppgift, men skall ocksa samspela
med varandra, sa att vi anvander resurserna pa
béasta satt. Stodprocessen har som uppgift att
serva karnprocessen men ocksa driva egna ut-
vecklingsfragor.

Ledningsgruppen utgors av alla som har bud-
getansvar. Vi efterstravar en jamn konsfordelning
och for narvarande bestar ledningsgruppen av en
tredjedel kvinnor och tva tredjedelar man. Varje

funktion gor sin budget och tar fram en arlig
handlingsplan som synkas till féretagets mal-
sattningar och strategier.

Till stdd fér denna organisationsmodell tar vi
fram ett nytt verksamhetssystem som skall ligga
pa vart intranat dar vi samlar alla kunskapsdo-
kument, rutiner och policys som vi anvander i
det dagliga jobbet. Detta skall vara atkomligt for
alla.

Systemet skall revideras och forbattras hela
tiden. Det &r vér verktygslada som gor att vi kan
bli Sveriges mest effektiva organisation.

Idag &r vi 43 personer men avser att rekrytera
2 nyanstéllningar inom hantverksfunktionen un-
der 2009 i syfte att spara pengar pa kopta tjanster.
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Funktion Antal personer

Ansvarig

Fastighetsansvarig 21,5
Hantverk

Férsiljning och service

Ekonomi

Teknik och Miljé 3,5
Bygg 1
Verksamhetssystem 1

Féretagsledning/VD 1

Lennart Gustafsson

Lennart Hagglof

Rolf Lindstrém, Kerstin Svanberg
Irene Arvidsson och Agneta Eskilsson
Gunnar Alm

Bengt Thulin

Margaretha Hedman

Thorbjérn Hammerth

Totalt 45

»VI1 kan bli
Sveriges mest

effektiva
organisation«

Fastighetsansvariga-funktionen ansvarar for lagenhets-
och lokalreparationer, skotsel av husen och service
till hyresgésterna. Rollen bestar till en tredjedel av
reparationer, en fjardedel av kundkontakter och
resterande yttre skotsel. Varje fastighetsansvarig har
eget kontor, datauppkoppling och skall fa storre
ansvar nar det galler ekonomisk paverkan, koll pa
vad som hander i omradet och egen budget.

Hantverksfunktionen skall bestd av sju malare.
Malarnas roll utvidgas, nar malarna tar ett storre
ansvar for att slutféra hela uppdraget sa att vi
inte behdver skicka dit en fastighetsansvarig att
gora efterarbeten. Malarna skall jobba bade for
Ebo och Ekfab.

Forsiljning & service bestdr av
uthyrningen, receptionen och
stadningen. Gruppen &r pé sju
personer och har dven ansvar
for stérningar och inkassoverk-
samheten. Gruppens arbete
handlar om att skapa vélskotta
omraden, bygga kundrelationer
och ha hog tillganglighet for
att ta emot kundforfragningar.

Ekonomin &r en stodfunktion men driver ocksa
egna utvecklingsfragor. Ekonomin skall ha det
Overgripande ansvaret for att se till att verksam-
heten drivs kostnadseffektivt och rationellt. Avdel-
ningen bestar av tre personer.

Teknik och Miljs ar en strategisk stodfunktion i
stark samverkan med fastighetsansvariga. | grup-
pen ingér 35 personer. Fokus ligger pa driftopti-
mering, utbildning och att investera i teknik for
att sanka vara energikostnader och skapa ett bra
inomhusklimat for véra kunder. Funktionen har
ocksa ansvar for periodiskt underhall inom in-
stallation for bada bolagen.

Bygg och periodiskt underhall har ansvar for all
projektering och byggnation i bada foretagen
samt stod for kommunens verksamheter vid
externa projekt. Avdelningen bestar av en per-
son. | funktionen ligger planerat underhall som
for Ebo skots av Lennart Hagglof och for Ekfab av
Bengt Thulin.

Féretagsledningen och verksamhetsutveckling be-
star av tva personer.
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STRATEGIERNA ar
vara vagar for
att na vara mal.
Varje mal har
tva till tre
strategier

som kommer
att anvandas.
Strategierna ar
stommen i vart
foretagsbygge
och mycket
viktiga att
efterleva.
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9. Strategierna — vagarna till malen

Mal 1: God I6nsamhet STRATEGIBLOCK 1

A. Ny organisations- och arbetsmodell som har till indamal att skapa néjda kunder.
Organisationen baseras pa en kirnprocess och en stédprocess som har till syfte att
vi gor ratt saker och saker pa ratt satt. Modellen ger varje ansvarig kontroll éver hel-
heten och tydligt ansvar och befogenheter. Besluten och ekonomin skall decentrali-
seras till fastighetsansvariga i etapper. En effektiv organisation &r bista vigen till god
|dnsambhet. Prioritet kommer att liggas pa att fa olénsamma fastigheter l6nsamma.
For varje olénsam fastighet gors en konkret atgérdsplan med flera delaktiga.

