AB Nykvarnsbostäder Mål och Budget 2014
Samt regler för styrning och uppföljning

AB Nykvarnsbostäder är ett kommunalt dotterbolag, tillika bostadsbolag, underställt Nykvarns kommunkoncern AB och del i den kommunala kommunkoncernen. AB Nykvarnsbostäder och dess moderbolag är organ för kommunal verksamhet som står under Nykvarns kommuns inseende.
Nykvarns kommuns ”Vision – med sikte på 2025” antogs av Kommunfullmäktige den 17 juni 2010.
Med utgångspunkt från ägardirektiv, Kommunens devis – ”Ung, vild och vacker” samt Visionen med de fem prioriterade fokusområdena, har styrelsen i AB Nykvarnsbostäder upprättat 
Mål och Budget 2014 Samt regler för styrning och uppföljning



Mål och strategier
För att nå de mål som ägare har lagt fast har styrelsen för AB Nykvarnsbostäder i och med detta budgetdokument beslutat om ett antal för bolaget viktiga mål för att utveckla bolaget och dess verksamheter.
AB Nykvarnsbostäder använder sig av- och arbetar utifrån målstyrningsmodellen balanserat styrkort. Syftet med styrkortet är att använda en strukturerad metod för styrning och uppföljning utifrån vision och strategier. 
I organisationens styrkort finns perspektiven: Kund & hyresgäst, Ekonomi, Medarbetare samt Process & Utveckling.

AB NYKVARNSBOSTÄDERS STYRKORT 2014 


 Verksamhetsidé 

AB Nykvarnsbostäders huvudverksamhet är att affärsmässigt
skapa, förvalta och utveckla efterfrågade hyresrätter och
boendemiljöer inom Nykvarns kommun

AB Nykvarnsbostäder skall arbeta för att upprätthålla en god kvalitet i samtliga sina verksamheter samt värna hållbar utveckling.










  Kund & Hyresgäst 
Mål:
Kundernas och Hyresgästernas nöjdhet med bolagets verksamheter skall öka.







För att kunna utveckla verksamheten är kunskap om hur våra kunder upplever våra tjänster och sitt boende oerhört viktigt. Under 2014 kommer en uppföljande och jämförande, med 2012 års, kundundersökning och kvalitetsmätning att tillsändas våra hyresgäster. Denna kommer att ligga till grund för vidare satsningar och åtgärder framöver. Kvalitetsmätning för bolagets övriga tjänster sker i samband med enkätundersökning samt kommunens medborgarundersökning. Bolaget skall under året fortsätta arbeta för att öka hyresgästernas möjlighet till inflytande och det skall ske i samverkan och på hyresgästerna villkor.  

Framgångsfaktorer och vad vi ska mäta: 

NKI baserat på :

Boende

Tillgänglighet

Gott bemötande

Tydlig information

Garanterad handläggningstid 

Kunskap och kompetens

Trygghet

 MedarbetareMål:
Medarbetarnas trivsel och nöjdhet för bolaget som arbetsgivare skall öka. 






Våra medarbetare är bolagets viktigaste resurs. Genom tydlighet och delaktighet skall vi skapa en arbetsmiljö som ger arbetsglädje. 
Hur nöjda medarbetarna är med sin arbetssituation och med bolaget som arbetsgivare ska årligen mätas i en enkät.
Medarbetarna ska uppmuntras att påverka sin egen arbetssituation genom bland annat medarbetarenkäten, utvecklingssamtal, förbättringsförslag och engagemang.

Framgångsfaktorer och vad vi ska mäta: 

NMI baserat på :

Samarbete 
Respekt 
Påverkan 
Återkoppling av arbetsinsats 
Information och kommunikation 
Tydlighet
Kompetensutveckling 
Lätt att få saker genomförda 
Planering och uppföljning 


Process & Utveckling
Mål:
Förbättrade processer och rätt åtgärder ska resultera till förbättrad kvalitet till en lägre kostnad och mindre miljöpåverkan.








Bolaget ska upprätthålla en god underhållsnivå för samtliga verksamheter utifrån framtagande av nya och reviderade underhållsplaner.

Bolaget ska bedriva ett aktivt miljöutvecklingsarbete för att minska den negativa miljöpåverkan så mycket som möjligt. Nya rutiner har skapats -och skall fortsätta för att på ett bättre sätt än tidigare följa upp och få möjlighet att snabbare se förändringar i kostnader och energiförbrukning i fastigheterna. 



