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Till styrelsen f6r
Huge Bostidder AB

Uppfoljning agardirektiv
Verkstillande direktorens forslag till beslut:

Styrelsen godkinner bifogad uppféljning av dgardirektiven.

Karin Strémberg Ekstrom
Verkstillande direktor

Huge Bostider AB

Bilaga:
1. Uppfdljning dgardirektiv Huge Bostdder AB.



Uppfoljning av agardirektiv

2022-01-28

Nedan redovisas ett utdrag ur de dgardirektiv som faststéllts av Huddinge kommunfullmaktige 2021-11-08

Utdraget omfattar de uppdrag som ldmnats till bolaget. Uppf6ljningen avser tiden fram till 2022-01-28

Direktiv Ansvarig Kommentar Forslag revidering
Klart/ Pa- Ej
lopande |giende (pabérjad

1 Grundliggande utganspunkter

1.1 Ekonomisk hallbar utveckling X VD Bolaget styr verksamheten och ekonomin for att uppna de av
Huge Bostidder ABs verksamhet ska bedrivas enligt 1dngsiktigt affarsméassiga principer och dgarna uppsatta malen.
med marknadsméssiga avkastningskrav

1.2 Socialt hillbar utveckling X DC Huge arbetar langsiktigt med hallbarhet i alla
Huge Bostdder AB ska i sin bostadsproduktion och forvaltning medverka i utvecklingen av bostadsomraden. Samverkan sker med Huddinge kommun
trygga boendemiljoer och dérvid fraimja méngfald och valfrihet. Huge Bostédder AB ska i samt andra aktdrer som verkar i koncernen. Oversyn sker
samverkan med kommunen upplata och pa affarsméssiga villkor anpassa bostéder for kontinuerligt vad géller olika hyresavtal inom ramen for de
sérskilda forturer, skyddat boende och forsokslagenheter. avtal vi har med Huddinge kommun.

1,3 Ekologisk hallbar utveckling X Chef Fastighetsutveckling Bolaget dr med i Sveriges Allmédnnyttas "Klimatinitiativet"
Huge Bostéider AB ska i sin verksamhet bidra till att sdkerstdlla att kommunkoncernen styr som innebér en energieffektivisering pa 30% (i forhallande
mot ekologisk hallbarhet och dirmed minskad klimatpaverkan ur ett livscykelperspektiv, till 2008) och att bli fossilfria till 2030. Detta malstyrs i
exempelvis genom bland annat sénkt energianvandning. affarsplanen.

1.4 Samordning och effektivisering X VD Lopande 6versyn av mdjligheter till samordning med syfte
Huge Bostider AB ska i all sin verksamhet soka och utnyttja de effektiviseringsmdojligheter att ge effektiviseringar samt upplevd hogre kvalitét. Vi
som ligger i samordning dels inom bolaget, dels med kommunens heldgda bolag och med samarbetar/samordnar resurser med Husf dédr vi ser att
kommunens verksambheter i dvrigt. effekterna ar goda.Samarbeten finns dven med Huddinge

kommun.

2 Verksamhetsinriktning

2.1 Bostider och kompletterande service
For kommunen ar det visentligt att kunna erbjuda ett attraktivt boende med bra
kompletterande service.
Huge Bostidder AB ska for att uppné detta dvergripande syfte:

a) Framja bostadsforsérjningen inom kommunen genom att pa affarsméassiga principer bygga, X Ledningsgruppen Fastighetsutvecklingsplan och Fastighetsstrategi ar

dga, forvirva, avyttra och forvalta attraktiva prisvdrda bostéder

framtagen.

Avyttringar dr mojligt om de uppfyller de av styrelsen och
dgaren uppsatta kraven. Vi bygger nya bostdder med en
balanserad hyresséttening samt genomfor hallbara
renoveringar i det befintliga bestandet.




b)

Svara for nyproduktion i den omfattning som fastéllts av kommunfullméaktige och ta ett
sdrskilt ansvar for att mota efterfragan pa boende anpassade for dldre, funktionsnedsatta
och studenter

VD/Chef Fastighetsutveckling

Nyproduktion planeras i Fastighetsutvecklingsplanen.
Nu pégaende och planerade med laga kraft vunnen
detaljplan ar:

Bonden 7 125 1gh fardigstills Q4 2024 (pagér)
Studenten 1 209 Igh fardigstills Q1 2025 (pagar)
Medicinaren 21 70 1gh férdigstills Q3 2026 (ej startad)

Pagéende detaljplaner ar:
Bjornkulla

Visittra

Valvet 3

Kungen 9

Drakskeppet 1

c)

i samrad med kommunen uppléta och pé affdrsméssiga principer upplata och anpassa
bostéder for sarskilda forturer, skyddat boende och forsokslédgenheter

Vvd

Avtal for 2022 tecknat med Huddinge kommun.

