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Gillande direktiv (2021-11-08) Nytt forslag i Mil & Budget 2022 Kommentar
Huddinge kommun ska 1dngsiktigt vara Huddinge kommun ska langsiktigt vara

foretradd pa kommunens bostadsmarknad foretradd pa kommunens bostadsmarknad

genom ett allmidnnyttigt bostadsforetag, Huge | genom ett allménnyttigt bostadsforetag, Huge

Bostidder AB. Genom sin verksamhet ska Bostdder AB. Genom sin verksamhet ska

Huge Bostédder AB bidra till att kommunen 4r | Huge Bostidder AB bidra till att kommunen dr

ett tryggt och attraktivt alternativ for boende. | ett tryggt och attraktivt alternativ for boende.

Malstrukturen med visionen, Miailstrukturen med visionen,

hallbarhetsperspektiven och malen som hallbarhetsperspektiven och malen som

kommunfullmiktige antagit géller for Huge kommunfullméktige antagit géller for Huge

Bostider AB. Ovriga styrdokument som Bostider AB. Ovriga styrdokument som

kommunstyrelse och kommunfullméaktige kommunstyrelse och kommunfullmiktige

antagit géller for bolaget 1 tillimpliga delar. antagit géller for bolaget i tillimpliga delar.

Den samlade koncernnyttan ska vara styrande | Den samlade kommunkoncernnyttan ska vara | Fortydligande

for bolagets verksamhet, utover vad andra
regleringar, lagar med mera foreskriver.

Utover kommunens 6vergripande mal enligt
ovan samt vad som stadgas i géllande
lagstiftning och beslutad bolagsordning ges
foljande direktiv for Huge Bostidder AB:

styrande for bolagets verksamhet, utover vad
andra regleringar, lagar med mera foreskriver.

Utover kommunens overgripande mal enligt ovan
samt vad som stadgas i géllande lagstiftning och
beslutad bolagsordning ges foljande direktiv for
Huge Bostdder AB:

1. Grundliggande utgingspunkter

1.1 Ekonomiskt hallbar utveckling

1. Grundliggande utgingspunkter

1.1 Ekonomiskt hallbar utveckling




Huge Bostdder AB:s verksamhet ska bedrivas
enligt langsiktigt affarsmissiga principer och
med marknadsmaéssiga avkastningskrav.

1.2 Socialt héllbar utveckling

Huge Bostdder AB ska i sin
bostadsproduktion och forvaltning medverka i
utvecklingen av trygga boendemiljoer och
dérvid frimja méngfald och valfrihet. Huge
Bostdder AB ska 1 samverkan med
kommunen uppléta och pa affarsméssiga
villkor anpassa bostdder for sarskilda forturer,
skyddat boende och forsokslédgenheter.

1.3 Ekologiskt hillbar utveckling

Huge Bostdder AB ska i sin verksamhet bidra
till att sékerstilla att kommunkoncernen styr
mot ekologisk héllbarhet och ddrmed minskad
klimatpéaverkan ur ett livscykelperspektiv,
exempelvis genom bland annat sénkt
energianvindning.

1.4 Samordning och effektivisering
Huge Bostdder AB ska i all sin verksamhet
soka och utnyttja de
effektiviseringsmdjligheter som ligger 1
samordning dels inom bolaget, dels med
kommunens heldgda bolag och med
kommunens verksamheter 1 dvrigt.

Huge Bostidder AB:s verksamhet ska bedrivas
enligt langsiktigt affirsméissiga principer och
med marknadsméssiga avkastningskrav.

1.2 Socialt héllbar utveckling

Huge Bostdder AB ska 1 sin
bostadsproduktion och forvaltning medverka i
utvecklingen av trygga boendemiljoer och
dérvid frimja mangfald och valfrihet. Huge
Bostidder AB ska i1 samverkan med
kommunen uppléta och pa affarsméssiga
villkor anpassa bostdder for siarskilda forturer,
skyddat boende och forsoksldgenheter.

1.3 Ekologiskt hillbar utveckling

Huge Bostdder AB ska 1 sin verksamhet bidra
till att sékerstélla att kommunkoncernen styr
mot ekologisk héllbarhet och ddrmed minskad
klimatpaverkan ur ett livscykelperspektiv,
exempelvis genom bland annat sinkt
energianviandning.

