Overgripande finansieringsprinciper och strategiska
stallningstaganden

Bilaga till dgardirektiv for Fastighetskoncernen Alingsas Radhus AB, AB Alingsashem samt Fabs
AB. Beslutat av kommunfullmaktige den 31 mars 2021, § 27. Faststallt av bolagsstimman den
12 maj 2021.

Syfte med overgripande finansieringsprinciper och strategiska

stallningstaganden

Kommunkoncernen har en finansiell situation med hog nettokoncernskuld per invanare och stora
investeringsvolymer kommande &r som kraver ett antal atgarder och dvergripande principer for hur
kommunkoncernen ska investera och finansiera de kommande aren. Detta beror framst
fastighetskoncernen da majoriteten av kommunkoncernens tillgdngar och skulder aterfinns dar. Detta
dokument tydliggdr dgarens uppfattning om vad som ar strategiskt viktigt for fastighetskoncernen att
langsiktigt dga, vad dgaren ser som mojliga kategoriomraden fér eventuella avyttringar samt vilka
projekt och kategoriomraden som privata aktorer i hogre grad &n idag skulle kunna uppféra och &ga.

Overgripande finansieringsprinciper och strategiska stillningstaganden

=  Lanetaket faststalls till 4,0 mdkr.

=  Strategisk och socialt hallbar avyttring ar en naturlig del av AB Alingsashems samhallsbyggande
uppdrag och ska dven syfta till att finansiera kommande investeringar i bostadsbolaget.

= De verksamhetslokaler dar kommunen avser bedriva verksamhet i 6ver en lang tidsperiod &r
strategiska och ska som huvudregel dgas av fastighetskoncernen.

= Vid planering och férsaljning av mark som ags av kommunen ska det gbras en avvagning om
kommunen ska stalla sdrskilda krav som bidrar till lokalférsérjningen. Exempelvis krav pa
uppfoérande av ett antal bostader med sarskild service, samt en viss andel hyresratter.

Lanetak

Kommunen behover ha ett lanetak for att sdkerstalla vilken riskniva kommunen &r villig att acceptera.
Kommunfullméaktige faststaller [anetaket. Lanetaket ar faststallt till 4,0 mdkr for att medvetet ha ett
utrymme till Kommuninvests generella limit for nettokoncernskuld och samtidigt forhindra att
kommunens skuldsattning inte okar i alltfor snabb takt.

Grundprincipen ar att lanetaket ska kvarsta pa 4,0 mdkr for att inte skuldsatta kommunkoncernen
ytterligare. Det kan behovas en tillfillig justering av lanetaket for att mojliggéra kommande
investeringar och forsaljningar pa ett ekonomiskt klokt satt men det ska betraktas enbart som ett
undantag och en tillfallig hojning ska atféljas av en tydlig amorteringsplan.

Verksamhetslokaler

Som huvudregel ska verksamhetslokaler dar kommunen avser bedriva verksamhet i 6ver lang tid
betraktas som strategiska och dgas av fastighetskoncernen. Det kan emellertid behéva goras avsteg
fran den har principen kortsiktigt for att klara den radande finansiella situationen. Nedan redogors for
hur dessa avsteg kan goras genom ett antal olika typer av fastigheter som dgaren ser som mgjliga att
avyttra samt vilka projekt och kategoriomraden som privata aktorer i hogre grad an idag skulle kunna
uppfora och aga. | de fall kommunen sager upp specifika lokaler har fastighetskoncernen radighet att
hantera dessa pa lampligt vis. Exempelvis kan fastighetskoncernen bygga om en lokal som kommunen
har sagt upp for att den ska kunna nyttjas for ett annat andamal.
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Vid forsaljning av verksamhetslokaler ska det alltid géras en bedomning om fastigheten har ett stort
kulturhistoriskt varde for kommunmedborgarna och om det finns andra specifika forhallanden som
medfor att just en specifik fastighet inom ett visst omrade inte &r [dmplig fér avyttring. Onskvért vid all
forsaljning av samhallsfastigheter ar att 4gandet gar over till en serios fastighetsdgare med kunskap
om drift och forvaltning av just denna typ av fastigheter och som ser sitt dgande ur ett langsiktigt
perspektiv.

Innan storre forsaljningar genomfors ska en presidiedialog mellan presidiet i Fastighetskoncernen
Alingsas Radhus AB och kommunstyrelsens arbetsutskott forstarkt med gruppledare for de partier som
dar ej har representation genomforas.

Kontorsfastigheter

Ju mer specifikt en fastighet ar anpassad for den verksamhet som bedrivs i lokalerna desto viktigare ar
det att behalla kontrollen 6ver fastigheten. Det férhallningssattet innebar att generella fastigheter
sasom kontorsfastigheter forst ska prioriteras vid en forsaljning. Kontorsfastigheter med centrala lagen
i en vaxande kommun utgor dessutom attraktiva objekt. Lokalerna ar inte specifikt anpassade for
kommunens administrativa verksamheter vilket ger flexibilitet i avtalstider for saval hyresgést som
fastighetsdgare. Agaren ser att kontorsfastigheter ar mojliga att avyttra i stor utstrickning om det inte
av andra skal, exempelvis kulturhistoriskt varde, bor géras undantag. Tre uppenbara undantag ar
Radhuset, Vaktaregarden samt Kabomhuset. Vad betridffar den senare fastigheten utreds for
narvarande en omvandling till kommunhus och dd huvuddelen av de kommunala férvaltningarna da
forvantas samlokaliseras kommer flera befintliga kontorsfastigheter att Iamnas och darmed bli foremal
for avyttring.

