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Policydokumentets syfte

Det har dokumentet beskriver studentkarens permanenta principer for
fastighetsegendomens underhall, skotsel, ekonomi och férandringar i den.

AUS fastighetsegendom bestar av den ideella fastighetsegendomen och av den
vinstdrivande fastighetsegendomen. Till den ideella fastighetsegendomen raknas bland
annat kontors- och moteslokalerna som anvands i studentkarens ideella verksamhet
samt studenbostadsfastigheterna, som utgor majoriteten av AUS fastighetsegendom.
Till de vinstdrivande fastigheterna och lokalerna riaknas objekt med det framsta syftet
att ge studentkdren avkastning. Till dessa hor till exempel affirs- och
verksamhetslokaler som dgs av AUS och hyrs ut till utomstaende. En bostadsfastighet
kan konstateras vara vinstbringande genom den process som beskrivs i det har
dokumentet.

Det har dokumentet giller i forsta hand fastigheter och lokaler som ags i ett ideellt
syfte. Principerna for vinstbringande fastigheter beskrivs i ett sarskilt kapitel.

Forutom fastighetspolitiken styrs AUS bostads- och fastighetsverksamhet av:

e Ekonomi- och egendomsforvaltningspolitiken

e Fastighetsstrategin

e Policydokumentet for boende

¢ Reglementet for boende

e Forvaltningsreglementet for boende

e Miljoriktlinjen
Som bilaga till fastighetspolitiken sammanstills ett sammandrag dver studentkarens
fastighetsegendom som uppdateras kontinuerligt.

Grundldaggande principer for fastighetsverksamheten

For medlemmarna pd medlemskdrens villkor: AUS fastighetsverksamhet har som mal att
betjana medlemskaren och svara mot medlemmarnas behov. Med undantag av de
fastigheter och lokaler som definierats som vinstdrivande stravar AUS inte efter vinst
genom sin fastighetsverksamhet. AUS fastighetsegendom ir till for medlemskaren, och
darfor ska anvindarna garanteras sa omfattande mojligheter som mdjligt att paverka
hur egendomen anvands.

Till ldns av kommande generationer: Studentkarens fastighetsegendom ar inte bara till for
en generation studenter. Varje generation har ansvaret att se till att egendomen
overgar till foljande generation i ett dnnu battre skick an tidigare. Darfor forvaltas
fastighetsegendomen pa ett satt som garanterar att dess varde bestar eller 6kar med
tiden. Fastighetsegendomen underhdlls systematiskt och alla beslut beaktar de
ekonomiska konsekvenserna pa lang sikt.

Uppnad studentkdrens syfte och ideella mdl: Fastighetsverksamheten ar en del av AUS
verksamhet och ett sitt att uppna studentkarens syfte. | fastighetsverksamheten foljs
studentkarens varderingar och principer samt de mal som studentkaren satt upp for
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sin egen verksamhet i bland annat miljéfragor. Att erbjuda lokaler till ett rimligt pris ar
ett sitt att mojliggdra mangsidig studentverksamhet for AUS medlemmar. AUS
fastighetsverksamhet skots pa ett satt som bidrar till att uppna AUS ideella mal.

3 Underhall, kondition, reparationer och nybyggnad

3.1 Kondition

AUS skoter fastighetsunderhallet pa ett satt som tryggar fastigheternas virde over tid
och sa att nivan motsvarar anvandarnas behov. Varje fastighets kondition motsvarar
hyresgisternas kravniva med beaktande av deras betalningsberedskap. Alla
fastigheternas kondition ska 4nda minst motsvara den miniminiva som allmant forvantas
av en bostad. Hyresgisterna har méjlighet att paverka nivan pa fastighetens kondition
genom respons, enkater och invanarverksamhet. Nar det giller andra lokaler och
fastigheter som anvinds for den ideella verksamheten skots underhdllet sa att
konditionen motsvarar anvindarnas behov med beaktande av kostnadsnivan.
Konditionen halls atminstone pa en niva som tryggar lokalernas bruksvirde over tid.

AUS ansvarar inte for underhall orsakat av dndringsarbeten som hyresgasten sjilv gjort
i foreningslokaler eller forrad som karen hyr ut.