Framgångsfaktorer och vad vi ska mäta: 

Antal påbörjade planer för nybyggnation

Processresultat 

Avvikelserapportering och felanmälan



Ekonomi

Mål:

Bolagets justerade soliditet ska vara minst fem procent.
Egenfinansiering vid nyuppförande av bostäder ska vara minst tolv procent.
Bolaget ska lämna avkastning till moderbolaget med fyra procent av insatt kapital i AB Nykvarnsbostäder.










De ekonomiska målen är att skapa en långsiktig god ekonomi i företaget med god soliditet
för att klara framtida samhällsförändringar och underhållsbehov samt lämna beslutad avkastning på ägarens satsade kapital. Det är av stor vikt att det löpande resultatet är tillfredsställande och att verksamheten bedrivs kostnadseffektivt med ständiga förbättringar som ledord,
så att vi kan på sikt kan erbjuda konkurrenskraftiga hyror och andra tjänster.


Framgångsfaktorer och vad vi ska mäta: 

Nyckeltal för: 

Lönsamhet

Risk

Kapital och finansiering

Förvaltning



Redovisning av måluppfyllelse :

Nyckeltalen skall vara tidsmässigt förankrade och ska inte vara för
många per perspektiv. Det är viktigt att dessa årligen utvärderas och revideras för att målen, och på sikt visionen, ska uppnås. 

Respektive avdelning tar fram handlingsplaner/aktivitetsplaner för att visa hur nyckeltalen
och målen ska uppnås. Planerna utarbetas årligen och anger detaljerat vad som ska göras, vilka som är ansvariga och när olika aktiviteter ska vara klara.
Se Bilaga


Värdegrund
Bolagets värdegrund och förhållningssätt, fastställd våren 2014, bygger på fyra grundstenar:
Service, Ansvar, Respekt, Arbetsglädje.


Riktlinjer och policys
”AB Nykvarnsbostäder ska följa och respektera kommunens företagspolicy och finanspolicy samt kommunens övriga regler, riktlinjer och policys i tillämpliga delar.”
Riktlinjer och policys utgör viktiga styrinstrument för verksamheten. AB Nykvarnsbostäders styrelse ansvarar för – och har beslutat att upprätta riktlinjer för den egna verksamheten utifrån kommunens olika policydokument. Dessa kan komma att förändras över tid och skall därför kontinuerligt revideras.
Ekonomi -och investeringspolicy (kort sammanfattning)
AB Nykvarnsbostäders styrelse har i och med antagandet av detta budgetdokument 2012 beslutat att varje avdelning och fastighet, eller enhetlig grupp av fastigheter, ska vara en separat resultatenhet. Med resultat avses driftsnetto. 
Resultatenhetens ansvarige har att utifrån erhållna beställningar och med inriktning mot uppsatta mål planera och genomföra verksamheten. 
Fastigheter värderas enligt kassaflödesmodellen. Kassaflödesanalysen baseras på ett representativt driftsnetto för de nästkommande tio åren. 
Med investering avses åtgärder i fastigheterna som vanligtvis ger upphov till ett förbättrat ekonomiskt resultat under en viss tidsperiod. Investeringar kan både avse standardförbättrande åtgärder och åtgärder av underhållskaraktär. Den långsiktiga investeringsplaneringen avseende åtgärder i fastighetsbeståndet utgör grunden för investeringshandläggning. Till detta kommer de planerade förändringarna i form av förvärv, försäljningar och nyproduktion.
I underhållsplanen fastställer företagen behovet av underhålls- och ombyggnadsåtgärder för att vidmakthålla befintliga fastigheter. Underhållsplan ska upprättas och omfatta en tidsperiod om minst fyra år.
Investeringsplanerna övergår i en årlig investeringsbudget. Denna upprättas i samband med framtagandet av budget och verksamhetsplan. I budgeten redovisas alla investeringar som är aktuella för beslut under budgetåret. Vid varje investeringstillfälle ska en lönsamhetskalkyl upprättas. Investeringsbeloppet ska delas upp i underhålls- respektive standardhöjande åtgärder.
Uppföljning
Uppföljningen ingår som en viktig del i bolagets planerings- och uppföljningssystem. Syftet är att ge en bedömning om beräknat utfall för de olika målen under löpande år och att ges möjlighet till att vidta lämpliga styråtgärder.
Uppföljning skall genomföras, inom respektive avdelning, i möten med ledningsgrupp samt redovisas vidare till styrelsen. Uppföljningen ska organiseras så att den bygger på redovisningar från respektive resultatenheter och att den sker månatligen.
Intern kontroll 
Bolaget ska fastställa ett system för intern kontroll. 
Systemet ska säkerställa;
att verksamheten bedrivs i enlighet med de mål och riktlinjer som styrelsen bestämt. 
att lagar, avtal, föreskrifter och beslut följs. 
att anskaffningen och användningen av resurser är effektiv och ändamålsenlig.
att bolagets tillgångar skyddas. 
att redovisningen och uppföljningen av verksamhet och ekonomi är rättvisande, tillförlitlig och ändamålsenlig
att säkerheten i redovisningsrutiner, administrativa rutiner och IT-system är tillfredsställande.

















