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VD har ordet 

Den positiva trenden háller i sig. 

Som för de fiesta bostadsbolag sa ger idag den làqa marknadsräntan och de minimala vakanserna i 
bostadsbestándet en stabil grund för en god ekonomi. Sa även för Ludvikahem AB. Det är därför ett 
sant nöje att skriva en inledning till ârsredovisninqen för 2017. Aret har innehátlit en mängd 
glädjeämnen som vi har det ekonomiska konjunkturläget att tacka för. 

Det kanske största och viktigaste tecknet pà den goda konjunkturen är att vi under 2017 kunde 
fortsätta utföra en relativ hög andel underháll och reparationer för ca 55 Mkr (59 Mkr). Detta samtidigt 
sam bade avskrivningar och utrangeringar ökade. Att den största delen av várt ekonomiska överskott 
idag används till stambyten och annat fastiqhetsunderháll är ett medvetet val som styrelsen för 
LudvikaHem beslutat am. Det är ocksà ett gott tecken att vi kan kostnadsföra heia 30 % av dessa 
stambyten och att àtqärderna när lägenheterna samtidigt renoveras medför en för hyresgästerna 
áterhállsarn hyresökning. Under 2017 färdigställdes stambytet pá kv Rödhaken samtidigt som sista 
etappen pá kv Motorn inleddes. Välskötta och underhàllna lägenheter är en förutsättning för att leva 
upp till LudvikaHems vision med Det bästa boendet ! 

Lika viktigt som att underhálla befintliga lägenheter är ocksà bolagets förrnáqa att bygga nytt. 
Under 2017 har bolaget tagit initiativ till att lösa problematiken med kunna bygga pà fastigheterna i 
kvarteret Tjädern 7-8 i centrala Ludvika. Detta har under aret inneburit att det sa kallade 
parkeringsavtalet som Ludvika kommun hade med en privat fastighetsägare sagts upp, fastigheten 
Tjädern 8 har därefter kunnat förvärvats av LudvikaHem. I samband med detta beslutade LudvikaHem 
ocksá att sälja kvarteret Älgkon 19, Backgarden i Ludvika. Att LudvikaHem nu fátt lagfart pà Tjädern 8 
gör att den planerade nybyggnationen av 49 hyresrätter troligen kammer igang under 2018. Ett viktigt 
och behövligt tillskott pá bostadsmarknaden i kommunen. 

Under 2017 in led des ocksà upphandlingen av 56 nya hyresrätter pá ornrádet Laggarudden ca 3 km 
norr om Ludvika. LudvikaHem har här fàtt markanvisning pá etapp 4 inom det attraktiva omràdet som 
tidigare endast inneháller egna hem. Upphandlingen och det definitiva beslutet om att bygga fattas av 
styrelsen under 2018. 

LudvikaHem har förutom dessa tva projekt sedan tidigare langt framskridna planer om en byggnation 
pá Folketshusparkeringen i centrala Ludvika. Ornrádet kan totalt inrymma ea 150-175 lägenheter varav 
LudvikaHem kan komma att uppföra minst hälften av dessa. I kvarteret avser även Ludvika kommun 
uppföra ett nytt parkeringshus för ca 250 bilar. Norra Hammarbacken (ca 100 lägenheter) samt 
Väsmanstranden (ea 75 lägenheter) är ytterligare projekt sam finns sam tänkbar nyproduktion 
framiedes. För dessa tva ornráden inleddes arbetet inom Ludvika kommun under 2017 med 
framtagandet av nya detaljplaner, náqot som LudvikaHem intresserat följer. Styrelsen för Ludvikahem 
har lagt fast sam ett strategiskt mal att bolaget tills vidare ska ha fem specifika objekt sam tänkbar 
nyproduktion över tid. 

Konjunkturläget med en överbelastad byggsektor ger extra höga byggkostnader. Samtidigt skapar det 
statliga investeringsstödet och den negativa räntan stora fördelar med nyproduktion där de nybyggda 
lägenheterna far en garanterat säker ekonomisk start i livet. Det är tveksamt om vi náqonsìn mer 
kommer att fa uppleva sa goda förutsättningar. Den heta byggsektorn medför ocksá stara svàriqheter 
med att rekrytera erfarna och välutbildade medarbetare i branschen. Stora utbildningsinsatser behövs 
för att matcha dagens arbetskraft mot det faktiska behovet. Här skönjas annars en mycket osäker tid 
för manga företag just pga brist pá specialister. Ludvika är en känslig marknad för fastigheter, det 
medför en försiktighet vad gäller privata investeringar i affärsfastigheter, hyres- och bostadsrätter och 
anläggningar. Hyror och marknadsvärden pá fastigheter máste stiga för att vi ska se fier aktörer sam 
vagar bygga det framtida Ludvika. LudvikaHem färdigställde under 2017 i egen regi en omfattande 
omvärldsanalys som visar pá den stara mängd viktiga parametrar som styr utvecklingen och 
investeringsviljan lokalt inom várt rnarknadsomráde. Analysen är ett viktigt hjälpmedel och underlag för 
att de kommande áren fatta rätt beslut vad gäller de investeringar bolaget star inför. Bara för náçra ár 
sedan páqick planeringen aven mängd nya affärslokaler, en marknadsnisch som idag känns betydligt 
svalare framför alit i mindre städer som Ludvika. Att möta näthandelns intag i bransch efter bransch är 
en utmaning inte bara för Ludvika Kommun. 