Konditionsnivan i AUS fastigheter foljs upp och uppritthalls systematiskt. AUS-dgda
fastigheters kondition foljs upp med regelbundna konditionsgranskningar och
kontinuerlig uppfoljning av slitage och kostnader. Kommande reparationer i AUS
fastigheter bedoms i fastighetsspecifika langtidsplaner (PTS) som gors upp pa basis av
fastighetsspecifika konditionsbedomningar och konditionsundersokningar.

3.2 Nybyggnad och underhall
Underhallet av fastigheterna skots i huvudsak som koptjanst av utomstiaende
leverantorer. Tjansterna ska regelbundet konkurrensutsattas enligt
andamalsenlighetsprincipen och lokala aktorer ska ocksa beaktas. For fastigheternas
arsreparationer ingas arliga avtal med flera olika reparations- och serviceleverantorer.
| en del av avtalen ingar ocksa dygnetruntjour.

Renoveringsprojekt och nybyggnad konkurrensutsitts fran fall till fall. Pa
konkurrensutsittningarna tillimpas en helhetsbedémning som beaktar bade kostnader
och kvalitetsfaktorer.

Hyresgasterna i AUS bostader far gora litta renoveringar i sina bostdder enligt separata
anvisningar. Andringsarbeten i foreningslokaler som AUS hyr ut kan géras med separat
tillstand av studentkaren. AUS anstillda med ansvar for fastigheterna ger tillstand for
sma dndringar, medan tillstand for betydande andringar ska sokas skriftligt av AUS
styrelse. Atminstone alla atgarder som forutsitter bygglov anses vara betydande
andringar.

3.3 Sambhadllsansvar i fastighetsverksamheten
AUS miljdmal beaktas i planeringen av nya objekt, vid grundliggande renoveringar och
i fastighetsunderhallet. Energieffektivitet efterstravas i all fastighetsverksamhet. |
underhallet av bostadsfastigheter beaktas boendetrivseln, kostnadseffektiviteten och
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miljdvanligheten pa ett balanserat sitt. | samband med fastighetsreparationer forsoker
man forbattra energieffektiviteten nar det ar motiverat med beaktande av kostnaderna
och den mangd energi som kan sparas. | de objekt AUS adger anvands el som
producerats pa ett miljovanligt satt.

| egenskap av byggherre satsar AUS pa bland annat materialval och byggkvalitet for en
okad livslangd, vilket gor livscykelkostnaderna rimligare och fastigheten miljovanligare.
| sin fastighetsverksamhet staller sig AUS positivt till nya miljovanliga teknologier och
[osningar.

Kulturvarden beaktas i utvecklingen och underhallet av AUS fastighetsbestand. Flera av
AUS fastigheter ligger pa Otnds campusomrade, som ar en av de byggda
kulturmiljoerna av riksintresse (RKY). | byggandet beaktar AUS principerna for
byggnadsvard pa ett sitt som gor det mojligt att anvanda objekt och omraden i enlighet
med AUS mal och som inte orsakar anvandarna orimliga tilliggskostnader.

Andringar i bostads- och fastighetsbestandet

Malet ar att aga marknadsdugliga bostider som motsvarar efterfragan som konstaterats
bland studenterna. AUS strivar efter att 4ga sa manga ovriga ideella fastigheter och
lokaler att studentkarens ideella mal kan uppnas. Kriterierna for AUS bostadsbestand
slas fast i policydokumentet for boende och malen for andringar i fastighetsbestandet
bestams i fastighetsstrategin.

Anskaffning och byggande

AUS utokar sitt bostadsfastighetsbestand i forsta hand pa det sitt som totalt ar
formanligast och med beaktande av livscykel- och forvaltningskostnader, risker och
bruksvarde for de objekt som anskaffas. AUS kan forvarva nya bostadsobjekt genom
att lata bygga bostadsfastigheter ensam eller tillsammans med samarbetspartner, genom
att kopa bostadsfastigheter eller enskilda bostader, eller genom att andra
anvandningssyftet for objekt som anskaffats. | forsta hand later AUS bygga nya objekt
med hjalp av langa rantestodslan med statsborgen och produktionsstod for
studentbostider, sasom investeringsbidraget for specialgrupper. AUS kan lata bygga
bostadsobjekt ocksa med andra typer av lan, om de totala kostnaderna blir lagre.