1.4 Samordning och effektivisering
Huge Bostdder AB ska 1 all sin verksamhet
soka och utnyttja de
effektiviseringsmojligheter som ligger 1
samordning dels inom bolaget, dels med
kommunens heldgda bolag och med
kommunens verksamheter 1 dvrigt.

2. Verksamhetsinriktning

2. Verksamhetsinriktning




2.1 Bostider och kompletterande service
For kommunen &r det vésentligt att kunna
erbjuda ett attraktivt boende med bra
kompletterande service.

Huge Bostdder AB ska for att uppna detta
Overgripande syfte:

a) fradmja bostadsforsorjningen inom
kommunen genom att pd
affarsmassiga principer forvalta, dga,
forvirva, avyttra och bygga attraktiva
och prisvirda bostader

b) svara for nyproduktion i den
omfattning som faststills av
kommunfullméktige och ta ett sarskilt
ansvar fOr att mota efterfragan pé
boende anpassade for dldre,
funktionsnedsatta och studenter.

¢) 1samrdd med kommunen upplata och
pa affarsmaéssiga villkor anpassa
bostéder for sdrskilda forturer, skyddat
boende och forsokslédgenheter.

d) ta fram strategi for det kommersiella
bestindet for att bidra till en god
kommersiell och offentlig service 1
bostadsomriden samt vara en aktiv del
1 kommunens néringslivsarbete

e) medverka till att skapa en god social
gemenskap och integration i

2.1 Bostider och kompletterande service
For kommunen ar det visentligt att kunna
erbjuda ett attraktivt boende med bra
kompletterande service.

Huge Bostdder AB ska for att uppna detta
Overgripande syfte:

a) frdmja bostadsforsorjningen inom
kommunen genom att pd
affarsmissiga principer forvalta, 4ga,
forvdrva, avyttra och bygga attraktiva
och prisvirda bostdder

b) svara for nyproduktion i den
omfattning som faststélls av
kommunfullméktige och ta ett sarskilt
ansvar for att mota efterfragan pé
boende anpassade for éldre,
funktionsnedsatta och studenter.

¢) 1samrdd med kommunen upplata och
pa affarsméssiga villkor anpassa

bostider for-sirskHda-forturer-skyddat
beende-och-férséksligenheter f0r

kommunens behov av bostadssocialt
arbete 1 enlighet med sérskild
overenskommelse.

d) ta fram strategi for det kommersiella
bestandet for att bidra till en god
kommersiell och offentlig service i
bostadsomrdden samt vara en aktiv del
1 kommunens niringslivsarbete

Kompletterat med uppdrag om
overenskommelse under punkt 2.2.




g)

h)

)

k)

bostadsomriden i samarbete med
institutioner, foretag och féreningar

tillhandahalla sunda och
energieffektiva hus med hiansyn taget
till livscykelperspektivet

medverka och ta initiativ 1 frigor som
ror brottsforebyggande atgérder

sékerstélla en tilltalande yttre och inre
miljé med trygga och tillgingliga
motesplatser

underldtta for hyresgaster som enskilt
eller tillsammans med andra sjdlva vill
ta ansvar for sitt boende i enlighet
med fastslagen ombildningspolicy

medverka till att olika storlekar och
blandade upplatelseformer for
bostéder finns foretrddda i varje
kommundel

1 samarbete med kommunen
sdkerstélla ett aktivt
avhysningsforebyggande arbete dér
hushall med barn sérskilt prioriteras.

2.2 Sérskilda uppdrag

Foljande sdrskilda uppdrag skall genomforas.

e) medverka till att skapa en god social
gemenskap och integration i
bostadsomrdden i samarbete med
institutioner, foretag och foreningar

f) tillhandahalla sunda och
energieffektiva hus med hinsyn taget
till livscykelperspektivet

g) medverka och ta initiativ i1 frdgor som
ror brottsforebyggande atgérder

h) sdkerstélla en tilltalande yttre och inre
miljo med trygga och tillgdngliga
motesplatser

underlaita for hyresgister som-enslalt
ehertillsammans med andrasjélva-vill
@ EHI*S: o f orsitt bel E.*]*d! o eﬂhg]l.*et

j) 1) medverka till att olika storlekar och
blandade upplételseformer for
bostéder finns foretrddda i varje
kommundel

k) j)isamarbete med kommunen
sakerstélla ett aktivt
avhysningsforebyggande arbete dér
hushall med barn sérskilt prioriteras.

