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JONKOPINGS RADHUS AB

Sarskilt agardirektiv — Bostads AB Vatterhem

For de bolag som ingar i Jonkopings Radhus AB-koncernen galler dokumentet "Gemensamt
agardirektiv”. For varje bolag finns ocksa ett "Sarskilt dgardirektiv”. De sarskilda agardirektiven &r
faststallda av Jonkopings kommun i kommunfullmaktige 2016-03-18 och darefter bekraftade pa
bolagsstamman.

1. Kommunens motiv for att 4ga Bostads AB Vatterhem

Andamaélet med verksamheten &r att frimja bostadsforsorjningen i Jonkopings kommun och erbjuda
hyresgasterna mojlighet till boendeinflytande och inflytande i bolaget. Verksamheten ska bedrivas
enligt affarsmassiga principer. Bostads AB Vatterhem ar kommunens storsta bostadsbolag och har
darfor en strategisk betydelse.

En kommun har enligt lag ett uttalat ansvar for bostadsforsérjningen generellt och ett sarskilt ansvar
for vissa grupper. Jonkdpings kommuns bostadsforetag ar darfor viktiga verktyg for att uppfylla det
ansvaret. En val fungerande bostadsmarknad forutsatter manga aktorer, saval privata som offentliga,
men ocksa en variation av upplatelseformer sasom hyresratter, bostadsratter och aganderatter.

2. Bolagets uppdrag

Kommunens bostadsforetag ska ha till uppgift att i huvudsak tillhandahalla bostader i form av
hyresratter for alla och medverka till en god utveckling i hela kommunen. Att bolaget i huvudsak ska
tillhandahalla bostader i form av hyresratter utesluter inte att bolaget uppfor andra bostadsformer for
avyttring som ett led i finansieringen av nybyggnationer.

3. Mal och riktlinjer
3.1 God ekonomisk hushallning

Kommunallagens krav pa god ekonomisk hushallning handlar om att kommunerna langsiktigt ska
klara av sitt samhallsuppdrag med god kvalitet inom en sund finansiell utveckling. "Hallbar
utveckling” harmonierar val med detta men med fokus pa miljopaverkan.

Redovisning och uppfoljning av mal sker pa arsstamman for dgarna. Styrelsen ansvarar for hur
bolaget avser uppfylla nedanstaende mal i det I6pande strategi- och planeringsarbetet.

3.2 Verksamhetsmal
Jonkopings kommuns bostadsbolag ska vara framstaende vad géller:

« att framja integration och social sammanhallning
« att skapa trygga och hallbara boendemiljoer

Bostads AB Vétterhem ska, genom att bedriva en effektiv fastighetsforvaltning och ha en god relation
till hyresgasterna, uppfattas som en av de basta hyresvardarna i Sverige.
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I Jonkopings kommuns bostadsforsorjningsprogram 2015-2020 anges behovet av nya bostéder till ca
520 per ar. Darutover anges ett uppdamt lagenhetsbehov pa cirka 1 800 stycken och dar lyfts sarskilt
behovet av mindre lagenheter i hyresrattsform fram. Bolaget ska, inom ramen for en ansvarsfull
ekonomi, aktivt verka for nyproduktion av bostéder.

Bostads AB Vatterhem har ar 2015 8 290 lagenheter i sitt bestand, vilket motsvarar 13 % av det totala
bostadsbestandet i Jonkopings kommun. Bolagets andel av nyproduktion ska, med utgangspunkt i
bostadsforsorjningsprogrammet, vara minst 150 pabdorjade bostader per ar 2016-2017 for att darefter
oka till minst 200 pabdrjade bostader per ar fr o m 2018.

3.3 Finansiella mal

Direktavkastningen (driftnetto!/fastigheternas samlade marknadsvarde?) ska langsiktigt och i
genomsnitt, vara 4 %. Bolaget ska under perioden 2016 — 2019 na angiven niva for direktavkastning.

Den redovisade soliditeten ska vara lagst 15 % och darefter ska malséttningen vara att soliditeten okar
till 20 %. Den justerade soliditeten ska vara lagst 50 % (berédknad med fastigheternas samlade
marknadsvérde).

3.4 Hallbar utveckling

I Jonkopings kommuns for tiden gallande Program for hallbar utveckling — miljo framgar mal for
kommunens ndmnder och bolag. Samtliga bolag i koncernen ska arbeta med det som &r gemensamt i
programmen samt de mal som avser respektive bolag.

3.5 Integration och jamstéalldhet

Kommunfullmaktige har beslutat att bolaget ska utforma konkreta och méatbara mal och lamna rapport
for integrations- och jamstalldhetsarbetet.

4. Fragor som &r av principiell beskaffenhet eller annars av stérre vikt

Bolaget ska se till att Radhus AB bereds majlighet att ta stallning i fragor av principiell beskaffenhet
eller annars av storre vikt.

Som fragor av principiell beskaffenhet betraktas:

 Investeringar® som Gverstiger 30 mnkr
» FOrvarv och avyttring av fastigheter

5. Tillampning av 6vergripande riktlinjer, policyer och sarskilda uppdrag
5.1 Hyresgasternas inflytande i bolaget

Bolaget ges i uppdrag att forstarka och utveckla former for hyresgasternas inflytande i bolaget.

! Med driftnetto avses resultatet fore forhojt underhall (dvs. underhall utver det planerade), central administration,
avskrivningar och rantor. Eventuella reavinster fran forséljning av fastighet medraknas inte i driftnettot.

2 Fastigheternas marknadsvarde ar framraknat genom en intern vérdering av bolagets fastigheter. Varderingen bygger pa
en ettarig avkastningskalkyl och baseras pa faktiska hyresintakter, och marknadsanpassade schabloner avseende kostnader
for drift och underhall. Varje fastighet har darefter varderats individuellt efter ett bedomt marknadsméssigt
avkastningskrav som varierar beroende pé fastighetens geografiska attraktivitetslage.

3 Med investeringar avses inte reinvesteringar eller andra investeringar som erfordras for att halla nuvarande
fastighetsbestand eller anlaggningar intakta.
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