AUS producerar andra lokaler som stodjer den ideella verksamheten i forsta hand
genom att lata bygga sadana i anslutning till bostadsobjekten som en del av utrymmena
som ansluter sig till boendet. Byggandet av ideella lokaler som ar atskilda fran
bostadsobjekten behandlas alltid separat med beaktande av projektets inverkan pa den
ideella verksamhetens ekonomi.

Det centrala malet i AUS bostadsverksamhet ar att erbjuda bostader till ett rimligt pris
enligt sjalvkostnadsprincipen. Det har kraver att anvandningsgraden ar hog, utrymmet
utnyttjas pa ett effektivt sitt och byggnadskostnaderna halls nere. Darfor later AUS
bygga bostider med anslutna lokaler som garanterat efterfragas i det aktuella omradet,
och AUS stravar efter att maximera andelen bostadsyta som hyrs ut ifall det inte finns
en tydlig efterfragan pa gemensamma utrymmen. | sina byggprojekt undviker AUS risker
som kan hoja byggkostnaderna. Separat belaning forutsitts nar lokaler for andra
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dndamal an boende byggs i ARA-stddda bostadsobjekt, vilket okar risken for AUS
ekonomi. Darfor undviker AUS att bygga affarslokaler i bostadsfastigheter, men kan
lita bygga sadana om det dr en forutsittning for att bostadsprojektet ska kunna
genomforas och om den risk som affirslokalen orsakar ar liten i forhallande till
bostadsobjektets betydelse.

Ett maldokument godkant av delegationen Sver den efterstravade bostadsfordelningen
utarbetas och uppdateras kontinuerligt. Dar bestims mal for bostadstypernas ytor och
ett omradesspecifikt mal for fordelningen av bostadstyper. Innan planeringen inleds
beslutar styrelsen separat for varje nytt bostadsobjekt om den bostadsfordelning och
de gemensamma utrymmen som efterstravas.

AUS forsoker forvarva tomterna i samband med nybyggen med ARA:s
rantestddslangivning. | dvriga fall dvervigs tomtanskaffningen fran fall till fall och
genomfors nar losningen pa lang sikt ar formanligast for AUS och mest andamalsenlig
for att trygga fastighetsbestandet. Alternativt forsoker AUS ingd langsiktiga
arrendeavtal med markagarna som kan forlingas pa samma villkor efter att
arrendetiden gatt ut och diar man kommit GSverens om rimliga principer for
arrendehdjningar. Om tomterna anskaffas med avkastning fran bostadsverksamheten
halls eventuella risker i anslutning till anskaffningen inom bostadsverksamheten. Om
placeringstillgingar anvands for anskaffningen av tomter forutsitts samma langsiktiga
avkastning som for ovriga placeringstillgangar.

4.2 Avyttring av fastigheter

AUS kan avsta fran en bostadsfastighet eller lagenhet som studentkaren helt eller delvis
dger om den inte uppfyller de kriterier for AUS bostadsbestand som ingar i
policydokumentet for boende. Det dr mojligt att avsta fran andra ideella fastigheter an
bostider om dessa inte lingre behdvs for att uppna AUS ideella mal. Nir ett
bostadsobjekt inte langre uppfyller de kriterier som stallts upp i policydokumentet for
boende ska AUS besluta om studentkaren fortfarande ska dga objektet, om det ska
saljas eller goras vinstdrivande.

Avyttring av en fastighet ar alltid ett betydande ekonomiskt beslut enligt § 38 i AUS
stadgar. Beredningen kan inledas med styrelsens beslut i ett lage da en bostadsfastighet
inte uppfyller de kriterier som stallts upp i policydokumentet for boende. | andra fall
fattar delegationen beslutet att inleda beredningen.

AUS siljer bostadsfastigheter och andra ideella fastigheter nar det med tanke pa AUS
ideella mal inte langre ar nddvandigt att 4ga dem. Darfor forsoker AUS alltid fa maximal
vinst fran de objekt studentkaren siljer. Studentbostadsobjekt siljs pa det sitt som ar
ekonomiskt mest lonsamt for AUS med beaktande av eventuella ARA-begransningar.

