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Agardirektiv for Huge Bostider AB

Huddinge kommun ska langsiktigt vara foretradd pa kommunens
bostadsmarknad genom ett allmannyttigt bostadsféretag, Huge
Bostader AB. Genom sin verksamhet ska Huge Bostader AB bidra
till att kommunen ar ett tryggt och attraktivt alternativ fér boende.

Den 6vergripande visionen, de dvergripande malen och de
styrdokument som kommunstyrelse och kommunfullmaktige
antagit for den kommunala verksamheten, galler i tillampliga delar
dven for Huge Bostader AB.

Utéver kommunens 6vergripande mal enligt ovan samt vad som
stadgas i gdllande lagstiftning och beslutad bolagsordning ges
foljande direktiv for Huge Bostader AB:

Huddinge kommun ska langsiktigt vara foretradd pa kommunens
bostadsmarknad genom ett allmannyttigt bostadsforetag, Huge
Bostader AB. Genom sin verksamhet ska Huge Bostader AB bidra till
att kommunen ar ett tryggt och attraktivt alternativ for boende.

Malstrukturen med visionen, hallbarhetsperspektiven och malen
som kommunfullmaktige antagit géller fér Huge Bostader AB. Ovriga
styrdokument som kommunstyrelse och kommunfullmaktige antagit
galler for bolaget i tillampliga delar. Den samlade koncernnyttan ska
vara styrande for bolagets verksamhet, utéver vad andra regleringar,
lagar mm foreskriver.

Utéver kommunens 6vergripande mal enligt ovan samt vad som
stadgas i gallande lagstiftning och beslutad bolagsordning ges
foljande direktiv for Huge Bostader AB:

Fortydligande kring koncernperspektiv

1. Grundliggande utgangpunkter

1.1 Affarsmadssiga principer
Huge Bostader ABs verksamhet ska bedrivas enligt langsiktigt

affarsmassiga principer och med marknadsmassiga avkastningskrav.

1. Grundliggande utgangpunkter

1.1 Ekonomiskt hallbar utveckling -

1.2 Social hallbarhet

Huge Bostader AB ska i sin bostadsproduktion och forvaltning
medverka i utvecklingen av trygga boendemiljéer och darvid framja
mangfald och valfrihet. Huge Bostdder AB ska i samverkan med
kommunen och pa affdrsmassiga villkor upplata och anpassa
bostader for sarskilda forturer.

1.2 Socialt hallbar utveckling

Fortydligande kring forturer och ansvar i samrad med
SOF.







1.3 Ekologisk hallbar utveckling

Huge Bostdder AB ska i sin verksamhet efterstrava och soka
metoder och tillimpningar som bidrar till Iangsiktig ekologisk
hallbarhet och minskad klimatpaverkan.

1.3 Ekologiskt hallbar utveckling

Huge Bostader AB ska i sin verksamhet bidra till att sékerstalla att
kommunkoncernen styr mot ekologisk hallbarhet och ddarmed
minskad klimatpaverkan ur ett livscykelperspektiv, exempelvis
genom bland annat sankt energianvandning.

Fortydliga rollen i koncernen och de évergripande mal
enl ny styrmodell. Med anledning av den nya
lokalforsorjningsprocessen dven fortydliga att
livscykelperspektivet dr styrande, dvs hela kedjan fran
produktion till avveckling av fastighet.

1.4 Samordning och effektivisering

Huge Bostader AB ska i all sin verksamhet soka och utnyttja de
effektiviseringsméjligheter som ligger i samordning dels inom
bolaget, dels med kommunens heldgda bolag och med kommunens
verksamheter i 6vrigt.

1.4 Samordning och effektivisering

Huge Bostdder AB ska i all sin verksamhet sdka och utnyttja de
effektiviseringsmojligheter som ligger i samordning dels inom
bolaget, dels med kommunens heldgda bolag och med kommunens
verksamheter i 6vrigt.