B. 5 % kostnadsbesparing per ar inom energi, kdpta tjdnster och samordnade inkép.
Detta berér alla. Stort fokus kommer att ligga pa att pressa ner kostnaderna inom
vatten, viarme, el och |5pande underhallsinkép som idag ligger pa 7,5 mkr samt finans-
kostnader.

C. Hyreshéjningar pa minst 3 procent per ar och hyresdifferentiering under perioden
fér Ebo och 1 procent héjning fér Ekfab nir avtalen skrivs om. Aven férdndringar av
internrintan, amortering och avskrivningstiden bér ske fér Ekfab under 200g9.

Mal 2: Nojda kunder STRATEGIBLOCK 2

A. Kundméten. Fornyelse av hyresgisttriffarna dir vara kunder erbjuds majligheten
att paverka underhills- och investeringsbeslut i sitt nirboende. Fér Ekfab gérs fastig-
hetssyn tillsammans med verksamheterna dir olika férbattringsatgarder tas upp som
betas av under &ret.

B. Nya mervirden som hemdoktorn (IT-uppkopplade bostider fér éldre till sjukhuset/
véardcentral), hilsokillan (massage, fotvard, stavgang m.m. en gang per vecka i vara
bostadsomréaden fér hyresgister) och nya design- och miljdprodukter fran Interactive
Institutet samt utékad information till vara hyresgéster. Under 2009 utvecklas en ny
webbapplikation som méjliggér att kunden kan géra mer sjalv nér det galler att hyra
bostider, gora val i tillvalssystemet/inredningslabbet och ha personliga sidor med mera.

C. Kvarboendesystemet bibehalls och lyfts fram. Ingen annan rabatt ges. Plombering
tas bort. Systemet kostar mycket pengar, men har betydelse fér att flera bor kvar i
sina lagenheter. Varje ligenhetsflytt kostar cirka 15 0oo—25 0oo kr.




Mal 3: Nyproduktion STRATEGIBLOCK 3

A. Modernt industrialiserat trahusbyggande. Malet &r att bygga i trd och att sénka
byggkostnaderna med 35 procent som flera lyckade exempel i Nynidshamn visar.
Idén &r att bygga latta trahuskonstruktioner direkt i fabriken och montera pa bygg-
arbetsplatsen. Men, och det &r ett viktigt men, det r vi som styr utseendet och arki-
tekturen pa huset sa att det inte blir produktionsstyrt. Har kréavs ett djupt samarbete
med férhoppningsvis kommunens husleverantérer.

Flervaningshusen férbyggs i fabrik och monteras pa plats. Totalt innebér det en bygg-
tid pa4 4 manader mot 12—13 manader for ett traditionellt platsbyggt hus. Andra fér-
delar ar:

Trahuskonstruktionen ar lattare d4n betong och gér transporterna billigare
Nya spdnnande designlésningar samt en mer kontrollerad byggmetod

Trahusen ar mer klimatvinliga — mindre koldioxid under uppférande,
férnyelsebart material och ingen fukt i husen.

Innan byggprojekten drar igang gors regelmissiga fokusgrupper och marknadsun-
dersdkningar for att ta fram underlag till hur vi skall utforma bostidernas storlekar,
rumsamband och funktioner samt prissitta dessa. Under denna process férsoker vi
jobba med konkreta referensgrupper dar dven hyresgiaster blir delaktiga i projektet.
Fastigheten skall emellertid innehalla tidlésa viarden som gér att nya hyresgaster upp-
skattar bostaden.

B. Miljoprofil. Alla fastigheter som byggs skall ha en lagenergiprofil, vilket betyder en
energiférbrukning pa hdgst 7o kilowattimmar per kvadratmeter och &r. Aven goda
forutsittningar for killsortering och ett aktivt miljoarbete fér hushall och verksam-
heter skall stimuleras. Inriktningen skall vara att bygga klimatsmart. Vilja material
som minimerar koldioxidutsldpp, transporter och beakta hela fastighetens livscykel
ur ett miljdperspektiv.

C. Endast centrala ldgen i titorten. Att bygga nytt 4r férknippat med risker och att det
girna blir héga hyror. Darfér behévs nyproduktionen till vervigande del lokaliseras i
extremt centrala lagen i titorten, dar efterfragan &r stabil och med nirhet till de stora
arbetsgivarna, service och handel. Alltsa sakra lagen.