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 néringslivsarbete

DC Centrala

Huge arbetar utifran en langsiktig plan och profilering av
serviceinriktade, trygga kommersiella centrum. Samverkan
finns med andra aktdrer inom koncernen. Kontinuerlig
oversyn av hyresavtal for att sdkra intikter och
affarsmissiga hyresvillkor samt uppf6ljning av kundndjdhet.
Huddinge kommun &r en viktig kund for oss. I takt med
forandringen som sker da de utvecklar sin lokalstrategi,
behdver vi hitta bittre och mer utvecklade samarbetsformer
tillsammans.

e)

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

DC/Boendeutvecklare

Skapa forutséttningar for att frimja en social gemenskap
och motverka utanforskap, otrygghet och segregerade
bostadsmiljoer. Arbetar i tvirgrupper med olika
samarbetspartners, exempelvis Samverkan i Huddinge,
OSG, BID i Flemingsberg och Vérby(del av SIH).
Samarbeten finns dven med civilsamhéllet. Unga for orten.

striva efter att tillhandahélla sunda och energieffektiva hus med hénsyn taget till
livscykelperspektivet

Chef Fastighetsutveckling

Detta beaktas i mojligaste mén i upprustningsprojekt och
underhall, dér aterbruk &r ett omrade vi kommer att utveckla.
I nyproduktion genom att bygga enligt Miljobyggnad Silver,
klimatrberdkna och dar det 4r mojligt installera solceller.
Materialval f6ljer Sunda hus.

g)

medverka och ta initiativ i fragor som ror brottsférebyggande atgérder

DC/Boendeutvecklare

Huge ar en del av OSG. Nira samarbete med polisen. Ett
pégaende arbete. Trygghetscertifiering, trivselvardar,
hyresgéstdialog, samverkan med HGF, medverkar i
sikerhetsnétverk i Sveriges Allménnytta, tillhandahaller
foreningslokaler, medverkar i lokala evenemang, etc.
Tillhandahaller lokaler i centrum for trygghetsskapande
aktiviteter.

h)

sékerstilla en tilltalande yttre och inre miljé med trygga och tillgéngliga métesplatser

DC/Boendeutvecklare

Huge ar med i BID Flemingsberg och Varby. Tillsammans
med andra fastighetdgare samarbetar vi med att gora insatser
kring tre fragor: Utemiljo, social héllbarhet och
platsutveckling.

Tilhandahaller lokaler i centrum for trygghetsskapande
aktiviteter.

underlitta for hyresgéster som enskilt eller tillsammans med andra sjélva vill ta ansvar for
sitt boende i enlighet med fastslagen ombildningspolicy

VD

Ombildning erbjuds om kraven uppfylls i enlighet med
bolagets ombildningspolicy.




j) medverka till att olika storlekar och blandade upplatelseformer for bostéder finns Ledningsgruppen I nyproduktion sikerstélla utbud av olika storlekar genom

foretrddda i varje kommundel anpassning till existerande fastigheter inom respektive
kommundel.
I planering av projektidéer i mdjligaste mén verka for
blandade upplatelseformer inom aktuell kommundel.
Foretagsledningen har tagit fram ett internt "PM
Upplatelseformer" avseende fordelning av upplatelseformer
utifran befintliga och planerade bostdder.
Vid ombyggnation och upprustningar utreds mdjligheten for
konvertering av lokaler till flexibla bostader.

k) i samarbete med kommunen sékerstilla ett aktivt avhysningsforebyggande arbete dér Vvd Samarbete med socialf6rvaltningen. Huge har forstarkt
hushéll med barn sérskilt prioriteras kompetensen pa VD-staben for ett mer héllbart

hanteringssétt i boendefragor.