2. Verksamhetsinriktning

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

Huge Bostédder AB ska for att uppna detta 6vergripande syfte:

a) framja bostadsforsorjningen inom kommunen genom att
pa affarsmassiga principer bygga, dga, férvarva, avyttra
och férvalta attraktiva och prisvarda bostader

2. Verksamhetsinriktning

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

Huge Bostader AB ska for att uppna detta 6vergripande syfte:

a) framja bostadsforsérjningen inom kommunen genom att pa
affarsmassiga principer forvalta, dga, forvarva, avyttra och
bygga attraktiva och prisvarda bostader




b)

c)

d)

e)

f)

8)

h)

svara for nyproduktion i den omfattning som faststalls av
kommunfullmaktige

i samrad med kommunen och pa affarsmassiga principer
upplata och anpassa bostader for sarskilda forturer

ta fram strategi for det kommersiella bestandet for att
bidra till en god kommersiell och offentlig service i
bostadsomraden samt vara en aktiv del i kommunens
naringslivsarbete

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

strdva efter att tillhandahalla sunda, miljoanpassade och
energieffektiva hus med hansyn taget till
livscykelperspektivet

medverka och ta initiativ i fragor som rér
brottsforebyggande atgarder

sakerstalla en tilltalande yttre och inre miljéo med trygga
och tillgangliga motesplatser

underlatta 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 bostader finns foretradda i varje
kommundel

b)

c)

d)

e)

f)

g)

h)

)

k)

ta ett
sarskilt ansvar for att mota efterfragan pa boende anpassade
for aldre, funktionsnedsatta och studenter.

i samrad med kommunen och pa affarsmassiga principer
upplata och anpassa bostader for sarskilda forturer, skyddat
boende och forsokslagenheter.

ta fram strategi for det kommersiella bestandet for att bidra till
en god kommersiell och offentlig service i bostadsomraden
samt vara en aktiv del i kommunens naringslivsarbete

medverka till att skapa en god social gemenskap och integration
i bostadsomraden i samarbete med institutioner, foéretag och
féreningar

tillhandahalla sunda och energieffektiva hus med hdnsyn taget
till livscykelperspektivet

medverka och ta initiativ i fragor som ror brottsférebyggande
atgarder

sakerstalla en tilltalande yttre och inre miljéo med trygga och
tillgangliga métesplatser

medverka till att olika storlekar och blandade upplatelseformer
for bostader finns foretradda i varje kommundel

i samarbete med kommunen sakerstalla ett aktivt
avhysningsforebyggande arbete dar hushall med barn sarskilt
prioriteras.

Fortydligande kring forturer och ansvar i samrad med
SOF. Avser ej sarskilt boende for aldre.

Fortydligande kring forturer och ansvar i samrad med
SOF.

Miljdanpassade ar ett svartolkat begrepp som bor
undvikas.

Nytt uppdrag som foljd av riktlinjer fér
bostadsforsorjning




2.2 Sarskilda uppdrag

Foljande sarskilda uppdrag skall genomféras;

b)

c)

d)

e)

f)

g)

h)

Bolaget ska renodla fastighetsportféljen genom att salja
verksamhetsfrimmande objekt.

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

Bolaget ska som allmannyttigt bostadsforetag soka
medlemskap i SABO, Sveriges Allmannyttiga
Bostadsforetag

Bolaget ska bygga upp ett attraktivt
arbetsgivarvarumarke.

Bolaget ska aktivt arbeta for att hoja intakterna och
effektivisera genom att bland annat minska kostnaderna
for drift, skotsel och administration.

Bolaget ska, i samverkan med kommunen, utveckla
former for anpassat boende som alternativ till
serviceboende.

Bolaget ska genom ett samlat innovations- och
digitaliseringsarbete effektivisera verksamhet och service

Bolaget ska i samarbete med kommunen genomféra en
utredning for att sakerstalla samordning av
utemiljéfragorna mellan bolaget, Huddinge
Samhallsfastigheter AB och kommunen.