Omraden som bedéms intressanta fér nyproduktion &r Norrstrém, Bryggeritomten,
Vagen Vistra och Lunden. Ingen nyproduktion utanfér titorten under perioden. Vill
privata aktdrer bygga star vi tillbaka och stédjer. Det viktiga fér kommunen &r att
nyproduktionen kommer igang.
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Mal 4: Fastighetsunderhall STRATEGIBLOCK 4

A. Kraftfullt underhall och energieffektivisering med fokus pa utviandigt maleri, utom-
husmiljén, trapphusentréer, driftoptimering av undercentraler och fénster. Manga av
husen har stora renoveringsbehov i fasader (sprickor) och firg som flagnat och puts
som sldppt. Avser bade Ebo och Ekfab. Fastigheterna skall pa sikt Svanenmirkas och
klimatdeklareras. Stort fokus kommer de nidrmaste aren att ligga pa energiinveste-
ringar som har en aterbetalning pa fem ar eller kortare. Vi kommer ocksa att fortsatta
jobbet med att 6ka tillgangligheten till vara bostider och verksamhetsfastigheter.

Personliga hem — Principen bygger pa tre paket med ett forsta avrikningsmoment.
Alla som vill ha nytt tillval anmaler detta till oss. Vi gér en besiktning och avrikning,
utifran dagens status. Féljande avskrivningsperioder giller:

Tapeter/Férg: 10 ar Golv: 20 ar Vitvaror: 20 ar

Vill kunden ha en uppdatering av sin bostad betalar man for ligenhetens avskrivnings-
niva upp till gillande normnivaer. Det vill siga mellanskillnaden.

Dérefter kan kunden vilja tre tillvalspaket: Brons, Silver och Guld.

Fér 2009 jobbar vi endast med kéket som tillvalsméjlighet. Pa sikt skall dven badrum,
vardagsrum, hall och sovrum inga. Kunden betalar fér silver och guld-paketet i 10 ar.

Brons: Bronsnivan avser bostadens ytskikt, det vill siga tapeter, viggfirg, malning
av koksluckor och golv. Detta paket &r traditionellt underhall och kostar ingenting.
Ingar i vart underhallsarbete. Kunden kommer emellertid att fa tips pa spannande
inredningsférslag nar det giller tapeter etc. Vi lyfter fram vart normala underhall och
gor sa att kunden kan testa olika tapeter pa webben m.m. Volymen fér detta 2009
bestams till so stycken. Kostnaden ligger kring 15 0oo kr per ligenhet for oss.

Silver: | detta paket ingar allt som ingér i bronspaketet men ocksa: En ny kéksinred-
ning, med koksluckor, kéksbank, lador, diskbanksplat/ho samt blandare och eventu-
ellt kakel. Bedémd efterfragan till 50 stycken. Kostnad 20 0oo kr per bostad fér oss.
Kostnaden f6r detta dr 100 kr mer i hyra per manad. ldag kostar kéksluckor 50 kr.
Detta paket ir alltsd en uppgradering.

Guld: | detta paket ingar brons, silver samt badrum (kakling), spishill och dnnu fler
valmojligheter nar det giller koket och och 6vriga rum. Alltsa battre material. Detta
paket lanseras forst 2010. Kostnaden for detta &r 200 kr i manaden.

Tillvalssystemet sker parallellt med det normala underhallsarbetet. Vi byter golv, malar
om, byter vitvaror etc. Ovanstaende giller nar man vill géra en fériandring i fullt funktio-
nella bostader.

B. Gor-det-sjalv-koncept. De kunder som inte vill vanta pa underhall, ges mojlighet
att tidigareldgga genom att maéla och tapetsera sjilva. Vi betalar materialet och ger
instruktion samt lanar ut verktyg. Utfsrandet maste vara hantverksmissigt utfért. Vi
bedémer efterfragan till cirka 50 hyresgaster per ar.




Mal 5: Férsiljning och forvirv STRATEGIBLOCK 5

A. Forsiljning av solitira fastigheter. | syfte att kunna bygga nya bostider behéver vi
avyttra ett begrinsat antal mindre fastigheter som &r ineffektiva att férvalta. Exempelvis
ir Handelsbankshuset en sadan fastighet. Avyttringar bér dock ske i ritt marknadsléage
s& att vi far ut maximalt pris i férhallande till bokfért viarde. Avser bade Ebo och Ekfab.

B. Férvirv och avyttring av Samhillsbyggnadsssektorns fastigheter. Sektorn iger idag
en blandning av olika fastigheter diar manga ar i mycket daligt skick. Allt ifran biografer,
gardar, skidanliggningar, bostider, garage, fritidshus till tridgardsmastarbostader. Dessa
fastigheter drar kostnader fran kommunen och bér skyndsamt avyttras i sa stor ut-
strickning som méjligt. Eventuellt éverskott aterinvesteras i framfér allt skolfastig-
heterna. Rent principiellt bér dessa fastigheter 6verféras till Ekfab om inte manévern
blir onddigt dyr.