Bostdder med sarskild service

Bostad med sarskild service ar en insats som kan beviljas enligt LSS, lag om stéd och service till vissa
funktionshindrade, eller Sol, socialtjanstlagen. Det finns olika former av bostdder med sarskild service
och de vanligaste kallas for servicebostad och gruppbostad. For bada formerna géller att bostdderna
ska smaélta in i en normal bostadsmiljo. Bostader med sarskild service ska alltsa inte ha for stort antal
hyresgaster eller ha en institutionell karaktar. En bostad med sarskild service ar en egen lagenhet med
hyreskontrakt och med tillgang till personalstod.

Vid forsaljning av kommunal mark for bostader ska det géras en avvagning om kommunen ska stalla
krav pa exempelvis ett visst antal bostdder med sarskild service. Detta for att dels hantera den
finansiella situationen, dels for att bostader med sarskild service alltid ska integreras i normala
bostadsmiljéer. Agaren ser det darfér som méjligt att avyttra en betydande del av nuvarande bestand
av bostader med sarskild service.

Aldreboenden

Strategiska verksamhetslokaler ska som huvudregel dgas av fastighetskoncernen. Dock kan tillfalliga
avsteg fran denna grundprincip behova géras mot bakgrund av den finansiella situationen. Vid behov
av ytterligare aldreomsorgsplatser bor darfor privat aktor uppféra och dga tillkommande fastighet med
kommunen som hyresgéast. En kbpoption i hyresavtalet ska efterstrdvas i de fall dar det ar [ampligt for
att ge kommunkoncernen ratt att pa sikt forvarva fastigheten. Vidare anser dgaren att det inte ar
lampligt att avyttra befintliga kommunala dldreboenden sa lange som det bedrivs verksamhet dar.

Skolor och férskolor

Grundprincipen for skolor och forskolor ar som med Ovriga verksamhetslokaler att
fastighetskoncernen ska dga de lokaler dar kommunen forvantas bedriva verksamhet under en langre
tid. Med tanke pa den finansiella situationen kan emellertid avsteg fran denna strategi behova goras.
En strategi ar att lata privata aktorer uppfora och dga tillkommande forskolor samt att se 6ver om
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nagra av de befintliga forskolorna kan vara lampliga att avyttra. Avgérande &r att fastighetskoncernen
bibehaller en radighet over stérre delen av verksamhetslokalerna. Fastighetskoncernens andel av
forskolor bor inte understiga 50 procent i respektive geografiskt omrade inom kommunen.

| de fall privata aktorer bygger fér att kommunen sedan ska hyra fastigheten ska det i de fall dar det ar
lampligt efterstravas en kopoption i hyresavtalet for att ge kommunkoncernen ratt att pa sikt forvarva
fastigheten.

Fristaende skolor och forskolor

De av fastighetskoncernens fastigheter som hyrs ut till fristaende skolor och forskolor ar naturliga
objekt att overvaga for forsaljning. Verksamheterna drivs i privat regi och det finns inga direkta fordelar
med eller kopplingar till ett fortsatt kommunalt dgande. Det ar dgarens mening att dessa bor avyttras.

Bostader inom allmannyttan

Andamalet med AB Alingsashems verksamhet &r att, i allmannyttigt syfte och med iakttagande av
lokaliseringsprincipen, framja bostadsforsorjningen inom Alingsas kommun och erbjuda hyresgéasterna
maijlighet till boendeinflytande och inflytande i bolaget. Verksamheten ska bedrivas ur ett langsiktigt
och ekonomiskt, socialt och ekologiskt hallbart perspektiv. Bolaget ska géra detta genom att arbeta
med ett varierat utbud av bostidder med olika upplatelse- och dgandeformer. For att uppfylla
andamalet med verksamheten och underlatta fastighetstransaktioner far bolaget sjalvstandigt kopa
och sélja fastigheter eller aktier i fastighetsforvaltande dotterbolag.

AB Alingsashem har ungefar 2 900 stycken lagenheter utspridda 6ver kommunen. Bolaget ska tillse att
bolaget kan finansiera kommande investeringsbehov utan att uppta ytterligare 1an. Strategisk och
social hallbar avyttring av bostdder inom allmannyttan kan ske pa flera olika satt och det finns
mojlighet att stalla olika krav pa képaren. Det kan exempelvis vara krav pa att sélja fastigheter till ett
samagt bolag. Vid forsdljningar ska det stallas krav for att sdkerstalla en serids aktér som kdpare. |
dessa delar behover den ekonomiska kalkylen vagas in men lika val fragor kring social hallbarhet och
integration. Fastighetskoncernen har ett stort samhallsansvar och ska vara delaktiga i att utveckla och
investera inom kommunen. Det kan exempelvis innebdra en hallbar forsdljning av ett nyare
fastighetsbestand for att mojliggdéra upprustning av de dldre bestanden. Medel som frigors vid
forsaljningar inom bostadsbolaget ska stanna inom bostadsbolaget.

Innan storre forsaljningar genomfors ska en presidiedialog mellan presidiet i Fastighetskoncernen
Alingsas Radhus AB och kommunstyrelsens arbetsutskott forstarkt med gruppledare for de partier som
déar ej har representation genomféras. Vid forséljning av 10 procent eller mer av bostadsbestandet,
réknat som andel bostader av det totala bestandet, under en period av tva efterféljande kalenderar
skall beslut forst fattas pa ordinarie eller extra bolagsstamma.
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