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INLEDNING

Niissj6 kommuns industribyggnads AB (NIAB) ar ett av Nissjo kommun heldgt dotterbolag via
koncernen Ornen.

Kommunens overgripande vision f6r 2030, Nu hjirnvigars! med glddje och fiffighet vissar vi
Smalands hojdpunkt ligger till grund dven for NIAB:s affarsplan.

Syftet med affirsplanen ar att bolagets styrelse och ledning ska fa en gemensam bild av bolagets
affiarsutveckling till och med 2025. Affirsplanen ska styra bolagets verksamhet med faststallda

malsittningar och kontrollplaner f6r att pa basta sitt frimja foretagsutvecklingen i Niéssjo
kommun genom uthyrning och utveckling av industrilokaler.

VASSAR [ VARLDENS

Vi vissar Nassjo kommun

GLADIEJERET

o alla bidrar Nissjo 2030 — varidens
At ha kul, att gladjas

&r manniskor

tillsammans — : :
pa sitt unika vis och alla rum

Jlsammans, berikar s
= drar it samma hall. och m

och underlattar nar vi
i Nassjoé kommun tar
Klivet in i framtiden.




AGARENS (ORNEN AB) SYN PA
BOLAGET

Foljande ir ett utdrag ur dgardirektiv och dgardialog. Agardirektivet kan himtas pa Nissjo
kommuns diarier.

NIAB: s verksamhet ska bidra till att géra Nassj6 kommun till en framgangsrik och attraktiv
kommun som ir till nytta for niringslivet och dess invéinare.

Andamalet med NIAB:s verksamhet ir att tillvarata dgarens intressen av att frimja
foretagsutvecklingen och nyféretagandet i Nissjo kommun genom uthyrning av lokaler.

NIAB har till f6remal f6r sin verksamhet att forvirva, dga, silja, hyra ut, férvalta och bygga
fastigheter.

NIAB:s relationer med sina kunder ska priglas av affirsmassighet, tillginglighet, 6ppenhet och
flexibilitet.

Hyressattning sker enligt marknadsmassiga nivaer, undantaget nyetablerade fOretag som startar pa
en ligre niva enligt en av bolaget utarbetad hyrestrappa.

NIAB ska aktivt samarbeta med Nissj6 Naringsliv AB for att frimja féretagsutvecklingen i
Niissj6 kommun.

Bolaget ska vara en aktiv och drivande part i Nissjo kommuns arbete for en battre livsmiljé och
en langsiktigt hallbar utveckling.

Agaren forvintar sig en soliditet pa 96% och en avkastning pa 1% av omsittningen.

Forkortningen NIAB ir etablerad. En friga for styrelsen att ta upp ar hur Liet i NIAB/begreppet
“industri” ska definieras 1 en utveckling som gar mot andra typer av foretag dn tillverkande
industrier. Det dr viktigt att NIAB definierar sin del av marknaden. En synonym till Industri dr
foretagsamhet vilket mycket val speglar syftet med NIAB. Exempel pa branscher som finns idag 1
lokalerna ir logistik, lager, tillverkning och utveckling inom tjanstesektorn som kraver lokalytor.
Det finns maojlighet for andra verksamheter som till exempel verkstad, bageri etc. men viss
anpassning krivs.



VERKSAMHETSBESKRIVNING

ORGANISATION

NIAB har inga anstillda utan administration for styrelsearbete, ekonom, teknisk forvaltning,
fastighetsskotsel och VD-funktion képs och utfors av Nissjo kommun

SYFTE

NIAB:s verksamhet ska frimja foretagsutvecklingen och nyfoéretagandet i Nissj6 kommun

genom uthyrning av lokaler.

FASTIGHETSINNEHAV

Bokfort virde, ca 7,5 milj. kr.