Mal 6: N6jda medarbetare STRATEGIBLOCK 6

A. Utbildning och friskvard. Kompetensutveckling 4r ett omrade som vi skall satsa pa
och det giller alla. Har kommer vi att stirka budgeten och premiera utbildning inom
exempelvis VVS, ekonomi, el och dataprogram. Aven nir det géller friskvard kommer
vi att ha en generés instillning och betala hilften av alla friskvardsaktiviteter som var
och en vill géra. Vi fortsitter ocksd med hilsovard pa Féretagshilsan.

B. Nytt verksamhetssystem. Under nirmaste aret bygger vi upp ett digitaliserat verk-
samhetssystem dar vi beskriver vad vi gér och hur detta sker. Vi samlar upp alla rele-
vanta kunskapsdokument som finns utspritt i féretaget. Detta regelverk ar féretagets
kvalitetssystem och urverk. Hir finns bruksanvisningen hur vi driver féretaget fér att
bli Sveriges effektivaste fastighetsféretag.

C. Stirka lagandan. Genom att géra saker tillsammans och ha en tydlig interninfor-
mation skall vi stirka lagandan. Organisationen har genomgatt ett flertal férand-
ringar med mycket blandat resultat. Det som behévs nu ar en tydlig kurs och inrikt-
ning och att vi inte andrar hela tiden. Minst 3—4 ganger per ar gor vi gemensamma
aktiviteter som bidrar till att lara kinna varandra battre. Under perioden inférs nagon
form av lagbonus.

Organisationen 4r utspridd i olika ar som sinsemellan samarbetar bra, men fére-
taget som helhet har simre laganda. Vi stravar darfér efter att hitta ett nytt kontor
som alla kan komma in till for att fika, prata och triffas. En samlingspunkt. Vi be-
hover ocksa ett »servicestille« fér alla fordon, utrustning och verktyg nir vi flyttar
fran kvarteret Flugan. En mgjlig lokal kan vara den som Retro ldmnar i Storegards-
skolan under varen 2009. Omradeskontoren skall sjilvklart finnas kvar.
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10. EksjObostader 2009-2014

FLERARSBUDGET 2009 2010 2011 2012 2013
Budget Prognos Prognos Prognos Prognos
tkr tkr tkr tkr tkr
Intikter
Hyresintdkter 88 100 89 400 90 700 92 000 93 300
Hyresbortfall -2 300 —2 400 —2 400 -2 300 -2 200
Hyresrabatter -3 250 —3 000 -2 750 —2 500 -2 300
Ovriga intdkter 2 050 2 100 2 200 2 300 2 400
Externa intakter 600 625 650 675 700
Intikter totalt 85 200 86 725 88 400 90 175 91 900
Kostnader
Lépande underhall —4 000 —4 000 —4 000 —4 000 —4 000
Planerat underhall -18 000 —-18 500 —19 000 —-19 500 —20 000
Driftskostnader
Elkostnader -2 750 —2 600 —2 450 —2 300 —2 300
Fjarrvdrme —-10 785 —10 650 —10 500 —10 400 —10 300
Vatten —4 200 —4 000 -3 800 -3 800 —3 700
Renhallning —2 500 —2450 —2 400 —2 350 -2 300
Kabel-TV -675 —700 725 —750 775
Férsdkringspremier —450 —500 —525 —550 =575
Fordon och maskiner —950 —1 000 1050 1100 1150
Ovriga driftskostnader -3 470 -3 500 -3 500 -3 500 -3 500
Fastighetsskatt -1720 1 800 -1 850 -1 875 -1 875
Driftskostnader totalt —27 500 27 200 26 800 26 625 26 475
Férsiljning och service —1 450 -1 500 -1 750 -1 750 -1 750
Gemensamma kostnader
och administration —2500 -2 600 —2 700 —2 800 -2 900
Personalkostnader —13 400 -13 775 -13 975 —14 400 —14 700
Styrelse och revision —275 —300 —325 —350 -375
Avskrivningar —7 450 =7 750 -8 350 -8 650 —9 000
Finansiella kostnader och
intakter. | denna post ligger
realisationsvinster och
upptagna nya lan -7 900 -8 100 -8 500 -9 200 —9 700
Bokslutsdispositioner o o o o o
Resultat 3 000 3 000 3 000 3100 3 000
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Flerarsbudgeten baseras
pa en hyreshojning pa

3 procent per ar, dir de
storsta delarna liggs pa
det periodiska och l6pande
underhallet. Ambitionen

dr att sénka driftskost-
naderna under perioden
och halla i uthyringen

s& att vi endast har 30
lediga lagenheter i snitt per
manad. Avskrivningarna
och lanen 6kar da vi bygger
nytt. Kalkylen baseras pa
att vi maximalt lanar 7 mkr
per ar for nyproduktion.
Resultatet far inte under-
stiga 3 mkr. Detta skall
anvindas for nyproduk-
tionen liksom fastighets-
forséljningar som skall
rendera i cirka 5 mkr i
realisationsvinster for Ebo.
Personalkostnaderna
bedéms 6ka med cirka

3 procent per ar.
Inflationen &r bedémd

till cirka tva procent

under hela perioden.