2.2 Sarskilda uppdrag

Foljande sarskilda uppdrag skall genomféras;

b)

c)

Bolaget ska renodla fastighetsportféljen genom att sélja
verksamhetsfrimmande objekt.

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

Bolaget ska aktivt soka samverkan med kommunen och

Huddinge Samhallsfastigheter AB om samordnad drift och

underhall av utemiljéer i alla perspektiv.

Genomfort

Ingdr i uppdraget att driva ett bolag, ej sarskilt
uppdrag.

Ingdr i uppdraget att driva ett bolag, ej sarskilt
uppdrag.

Formerna finns redan, ex trygghetsboende.

Ingdr i uppdraget att driva ett bolag, ej sarskilt
uppdrag.

Tas bort och nytt uppdrag nedan infoér nasta ar till foljd
av utredningen.

Nytt uppdrag med anledning av utredning kring
utemiljofragor.




3. Ekonomiska direktiv

3.1 Ekonomisk inriktning

Huge Bostader AB ska bedriva sin verksamhet genom aktiv
fastighetsforvaltning och pa langsiktiga, affars- och
marknadsmassiga villkor och strava efter en ekonomisk utveckling
som ger forutsattningar for finansiell stabilitet och utveckling av
bostadsbestandet i enlighet med kommunens intentioner.

Kommunfullmaktige faststaller i samband med mal och budget en
ram for bolagets investeringar.

a) Bolagets totala hyresintdkter ska bara de sammanlagda
kostnaderna for en langsiktig forvaltning och underhall av
bestandet.

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

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

d) Bolagets langsiktiga investeringsplan ska arligen beslutas
av kommunfullmaktige.

e) Bolagets underhallsplan ska i 6vergripande form redovisas
for kommunstyrelse och kommunfullmaktige.

3. Ekonomiska direktiv

3.1 Ekonomisk inriktning

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

a) Bolagets totala hyresintdkter ska bara de sammanlagda
kostnaderna for en langsiktig forvaltning och underhall av
bestandet.

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

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

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

e) Bolagets underhallsplan ska i 6vergripande form redovisas
for kommunstyrelse

Fortydligat och flyttat till punkt c.

Arligen ska investeringsbudget ska beslutas &rligen,
fortydligat tidpunkt.

KF ar inte nédvandig niva for underhallsplan.

3.2 Finansiella mal

For att mota det behov av upprustningsatgarder som forestar ska
Huge Bostader AB ha en justerad soliditet som langsiktigt uppgar till
minst 50 procent. Det aligger bolaget att langsiktigt sakerstalla
vardet i fastigheterna genom ett I6pande underhall.

Huge Bostader AB ska generera ett resultat som ger utrymme for en
marknadsmassig avkastning.

3.2 Finansiella mal

For att mota det behov av upprustningsatgarder som forestar ska
Huge Bostdder AB ha en justerad soliditet som langsiktigt uppgar till
minst 50 procent. Det aligger bolaget att langsiktigt sdkerstalla
vardet i fastigheterna genom ett [6pande underhall.

Huge Bostader AB ska generera ett resultat som ger utrymme for en
marknadsmassig avkastning. Direktavkastningskravet (driftnetto
dividerat med marknadsvarde) for 2021 faststalls till 3,5%.
Marknadsvardet faststalls genom Huge bostaders faststallda princip
(arligen genomfars extern marknadsvardering av 25%, resterande
bestand varderas internt enligt forsiktighetsprincipen, dvs inom 4 ar
ar hela fastighetsbestandet marknadsvarderat och darefter pa
rullande basis).

Avkastningskravet definieras, tidigare ej bestamt. 3,5%
pa marknadsvarde motsvarar ca 387 mnkr i driftnetto,
vilket &r i princip Huge bostdders nuvarande niva
(2018: 370 mnkr motsv 3,5%, 2019: 372 mnkr motsv
3,4%). | niva med liknande bolag ex Haninge Bostader
(nar 3,5% men méts pa eget kapital) och Telge




Bolaget ska arligen kunna ldamna utdelning till dgaren i enlighet med
gdllande lagstiftning for allmannyttiga kommunala aktiebolag.