2.2 Sarskilda uppdrag

Foljande sérskilda uppdrag skall genomforas.

Stryks mht det politiska styrets onskemal om
att ombildningar ska upphora.




b)

d)

Bolaget ska renodla
fastighetsportfoljen genom att silja
verksamhetsfrimmande objekt.

Bolaget ska 1 samarbete med
kommunen genomf6ra en utredning
kring framtida hantering av
fastigheten Paradisbacken 2
(Centrumkyrkan).

Bolaget ska aktivt soka samverkan
med kommunen och Huddinge
Samhéllsfastigheter AB om
samordnad drift och underhall av
utemiljder.

Bolaget ska bidra till den
demokratiska processen i kommunen
genom att vid behov underlitta
uthyrning av lokaler samt upplatelse
av exempelvis torgyta i samband med
allménna val.

b)

Bolaget ska renodla
fastighetsportféljen genom att silja
verksamhetsfraimmande objekt.

Bolaget ska i samarbete med
kommunen genomfora en utredning
kring framtida hantering av
fastigheten Paradisbacken 2
(Centrumkyrkan).

Bolaget ska aktivt séka samverkan
med kommunen och Huddinge
Samhéllsfastigheter AB om
samordnad drift och underhall av
utemiljoer.

d) Bolaget ska se dver sin
uthyrningspolicy och utreda huruvida
de inkomstkrav som ar uppstéllda ar
relevanta. Inkomstkraven ska dir sa &r
mojligt sénkas.

¢) Huge Bostidder AB ska tillsammans
med kommunstyrelsens forvaltning ta
fram en sérskild overenskommelse
gillande upplédtande av bostader for
foljande andamal:

Inte aktuellt de ndrmaste aren.

I enlighet med forslag pé ny

overenskommelse géllande bostadssociala

kontrakt. Punkten kan tas bort om
overenskommelse hinner skrivas pa.




a. Bostadsforsorjning for vissa
grupper inom socialtjanstlagen

b. Bostadsforsorjning for
personer som omfattas av LSS,
men som inte ir i behov av
service- eller gruppbostad.

c. Bostadsforsorjning inom
bosittningslagen

d. Ersittningslédgenheter for
avveckling hyresgister 1
kommunens
exploateringsfastigheter

3. Ekonomiska direktiv

3.1 Ekonomisk inriktning

Huge Bostdder AB ska bedriva sin
verksamhet genom aktiv fastighetsforvaltning
och pé langsiktiga, affars- och
marknadsmaéssiga villkor och stréva efter en
ekonomisk utveckling som ger forutsattningar
for finansiell stabilitet och utveckling av
fastighetsbestandet. i enlighet med
kommunens intentioner.

a) Bolagets totala hyresintékter ska béra
de sammanlagda kostnaderna for en
langsiktig forvaltning och underhéll
av bestandet.

3. Ekonomiska direktiv

3.1 Ekonomisk inriktning

Huge Bostidder AB ska bedriva sin
verksamhet genom aktiv fastighetsforvaltning
och pa langsiktiga, affdrs- och
marknadsmassiga villkor och strdva efter en
ekonomisk utveckling som ger forutséttningar
for finansiell stabilitet och utveckling av
fastighetsbesténdet. i enlighet med
kommunens intentioner.

a) Bolagets totala hyresintikter ska
bira de sammanlagda kostnaderna
for en langsiktig forvaltning och
underhéll av bestandet.




b) Bolaget ska vara vél konsoliderat och
ha en sddan ekonomisk styrka att det
kan klara konjunkturnedgéngar och
andra ekonomiska pafrestningar.

c) Bolaget ska ha en ekonomisk stéllning
som medger utveckling utan
agartillskott.

d) Bolagets investeringsbudget ska
arligen beslutas av
kommunfullméktige i samband med
Mal och budget.

e) Bolagets underhallsplan pa
omradesniva ska i overgripande form
arligen redovisas for kommunstyrelse.