Delegationen kan besluta att ett bostadsobjekt omvandlas till ett vinstdrivande objekt
forutsatt att ARA:s begransningar inte hindrar det och att objektet inte langre uppfyller
de kriterier som AUS policydokument for boende stiller upp for bostadsbestandet.
Andra ideella fastigheter an bostadsfastigheter kan med delegationens beslut omvandlas
till vinstdrivande nir de inte lingre behovs i studentkirens ideella verksamhet.
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Omvandlingen till vinstdrivande verksamhet innebar att man debiterar marknadshyror
och syftet ar att ge AUS vinst pa samma sitt som de Ovriga placeringstillgangarna.

5. Bostads- och fastighetsverksamhetens ekonomi

| AUS bostads- och fastighetsverksamhet skots ekonomin pa ett sitt som:

e Tryggar egendomen och dess varde for kommande studentgenerationer.
o Gor det mojligt att till en rimlig kostnad anvianda AUS fastighetsegendom for
verksamhet i enlighet med AUS ideella mal.
e Haller hyrorna for AUS hyresgister betydligt under marknadsnivan
e Undviker hojningar av medlemsavgiften pa grund av kostnaderna for fastigheter
och lokaler som anvands i den ideella verksamheten.
AUS studentbostadsverksamhet ar en central medlemstjanst som erbjuder
medlemmarna en mdjlighet till billigare boende an pa den fria marknaden.
Sjalvkostnadsprincipen for hyror ar inte bara ett tvang dikterat av ARA:s begransningar,
utan en ideell utgangspunkt for bostadsverksamheten.

AUS stravar inte efter att bostadsverksamheten eller den Ovriga ideella
fastighetsverksamheten  ska  vara  vinstdrivande.  Eventuella  ridntor pa
studentbostadsobjektens eget kapital ska hallas inom bostadsverksamheten och
anvandas for att finansiera nya bostadsobjekt eller renoveringar eller for andra
kostnader i anslutning till bostadsverksamheten. Vinsten fran forsiljningen av
bostadsobjekt anvands for AUS bostadsverksamhet om inte delegationen fran fall till
fall beslutar nagot annat.

AUS foljer ARA:s anvisningar for hyresbestamning och lagstiftningen om faststallandet
av sjalvkostnadshyror.

Kostnader
Kostnaderna budgeteras fastighetsvis med undantag for objekt dar skotsel- eller
kapitalkostnaderna inte kan specificeras fastighetsvis.

Som kostnader for bostadsfastigheten raknas skotsel- och kapitalkostnader i anslutning
till bostadslokaler och boende. Som bostadslokaler eller utrymmen som ansluter sig till
boende riknas utrymmen som Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet
eller dess foregangare har godkant, eller som kan jamstillas med sadana.

Kostnaderna for evenemangslokaler och foreningslokaler i bostadsfastigheter tacks
fran fastighetens budget. Aven personalkostnaderna for uthyrningen och forvaltningen
av dessa riaknas som kostnader. Kostnaderna for evenemangslokaler och
foreningslokaler som inte ligger i bostadsfastigheter ticks fran budgeten for den ideella
verksamheten.

| budgeteringen forbereds kommande renoveringar genom en fastighetsspecifik
renoveringsreservering. Stora renoveringar finansieras med lan. For sma renoveringar
kan intern finansiering anvandas fran fall till fall.
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5.2

6. Forvaltning

Intakter
Intdkter fran bostads- och fastighetsverksamheten syftar pa intakterna fran uthyrningen
av bostader, evenemangslokaler, foreningslokaler och andra motsvarande lokaler i
ideell anvdndning. Intdkterna fran rena placeringsfastigheter behandlas som de 6vriga
placeringstillgingarna.

AUS har som mal att hyresintakterna fran bostiderna ska ticka fastighetens kapital-
och skotselkostnader och att hyrorna ska forbli rimliga och motsvara bostidernas
upplevda bruksvarde.

AUS faststiller bostadsfastigheternas hyra per kvadratmeter fastighetsvis sa att hyran
tacker fastighetens skotsel- och kapitalkostnader efter ovriga intakter. Efter att ha hort
delegationen gor styrelsen upp en anvisning for berakning av hyrorna som stod i
beredningen av hyresbesluten. Forslagen pa hyror for de olika fastigheterna bereds
utgaende fran anvisningen. Studentkarens styrelse fattar beslut om forslaget till hyror
for bostadsfastigheter som redovisas direkt i studentkarens balansrikning. Forslaget
om hyror for bostadsobjekt i fastighetsaktiebolag bestams av styrelsen for det aktuella
fastighetsaktiebolaget med styrning fran studentkarens styrelse. Samarbetsorganet for
boende ombeds ge ett utlatande om hyrorna. Delegationen faststéller hyrorna i
samband med behandlingen av studentkarens budget.

