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Gillande direktiv (2020-10-12)

Nytt forslag i Mal och budget 2022

Kommentar

Huddinge kommun ska langsiktigt vara
foretradd pa kommunens bostadsmarknad
genom ett allménnyttigt 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,
héllbarhetsperspektiven och malen som
kommunfullmaktige antagit galler for 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.

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

Huddinge kommun ska langsiktigt vara
foretradd pa kommunens bostadsmarknad
genom ett allménnyttigt bostadsféretag, 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
kommunfullméktige antagit géller fér Huge
Bostader AB. Ovriga styrdokument som
kommunstyrelse och kommunfullméktige
antagit galler for bolaget i tillampliga delar.
Den samlade koncernnyttan ska vara styrande
for bolagets verksamhet, utdver vad andra
regleringar, lagar med mera foreskriver.

Ut6ver kommunens dvergripande mal enligt ovan
samt vad som stadgas i géallande lagstiftning och
beslutad bolagsordning ges féljande direktiv for
Huge Bostader AB:

1. Grundlaggande utgangspunkter

1. Grundlaggande utgangspunkter




1.1 Ekonomiskt hallbar utveckling -
Affarsmassiga principer

Huge Bostader ABs verksamhet ska bedrivas
enligt langsiktigt affarsmassiga principer och
med marknadsmassiga avkastningskrav.

1.2 Socialt hallbar utveckling

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

1.3 Ekologiskt hallbar utveckling

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

1.4 Samordning och effektivisering
Huge Bostader AB ska i all sin verksamhet
sbka och utnyttja de
effektiviseringsmojligheter som ligger i
samordning dels inom bolaget, dels med
kommunens heldgda bolag och med
kommunens verksamheter i 6vrigt.

1.1 Ekonomiskt hallbar utveckling
Huge Bostader AB:s verksamhet ska bedrivas
utifran langsiktigt ekonomiskt hallbara
principer med iakttagande av de sérskilda
regler som galler for allmannyttiga
bostadsforetag enligt-langsiktigt

knadsmissi I neckray.

1.2 Socialt hallbar utveckling

Huge Bostader AB ska i-sin-bestadspreduktion

och-valfrihet. tillhandahalla goda bostader till
en rimlig kostnad och strava efter att halla
nere produktionskostnaderna. Huge Bostéder
AB ska i sin bostadsproduktion och
forvaltning medverka i utvecklingen av
trygga boendemiljéer och framja mangfald.
Huge Bostader AB ska i samverkan med
kommunen upplata-och anpassa bostader for
sérskilda forturer, skyddat boende och
forsokslagenheter. Huge ska ocksa bygga och
planera for varierade priser, storlekar och
hustyper.

1.3 Ekologiskt hallbar utveckling

Huge Bostader AB ska i sin verksamhet bidra
till att sakerstélla att kommunkoncernen styr
mot ekologisk hallbarhet och darmed minskad
klimatpaverkan ur ett livscykelperspektiv,

Bisats overflodig.

Andring: Affarsmassigheten i upplatandet
styrs av lagen om allmannyttiga bostadsbolag.




exempelvis genom bland annat sankt
energianvandning.

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

1.5 Aktiv bostadsaktor

Huge Bostader AB ska arbeta for att vara en
langsiktig aktor pa kommunens
bostadsmarknad och tillsammans med
Huddinge kommun och olika berdrda
intressenter framja bostadsforsorjningen och
aktivt arbeta for att kommunen ska vara ett
attraktivt boendealternativ i Stockholms lan.
Bolaget ska aktivt delta i kommunens
stadsutvecklingsarbete och frdmja en god
gemenskap och trygghet i de olika
bostadsomradena

2. Verksamhetsinriktning

2.1 Bostader och kompletterande service
FOor kommunen &r det vasentligt att kunna
erbjuda ett attraktivt boende med bra
kompletterande service.

2. Verksambhetsinriktning

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
dvergripande syfte:

a)

b)

d)

framja bostadsforsorjningen inom
kommunen genom att pa
affarsméssiga principer forvalta, &ga,
forvérva, avyttra och bygga attraktiva
och prisvérda bostader

svara for nyproduktion i den
omfattning som faststélls av
kommunfullmaktige och ta ett sarskilt
ansvar for att mota efterfragan pa
boende anpassade for &ldre,
funktionsnedsatta och studenter.

i samrad med kommunen och pa
affarsmassiga principer upplata och
anpassa bostader for sérskilda 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 néaringslivsarbete

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

Huge Bostader AB ska for att uppna detta
dvergripande syfte:

a) framja bostadsforsorjningen inom

kommunen genom att pa
affarsméssiga principer forvalta, &ga,
forvérva, avyttra och bygga attraktiva
och prisvérda bostader

b) s lction
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frdmja bostadsforsorjning genom
nyproduktion, utveckling och
forvaltning av bostéader, samt ta ett
sarskilt ansvar for att mota efterfragan
péa boende anpassade for éldre,
funktionsnedsatta och studenter.