11. Kommunfastigheter 2009-2014

FLERARSBUDGET 2009 2010 2011 2012 2013
Budget Prognos Prognos Prognos Prognos
tkr tkr tkr tkr tkr
Intikter
Hyresintikter 45 500 45 500 45 500 44 500 44 500
Hyresbortfall —-320 -150 o o o
Ovriga intikter 1000 1000 1000 1000 1000
Externa intikter 1730 1500 1400 1300 1200
Realisationsvinst
fastighetsférsiljning 1250 2500 1000 1000 800
Antal férsiljningar 1st 2st 1st 1st 1st
Intikter totalt 49160 50 350 48 900 47 800 47 500
Kostnader
Underhall
Lopande underhall —3 200 —3 500 —4 000 —3 500 —3 500
Planerat underhall -7 020 -8 ooo -8 ooo -8 ooo —7 500
Underhall totalt —10 220 —11 500 —12 000 -11 500 —11 000
Driftskostnader
Elkostnader o o o o o
Fjarrvdrme o o o o o
Vatten o o o o (¢}
Renhallning o o o o o
Bredband o o o o o
Férsdkringspremier —475 —485 —500 —515 —530
Fordon och maskiner —545 -600 -630 —-650 —600
Ovriga driftskostnader -5 150 -5 300 -5 300 -5 300 - 5300
Fastighetsskatt —465 —475 —485 —495 —505
Driftskostnader totalt —6 635 -6 860 -6 915 -6 960 -6 935
Gemensamma kostnader
och administration —-1700 -1 650 -1 600 -1 600 -1 550
Personalkostnader -6 850 —7 000 —7 200 —7 000 —7 200
Styrelse och revision —210 —220 —230 —240 —250
Externa kostnader -1 100 —1 400 —1 400 -1 500 -1 500
Avskrivningar -8 500 -8 500 -8 500 -8 500 -8 500
Finansiella kostnader
och intakter —12 000 11 500 —10 240 —10 240 —10 240
Bokslutsdispositioner o o o o o
Resultat 1945 1720 815 260 325

Denna budget har blstts
och stétts manga ganger.
Nytt fér 2009 &r att vi
andrar vara avskrivnings-
regler till att vara 33 ar
istillet fér 25 ar. Detta
paverkar vart resultat pa
ett gynnsamt sitt. Vi fér
dven resonemang med
kommunen om att dndra
internrintan fér 2010,

sa att vi far en »rinte-
neutralitet«, vilket gagnar
féretaget vil. | budgeten
fér 2009 kan vi alltsa
Ska pa det |6pande och
periodiska underhallet
samt lanestruktur, vilket
kdnns vildigt bra.

Gar férsiljningarna bra
kommer vi att 6ka pa
underhallet ytterligare.
Férsiljningen av Nifsarps-
skolan genomférs under
2009. Behov finns fér
investeringar i Furulunds-
skolan. Vinsten bedéms
hamna kring 5 mkr under
perioden, men bygger
pa att vi kan sélja sju
stycken fastigheter.

Vi anser slutligen att

det dr en fordel att vara
kunder har ansvar fér
uppvirmning, el, vatten,
stidning for att halla i
dessa kostnader.
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12. Summering 2009-2014
300 mkr pa fem ar

2009 2010 201 2012 2013
Underhall

Eksjébostider 22 22,5 23 23,5 24
Underhall

Kommunfastigheter 1 11,5 12 12,5 13
Investering

Eksjébostider 7 15 15 20 20
Investering

Kommunfastigheter 20 15 20 15 15
Totalt 60 64 70 71 72

Under de kommande fem aren har vi som ambition
att investera cirka 300 mkr. Cirka hélften &r in-
vesteringar och halften ar underhall. Insatserna
kommer att 6ka for varje ar. Avsikten ar ocksé
attinformera vara leverantorer och entreprendrer
tva ganger per & om vad som &r pa gang och vad
det &r vi tdnker gora.

Vi skall ocksé traffa kommunens fastighets-
agare for att diskutera méjliga bostadsprojekt och
bostadsefterfragan.

Samtliga underhéllsplaner och investerings-
budgetar kommer att presenteras pd den nya
hemsidan. Dar kommer &ven allt som avser upp-
handlingar att presenteras.
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13. Vara principer — den
gemensamma vardegrunden

viD sipaN av Var affarsidé har vi vara tre grundlag-
gande principer. Dessa verktyg hjalper oss alla
att genomfdra affarsidén. Principerna handlar
om att vara aktsam med kostnader, att stodja ett
gott kamratskap och alltid vilja gora ett kvali-
tetsjobb.