Fabrikoren 1 (Industribyn), Nissj6 Industriby, har ett bra logistiklige. Fastigheten ar beligen i
Norrboda industriomrade 1 narhet av Riksvag 40 och Hoglandsterminalen, en containerterminal

vid sédra stambanan. Idag finns tva byggnader med sammanlagt 29 moduler om 144 kvm vardera

samt en lokal for inkubatorverksamhet pa
ca 70 kvm. Inkubatorn erbjuder en
mojlighet for nya féretag att kostnadsfritt
fa tillgang till en lokal for att testa sin
verksamhet. Fastigheten dr planlagd s att
ytterligare tva huskroppar kan uppforas.

Visterhaga 1 (Telegatan 5), belidgen i
omradet Hultet sydost om stadskirnan,
dven den fastigheten med narhet till
riksvig 40. I lokalen finns 3 moduler 1
varierande storlek samt ett kallférrad

med tillhérande uppstillningsyta.
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PROJEKT OCH INVESTERINGAR

BUDGET 2020 |PLAN 2021 PLAN 2022
Summa Summa Summa

Nassjé kommuns Industribyggnads AB

Fabrikéren 1

Fasadrenovering 1300

Portar 150 200 100

Viasterhaga 1

Portar 150

Upprustning 350 500 500

Ny uppstallningsplats 1000

Ospecificerat

Ospecificerat 200 200 200
SUMMA 1850 900 2100




NULAGE

OMVARLDSANALYS

Omvirldsanalysen ska vara en hjalp for att avlisa signaler och indikationer pa hur omvirlden
forindras. Detta for att relativt snabbt kunna stilla om och méta omvirldshindelser som kan fa
paverkan pa den egna verksamheten. Hir aterfinns de viktigaste hiandelserna och vilka effekter
det kan fa f6r NIAB.

Konjunkturen i Sverige dr for narvarande osiker enligt Konjunkturinstitutets prognoser
per oktober 2019. En osikerhet 1 konjunkturen paverkar foretag som kan komma att
varsla. Detta kan paverka NIAB béade negativt och positivt. Negativt om féretag som
redan hyr av NIAB tvingas skira ned eller flytta men positivt da storre varsel skulle kunna
leda till nya foretagare som pa sikt behover lokaler.

En fortsatt hog migration i virlden skulle kunna paverka NIAB positivt dd nya méinniskor
som etablerar sig i Sverige skulle kunna komma med nya féretagsidéer och pa sikt behéva
lokaler.

Tillverkningsindustrin outsourcas i allt storre grad till linder med billig arbetskraft. I
Sverige blir allt fler foretag instillda pa att utveckla istillet for att tillverka. Detta stiller
andra krav pa lokaler och NIAB maste folja med i utvecklingen for att vara ett intressant
lokalalternativ.

En 6kande handel i Sverige stiller stérre krav pa lager och logistik. Aven hir maste NIAB
anpassa sig for att kunna tillhandahilla attraktiva lokaler. Narhet till jarnvig/
Gamlarpsterminalen och riksvig 40 gynnar bolaget.

I Europa har digitaliseringen pagatt under lang tid men pa senare ar gar utvecklingen allt
snabbare. Hir finns mojligheter f6r NIAB att nyttja smartare teknik for styrning av
fastigheter och férvaltning av dessa.




SWOT (Strength, Weaknesses, Opportunities, Threats)




SVAGHETER

Dyr lokalanpassning krivs for att hyra ut till nya branscher 4n de som ér lokalerna idag
Hoég uthyrningsgrad, fa lediga lokaler

Lag omsittning av hyresgister

Konjunkturliget

Stor vakansgrad pa kort tid




Arets Styrpil - Komprimerad (NIAB)

Strategiomra

Attraktivitet

Kommunikati
oner

Naringsliv
och
kompetens

Beskrivning

Nassjo kommun
erbjuder goda
upplevelser pa
livets resa! Har
ar det attraktivt
att leva, bo och
besdka. Har
finns bra
bostader fér
alla,
meningsfulla
fritidssysselsattn
ingar och ett rikt
kulturliv.
Nassjéandan
kannetecknas
av ett starkt
ambassadorssk
ap med
Oppenhet och
positiv attityd till
det nya.

| Nassjo
kommun har
alla tillgang till
moderna,
snabba och
sakra
transportsatt,
som ger bra
mojligheter att
forflytta tanke,
vara, tjanst och
manniska, saval
inom som utom
kommunen.