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

d) 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

Andring: Affarsmassigheten i upplatandet
styrs av lagen om allmannyttiga bostadsbolag.




9)

h)

)

k)

tillhandahalla sunda och
energieffektiva hus med hénsyn taget
till livscykelperspektivet

medverka och ta initiativ i fragor som
ror brottsforebyggande atgarder

sékerstélla en tilltalande yttre och inre
miljo med trygga och tillgangliga
motesplatser

underlatta for hyresgéster som enskilt
eller tillsammans med andra sjélva 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

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

2.2 Sarskilda uppdrag

Foljande sérskilda uppdrag skall genomforas.

a)

Bolaget ska renodla
fastighetsportféljen genom att sdlja
verksamhetsframmande objekt.

9)

h)

)

K)

bostadsomraden i samarbete med
institutioner, foretag och féreningar

tillhandahalla sunda och
energieffektiva hus med hansyn taget
till livscykelperspektivet

medverka och ta initiativ i fragor som
ror brottsforebyggande atgarder

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

forvalta och utveckla

bostadsinnehavet i samarbete med de

boende och vidareutveckla

hyresgasternas inflytande over det

egna boende och dess narmiljo
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medverka till att olika storlekar och
blandade upplatelseformer for
bostader finns foretradda i varje
kommundel

i samarbete med kommunen
sékerstalla ett aktivt
avhysningsférebyggande arbete dar
hushall med barn sarskilt prioriteras.

2.2 Sarskilda uppdrag




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

c) Bolaget ska aktivt soka samverkan
med kommunen och Huddinge
Sambhallsfastigheter AB om
samordnad drift och underhall av
utemiljoer i alla perspektiv.

Foljande sarskilda uppdrag skall genomforas.

I) Bolaget ska renodla
fastighetsportféljen genom att sdlja
verksamhetsframmande objekt.

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

n) Bolaget ska aktivt soka samverkan
med kommunen och Huddinge
Samhallsfastigheter AB om
samordnad drift och underhall av
utemiljoer aHa-perspektiv.

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

Overflodigt

Tillagg:

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 forutséttningar
for finansiell stabilitet och utveckling av

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 strdva efter en
ekonomisk utveckling som ger forutséttningar
for finansiell stabilitet och utveckling av




bostadsbestandet i enlighet med kommunens
intentioner.

a) Bolagets totala hyresintékter ska béra
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 stéllning
som medger utveckling utan
agartillskott.

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

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

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 sakerstélla

fastighetsbestandet. i enlighet med
kommunens intentioner.

a) Bolagets totala hyresintékter 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 stéllning
som medger utveckling utan
agartillskott.

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

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

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 sakerstélla

”bostadsbestandet” ersatts med
“fastighetsbestandet”.

Foreslaget tilligg, “pa omradesniva”,
“arligen”.




vardet i fastigheterna genom ett I6pande
underhall.

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

Bolaget ska arligen kunna lamna utdelning till
agaren i enlighet med géllande lagstiftning for
allménnyttiga kommunala aktiebolag.

vardet i fastigheterna genom ett I6pande
underhall.

Huge Bostader AB ska generera ett resultat
som ger utrymme for en marknadsmassig
avkastning. Direktavkastningskravet
(driftnetto dividerat med marknadsvérde) for
2022 faststélls till 3,5%. Marknadsvéardet
faststélls genom Huge bostéders faststallda
princip (arligen genomfors extern
marknadsvérdering av 25%, resterande
bestand varderas internt enligt
forsiktighetsprincipen, dvs inom 4 ar &r hela
fastighetsbestandet marknadsvarderat och
darefter pa rullande basis).

Bolaget ska, infor 2023, stélla om till att méata
pa totalavkastningskrav istallet for dagens
krav pa direktavkastning. Bolagets langsiktiga
vardeutveckling, métt i totalavkastning, ska
ligga i linje med 6vriga langsiktiga
bostadsforetag pa jamforbara 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 vardeférandring under ett ar
och fastighetstillgangarnas marknadsvérde.

Tillagg: Direktavkastningskravet ersatts 2023
av ett totalavkastningskrav.

Madjligheten till utdelning ska beaktas aven
med det nya avkastningskravet
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4. Understallningsplikt och samrad

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

Bland annat foljande fragor ar av storre vikt
och skall darfor understéllas
Kommunfullméktige;

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

b) &ndring av aktiekapital
¢) fusion av foretag

d) forvarv eller tecknande av aktier i
annat bolag

4. Understallningsplikt och samrad

Ut6ver vad som framgar av bolagsordning
ska Huge Bostader AB lata
Kommunfullméktige ta stéllning innan
bolaget fattar sadana beslut i verksamheten
som ar av principiell betydelse eller annars av
storre vikt. En fraga som faller utanfor
upprakningen nedan eller den i
bolagsordningen kan trots det vara en sadan
fraga som kraver stallningstagande enligt
denna punkt. Uppstar tveksamhet huruvida
stallningstagande kravs, ska bolaget samrada
med kommunstyrelsens forvaltning.