Principerna béars upp av dig och mig. Det ar
vart gemensamma ansvar — var vardegrund. Ett
uttryck for hur vi jobbar.

Vara principer ssmmanfattade i de 3 K:na

Kostnader innebér att vi ar radda om fore-
tagens resurser, vi satsar men funderar alltid
igenom om vi kan gora det till en lagre kost-
nad. Att jaga onddiga kostnader ar bésta sét-
tet att fa rad att gora ratt investeringar.

Kamratskap innebar att vi &r 6ppna mot var-
andra och glads &t varandras framgang. Att
vi lagger undan prestige och ser till lagets
basta. Det ar harligare att hela laget vinner
framfor att det ar jag som gor malen. Kam-
ratskap skapar ocksa nya forutsittningar for
samarbete och arbetsgemenskap.

Kvalitet innebdr att strava efter masterskap.
Att gora varje sak noggrant och vélgjort ger
var och en stolthet. Det géller allt vi gor. Det
ar béattre att gora en sak val an att hafsa ver
nagot. Livet blir roligare och jobbet far en
djupare mening. Att jobba effektivt handlar
oftast om god kvalitet, att vi gor ratt med
en gang och ser till att sakerna haller langre.
God kvalitet syns och mérks. Aven i relatio-
ner med massmedia skall vi sdga som det ar
och alltid halla oss till sanningen. Detta ar i
allra hogsta grad en fraga om kvalitet. Om-
givningen skall alltid kunna lita pa oss. Vi
skall alltid kunna sova gott om natten. Be-
vakningen av véra foretag kommer med stor
sannolikhet att 6ka och da galler det att vi
alltid talar sanning.

pRINCIPERNA dr VArt forhallningssitt. Ibland kan
det vara svart att veta om det verkligen blir bil-
ligare eller om inte kvaliteten bli lidande. Detta
blir var och ens omddme och uppgift att svara
for. Det &r ingen konst att tillverka och sélja ett
skrivbord for 5000 kr men att gora det snyggt
och funktionellt for 300 kr kréver nytédnkande.

Har krévs att vi tdnker och funderar innan vi
fattar vara beslut. Ar besluten vilgrundade har
medarbetarna alltid mitt stod. Goérs beslut som
inte 4r genomtinkta naggar detta pé foretagets
fortroende.
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14. Nolltolerans

och grundlaggande regler

ATT DRivA €N sddan viktig verksamhet som ett bo-
stadsbolag och kommunfastigheter &r, kréver en
extra niva av oss. Vi har ansvar for att vara fast-
igheter motsvarar vara kunders forvantningar
och behov. Husen anvands varje dag och paver-
kar i stort sett hela samhéllet. Darfor kravs att vi
upptrader seriost och med ett gott uppforande.
Vi har allas 6gon pa oss.

Nar det géller bostader, utgor boendekostna-
den den enskilt storsta posten for vara kunder.
Néar det galler BU-sektorn och Sociala sektorn
gar nastan 80 procent av kommunens budget till
dessa verksamheter. | ljuset av detta blir véra
fastigheter mycket viktiga, eftersom dessa skall
stimulera bra undervisningsmiljé och en vérdig
vard for dldre. Lokalernas skick, skétsel och stan-
dard paverkar kommunens attraktionskraft.

Alla gor ett bra jobb idag, men det &r av yt-
tersta vikt att vi fortsdtter med detta i och med
att vi ar sa papassade. Regeln ar att det skall vara
helt och rent i vara omraden. Har kravs en total
uppslutning. Det gar inte att ha spelare som inte
foljer reglerna. Nolltoleransen handlar om ratt-
visa och att leva upp till var grundlaggande idé.
Den ar var egen bolagskod.

1. Inget skrap eller ovardat intryck i ndgon av vara
fastigheter. Detta ar en dédssynd, eftersom det
skall ligga i vara gener att titta i vara omraden,
ga ronden en gdng i manaden och sedan fixa till
smaskavanker.

2. Inget skitsnack, utan raka ror, och stodja var-
andra. Aldrig baktala ndgon utan ta upp saken
direkt med personen i fraga. Vid problem ga
direkt till ndrmaste chef som direkt tar tag i si-
tuationen.

3. Uppféljning och aterkoppling. Har du lamnat
synpunkter si skall dessa tas om hand direkt.
Aterkoppling handlar om respekt och att ta
olika synpunkter pa allvar. Marker vi att ndgon
kollega har problem skall vi ta itu med detta di-
rekt. Har géller att vara radda om varandra och
visa medmansklighet.

4. Aldrig slésa med foretagets resurser. Aven
detta ar en dddssynd. Vi jobbar med hyresgas-
ternas pengar och inte vara egna. Fundera nog-
grant innan du goér nagon extern bestallning
eller kdper nagot. Vi har inget kopstopp. Jag vill
emellertid att vi alltid funderar igenom olika
alternativ innan vi gor ett kopbeslut. D3 ar det
helt ok att kdpa.

