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JONKOPINGS RADHUS AB

Sarskilt agardirektiv — Bostads AB Vatterhem

For de bolag som ingér i Jonkopings Radhus AB-koncernen géller dokumentet ”Gemensamt
agardirektiv” utfardat av kommunfullmaktige i Jonkdpings kommun 2023-12-13 § 239 och
darefter faststéllt av respektive dotterbolags bolagsstimma. For varje bolag finns ocksa ett
”Séarskilt dgardirektiv”’. De sdrskilda dgardirektiven ar faststillda av Jonkopings kommun i
kommunfullméktige 2023-12-13 § 239 och dérefter bekréftade pa bolagsstimman.

1. Kommunens motiv for att aga Bostads AB Vatterhem

Andamalet med verksamheten ir att friimja bostadsforsorjningen i Jonkdpings kommun och
erbjuda hyresgésterna mdjlighet till boendeinflytande och inflytande i bolaget. Verksamheten ska
bedrivas enligt affarsméssiga principer. Bostads AB Vitterhem &r kommunens storsta
bostadsbolag och har dirfor en strategisk betydelse.

En kommun har enligt lag ett uttalat ansvar for bostadsforsorjningen generellt och ett sérskilt
socialt ansvar for invanare som star langt ifran bostadsmarknaden. Jonkopings kommuns
bostadsforetag ar darfor viktiga verktyg for att uppfylla det ansvaret. En vil fungerande
bostadsmarknad forutsitter manga aktdrer, savél privata som offentliga, men ocksa en variation av
upplatelseformer sdsom hyres-ritter, bostadsrétter och dganderétter.

2. Bolagets uppdrag

Kommunens bostadsforetag ska ha till uppgift att forutom att tillhandahélla bostider i form av
hyresrétter for alla ocksé medverka till en god social utveckling, trygghet och integration i sitt
verksamhetsomrade. Att bolaget i huvudsak ska tillhandahélla bostéder i form av hyresrétter
utesluter inte att bolaget uppfor andra bostadsformer for avyttring som ett led i finansieringen av
nybyggnationer.

Bolaget bedriver sin verksamhet inom tétorterna Jonkoping och Huskvarna enligt gransdragning,
se bilaga 1.

Bolaget har en styrka i att ha lokal kinnedom och service med ndjda hyresgaster som kinner ett
stort fortroende for bolaget. Detta utgdr viktiga virden som bolaget ska arbeta aktivt med att
bibehélla.

3. Mal och riktlinjer

3.1 God ekonomisk hushallning

Kommunallagens krav pa god ekonomisk hushéllning handlar om att kommunerna langsiktigt ska
klara av sitt samhéllsuppdrag med god kvalitet inom en sund finansiell utveckling.

Styrelsen ansvarar for hur bolaget avser uppfylla nedanstdende mal i det 16pande strategi- och
planeringsarbetet.



3.2 Verksamhetsmal
Vitterhem ska erbjuda goda bostéder till rimliga kostnader inom bolagets geografiska
verksamhetsomrade.

e Vitterhem ska vara framstdende vad géller att frimja integration och social
sammanhallning.

e  Vitterhem ska vara framstdende vad géller att skapa trygga och héllbara boendemiljoer.

e Vitterhem ska, genom att bedriva en effektiv fastighetsforvaltning med hog kvalitet och
ha en god relation till hyresgésterna, uppfattas som en av de bésta hyresvirdarna i Sverige
bade vad géller kundndjdhet och medarbetarngjdhet.

e Bolaget ska vid underhall och nyproduktion av bostdder beakta vad som krévs for
klimatomstéllning och klimatanpassning.

e Bolaget ska vid nyproduktion, samt i befintligt bestdnd, arbeta for 6kad produktion av
fossilfti energi.

e Bolaget har ett sérskilt socialt ansvar for invénare som stér langt ifrén bostadsmarknaden.

e Bolaget ska tillhandahalla bostdder for sociala kontrakt enligt sérskilt
kommunfullméktigebeslut (2021-06-23 § 135), samt verka for att omvandla sociala
kontrakt till forstahandskontrakt.

e Bolagets hyresnivéer ska sékerstélla ett underhéll i balans. Som ett led i detta ska bolaget
utreda mojligheterna till systematisk hyresséttning (bruksvardesprévning).

I Jonkopings kommuns Bostadsforsorjningsprogram 2023 — 2028 anges kommunens mal for
bostadsbyggande att paborja i genomsnitt 1 000 bostdder per ar. Bolaget ska aktivt verka for
nyproduktion av bostdder samt aktivt medverka till att kommunens mélséttning for
bostadsforsorjning uppnds. Detta ska ske inom ramen for en ansvarsfull ekonomi och utifran
marknadens forutsattningar.

e  Vitterhem har ar 2023 cirka 8 900 lagenheter i sitt bestdnd. Bolagets andel av
nyproduktion ska, med utgangspunkt i bostadsférsdrjningsprogrammet, vara minst 500
paborjade bostdder under perioden 2024 — 2027. Detta motsvarar bolagets andel av
nyproduktion av bostidder i kommunen.

e Bolaget ska tillskapa fler trygghetsboenden i bolagets olika omraden.

3.3 Finansiella mal
Direktavkastningen (driftnetto!/fastigheternas samlade marknadsvirde?) ska l&ngsiktigt och i
genomsnitt, vara ca 3 %. Den redovisade soliditeten® ska striva efter att vara lagst 25 %. Under en

! Med driftnetto avses resultatet fore forhojt underhall (dvs. underhall utover det planerade), central
administration, avskrivningar och réntor. Eventuella reavinster fran forsiljning av fastighet medréknas inte i
driftnettot.