Organisation
AB Nykvarnsbostäders organisation från och med den 1 september 2013.
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Rambudget för 2014:
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Handlingsplaner/Altivitetsplaner
Ex Avd 200

	MÅL
	AKTIVITET/ÅTGÄRD
	TIDPLAN
	RESURSER
	ANSVARIG
	UPPFÖLJNING
	RESULTAT/MÅLUPPFYLLELSE

	KUND
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	PoU
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	Ekonomi
	
	
	
	
	
	

	2
	
	
	
	
	
	





VD


Avdelningschef Fastighet


Avdelningschef Lokalvård


Avdelningschef Verksamhetslokaler


Avdelningschef Teknisk enhet


Avd 200 Bostäder


Avd 400 Fastighetsförvaltning


Avd 900 Kommersiella


Ekonomi och personal


Kundservice


Avd 500


Avd 600


Avd 710


Avd 720


Avd 730


Projekt och energioptimering
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500 700 600 310 KOMMUN 200 900 400 300

GAMLA 

NYBO

TOTALT

Externa intäkter 6 588 9 461 7 227 23 276 41 079 6 860 965 48 904 72 180

Interna intäkter, försäljning av verksamhet 304 1 060 567 1 931 1 163 353 1 516 3 447

Interna kostnader, köp av verksamhet   -689  -1 023    -1 712  -1 111  -70  -58  -496  -1 735  -3 447 

Fastighetsskötsel & ofördelad drift -280  -2 468  -1 000  -3 748  -951  -95  -20  -20  -1 086  -4 834 

Reparationer   -30  -1 000  -1 030  -1 000  -200  -65  -1 265  -2 295 

Underhåll -1 460  -1 460  -5 228  -10  -5  -5 243  -6 703 

LU-kostnader 0 -1 800  -1 800  -1 800 

Taxebundna kostnader -30  -30  -4 458  -159  -70  -10  -4 697  -4 727 

Uppvärmning -90  -90  -5 172  -394  -10  -5 576  -5 666 

Fastighetsskatt 0 -675  -194  -869  -869 

Resultat efter fastighetskostnader 6 612 7 214 2 744 567 17 137 21 847 5 738 737 -173  28 149 45 286

Administrationskostnader -140  -1 631  -141  -1 912  -630  -44  -22  -1 403  -2 099  -4 011 

Personalkostnader -6 054  -5 022  -1 575  -564  -13 215  -2 622  -2 526  -5 148  -18 363 

Avskrivningar  /  Nedskrivningar -30  -606  -3  -639  -8 084  -1 800  -151  -10 035  -10 674 

Rörelseresultat före finansnetto 388 -45  1 028 0 1 371 10 511 3 894 715 -4 253  10 867 12 238

Realisationsvinst  0 0 0 0 0

Räntekostnader lån 0 0 -10 644  -1 100  -11 744  -11 744 

koncernbidrag 0 0 0 0 0

Övr finansiella kost/Intäkter 0 0 0 0 0

Resultat innan skatt 388 -45  1 028 0 1 371 -133  2 794 715 -4 253  -877  494

Fördelning av OH -388  -557  -426      -2 420  -404  -57  4 253 0  

Resultat efter fördelning OH -0  -602  602 0 -0  -2 553  2 390 658 0 494 494