22 Sérskilda uppdrag
Foljande sérskilda uppdrag skall genomforas

a) Bolaget ska renodla fastighetsportfoljen genom att silja verksamhetsframmande objekt VD/Chef Fastighetsutveckling  |Forséljningar finns identifierade/planerade i

fastighetsutvecklingsplanen.

b) Bolaget ska i samarbete med kommunen genomfora en utredning kring framtida hantering VD/Chef Fastighetsutveckling  |Utredning genomford av Fastighetsutveckling.
av fastigheten Paradisbacken 2 (Centrumkyrkan) Presenterad for kommunledningen.

Mote skedde den 11 februari 2019 och avrapporterades,
beslutet ligger nu hos kommunen.

Nytt forslag presenterat for kommunalrad den 25 januari
2021.

c) Bolaget ska aktivt soka samverkan med kommunen och Huddinge Sambhéllsfastigheter AB VD Uppdraget utfort att utreda mojligheten till samordnad drift
om samordnad drift och underhéll av utemiljder. av utemiljoer.

d) Bolaget ska bidra till den demokratiska processen i kommunen genom att vid behov DC Centrala Huge arbetar aktivt med den demokratiska processen och
underlétta uthyrning av lokaler samt upplételse av exempelvis torgyta i samband med kommer exempelvis i samband med allménna val tillgodose
allménna val de behov som dr nodvéndiga.

3 Ekonomiska direktiv

3.1 Ekonomisk inriktning Chef Ekonomi Vi arbetar med resultatforbéttringar och foljer upp var

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

budget for att uppna satta mal.




a) Bolagets totala hyresintékter ska bara de sammanlagda kostnaderna for en langsiktig DC Bolaget ska verka utifran en proaktiv och kostnadseffektiv

forvaltning och underhéll av bestandet fastighetsforvaltning dér de totala hyresintakterna ska
tillgodose de boendes behov av kvalitativa och trygga
bostéder ur ett langsiktigt perspektiv.

b) Bolaget ska vara vil konsoliderat och ha en sdédan ekonomisk styrka att det kan klara X VD/Chef Ekonomi Bolaget arbetar enligt forsiktighetsprincipen och har idag goda
konjunkturnedgéngar och andra ekonomiska pafrestningar forutsattningar att klara konjunktursvéngningar.

c) Bolaget ska ha en ekonomisk stdllning som medger utveckling utan dgartillskott X VD/Chef Ekonomi Bolaget har en stabil, langsiktig, ekonomi.

d) Bolagets investeringsbudget ska drligen beslutas av kommunfullméktige i samband med mal och X Chef Ekonomi Huge foljer kommunens process
budget

€) Bolagets underhallsplan ska i $vergripande form redovisas for kommunstyrelse X Chef Fastighetsutveckling/DC | Storre underhall (bl a stambyten) planeras i

Fastighetsutvecklingsplanen och redovisas arligen for styrelsen.
Planerat underhall och myndighetsbesiktningar planeras i bolagets
digitala fastighetssystem Greenview och ingér i det arliga
budgetarbetet.

32 Finansiella mal VD Vi arbetar med resultatforbéttringar och foljer upp var budget for
For att mota det behov av upprustningsdtgérder som forestér ska Huge Bostider AB ha en att uppnd satta mal. I arbetet ingér uppfoljningar pd savil
justerad soliditet som langsiktigt uppgar till minst 50 procent. Det dligger bolaget att intékterna som kostnader med identifiering och 16pande fokus pa
langsiktigt sikerstilla vérdet i fastigheterna genom ett 16pande underhall. de poster med starkast rccsultatpév.erkan. Vi foljer
Huge Bostdder AB ska generera ett resultat som ger utrymme for en marknadsmaéssig .resultatlftveckh.ngen 1 vara beﬁnt{lga fastigheter. Vlﬂ ana.lys.erar alla
avkastning. Direktavkastningskravet (driftnetto dividerat med marknadsvarde) for 2021 1nvl)e.slte;1ngarllfor a}t;ie ska vara Ionsamma och ge langsiktigt
faststills till 3,5%. Marknadsvérdet faststélls genom Huge bostdders faststillda princip stabila fastighetsvarden.

(&rligen genomfors extern marknadsvérdering av 25%, resterande besténd virderas internt
enligt forsiktighetsprincipen, dvs inom 4 ér ér hela fastighetsbestandet marknadsvérderat
och dérefter pa rullande basis).