Under mina nu snart 12 ár pá LudvikaHem sa har framtiden aldrig känts mer spännande än just nu. 
Den snabba teknikutvecklingen, de obegripliga marknadsräntorna, utmaningen med nyrekrytering, 
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ökad näthandel, matchning av arbetskraft, utbyggnad av infrastruktur, utmaningen med att kunna 
bygga nytt ach háílbart ach att veta vad framtidens kornrnuninnevánare viII ach behöver. Här finns 
mängder med viktiga ställningstaganden där vi genom strategiskt rätt beslut formar var framtid. Som 
vd för Ludvika Kommunfastigheter och LudvikaHem känner jag mig här bade trygg och stolt i min roll 
tack vare alla duktiga medarbetare i heia organisationen. 

Jag viII tacka alia sam bidragit till att 2017 blev ännu ett gott ár i LudvikaHems historia. 

Ulf Rosenqvist 
VD LudvikaHem AB 
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F örvaltn ingsberättelse 

Styrelsen och verkställande direktören för LudvikaHem AB, organisationsnummer 556048-2019, far 
härmed avge ársredovisninqen för verksarnhetsáret 2017. Bolaget har sitt säte i Ludvika. Bolaget är 
helägt av Ludvika Kommunfastigheter AB, som i sin tur är helägt av Ludvika kommun. 

Allmänt om verksamheten 

Affärsmässighet 
Fran 2011 gäller Lag (2010:879) om allmännyttiga kommunala bostadsaktiebolag som innebär att 
bolaget ska kombinera affärsmässighet med samhällsnytta. Samtidigt ändrades ocksá 
hyreslagstiftningen - allmännyttan sätter idag inte längre taket för hyrorna pá orten som tidigare. 
Lagen innebär att LudvikaHems verksamhet ska bedrivas i allmännyttigt syfte. Bolaget ska tillgodose 
olika bostadsbehov, utbudet ska vara varierat, ha god kvalitet och kunna attrahera olika hyresgäster, 
inklusive människor med en svag ställning pá bostadsmarknaden. Det ska ocksá erbjuda 
hyresgästerna möjlighet till boinflytande. En grundläggande tanke är att bolagets bostäder ska vara 
tillgängliga för alla. 

För att undvika snedvridning av konkurrensen ska LudvikaHems verksamhet drivas enligt 
affärsmässiga principer. Det innebär att alltid utqá fran vad som är bäst för bolaget och agera som en 
langsiktig och seriös fastighetsägare. Det betyder ocksá att Ludvika kommun inte far ge LudvikaHem 
náqra speciella fördelar som gynnar bolaget ekonomiskt i förhàllande till privata fastighetsägare. 
Kommunen ska ställa motsvarande avkastningskrav pá sitt bolag, som likartade langsiktiga privata 
fastighetsägare gör. Kravet ska alltid utqá fran den lokala marknadssituationen och bolagets egna 
förutsättningar. Om kommunen gar i borgen för bolagets Ian ska en avgift tas ut sa att bolaget inte far 
lägre lánekostnad än konkurrenterna. Kommunen far inte ställa krav pá att bolaget vidtar átqärder som 
inte är lönsamma. Orn kommunen viII fa sádana àtqärder genomförda, rnàste det ske i egen regi eller 
efter upphandling. 

Ändamälet 
Ändarnálet med bolagets verksamhet är att skapa balans pá bostadsmarknaden med ett varierat 
bostadsbestànd, Bolaget ska ha en föredömlig miljöhantering samt ska genomföra samordnings- och 
stordriftsfördelar som sammanläggningen till koncern erbjuder. 

Värdegrunder 
Vara värdegrunder ska genomsyra várt dagliga arbete. Värdegrunderna är en kompass i várt sätt att 
bemöta varandra, vara kunder, hyresgäster, lokalutnyttjare och samverkanspartners. Vara 
värdegrunder sammanfattas med de tre ledorden Trygghet, Effektivitet och Affärsmässighet. 

Vision - Det bästa boendet 
Ledstjärnan i kontakterna med vara kunder. Alla kundgrupper ska uppleva sitt boende som det bästa 
valet. Funktionellt och servicemässigt, men även med avseende pá trygghet, säkerhet och kvalitet. 

Personal 
LudvikaHem hade vid 2017 àrs utgang 53 (49) tillsvidareanställda, varav 31 (29) rnän och 22 (20) 
kvinnor. Dessa fördelar sig pá 27 (21) tjänstemän och 26 (28) kollektivanställda. 
Ledningsgruppen bestàr av fem personer varav fyra är män. 

Ledningsgrupp 
Ulf Rosenqvist, vd 
Jan Hedberg, byggchef 
Gunilla Hultin, förvaltningschef 
Anette Lindberg, administrativ chef t om. 171001 
Hans Westergren, administrativ chef fr om. 171001 
Hans Gustavsson, marknadschef 