Dessa regler &r heliga och skall respekteras fullt
ut. Alla i foretaget har stéllt sig bakom dessa.

Haller vi oss till dessa fyra grundregler kom-
mer lagandan och arbetsgladjen som ett brev pé
posten.
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15. SWOT-analys — Styrkor och svagheter
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STYRKOR

Stor rutin och erfarenhet av
fastighetsforvaltning

Bra rorelseresultat i Ebo

Goda relationer med vara dgare
Samtliga fastigheter i Ebo ligger i tatorten
dar efterfragan ar god och stabil
Aldrebostaderna i Ekfab har mycket hog
kvalitet och &r i fint skick

Bra rykte i kommunen trots negativ
publicitet med Migrationsverket
Begransade lan i bada bolagen

och en stark soliditet i Ebo

Fastigheterna i Ebo &r smaskaliga, fran
olika argangar och domineras inte av
miljonprogrammet

Allt uthyrt. Inga lediga lagenheter.
Endast en handfull lediga lagenheter

i december 2008

Ett unikt kvarboendesystem dér vi belonar
trogna hyresgaster med en bonus som
utbetalas pa 2,5 mkr till vara hyresgaster.

Systemet &r unikt och har funnits sedan 1983

En stabil styrelse med mangarig erfarenhet
av ledning och verksamhetsutveckling

Bra externa samarbetspartner i form av
lokala bygg- och hantverksforetag

Bada foretagen har drivit verksamheten
framat och levererat goda resultat under
forra VD:s sjukdomsperiod och verkligen
tagit ansvar nar det som mest behovts

och hot och mgjligheter

SVAGHETER

Ekfab har en svag soliditet och lag hyra

Skolfastigheterna har ett eftersatt underhall

med gamla férsyndelser

Behov av att méla fler fastigheter bade pa

in- och utsidan, ger ett slitet intryck

Bada bolagen saknar ett verksamhetssystem

och dérmed tillhérande kunskapsdokument

Bolagen har hittills saknat en strukturerad féretagsplan
Ekonomistyrningen har inte tréangt ut till alla utan skots

av ekonomin. Behov av att decentralisera informationen
till alla som paverkar véra kostnader

Bolaget har inte byggt nagra bostader pa nastan 20 ar.

Risk for stagnation och 6verdriven forsiktighet

Bolagen har varit med om manga omorganisationer

som haft ett blandat utfall. Negativt &r att lagandan tagit
stryk av alla dessa férandringar

Ledningen behdver synas mer i verksamheten.

Aktivt ta del av det som pégér och leda med aktivt ledarskap
Informationshanteringen &r bristfallig och behéver bli mer
frekvent och omfatta alla

Fastighetsfragorna har inte styrts av Ekfab som &r den
naturliga aktéren. Manga missforstand har skett som

gjort att vi hamnat pa efterkalken. Saker som nu dndras
IT-miljon ar bristfallig och kranglig. Har behovs
uppdatering, férnyelse och snabb support

Ingen gemensam lokal dér vi kan samlas och traffa alla.
Nuvarande lokaler stimulerar inte samarbeten med fastig-
hetsansvariga, hantverkare, stddare och administrationen
Manga av Ekfab:s fastigheter gar back, men aven

12 av 40 fastigheter hos Ebo gar back
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Fortsatt befolkningstapp kommer att ge
oss vakanser och fristallda lokaler som &r
svdra att hyra ut

Militérens verksamhet l&ggs ner. Vi tappar
56 forhyrningar som Ing 2 hyr av oss
Fortsatta varsel och konkurser bland
kommunens foretag

Skolan fristéller flera lokaler som vi inte
kan hyra ut pa marknaden. Ger oss
minskade hyresintakter

Politiska krav pa att bolaget skall silja sina
I6bnsamma delar

Flera pensionsavgangar som gor det svart
att hitta bra ersattare

Nyproduktionen gar inte att hyra ut

pa grund av for dyra hyror

Vi kan inte gora de hyreshojningar

som Kkrévs

Ekfab drabbas av oférutsedda kostnader
som vi inte kan béara pa kort sikt

MOJLIGHETER

Andra avskrivningsreglerna for Ekfab frén 25 till 33 &r
Andra internrintan fran 5 procent

till 4 procent sa fort som mojligt.

