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Agardirektiv for Huge Bostader AB

Huge Bostader AB &gs av Huddinge kommun och féljer den lagstiftning som galler for
allménnyttiga bostadsforetag. Genom sin verksamhet ska Huge Bostédder AB bidra till att
Huddinge &r en trygg och attraktiv kommun att bo i.

Malstrukturen med visionen, hallbarhetsperspektiven 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
kommunkoncernnyttan ska vara styrande for bolagets verksamhet, utéver vad andra regleringar,
lagar med mera foreskriver.

Utover kommunens évergripande mal enligt ovan samt vad som stadgas i géllande lagstiftning
och beslutad bolagsordning ges féljande direktiv fér Huge Bostader AB:

1. Grundlaggande utgangspunkter

1.1 Ekonomiskt hallbar utveckling
Huge Bostader AB:s 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 fraimja mangfald och valfrihet. Huge Bostader AB ska i
samverkan med kommunen upplata och pa affarsmassiga villkor anpassa bostader for séarskilda
forturer, skyddat boende och férsokslagenheter.

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.

Aterrapportering avseende punkterna 1.1-1.3 sker fran och med verksamhetséret 2025 och
framat i enlighet med CSRD.

1.4 Samordning och effektivisering
Inom kommunkoncernen ska funktioner, som kan I6sas gemensamt, samordnas i stérsta mojliga
utstrackning for att nd 6kad koncernnytta och effektivitet.
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2. Verksamhetsinriktning

2.1 Bostader och kompletterande service
FOor 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 bostadsforsorjningen inom kommunen genom att pa affarsmassiga principer
forvalta, dga, forvérva, avyttra och bygga attraktiva och prisvérda bostéader.

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

c. isamrad med kommunen upplata och pa affarsméssiga villkor anpassa bostader for
kommunens behov av bostadssocialt arbete i enlighet med sarskild 6verenskommelse.

d. tafram 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.

e. underlatta for hyresgaster som enskilt eller tillsammans med andra sjélva vill ta ansvar
for sitt boende.

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

g. tillnandahalla sunda och energieffektiva hus med hansyn taget till livscykelperspektivet.
h. medverka och ta initiativ i fragor som ror brottsforebyggande atgarder.
i. sakerstalla en tilltalande yttre och inre miljé med trygga och tillgdngliga métesplatser.

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

k. isamarbete med kommunen sakerstalla ett aktivt avhysningsforebyggande arbete dér
hushall med barn sarskilt prioriteras.

I.  medverka till omstéllningen till fossilfri energi genom att tillgodose hyresgéasternas
behov av laddmajligheter for elbilar och systematiskt arbeta med egenproducerad el, till
exempel solceller, dér det & ekonomiskt forsvarbart.

2.2 Sarskilda uppdrag
Foljande sérskilda uppdrag skall genomforas.

a. Bolaget ska renodla fastighetsportféljen genom att sélja verksamhetsframmande objekt.

b. Bolaget ska forbereda for en forsaljning av bolaget. Som en del av detta ska bolaget till
kommunen eller annat kommunalt bolag 6verfora dgandet av fastigheter som inte ska
inga i forséljningen av bolaget, till exempel Viséttra 1:7. Beslut om vilka fastigheter som
inte ska ingd i forsaljningen fattas av kommunstyrelsen.
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3. Ekonomiska direktiv

3.1 Ekonomisk inriktning

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

a. Bolagets totala hyresintakter 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 dgartillskott.

d. Bolaget ska langsiktigt uppvisa resultat som medger avkastning i niva med en
marknadsmassig ranta pa det kapital som skulle frigéras vid en forséljning.

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

f. Bolaget ska till kommunstyrelsen arligen redovisa fastighetsutvecklingsplan avseende
overgripande renoveringar.

3.2 Finansiella mal
Resultat

Bolagets resultatkrav faststélls arligen i mal och budget for Huddinge kommunkoncern.

Soliditet

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 vérdet i fastigheterna genom ett I6pande underhall och reinvesteringar.