Bolaget ska, infor 2023, stilla om till att méta pa totalavkastningskrav istdllet for dagens
krav pé direktavkastning. Bolagets ldngsiktiga virdeutveckling, mitt i totalavkastning, ska
ligga i linje med Ovriga langsiktiga bostadsforetag pé jamforbara marknader. Uppfoljning
av totalavkastningen sker genom arsvisa jimforelser med relevanta branschindex som till
exempel MSCI index (Svenskt bostadsindex). Totalavkastning pa totalt kapital definieras
som kvoten mellan driftnetto plus virdeforandring under ett ar och fastighetstillgdngarnas
marknadsvirde.

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

4 Understillningsplikt och samrdd

4.1 Utover vad som framgar av bolagsordning ska Huge Bostéder AB lata Kommunfullméktige ta VD
stallning innan bolaget fattar sddana beslut i verksamheten som &r av principiell betydelse eller
annars av storre vikt. En frdga som faller utanfor upprékningen nedan eller den i bolagsordningen
kan trots det vara en sadan fraga som kréver stéllningstagande enligt denna punkt. Uppstar
tveksamhet huruvida stéllningstagande krévs, ska bolaget samrdda med kommunstyrelsens
forvaltning.

Bland annat foljande fragor ar av storre vikt och skall darfor understdllas kommunfullméktige;
Atggirder av principiell karaktir eller som innebir ny inriktning eller start och X VD

a) avveckling av affirs- eller verksamhetsomréde for bolaget Om sadan fordndring - alltid KF
Forviarv eller forsiljning av fastighet eller del av fastighet till ett virde dverstigande 30 miljoner X VD

b) kronor. Till KF

c) Andring av aktiekapital X VD Till KF

d) Fusion av foretag X VD Till KF

e) Forvirv eller tecknande av aktier i annat bolag X VD Till KF




Information och dgardialog

5.1

Bolaget ska fortlopande hélla kommunstyrelsen vil informerad om bolagets verksamhet. Detta
innebdr att bolaget 16pande och utan dréjsmal ska dversinda foljande handlingar till kommunen:

a)

Protokoll bolagsstdmma

Ledningsassistent

Skickas i samband med att protokollet signerats

b)

Protokoll fran styrelsesammantrade

Ledningsassistent

Skickas i samband med att protokollet signerats

5!

Maénadsbokslut/rapport ldmnas den 15 i ménaden efter (rapport avseende bokslutsmanaderna
januari och juli utgar)

Ledningsassistent

Skickas i samband med att protokollet signerats

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.

Sl

Ekonomichef

Rapporteras till styrelsen och dgaren

°)

Underlag for sammanstéllning av kommunens koncernredovisning

Rapporteras i tilldelat system

Underlag for sammanstéllning av kommunens &rsredovisning

Rapporteras i tilldelat system

Bolagets drsredovisning

Ekonomichef

Skickas efter antaget beslut i styrelsen

h)

Bolagets Budget

Ekonomichef

Skickas efter antaget beslut i styrelsen

i)

Bolagets affarsplan

Ekonomichef/VD

Skickas efter antaget beslut i styrelsen

i)

Redovisning av underhallsatgarder

Ekonomichef/Fastighetsutvchef

Rapporteras till styrelsen, FUP

Mdoten
For att underlatta insyn och informationsutbyte ska méten enligt nedanstaende genomféras.

Agardialoger

Bolaget ska kalla dgaren till gemensamma dgardialoger minst tva ganger per ar. Det priméra syftet
ar att ga igenom verksamheten och ekonomi samt att foérbereda dgarmaten.

Vid dessa dialoger deltar tjanstepersoner fran kommunen och VD/tjanstepersoner fran bolaget.

Agarméoten

Bolaget ska kalla dgaren till minst tvd gemensamma dgarmaten per ar. Vid métena ska
kommunstyrelsens ordférande, kommundirektor och eventuella 6vriga tjanstepersoner fran
kommunen samt bolagets styrelseordférande och VD néarvara.

Informationsmdten

Bolaget ska, nér 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/kommunfullméktiges sammantraden, ldmna information om féregaende ars
verksamhet.

X x> |>x< ||~

VD

Enligt AD kallar Huge till AD och AM. Kallelser fér 2022 &r
utskickade.

Tvister

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

Giltighet

Agardirektivet giller tills vidare men faststills &rligen i samband med M3l och Budget.
Direktivet foreldggs forutom kommunfullmaktige dven bolagsstdmman for faststallelse.
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