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1 Om affarsplanen

Affirsplanen visar bolagets planer och prognoser f6r de kommande 4 aren. Den utgar fran bo-
lagsordning, dgardirektiv och lagstiftning och ar bolagets 6vergripande plan. Mal och strategier
avseende milj6, personal och organisation ir gemensamma for Tierpsbyggen (ABTB) och Tierps
Kommunfastigheter (TKAB) och har placerats i ABTB:s affirsplan eftersom all personal ir an-
stilld dar.

En rad viktiga fragor styrs av policies eller andra planer som utarbetats, eller kommer att utarbe-
tas, av bolaget eller kommunen. Dessa fragor har didrmed en tillricklig styrning och berdrs i af-
firsplanen bara nir de berér nagon av bolagets huvudstrategier.

11 Uppliagg
Atfarsplanerkanhaolikasyfte och-konstrukton: Syftet +denna dr att klarldgga bolagets 6verord-

nade planer. Konkreta planer for avdelningarna tas fram och styrs i verksamhetsplaner.

Affirsplanen dr handlingsorienterad och starten pa bolagets malstyrning. Ingaende strategier och
aktiviteter ar direktiv fran styrelsen till féretagsledningen.

Planerna sorteras inom strategiomraden. Av bolagets mening och dgardirektiv framgar att dgarna
har mal avseende fastighetsutveckling, ekonomi, marknad och kundvard samt milj6tragor. For att
verksamheterna i bolaget ska kunna styras tilliggs strategiomradena organisation (dvs processer,
rutiner mm) och personal (trivsel, kompetens, ansvar mm).

2 Bolagets grundinriktning
2.1 Lagstlftmng och bolagsordning
Enligt Allvill-lagen es-4 Bacrs: ala aclsalett ag ska bolaget drivas efter af-

firsmissiga principer, iaktta lokahsermgspnnapen och ge hyresgisterna mojlighet till inflytande 1
bolaget.

Enligt bolagsordningen ska bolaget gynna bostadsférsérjningen i kommunen genom att képa,
bygga, dga, foradla, forvalta och foérsilja bostadsfastigheter och 1 viss man affirslokaler.

2.2 Meningen med bolaget

Tierpsbyggen ska gora kommunen mer attraktiv f6r boende genom att bygga nya
bostader och utveckla och forvalta befintliga bostadsomraden med sadana kvali-
teter att minniskor inom och utom kommunen vill flytta in och bo kvar.

3 Strategiomrade Utveckling av fastigheter (U)

31 Bakgrundsdiskussion

Balans och obalans pa marknaden

Historiskt sett har ABTB vid olika tidpunkter haft 6verskott, balans eller brist i sitt utbud av bo-
stader. Detta kan orsakas av bostadsbrist/bostadséverskott som helhet. Det kan ocksd upp-
komma en obalans mellan villor/bostadstitter och hyresbostider eller olika bostadsstotlekar.
Obalanserna har ofta nationella férklaringar (recessioner, skatteomliggningar, invandring) men
kan ocksé delvis vara regionala. Fér ndrvarande dr det en nationell bostadsbrist men vi férvintar
oss att liget pa lang sikt kommer att variera.
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Bostadsmarknaden 1 Tierps kommun hinger thop med grannkommunernas. De flesta inflyt-
tande till nya bostader kommer nira ifrin (egha kommunen). Nir vakanta ligenheter uppkom-
mer i en kommun sker det framf6r allt i det kommunala bostadsféretaget. Orsaken kan antingen
vara en netto—utflyttning frin kommunen eller en flyttning inom kommunen tll nya/lediga bo-
stader utanfor det kemmunala-bestadsforetaget.

Virdet av attraktiva dldre bostider

For att kommunen ska vixa krivs nyproduktion. Vid kraftig nyproduktion i grannkommuner
eller av villor/bostadsritter i den egna kommunen kan det vara nédvindigt att utveckla bolagets
minst attraktiva bostadsbestand for att undvika vakanser nir bostadsbristen upphor. Under-
hall och god service behévs om kommunen ska kunna fortsitta vixa medan eventuella tomma
ligenheter istallet hamnar i andra kommuner.

Om det dldre hyresbestandet ar attraktivt 6kar forutsittningarna for att alla kommunens omraden
ska tilltala stora grupper av manniskor - med atfoljande positiva effekter pa skolsegregation, fas-
tighetsvirden pa villor mm.

Avviagningen mellan byggande, utveckling av dldre bostader och satsningar pa underhall och ser-
vice dr bolagets kanske viktigaste strategiska fraga.

3.2 Overgripande mal Utveckling (U)
Overgripande mal Utveckling

Tierpsbyggens 6vergripande mal avseende fastighetsutveckling ar att bygga, och
omvandla befintliga bostidder och lokaler, till sa manga nya attraktiva bostader som
ar mojligt och lampligt samtidigt med att det aldre bestandet hélls attraktivt.

3.3 Agardirektiv, ekonomiska konsekvenser och risker

Nyproduktion och ombyggnader paverkar resultatrikning och balansrikning och 6kar affirs-
och finansrisk. Bolaget saknar for narvarande en analys av vilka ekonomiska och riskmassiga ef-
fekter sadana investeringar medfor. Innan detta finns kan ingen klar strategi faststillas.