2 Fastigheternas marknadsvirde 4r framriknat genom en intern virdering av bolagets fastigheter. Varderingen
bygger pé en ettarig avkastningskalkyl och baseras pa faktiska hyresintékter, och marknadsanpassade
schabloner avseende kostnader for drift och underhall. Varje fastighet har dérefter vérderats individuellt efter
ett bedomt marknadsmaéssigt avkastningskrav som varierar beroende pé fastighetens geografiska
attraktivitetsldge.

3 Justerat eget kapital i procent av balansomslutningen



investeringsperiod far soliditeten sjunka till 20 %. Den justerade soliditeten ska vara lagst 50 %
(berdknad med fastigheternas samlade marknadsvirde).

3.4 Direktiv och program

Inom Jonkopings kommunkoncern finns ett antal olika direktiv och program som samtliga av
koncernens verksamheter ska forhalla sig till. Alla bolag inom R&dhus AB ska arbeta aktivt med
dessa direktiv och program, kunna redovisa och forhalla sig till dessa vid planering, framtagande
av strategier och verksamhetsutdvning.

Forutom de direktiv och program som ar gemensamma och som aterfinns i det gemensamma
agardirektivet har bolaget att forhalla sig till de direktiv och program som berdr bolaget och som
aterfinns i bilaga till detta dgardirektiv.

3.5 Samverkan och samarbete
Bolaget forvintas bidra till samverkan och ett utokat samarbete s att bade kompetens och
utrustning kan tas tillvara och nyttjas mer resurseffektivt for storsta mojliga koncernnytta.

For att utveckla samhillsservicen i de olika kommundelarna ska samverkan ske brett mellan
bostadsbolag, kommun, myndigheter, naringsliv och civilsamhalle.

4. Uppfoljning

Uppfdljning av hur bolaget arbetar med mal och riktlinjer (under punkt 3) ska ske i den
bolagsrapport som ska redovisas till Jonkdpings Radhus AB. Styrelsen och vd i bolaget ansvarar
for hur bolaget avser uppfylla mélen i det I6pande strategi- och planeringsarbetet.

5. Fragor som &r av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt
Bolaget ska enligt det gemensamma dgardirektivet se till att Jonkopings Radhus AB bereds
mojlighet att ta stallning i frdgor av principiell beskaftenhet eller annars av storre vikt.

Som fragor av principiell beskaffenhet betraktas bl.a.

e Investeringar* som &verstiger 50 mnkr
e  Forvirv och avyttring av fastigheter och fastighetsbolag.

4 Med investeringar avses inte reinvesteringar eller andra investeringar som erfordras for att hilla nuvarande
fastighetsbestand eller anldggningar intakta.



Bilaga 1

Gransdragningskarta Vatterhem och Junehem
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Bilaga 2

Program/Policy som sérskilt berér Bostads AB Vétterhem

Arkitekturstrategi

Biittre for alla

Gronstrukturplan for Jonkopings kommun

Kommunalt bostadsfoérsdrjningsprogram 2023 — 2028

Naturvardsprogram for Jonkopings kommun

Plan for idrott 2018 — 2023

Program for anpassningar till klimatférandringar

Program for parkering i Jonkopings kommun

Strategi fastighetsdgande inom skattekollektivet

Triabyggnadsstrategi

Utbyggnadsstrategi 200 000 invéanare, etapp 1 centrala tdtorten


https://www.jonkoping.se/download/18.374329081859b0c2574ac22/1673605440852/Arkitekturstrategi%20f%C3%B6r%20J%C3%B6nk%C3%B6pings%20kommun.pdf
https://www.jonkoping.se/download/18.74fef9ab15548f0b80038f86/1465889986925/B%C3%A4ttre%20f%C3%B6r%20alla.pdf
https://www.jonkoping.se/download/18.74fef9ab15548f0b8003784f/1600430055218/Gr%C3%B6nstrukturplan%20f%C3%B6r%20J%C3%B6nk%C3%B6pings%20kommun.pdf
https://www.jonkoping.se/download/18.611776d718af4a06d15769c8/1698233569540/Kommunalt%20bostadsf%C3%B6rs%C3%B6rjningsprogram%202023-2028.pdf
https://www.jonkoping.se/download/18.74fef9ab15548f0b80014b11/1600430835231/Naturv%C3%A5rdsprogram%20f%C3%B6r%20J%C3%B6nk%C3%B6pings%20kommun.pdf
https://www.jonkoping.se/download/18.3ad3b83a16778684ed511d6/1600699806162/Plan%20f%C3%B6r%20idrott%202018-2023%20.pdf
https://www.jonkoping.se/download/18.74fef9ab15548f0b8003906a/1536241503746/Program%20f%C3%B6r%20anpassningar%20till%20klimatf%C3%B6r%C3%A4ndringar.pdf
https://www.jonkoping.se/download/18.74fef9ab15548f0b80037834/1465889958077/Program%20f%C3%B6r%20parkering%20i%20J%C3%B6nk%C3%B6pings%20kommun.pdf
https://www.jonkoping.se/download/18.2f605d0317467577e018a03/1600682447676/Strategi%20%20fastighets%C3%A4gande%20inom%20skattekollektivet.pdf
https://www.jonkoping.se/download/18.5897357418a646ca398786/1693911519667/Tr%C3%A4byggnadsstrategi.pdf
https://www.jonkoping.se/download/18.7c98f0e18c3940e2eab964/1701955704811/Utbyggnadsstrategi%20200%20000%20inv%C3%A5nare,%20etapp%201.pdf
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