Nassjo kommun
har ett positivt
och
inkluderande
naringslivsklimat
med en levande
och val
fungerande
service och

Attraktiv
livsmiljéo med
en langsiktigt
hallbar
klimatpaverka
n och
energianvand
ning

Nassjo
kommun
forknippas
med
engagemang,
innovation och
framtidstro

Kunskapen
om
principerna for
medborgardial
og ska vara
val kédnda
inom
kommunkonce
rnen

Tillganglighet
till digital
infrastruktur
och
invanartjanster
pa natet som
ar
lattillgangliga,
enkla och
sakra

Trafiksystemet
gor det Iatt att
réra sig, inom
saval som
utom
kommunen

Néaringslivet ar
varierat och
vaxande samt
har starka
kluster

Nassjo
kommun har
en fortsatt

NIAB ska bidra
till koncernens
energimal

NIAB ska hjalpa
nya féretag och
bidra till en
flyttkedja dar
féretag vaxer ur
NIABS lokaler
och nya aktorer
kan flytta in.

NIAB ska ha en
hemsida for att
locka nya
kunder

NIABSs lokaler
ska vara
anvandbara for
truck ock
lastbilstrafik

NIAB hyr ut till
olika typer av
féretag inom
olika
naringsgrenar

Dra nytta av
Nassjos lage vid
stambanan och
breda

== (Jtreda

mojlighet att
investera i
solceller pa
Niabs
fastigheter.
Investeringsk
alkyl till 2021

== 1 foretag

flyttar ur
NIABs
lokaler for
att de har
blivit for
stora.

1 nystartat
foretag
flyttarin i
NIABs
lokaler

Hemsida
skapas, klart
till 2021

Ny angéring
till Telegatan
5

Flertalet
antal
naringsgrena
ri NIABs
lokaler

Informera om
lokalernas
mojlighet for
foretag inom



Strategiomra

Vilfard

Beskrivning

handel. Skolan
ar utvecklande
och larandet
livslangt.

Kommunen ska
skapa
forutsattningar
for en trygg,
séker och
meningsfull
tillvaro som en
grund for 6kad
sjalvstandighet
och personlig
utveckling.

stark

jarnvagsprofil

Forutsattninga
r finns for ett
livslangt
larande

Livsmiljon &r
trygg och
saker

Halsan &r god
och jamlik

Nassjo
kommuns
valfardstjanste
r utgar fran
allas lika
varde samt ar
valutvecklade
och
efterfragade

God
ekonomisk
hushallning

10

heter inom
jarnvagssektorn

NIAB har en
trygg och stark
ekonomistyrning

ter

utbildningsmajlig

jarnvagssekt
orn

~ wm  Soliditet

96%

== Avkastning
1%



INTERN KONTROLL

INTERNKONTROLLPLAN

Rutin/System Kontrollmoment | Kontrollansvarig | Frekvens | Metod Rapportering till
Ekonomi
Resultat och Att ekonomisk VD Varje Ekonomisk rapport Styrelsen/Ornen/
budgetuppféljning | ram halles kvartal
April Néssjo kommun
delarsbokslutaugusti,
arsbokslut
Kundfakturering Att ratt belopp Ekonom Lopande | Kontroll mot VD
faktureras till kontroll kontrakt
kunder
Attestrutiner Att attestrutiner | Ekonom Lépande | Stickprov VD
foljs med attest kontroll
av tva personer
Kop av tjanster
Avtalshantering Uppfoljning av Ekonom Lopande | Stickprov VD
att avtalade kontroll
priser halls.
Verksamhet
Policydokument Uppfoljning av VD Arligen Avstamning mot Styrelsen
gallande Policydokumenten
Policydokument
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