3.2 Finansiella mal

For att mota det behov av
upprustningsatgirder som forestar ska Huge
Bostdder AB ha en justerad soliditet som
langsiktigt uppgar till minst 50 procent. Det
aligger bolaget att 1dngsiktigt sékerstélla
vardet 1 fastigheterna genom ett 16pande
underhéll.

Huge Bostdder AB ska generera ett resultat
som ger utrymme for en marknadsmaissig
avkastning. Direktavkastningskravet
(driftnetto dividerat med marknadsvérde) for
2022 faststalls till 3,5%. Marknadsvérdet
faststills genom Huge bostédders faststéllda
princip (&rligen genomfors extern

b) Bolaget ska vara vl konsoliderat
och ha en sddan ekonomisk styrka
att det kan klara
konjunkturnedgangar och andra
ekonomiska pafrestningar.

c) Bolaget ska ha en ekonomisk
stdllning som medger utveckling
utan dgartillskott.

d) Bolagets investeringsbudget ska
arligen beslutas av
kommunfullméktige 1 samband
med MAl och budget.

e) Boligets-underhalspln-pa
: "y lovisas £
kemmunstyrelse: Bolaget ska till
kommunstyrelsen arligen redovisa
fastighetsutvecklingsplan
avseende dvergripande
renoveringar.

3.2 Finansiella mal

For att mota det behov av
upprustningsatgirder som forestir ska Huge
Bostdder AB ha en justerad soliditet som
langsiktigt uppgar till minst 50 procent. Det
aligger bolaget att 1dngsiktigt sékerstélla
vardet 1 fastigheterna genom ett I6pande
underhéll och reinvesteringar.

Fortydligande formulering efter dialog.




marknadsvéardering av 25%, resterande
bestidnd vérderas internt enligt
forsiktighetsprincipen, dvs inom 4 ar ér hela
fastighetsbestdndet marknadsvérderat och
dérefter pa rullande basis).

Bolaget ska, infor 2023, stélla om till att mita
pa totalavkastningskrav istillet for dagens
krav pa direktavkastning. Bolagets ldngsiktiga
virdeutveckling, métt i1 totalavkastning, ska
ligga i linje med 6vriga ldngsiktiga
bostadsforetag pa jimforbara marknader.
Uppfdljning av totalavkastningen sker genom
arsvisa jamforelser med relevanta
branschindex som till exempel MSCI index
(Svenskt bostadsindex). Totalavkastning pa
totalt kapital definieras som kvoten mellan
driftnetto plus vardeforandring under ett ar
och fastighetstillgangarnas marknadsvérde.

Bolaget ska arligen kunna ldmna utdelning till
dgaren 1 enlighet med géllande lagstiftning for
allménnyttiga kommunala aktiebolag.

Huge Bostidder AB ska generera ett resultat
som ger utrymme for en marknadsméissig
avkastning. Direktavkastningskravet
(driftnetto dividerat med marknadsvirde) for
2022 2023 faststills till 3,5%.
Marknadsvérdet faststélls genom Huge
bostéders faststéllda princip (&rligen
genomfors extern marknadsvérdering av 25%,
resterande bestdnd vérderas internt enligt
forsiktighetsprincipen, dvs inom 4 &r dr hela
fastighetsbestdndet marknadsvérderat och
dérefter pa rullande basis).

Vidare ska Huge Bostdder AB generera en
totalavkastning i paritet med ovriga
langsiktiga bostadsforetag pa jamforbara
marknader. Uppfoljning av totalavkastningen
sker genom arsvisa jimforelser med Sveriges
Allménnyttas redovisning av totalavkastning
for det geografiska omradet Storstockholm.
Jamforelsen ska baseras pé ett genomsnitt av
de senaste tre drens utfall for bade bolaget
och jimforelseindex.

Totalavkastning definieras som kvoten mellan
driftnetto plus virdeforandring under ett ar
och fastighetstillgangarnas marknadsvérde.

Enligt forslag fran bolaget 2022-10-24 ska
jamforelse ske mot Allménnyttans index, med
ett genomsnittsvarde hdmtat frdn de senaste
tre drens utfall. D4 modellen &r helt ny
kvarstar direktavkastningskravet under 2023,
for att eventuellt strykas till 2024.