Bolaget ska arligen kunna lamna utdelning till dgaren i enlighet med
gallande lagstiftning for allmannyttiga kommunala aktiebolag.

bostader (mal 4% direktavkastningskrav).
Botkyrkabyggen har 3,5% men pa bokfort varde.

4. Understillningsplikt och samrad

Utover vad som framgar av bolagsordning ska Huge Bostader AB
lata Kommunfullmaktige ta stallning innan bolaget fattar sddana
beslut i verksamheten som dr av principiell betydelse eller annars av
storre vikt.

Bland annat foljande fragor ar av storre vikt och skall darfor
understallas Kommunfullmaktige;

a) atgarder av principiell karaktar eller som innebar ny
inriktning eller start och avveckling av affars- eller
verksamhetsomrade for bolaget

b) &ndring av aktiekapital
c) fusion av foretag

d) forvarv eller tecknande av aktier i annat bolag

4. Understillningsplikt och samrad

Utover vad som framgar av bolagsordning ska Huge Bostader AB lata
Kommunfullmdktige ta stéllning innan bolaget fattar sadana beslut i
verksamheten som dr av principiell betydelse eller annars av storre
vikt. En fraga som faller utanfér upprakningen nedan eller den i
bolagsordningen kan trots det vara en sadan fraga som kraver
stéllningstagande enligt denna punkt. Uppstar tveksamhet huruvida
stallningstagande kravs, ska bolaget samrada med
Kommunstyrelsens forvaltning.

Bland annat féljande fragor ar av storre vikt och skall darfor
understallas Kommunfullmaktige;

a) atgarder av principiell karaktar eller som innebar ny
inriktning eller start och avveckling av affars- eller
verksamhetsomrade for bolaget

b) &ndring av aktiekapital

c) fusion av foretag

d) forvarv eller tecknande av aktier i annat bolag

e) forvérv eller forsdljning av fastighet av sadan omfattning att
det visentligt paverkar bolagets langsiktiga ekonomi

Fortydligande om kommunens roll som styrande och
tolkande part i stallningstaganden.

5. Information och dgardialog
Bolaget ska fortlépande halla kommunstyrelsen vél informerad om
bolagets verksamhet. Detta innebar att bolaget [6pande och utan
drojsmal ska 6versanda foljande handlingar till kommunen:
o  protokoll fran bolagsstimma
o  protokoll fran styrelsesammantrade
e  manadsbokslut/rapport lamnas den 15 i
manaden efter (utom for bokslutsmanad januari
och juli)

5. Information och dgardialog
Bolaget ska fortl6pande hélla kommunstyrelsen val informerad om
bolagets verksamhet. Detta innebar att bolaget I6pande och utan
drojsmal ska 6versanda foljande handlingar till kommunen:
e  protokoll fran bolagsstaimma
o protokoll fran styrelsesammantrade
e manadsbokslut/rapport lamnas den 15 i
manaden efter (utom for bokslutsmanad januari
och juli)




e redovisning av verksamhet, utveckling och
ekonomiska forhallanden — per sista mars och
per sista september

o underlag for sammanstallning av kommunens
koncernredovisning

e underlag for sammanstallning av kommunens
arsredovisning

®  bolagets arsredovisning

bolagets budget

e bolagets affarsplan

MG
For att underlatta insyn och informationsutbyte ska moten enligt
nedanstaende genomféras.

Agaren ska kalla bolaget till gemensamma dgardialoger minst tva
ganger per ar. Det primara syftet ar att ga igenom delarsrapport
(per augusti/september) och att forbereda dgarmotet som avser
arsredovisning (se nedan).