Avkastning

Huge Bostader AB ska generera ett resultat som ger utrymme for en marknadsmassig
avkastning. Agarens krav pa direktavkastning (driftnetto dividerat med marknadsvarde?)
faststalls till 3,5 procent. Marknadsvardet faststalls genom att bolaget arligen genomfor
marknadsvardering pa 25 procent av sitt fastighetsbestand, resterande bestand vérderas internt
enligt forsiktighetsprincipen. Den aktuella varderingen ska ligga till grund for berékning av
marknadsvérden i bokslut samt anvéndas vid berékning av bolagets fastighetsportfoljs direkt-
och totalavkastning samt benchmark. Modellen fortloper pa rullande basis.

Direktavkastning?

Bolagets fastighetsportfolj ska over tid generera en direktavkastning i paritet med
motsvarande langsiktiga bostadsholag pa jamforbara marknader.

Totalavkastning?

Bolagets fastighetsportfélj ska generera en totalavkastning i paritet med 6vriga langsiktiga
bostadsbolag pa jamférbara marknader. Uppféljning av direkt- och totalavkastningen ska ske
genom arsvisa jamforelser med av agaren anvisad branschaktor for jamforelseindex.
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Jamforelsen ska baseras pa ett genomsnitt av de senaste tre arens utfall for
badefastighetsportfoljen och jamforelseindex.

Bolaget ska, under forutsattning att det kan ske i enlighet med géllande lagstiftning for
allmannyttiga kommunala aktiebolag, lamna utdelning till &garen enligt nedanstaende.

Ar 2024: 5 mnkr

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 &r 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 stéllningstagande enligt denna
punkt. Uppstar tveksamhet huruvida stallningstagande kréavs, ska bolaget samrada med
kommunstyrelsen.

Bland annat féljande fragor ar av stérre vikt och skall darfér understallas
kommunfullméktige;

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

b. Forvarv eller forséljning av fastighet eller del av fastighet till ett marknadsvarde
overstigande 20 miljoner kronor.

c. Andring av aktiekapital
d. Fusion av foretag
e. Forvarv eller tecknande av aktier i annat bolag

5. Information och &gardialog

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

Bolaget ska fortlépande halla kommunstyrelsen val informerad om bolagets verksamhet, samt
tillhandahalla erforderlig information i samband med kommunkoncernens planerings- och
uppféljningsprocesser.

Moten

For att underldtta insyn och informationsutbyte ska &gardialoger samt dgarméten genomféras
tva ganger per &r samt nar dgaren bedémer att mote erfordras. Agaren kallar till méten.
Bolaget har ocksa mojlighet att bjuda in till &gardialog néar sa erfordras.

Vid agardialog ska tjanstepersoner fran kommunstyrelsen samt VD och tjanstepersoner fran
bolaget delta. Vid motet diskuteras verksamhetsfragor samt ekonomi samt forbereds dven
agarmoten.
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Vid &garmoten ska kommunstyrelsens ordférande, kommundirektor, bolagets
styrelseordférande, VD samt eventuella dvriga tjanstepersoner fran kommunen respektive
bolaget narvara.

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

Agardialogens méten ska protokollforas.

6. Tvister

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

7. Giltighet

Agardirektivet galler tills vidare men faststalls arligen i samband med Mél och Budget.
Direktivet forelaggs forutom kommunfullméktige dven bolagsstaimman for faststallelse.

Fotnoter

! Marknadsvarde: Det pris som sannolikt skulle betalas per den 31 december bokslutsaret om fastigheten bjods ut
pa en fri och 6ppen marknad med tillracklig marknadsfaringstid, utan partsrelationer och utan tvang (ekvivalent
med verkligt vérde enligt IFRS).

2 Direktavkastning (%): Kvoten mellan faktisk alternativt marknadsmassigt driftnetto* och fastighetens
marknadsvarde alternativt pris.

3 Totalavkastning (%): Summan av direktavkastning och vardeférandring?®.

4 Driftnetto: Arligt dverskott som stdr till forfogande for férrantning av totalt fastighetskapital sedan for driften
nodvandiga utbetalningar for fastighetsdrift, fastighetsunderhall, utbyten och fastighetsanknuten administration
dragits fran nettoinbetalningarna. Nettoinbetalning ar bruttoinbetalning minus vakans. Avskrivning ar ingen
utbetalning och ingar darfor inte i utbetalningarna vid berakning av driftnettot.

5 Vardeforandring: Forandring i fastighetens marknadsvarde fran 31 december bokslutsaret innan till 31
december aktuellt bokslutsar.