Bolaget ska, under forutsittning att det kan

ske arhieen kunna ldmna uidelning till dgaren
1 enlighet med géllande lagstiftning for
allménnyttiga kommunala aktiebolag, lamna
utdelning till 4garen enligt nedanstdende.

Ar2023: 8 mnkr
Ar 2024: 6 mnkr
Ar2025: 3 mnkr

Fran &r 2026 och framét ska utdelning ej
lamnas.

Enligt diskussion politisk beredning 2022-11-
08

4. Understillningsplikt och samrad

Utover vad som framgar av bolagsordning
ska Huge Bostdder AB lata
Kommunfullméktige ta stéllning innan
bolaget fattar sddana beslut i verksamheten
som dr av principiell betydelse eller annars av
storre vikt. En fraga som faller utanfor
uppriakningen nedan eller den i
bolagsordningen kan trots det vara en sddan
fraga som kriver stillningstagande enligt

4. Understillningsplikt och samrad

Utover vad som framgér av bolagsordning
ska Huge Bostidder AB lata
Kommunfullmiktige ta stdllning innan
bolaget fattar sddana beslut i verksamheten
som dr av principiell betydelse eller annars av
storre vikt. En fraga som faller utanfor
upprikningen nedan eller den i
bolagsordningen kan trots det vara en sadan
frdga som kraver stillningstagande enligt




denna punkt. Uppstar tveksamhet huruvida
stillningstagande krivs, ska bolaget samrada
med kommunstyrelsens forvaltning.

Bland annat f6ljande fragor dr av storre vikt
och skall dérfor understéllas
kommunfullmaktige;

a) atgérder av principiell karaktér
eller som innebir ny inriktning
eller start och avveckling av
afférs- eller verksamhetsomrade
for bolaget

b) forvérv eller forséljning av
fastighet eller del av fastighet till
ett viarde overstigande 30 miljoner
kronor.

¢) dandring av aktiekapital

d) fusion av foretag

e) forvarv eller tecknande av aktier i
annat bolag.

denna punkt. Uppstar tveksamhet huruvida
stillningstagande kravs, ska bolaget samrida
med kommunstyrelsens forvaltning.

Bland annat foljande fragor dr av storre vikt
och skall darfor understéllas
kommunfullmaktige;

a) atgirder av principiell karaktér
eller som innebér ny inriktning
eller start och avveckling av
affdrs- eller verksamhetsomrade
for bolaget

b) forvirv eller forsdljning av
fastighet eller del av fastighet till
ett marknadsvérde dverstigande 36
20 miljoner kronor.

¢) éandring av aktiekapital

d) fusion av foretag

e) forvirv eller tecknande av aktier 1
annat bolag.

Andring av belopp for att likstilla med
agardirektiv Huddinge Samhillsfastigheter
samt komplettering att det avser
marknadsvirde och inte bokfort vérde.

5. Information och Agardialog

Bolaget ska fortlopande hélla
kommunstyrelsen vil informerad om bolagets
verksamhet. Detta innebér att bolaget 16pande
och utan dr6jsmal ska dversdnda foljande
handlingar till kommunen:

a) Protokoll fran bolagsstimma

b) Protokoll frén
styrelsesammantrade

5. Information och agardialog
Kommunstyrelsen 1 Huddinge kommun dger
ratt att ta del av bolagets handlingar och
rakenskaper samt 1 6vrigt inspektera bolaget
och dess verksamhet. Detta géller dock endast
i den mén det inte moter hinder pa grund av
forfattningsreglerad sekretess.

Bolaget ska fortlopande hélla
kommunstyrelsen vél informerad om bolagets
verksamhet. Detta innebér att bolaget I6pande

Komplettering bland annat for att finga upp
att sekretess kan rada avseende vissa
uppgifter.




d)

g)
h)
)
j)

Manadsbokslut/rapport lamnas
den 15 i manaden efter (rapport
avseende bokslutsménaderna
januari och juli utgar)

Redovisning av verksamhet,
utveckling och ekonomiska
forhallanden — per sista mars och
per sista augusti. Redovisning av
ekonomiska forhallanden ska
omfatta utfallsredovisning samt
resultat-, investerings- och
finansieringsprognos for de
kommande fem &ren.