Mojligheter att hoja hyran i Ekfab

Réantesédnkningar som skapar battre marginaler

Att minska andelen kopta tjanster och gora mer sjalva
Kompetensutveckling som gor att vi far en béttre utveckling
Bidra till positiv tillvaxt i Eksjo som ger oss ett gott rykte
Sélja vara tjanster till privata aktorer i begransad form

Satsa pa planerat underhall som sanker vara I6pande kostnader
Erbjuda kunden ett eget tillval som spar underhallspengar
Erbjuda speciellt dldre kunder nya mervarden

som passar behoven

Utveckla vara fastigheter med en stark miljoprofil

Infora ett verksamhetssystem som skapar ordning och reda
Omtag nér det géller Fastighetsgruppen

sa att vi skapar en strategisk lokalforsérjningsplan

som politikerna kan enas kring

Foradla kommunfastigheters lokalytor

som ger 0ss battre intdktsmajligheter

Decentralisera beslutsfattandet till vara fastighetsansvariga
Ny budgetprocess som 6kar ekonomiska medvetenheten
Sélja och avyttra fastigheter som ger resurser

att renovera skolor och &ldreboenden

Atgérda fastigheter som &r olénsamma till att bli

I6nsamma och pé sé vis skapa battre marginaler.

unper periopen SKall svagheterna ha blivit farre
och styrkorna blivit fler. Vi skall ocksa ha for-
verkligat manga av vara mojligheter och vassat
0ss sa att vi dr annu béattre forberedda pa hoten

som alltid finns dér.
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16. Handlingsplan/Budget

— per funktion — uppdateras arligen

varje FunkTion har nu till uppgift att utifran fore-
tagsplanen utforma érliga handlingsplaner som
skall bidra till att planen verkstalls. Verktyget
for handlingsplanerna utgors primért av bud-
geten dér vi beskriver vad vi skall gora, nér det
skall ske och till vilken kostnad.

Foljande handlingsplaner/budgetar skall upp-
rattas:

Administration Ebo

Administration Ekfab

Installation Ebo/Ekfab och I6pande
underhéll Ekfab

Periodiskt underhéll Ekfab

Lopande underhall Ebo och driftbudget
for Ebo och Ekfab

Periodiskt underhall Ebo

Intékter, forsaljning, stadning

Handlingsplanerna ar konkreta och I6per under
ett ar. Dessa planer utvarderas och uppdateras
arligen i samband med budgetprocessen. Under
2009 andras budgetprocessen och renodlas sd
att de som har ansvar ocksé har det ekonomiska
ansvaret och befogenheter.

Budgeten foljs upp en gang i manaden i led-
ningsgruppen och styrelsen. Vid storre fordnd-
ringar som inte kan forutses gors budgeten om
under aret. Men, ambitionen skall vara att lagd
budget ligger, sa att vi gor ett grundligt jobb
under budgetprocessen. Vardet av en budget ar
att den skall hallas. Var verksamhet &r i grunden
valdigt stabil. Vi vet ungefar hur mycket vi séljer,
vilka kostnader vi stélls infor och hur stor orga-

nisationen ar. Mélet ar att inte ha en avvikelse
som ar storre &n 10 procent. | december skall
styrelsen alltid ta budgeten for nasta ar. Det
innebér att det interna jobbet med budgeten
inleds i oktober och avslutas sista november.

Handlingsplanerna/budgeten skall vara rea-
listiska sd att de verkligen blir genomforda.
Battre att ta upp farre aktiviteter som verkligen
blir genomforda an for manga som inte gar i
mal. Budgeten skall ocksa formedlas till alla be-
rorda i grupperna och finnas tillganglig for alla i
vart ekonomisystem. Ar det nagra kunder eller
journalister som vill ta del av materialet skall vi
utan knussel redovisa detta. Vi skall alltid ha en
Oppen attityd och visa att var framgang sitter i
vart sitt att vara och agera. Det ar dar skillnaden
ligger. Vi skall arbeta 6ppet och alltid ligga ste-
get fore och pd sa vis ha initiativet.

Planen ar diger och blir inte klar i en hand-
vandning. Vi har fem ar pé oss att forverkliga
innehallet. Vi skall skynda langsamt och ta tid
pa oss att tanka igenom det vi gor, s att vi gor
ratt fran borjan. Ett steg i taget brukar vara en
bra regel. Vi kommer vid olika tillfillen att repetera inne-
héllet och kontrollera att alla kdnner till vira mal, affirsidé,
strategier, principer och ekonomiska nyckeltal med mera.
Ta darfor for vana, att da och d3, kasta ett 6ga i
planen sa att du vet vad som stér dar och vad det
innebdr. Denna plan blir absolut ingen hyllvar-
mare, utan ett praktiskt verktyg som vi alla skall
jobba med for att bli Sveriges effektivaste fastig-
hetsforetag.

Nu kér vi med bade gas och broms !



Hirmed bekriftas att styrelserna i Eksjébostidder AB och Eksjé Kommunfastigheter AB
stiller sig bakom och faststiller den gemensamma Féretagsplanen fér 2009—2014.

Eksj6 den 12 januari 2009
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Hikan Dufva Krister Laurell
Per-Olof Bjarnbiick Osten fohnsson LarsK}flﬂér’r_.{_— ?/
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Tommy Andersson Thorbjérn Hammerth
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