For det egna kapitalet som placerats i studentbostadsobjekt uppbar AUS hogst den
maximala ranta som lagstiftningen och ARA tilliter (4 % ar 2017). For
renoveringsreserveringar uppbars per manad hogst det maximala belopp som ARA och
lagstiftningen tillater (ar 2017 1€/m2 i objekt dar rantestodslan lyfts for mindre an 20
ar sedan och i dvriga objekt hogst 2€/m2). AUS kan jamna ut hyrorna mellan olika
fastigheter for att bostadernas hyror ska forbli rimliga och motsvara bruksvardet.
Eventuella utjamningar genomfors genom att kapitalkostnaderna jamnas ut.

Kostnaderna for evenemangslokaler och foreningslokaler i bostadsfastigheter
budgeteras i fastighetens budget. Kostnaderna for evenemangslokaler och
foreningslokaler som inte ligger i bostadsfastigheter budgeteras i budgeten for den
ideella verksamheten. Studentkarens styrelse eller styrelsen for det aktuella
fastighetsbolaget gor upp forslaget till hyror for lokalerna enligt styrelsens anvisningar.
Delegationen faststiller hyrorna i samband med behandlingen av studentkarens budget.

AUS strivar efter att maximera de langsiktiga hyresintikterna fran lokaler i
bostadsfastigheter eller andra ideella fastigheter som inte ar bostader eller betjanar
AUS ideella mal. Sadana utrymmen ar till exempel affirslokaler i bostadsfastigheterna.
Undantag kan goras om det anses motiverat med tanke pa medlemskarens och
hyresgasternas intressen, till exempel nir man genom att ge avkall pa hyresintiakterna
kan erbjuda service som hyresgisterna eller medlemmarna i omradet behéver.

AUS forvaltar fastighetsegendomen pa ett sitt som ar totalt sett ekonomiskt
formanligast och mojliggdér en flexibel anvindning av egendomen. En del av AUS
fastighetsegendom redovisas direkt i balansrakningen och del i separata fastighetsbolag.
AUS forsoker inte forenhetliga agandeformen for alla fastigheter om det inte kan
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genomfdras utan betydande skattepafélider och om det inte dr ekonomiskt Idnsamt
for AUS. Av nya bostadsobjekt bildas egna fastighetsbolag enligt tomtgranserna. AUS
forvaltar sina bostadsobjekt pa ett sitt som mdjliggor hyresutjamning.

AUS stravar i forsta hand efter att aga fastighetsbolagen helt. Om det inte ar mojligt
stravar AUS efter att aga en tillracklig majoritet av fastighetsbolaget.

Studentkarens styrelse wutser AUS representanter i styrelserna for de
fastighetsaktiebolag som AUS helt eller delvis dager, och AUS representanter styrs av
studentkarens styrelse.

Styrelsen beslutar om anvandningssyftet for AUS ideella lokaler. Med styrelsens beslut
kan lokaler anvisas som foreningslokaler, evenemangslokaler eller for AUS eget bruk.

7. Vinstdrivande fastigheter och lokaler

Syftet med de vinstdrivande fastigheterna och lokalerna ar att ge studentkaren vinst.
Dessa omfattar affirs- och verksamhetslokaler som hyrs ut till utomstaende samt
bostadsfastigheter som konstaterats vara vinstdrivande. Att aga vinstdrivande
fastigheter hor inte till AUS kirnverksamhet, och studentkaren avstar fran sadana om
det helhetsekonomiskt sett ar en fornuftig 16sning. Beslut om forsiljning av
vinstdrivande fastigheter och lokaler fattas av delegationen, och beredningen kan
inledas med styrelsens beslut.

AUS stravar efter basta mojliga langsiktiga avkastning av sina vinstdrivande fastigheter
och lokaler-.

8. lkrafttradande och andrande

Andringar i den hir fastighetspolitiken gors av delegationen. Andringarna trider i kraft
omedelbart, om inget annat namns i beslutet.

Den har fastighetspolitiken trader i kraft 1.1.2017.
Den har fastighetspolitiken har godkants XX.XX.2016 pa delegationens mote X/201 6.
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