Underlag f6r sammanstéllning av
kommunens koncernredovisning

Underlag for sammanstéllning av
kommunens arsredovisning

Bolagets arsredovisning
Bolagets budget
Bolagets affarsplan

Redovisning av underhéllsdtgirder

och utan dr6jsmaél ska oversidnda foljande
handlingar till kommunen:

a)
b)

c)

d)

g)
h)
i)
j)

Protokoll frn bolagsstimma

Protokoll fran
styrelsesammantréade

Manadsbokslut/rapport lamnas
den 15 i ménaden efter (rapport
avseende bokslutsmanaderna
januari och juli utgar)

Redovisning av verksamhet,
utveckling och ekonomiska
forhédllanden — per sista mars och
per sista augusti. Redovisning av
ekonomiska forhéllanden ska
omfatta utfallsredovisning samt
resultat-, investerings- och
finansieringsprognos for de
kommande fem aren.

Underlag for sammanstéllning av
kommunens koncernredovisning

Underlag for sammanstéllning av
kommunens drsredovisning

Bolagets arsredovisning
Bolagets budget
Bolagets affarsplan

Redovisning av underhallsdtgarder




Moten

For att underlitta insyn och
informationsutbyte ska mdten enligt
nedanstaende genomforas.

Agardialoger
Bolaget ska kalla dgaren till gemensamma

dgardialoger minst tvd ganger per ar. Det
primira syftet dr att gd igenom verksamheten
och ekonomi samt att forbereda dgarmaten.
Vid dessa dialoger deltar tjdnstepersoner fran
kommunen och VD/tjanstepersoner fran
bolaget.

Agarmoten
Bolaget ska kalla dgaren till minst tva

gemensamma dgarmoten per ar. Vid motena
ska kommunstyrelsens ordférande,
kommundirektdr och eventuella 6vriga
tjanstepersoner fran kommunen samt bolagets
styrelseordférande och VD nérvara.

Informationsméten

Bolaget ska, nér sa efterfrigas av kommunen,
kallas till kommunstyrelse eller
kommunfullméktige for att [imna information
kring sin verksamhet. Vid dessa tillféllen ska
VD och/eller styrelseledamot nirvara och
besvara frigor om bolagets verksambhet.

Forslag att ersédtta med en omformulering




Bolaget ska arligen, om sa efterfragas av
kommunen, i samband med nagot av
kommunstyrelsens/kommunfullméktiges
sammantriaden, ldmna information om
foregéende ars verksamhet.

Moten

For att underlitta insyn och
informationsutbyte ska dgardialoger samt
dgarmoten genomforas tva ganger per ar samt
nir dgaren bedomer att mote erfordras.
Agaren kallar till mdten. Bolaget har ocksa
mojlighet att bjuda in till dgardialog nér sa
erfordras.

Vid dgardialog ska tjdnstepersoner fran
kommunstyrelsen samt VD och
tjdnstepersoner fran bolaget delta. Vid motet
diskuteras verksamhetsfragor samt ekonomi
samt forbereds dven dgarmoten

Vid dgarmoten ska kommunstyrelsens
ordforande, kommundirektor, bolagets
styrelseordforande, VD samt eventuella
ovriga tjanstepersoner fran kommunen
respektive bolaget nirvara.

Utover dessa moten kan VD eller
styrelseledamot kallas till kommunstyrelse
eller kommunfullmiktige for att limna
information kring bolagets verksamhet samt
besvara fragor om bolagets verksamhet.




6. Tvister

Tvister mellan parterna ska i forsta hand 16sas
av VD/kommundirektor, 1 andra hand i
kommunstyrelsen och i tredje hand i
kommunfullméktige.

6. Tvister

Tvister mellan parterna ska i forsta hand 16sas
av VD/kommundirektor, 1 andra hand 1
kommunstyrelsen och i tredje hand 1
kommunfullméaktige.

7. Giltighet

Agardirektivet giller tills vidare men
faststills arligen 1 samband med Mal och
Budget. Direktivet foreldggs forutom
kommunfullméktige dven bolagsstimman for
faststéllelse.

7. Giltighet

Agardirektivet giller tills vidare men
faststills arligen 1 samband med Mal och
Budget. Direktivet forelaggs forutom
kommunfullméaktige d&ven bolagsstimman for
faststillelse.