Vid dessa dialoger deltar tjansteman fran kommunen och
Vd/tjansteman fran bolaget. Till 4gardialogerna faststélls agenda pa
samma satt som vid dgarmotena.

i .

Agaren ska kalla bolaget till tvd gemensamma dgarméten per 3r. Vid
motena ska kommunstyrelsens ordférande, kommundirektér och
eventuella 6vriga tjansteman fran kommunen samt bolagets
styrelseordférande och Vd nérvara.

Syftet med det forsta dgarmotet ar att ga igenom det gangna
verksamhetsaret infor styrelsens behandling av arsredovisningen.
Motet ska dga rum 2-14 dagar fére namnda styrelsemote. Syftet
med det andra motet ar att ga igenom forslaget till budget. Motet
ska dga rum i december/januari.

Vid dgarmotena ska foljande punkter behandlas:
o Verksamhet
o aktuella viktiga handelser
e Ekonomi
o utfall

e redovisning av verksamhet, utveckling och
ekonomiska forhallanden — per sista mars och
per sista augusti

o underlag for sammanstéllning av kommunens
koncernredovisning

e underlag for sammanstallning av kommunens
arsredovisning

e  bolagets arsredovisning
bolagets budget

®  bolagets affarsplan

MG
For att underlatta insyn och informationsutbyte ska moten enligt
nedanstaende genomféras.

Agaren ska kalla bolaget till gemensamma agardialoger minst tva
ganger per ar. Det primara syftet ar att ga igenom verksamheten och
ekonomi samt att forbereda agarméten.

Vid dessa dialoger deltar tjdansteman fran kommunen och
Vd/tjansteman fran bolaget.

Agaren ska kalla bolaget till minst tvd gemensamma dgarméten per
ar. Vid motena ska kommunstyrelsens ordférande, kommundirektor
och eventuella 6vriga tjansteman fran kommunen samt bolagets
styrelseordforande och Vd nérvara.

Borde varit aug sedan tidigare, delar 2.

Minska detaljstyrning i direktivet kring agenda och
syfte for att férbattra dialog och styrning.

Minska detaljstyrning i direktivet kring agenda och
syfte for att forbattra dialog och styrning.




o budget
o  prognos

e  Personal

o  Mal som faststélls av kommunfullmaktige

o  Ovriga fragor
o sarskilda uppdrag enligt agardirektivet
o eventuellt nya uppdrag fran styrelsen
o eventuellt 6vriga fragor av vikt

; . )

Bolaget ska, nar sa efterfragas av kommunen, kallas till
kommunstyrelse eller kommunfullmaktige for att lamna
information kring sin verksamhet. Vid dessa tillfallen ska Vd
och/eller styrelseledamot narvara och besvara fragor om bolagets
verksamhet.

Bolaget ska arligen, om sa efterfragas av kommunen, i samband
med nagot av kommunstyrelsens/kommunfullmaktiges

sammantraden, lamna information om féregaende ars verksamhet.

; . B,

Bolaget ska, nar sa efterfragas av kommunen, kallas till
kommunstyrelse eller kommunfullméaktige for att [dmna information
kring sin verksamhet. Vid dessa tillfdllen ska Vd och/eller
styrelseledamot narvara och besvara fragor om bolagets
verksamhet.

Bolaget ska arligen, om sa efterfragas av kommunen, i samband med
nagot av kommunstyrelsens/kommunfullméktiges sammantraden,
lamna information om foéregdende ars verksamhet.

6. Giltighet

Agardirektivet géller tillsvidare men ska aktualitetsprévas minst en
gang per mandatperiod. Direktivet féreldggs forutom
kommunfullmaktige dven bolagsstamman for faststéllelse.

6. Giltighet

Agardirektivet géller tillsvidare men faststélls &rligen i samband med
Mal och Budget. Direktivet foreldaggs forutom kommunfullmaktige
dven bolagsstamman for faststallelse.

Forandras till foljd av att direktiven ska tas arligen i
Mal och budget.