Huvudstrategi Ul om nyproduktion: Saknas i avvaktan pa aktivitet U1-1 nedan.

Huvudmal U11 ir prelimindrt 1 avvaktan pa att aktivitet U1-1 4r klar.

Huvudmal U11: Under ar 2017 och 2018 firdigstilla 106 respektive 44 (inkl. ombyggnader) och
paborja ytterligare 16 ligenheter i nyproduktion. Malet omfattar de i styrelsebeslut faststillda pro-
jekten f6r 2017 och 2018.

Huvudstrategi U2 om ombyggnadsinvesteringar: Saknas 1 avvaktan pa aktivitet U11 nedan.

Huvudmal U21 ir preliminart i avvaktan pa att aktivitet U1-1 ar avrapporterad.
Huvudmal U21: Under 2017 genomféra investeringar i ombyggnad/underhéll med cirka 53 Mkr.

Aktivitet U1-1: En utredning ska snarast tas fram som visar en prognos fér framtida resultat och
risker f6r TKAB-koncernens bada bolag. Utredningen ska visa utfallet av olika investeringsscena-
rier vid olika utveckling av hyror, kostnader och det allmdnna rinteliget. Utredningen ska presen-
teras fOr styrelsen senast vid augustimétet 2017.

ABTB AP 2017 - 2020



4 (av 7)

4 Strategiomrade Ekonomi (E)

4.1 Bakgrund
ABTB:s ekonomiska dgardirektiv galler soliditet och avkastning.

Bolaget har under flertalet ar haft tomma ligenheter och dirmed f6ljande 16nsamhetsproblem.
Vakanser, resultat och soliditet har varit i fokus. Under de simre aren har underhallsvolymen
varit lag.

Andringar 1 lagstiftning och i redovisningsregler har gjort att bolaget ekonomiskt sett fungerar
mer som ett privat féretag. Bolaget ska agera marknadsmissigt. Det ska redovisa storsta delen av

sina underhallskostnader som ombyggnader sa linge fastighetsvardena tillater detta.

Den mer expansiva period bolaget befinner sig 1 har dirmed lett till storre investeringar och ris-
ker.

Bolagets overgripande ekonomiska mal kan ligga oférandrade. Bolagets lige och dgardirektiven
kriver dock mer detaljerade strategier, delmal och uppféljning.

4.2 Overgripande mal Ekonomi (E)

Overgripande mal Ekonomi

Tierpsbyggens overgripande mal E ar god 16nsamhet och finansiell stabilitet samt
betryggande fastighetsvarden.

Formuleringarna i avsnitt 4.3 och 4.4 kommer att ses 6ver i samband med styrelsens mote
i augusti 2017.

4.3 Loénsamhet — strategi och mal

Huvudstrategi E1: Genom forbittrade styrsystem halla resultatet pa 6nskad niva.

Huvudmal E11: Normalt sett uppna en arlig avkastning f6r ABTB som motsvarar eller nagot
éverstiger det direktavkastningskrav som gillde pi marknaden féregaende ar. Agardirektivet blir
nodvandigtvis uttryckt i procent. En dversittning till belopp underlattar forstaelsen.

4.4 Stabilitet, risker och fastighetsvirden — strategi och mal

Huvudstrategi E2: Begrinsa finansiella risker och dgarnas riskexponering genom styrning av
bolagets investeringar.

Malen omfattar alla ar under perioden. S7ffrorna grundas pa prelimindra inexakta berikningar. Fardiga
mal behover avvakta aktivitet UT-1.

Huvudmal E21: Soliditeten ska vara 10 % eller hogre.

Huvudmal E22 (rinterisk): Rintetickningsgraden ska Gverstiga 100 %.

Huvudmal E23 (vakansrisk): Kvar att formulera.

Huvudmal E24 (nedskrivningsrisk): Kvar att formulera men skulle kunna knytas till ett krav pa minsta
Justerade soliditet dar hansyn tagits till fastigheternas dvervirden och hur mycket de skulle falla vid en viss hijning
av direktavkastningskravet.
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5 Strategiomrade Miljé (M)

5.1 Bakgrund och dgardirektiv

Bolagen paverkar miljon genom det material som viljs vid nyproduktion och underhall samt ge-
nom metoder for transporter och forvaltning. Energiatgang, vattenforbrukning och sophantering
kan starkt paverkas av ett bolag men styrs ocksa av hyresgisternas konsumtion och agerande
samt av lagar och avtal. Enligt dgardirektiv ska ABTB verka f6r energieffektivisering och utfas-
ning av fossila branslen. Bada bolagen ska félja KF:s riktlinjer och miljépolicy.

5.2 Overgripande mal Miljé (M)
Overgripande mal Milj

TKAB-koncernens 6vergripande mal M ir att verka for en effektivare energian-
viandning och en battre hushallning med jordens resurser samtidigt med bra bo-
stads- och inomhusmiljéer.