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

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

b. forvérv eller forsaljning av fastighet
eller del av fastighet till ett véarde
overstigande 30 miljoner kronor.

c. andring av aktiekapital
d. fusion av fOretag

Till&gg:




e. forvarv eller tecknande av aktier i
annat bolag.

5. Information och &gardialog

Bolaget ska fortldpande halla kommunstyrelsen
val informerad om bolagets verksamhet. Detta
innebar att bolaget I6pande och utan dréjsmal
ska oversanda féljande handlingar till
kommunen:

e protokoll fran bolagsstimma

e protokoll fran
styrelsesammantrade

e manadshokslut/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 augusti

e underlag for sammanstéllning
av kommunens
koncernredovisning

e underlag for sammanstéllning
av kommunens arsredovisning

e bolagets arsredovisning

e Dbolagets budget

e bolagets affarsplan

Méten
For att underlatta insyn och informationsutbyte
ska moéten enligt nedanstaende genomforas.

5. Information och &gardialog

Bolaget ska fortlépande halla
kommunstyrelsen vél informerad om bolagets
verksamhet. Detta innebdr att bolaget I6pande
och utan dr6jsmal ska dversanda féljande
handlingar till kommunen:

a. Protokoll fran bolagsstamma
b. Protokoll fran styrelsesammantrade

c. Manadshokslut/rapport Iamnas den 15
i manaden efter (rapport avseende
bokslutsmanaderna januari och juli
utgar)

d. 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 aren.

e. Underlag for sammanstélining av
kommunens koncernredovisning

f. Underlag fér ssmmanstéllning av
kommunens arsredovisning

g. Bolagets arsredovisning

Tillagg. Avser att omfatta underlag for
kommunkoncernens:

Budgetprocess
Bokslutsprocesser
Ratingprocess

Langsiktiga investeringsbehov
Investeringsutrymme
Finansieringsbehov




Agardialoger
Agaren ska kalla bolaget till gemensamma

dgardialoger minst tva ganger per ar. Det primara
syftet ar att ga igenom verksamheten och
ekonomi samt att forbereda agarmoten.

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

Agarméten
Agaren ska kalla bolaget till minst tva

gemensamma dgarmoten per ar. Vid moétena ska
kommunstyrelsens ordférande, kommundirektor
och eventuella dvriga tjanstemén fran
kommunen samt bolagets styrelseordférande
och Vd nérvara.

Informationsméten

Bolaget ska, nar sa efterfragas av kommunen,
kallas till kommunstyrelse eller
kommunfullmaktige for att Iamna 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/kommunfullmaktiges
sammantraden, ldmna information om
foregaende ars verksamhet.

h. Bolagets budget
i. Bolagets affarsplan
j. Redovisning av underhallsatgarder

Moten

For att underlatta insyn och
informationsutbyte ska moten enligt
nedanstaende genomforas.

Agardialoger
Bolaget ska kalla &garen till gemensamma

agardialoger minst tva ganger per ar. Det
primara syftet ar att ga igenom verksamheten
och ekonomi samt att forbereda agarmaten.
Vid dessa dialoger deltar tjanstepersoner fran
kommunen och VD/tjanstepersoner fran
bolaget.

Agarmaten
Bolaget ska kalla &garen till minst tva

gemensamma agarmoten per ar. Vid métena
ska kommunstyrelsens ordférande,
kommundirektor och eventuella 6vriga
tjanstepersoner fran kommunen samt bolagets
styrelseordférande och VD narvara.

Informationsmoten

Bolaget ska, nar sa efterfragas av kommunen,
kallas till kommunstyrelse eller
kommunfullméktige for att Idmna information

Tillagg.




kring sin verksamhet. Vid dessa tillfallen ska
VD och/eller styrelseledamot nérvara och
besvara fragor om bolagets verksamhet.

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

6. Giltighet

Agardirektivet géller tillsvidare men faststélls
arligen i samband med Mal och Budget.
Direktivet forelaggs forutom
kommunfullmaktige dven bolagsstamman for
faststallelse.

6. Tvister

Tvister mellan parterna ska i forsta hand l6sas
av VD/kommundirektdr, i andra hand i
kommunstyrelsen och i tredje hand i
kommunfullméktige.

Tillagg. Hantering av tvist. P4 inradan av
kommunjurist.

7. Giltighet

Agardirektivet galler tills vidare men
faststalls arligen i samband med Mal och
Budget. Direktivet forelaggs forutom
kommunfullmaktige dven bolagsstamman for
faststéllelse.




