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= Kommunstyrelseforvaltningen

Agardirektiv for AB Nynashamnsbostader
1. Grundlaggande utgangspunkter

1.1 Attraktivt boende i Nyndshamn

Nynashamns kommuns (kommunens) avsikt ar att langsiktigt vara
foretradd pa kommunens bostadsmarknad genom ett allmannyttigt
bostadsforetag, AB Nyndashamnsbostéder (bolaget). Tillsammans med
naringsliv, organisationer och andra berdrda intressenter ska kommunen
och dess bolag aktivt arbeta for att kommunen &r ett attraktivt
boendealternativ i Stockholmsregionen.

1.2 Kommunens riktlinjer galler ocksd AB Nynashamnsbostader

De overgripande visioner och mal, liksom den personal-, miljoé- och
finanspolicy som kommunfullméktige antagit for den kommunala
verksamheten, galler i tillampliga delar som komplement till dessa
agardirektiv for bolaget.

1.3 Sociala utgangspunkter

Bolaget ska i sin bostadsproduktion och bostadsférvaltning medverka i
utvecklingen av goda och socialt trygga boendemilj6er och darvid
framja mangfald och valfrihet.

1.4 Ekologiska utgangspunkter

Bolaget ska i all sin verksamhet efterstrava och séka metoder och
tillampningar som bidrar till 1angsiktig ekologisk hallbarhet och
minskad klimatpaverkan.

1.5 Affarsmassiga principer

Bolagets verksamhet ska bedrivas enligt langsiktigt affarsméassiga
principer och med marknadsmassiga avkastningskrav, anpassade till den
lokala bostadsmarknaden.

2. Verksamhetsinriktning

2.1 AB Nynashamnsbostaders malgrupper och utbud

Bolaget vander sig till befintliga hyresgéaster, andra kommuninvanare
och personer som soker bostad i Stockholmsregionen.

Bolagets verksamhet ska langsiktigt framja bostadsforsorjningen i
kommunen genom att tillhandahalla ett varierat bostadsutbud av god
kvalitet och som attraherar olika hyresgaster. Bolaget ska darvid i
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samverkan med kommunen och andra aktorer tillgodose behovet av dels
trygghetsboende, dels mindre lagenheter, anpassade till ungdomars
behov och ekonomiska forutsattningar. Bolaget ska darutéver mot
ersattning tillhandahalla lagenheter for socialt boende efter sarskilda
overenskommelser med kommunen. Bolaget ska &ven svara for bostader
till de nyanldnda som anvisas till kommunen enligt Bosattningslagen
(2016:38). Detta uppdrag regleras i ett separat avtal mellan kommunen
och bolaget.

2.2 Bra bostader — effektiv forvaltning

Bolaget ska tillhandahalla bra bostader till rimliga hyresnivaer i
valskotta fastigheter och bostadsomraden. Bostaderna ska forvaltas
effektivt och férvaltningsformer, dér hyresgasterna tar ett aktivt ansvar
for sin egen boendemiljo och bostadsomradets utveckling, ska tillampas.
Lagenheternas utformning och standard, samt servicenivan i boendet,
ska anpassas till hyresgasternas onskemal sa langt det ar rimligt och
mojligt.

2.3 Kommande upprustning

En stor andel av bolagets bostadsbestand star infor ett omfattande
upprustningsbehov. Bolaget ska utarbeta och kontinuerligt uppdatera
upprustnings- och férnyelsestrategier. Basta tillgangliga och mest
kostnadseffektiva teknik, med hansyn tagen till langsiktiga miljo- och
energieffekter, ska anvandas.

2.4 Utbud och upplatelseformer

Kommunen strévar efter ett mer varierat bostadsutbud for att méta olika
behov och 6nskemal. Bolaget ska medverka till detta genom att svara for
god tillgang till olika typer av bra bostader till rimliga hyror.

I samband med mer omfattande upprustningar ska bolaget strava efter en
storre variation i bestandet, exempelvis genom sammanslagning eller
delning av lagenheter och upprustning till olika standardnivaer.

Bolagets totala fastighetsinnehav skall i takt med
befolkningsutvecklingen langsiktigt och successivt 6kas.

2.5 Nyproduktion av bostader

Kommunens mal ar att mojliggéra mellan 100 och 300 bostader per ar.
Bolaget ska bygga minst 200 lagenheter till ar 2019. Den huvudsakliga
inriktningen ska vara kompletterande bebyggelse i stadsdelar dar
andelen hyresratter bor 6ka eller dér bolaget har mojlighet att
nyproducera. Bolaget ska dven tillhandhalla och uppfora tillfalliga
bostader. Detta uppdrag regleras i ett separat avtal mellan kommunen
och bolaget. Utdkade kostnader for tillfalliga bostader ska inte belasta
hyresgastkollektivet.
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2.6 Utveckling av kommunens stadsdelar

Bolaget ska aktivt delta i kommunens stadsutvecklingsarbete, medverka
till att en god service finns i stadsdelar och bostadsomraden och i
samverkan med kommunen motverka segregation och framja en god
gemenskap och trygghet i de olika bostadsomradena.

2.7 Klimat och milj6

I all sin verksamhet ska bolaget strdva mot att uppfylla Sveriges
miljomal, beslutade av Riksdagen ar 2010.

Bolaget ska strdva mot att uppfylla Folkhalsomyndighetens allmanna
rad om fukt och mikroorganismer, radon inomhus, temperatur inomhus
samt ventilation i bostaderna.

Bolaget ska standigt arbeta med energieffektiviseringar och vara ett
foredome vid anvéndning av ny energi- och miljoteknik. Fossila
branslen for uppvarmning av bostader ska erséttas av miljo- och
energieffektiva alternativ under mandatperioden.

3. Ekonomiska riktlinjer

3.1 Ekonomisk inriktning

Bolaget ska bedriva sin verksamhet pa langsiktiga, affarsmassiga villkor
och strava efter en ekonomisk utveckling som ger forutsattningar for
ekonomisk stabilitet och nyproduktion av bostader i takt med
kommunens och marknadens behov.

Bolagets totala hyresintékter ska bara de sammanlagda kostnaderna for
en langsiktig forvaltning av bestandet. Hyrorna sétts efter
overenskommelse med hyresgasternas foretradare och utifran
hyresmarknadens vardering av olika bostader.

3.2 Bolagets resultat och soliditet

For att sakerstalla en langsiktig forvaltning bér AB
Nynashamnsbostaders ha en soliditet pa minst 20 procent. Det aligger
aven bolaget att langsiktigt sakerstélla vardet i fastigheterna genom ett
I6pande underhall inom ramen for de forutséattningar som rader, varfor
den justerade soliditeten ska uppga till minst 40 procent.

Resultatet ska ge utrymme for en marknadsmaéssig avkastning pa det
kapital som kommunen satt in i bolaget. Avkastningskravet ska arligen
faststallas av kommunfullmaktige och bor ligga ca 1 procent éver den 5-
ariga statslanerantan matt i genomsnitt for narmast foregaende ar.
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3.3 Kommunal borgen

Kommunfullmaktige faststéller arligen en ram for kommunens
borgensforbindelser for bolagets 1an. Ramen ska motsvara bolagets
upplaningsbehov for de krediter dar bolaget 6nskar borgen som
sakerhet. For kommunens atagande ska en arlig borgensavgift erlaggas.
Borgensavgiften ska motsvara skillnaden mellan belaning mot pantbrev
och kommunal borgen vid var tid upplaning sker, vilket for narvarande
(februari 2015), beréknas till 0,25 procent.
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