5.3 Huvudstrategier och mal (M)

Under arbetet med miljéfragor kommer bolagen att fran tid till annan vilja att prioritera olika
fragor inom miljdomradet.

I arbetet med milj6 dr for nirvarande energiatgang och inomhusmilj6 visentligast. Energispa-
rande ska ske under beaktande av god inomhusmiljé och kravet pa langsiktig 16nsamhet.

Huvudstrategi M1: Minska den totala energiférbrukningen f6r uppvirmning, fastighetsel och
transporter genom lonsamma effektiviseringsatgirder.

Huvudmal M11: Minska den klimatjusterade energiférbrukningen fér uppvirmning per kvm
uppvarmd yta med 1,5 % arligen for koncernen som helhet. Malet bor ses som ett genomsnitt
over en 10-arsperiod.

Konkreta mal for 6vrig energiférbrukning redovisas fér nirvarande inte i affirsplanen.
Effektiviseringsarbete pagar dock dven hir.

6 Strategiomrade Kunder och marknad (K)

6.1 Bakgrund

No6jda kunder gynnar bolagets ekonomiska mal och expansionsméjligheter. Ar kunderna n6jda
minskar risken for vakanser och forbittras mojligheterna f6r hyreshéjningar utan 6kad omflytt-
ning.

Bolaget har arbetat aktivt for att genom bittre service och en forbattrad produkt skapa néjdare
kunder. Ettsadantuatveeklingsa drivshosalla 3 &% anaskentinuetligt£6

- . Detta beh6ver kompletteras med en férbittrad dialog med de bo-
ende och med potentiella hyresgister. Det ar sirskilt viktigt att bearbeta potentiella kunder dir en
langsiktig kundrelation foérvintas.

6.2 Overgripande mal Kunder (K)

Tierpsbyggens overgripande mal K ir att ha néjda kunder.
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6.3 Huvudstrategier och mal (K)

Bolaget miter den kundnyttan genom enkiter. Ett ssmmanfattande index (NKI) viger samman
uppfattningar av produkt och service.

Huvudstrategi K1: Att hoja NKI till en tillfredsstillande niva for att senare hallas oférindrad.

Huvudmal K11: NKI ska héjas till 70 senast ar 2020 fran nuvarande 67.

7 Strategiomrade Personal (P)

7.1 Bakgrund

Det dr personalen som gor jobbet. Om de ir friska, kunniga, motiverade och dr pa ritt plats med
ritt utrustning sa fungerar foretaget bra. Lite forenklat sa dr en viktig del av arbetet att personalen
ar nojd.

7.2 Overgripande mal Personal (P)

Tierpsbyggens overgripande mal P ar att ha en personal som lever och lir efter vara
vardeord 1 motet med varandra, vara kunder och leverantorer.

7.3 Huvudstrategi och mal (P)

Virdegrundsarbete handlar om en organisations kultur. Virdegrunden finns alltid i alla organisat-
ioner men dr inte alltid sa tydliggjord och kommunicerad via ledningsstrukturen. Grunden for
Tierpsbyggens virdegrundsarbete har utarbetats av foretagets styrelse, ledning och personal.

Huvudstrategi P1: Virdeorden lojalitet, tlighet, respekt och ansvar, LARA, skall genomsyra alla
verksamheter och alla aktiviteter i foretaget. Arbetet med detta ska fortsitta under perioden.

Huvudmal P11: LARA ska vara en sjilvklarhet och en del i det dagliga arbetet for all personal.
Aktivitet P111: En rapport ska framliggas till styrelsen senast vid styrelsens mote 1 september
2016 om hur huvudmal P11 ska kunna f6ljas upp av styrelsen.

8 Strategiomrade Organisation (O)

8.1 Bakgrund

TKAB-koncernens organisation ska svara upp mot de krav som angetts i denna affirsplan. Ar-
betsprocesserna bor betona lingsiktighet, affirsmissighet och effektivitet samt vara val doku-
menterade.

8.2 Overgripande mal Organisation (O)

Koncernens overgripande mal O ar att utveckla och behalla langsiktiga, effektiva
och affiarsmissiga arbetsprocesser.

8.3 Huvudstrategier och mal (O)

Under arbetet med organisationsfragor kommer bolagen att fran tid till annan vilja att prioritera
olika fragor.

For nirvarande ar arbetet med tekniska fragor 1 fokus.
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Huvudstrategi O1: Genomfora 6versyn av tekniska avdelningens processer.

Huvudmal O11: Att uppna ett lige dir koncernens rutiner f6r projektledning, projektutveckling
och energisparande bedéms vara utmirkta medan underhallsplanering och andra mindre proces-
ser bedoms vara acceptabla.

Uppfoéljning: Féredragningar kommer att schemaldggas och genomféras i styrelsen under re-
spektive ar.

9 Affarsplanens anvandning

Liget avseende huvudmal och huvudstrategier avrapporteras samtidigt med tertialrapporter och
bokslut. En 6éversyn av mal, strategier och formuleringar gors arligen i samband med att budgeten
faststills. En omarbetning av affirsplanen gors var fjarde ar, nirmast ar 2020.
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