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Giillande direktiv (2024-11-06)

Nytt forslag till Mal och budget 2026

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

Malstrukturen med visionen, héllbarhetsperspektiven och
malen som kommunfullméktige antagit giller for Huge
Bostider AB. Ovriga styrdokument som kommunstyrelse och
kommunfullméaktige antagit giller for bolaget i tillimpliga
delar. Den samlade kommunkoncernnyttan ska vara styrande
for bolagets verksamhet, utover vad andra regleringar, lagar
med mera foreskriver.

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

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

Malstrukturen med visionen, héllbarhetsperspektiven och mélen
som kommunfullméktige antagit géller for Huge Bostdder AB.
Ovriga styrdokument som kommunstyrelse och
kommunfullméaktige antagit giller for bolaget i tillimpliga
delar. Den samlade kommunkoncernnyttan ska vara styrande
for bolagets verksamhet, utover vad andra regleringar, lagar
med mera foreskriver.

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

1. Grundliggande utgingspunkter

1.1 Ekonomiskt hillbar utveckling

Huge Bostdder AB:s verksamhet ska bedrivas enligt ldngsiktigt
affarsméssiga principer och med marknadsmaissiga
avkastningskrav.

1.2 Socialt hallbar utveckling

1. Grundliggande utgingspunkter

1.1 Ekonomiskt héllbar utveckling

Huge Bostdder AB:s verksamhet ska bedrivas enligt 1dngsiktigt
affarsmaissiga principer och med marknadsmaéssiga
avkastaingskrav hyresvillkor for lokaler och marknadsmassiga
avkastningskrav pa bostidder respektive lokaler.

1.2 Socialt héllbar utveckling




Huge Bostéder AB ska i sin bostadsproduktion och forvaltning
medverka 1 utvecklingen av trygga boendemiljéer och dérvid
framja méngfald och valfrihet. Huge Bostdder AB ska i
samverkan med kommunen upplata och pa affarsméssiga
villkor erbjuda bostider for sirskilda forturer, skyddat boende
och forsoksldgenheter.

1.3 Ekologiskt hallbar utveckling

Huge Bostdder AB ska i sin verksamhet bidra till att sdkerstdlla
att kommunkoncernen styr mot ekologisk héllbarhet och
didrmed minskad klimatpdverkan ur ett livscykelperspektiv,
exempelvis genom bland annat sénkt energianvéndning.

Aterrapportering avseende punkterna 1.1-1.3 sker frin och med
verksamhetsaret 2025 och framét i enlighet med CSRD.

1.4 Samordning och effektivisering

Inom kommunkoncernen ska funktioner, som kan 16sas
gemensamt, samordnas 1 storsta mojliga utstrackning for att na
okad koncernnytta och effektivitet.

Huge Bostdder AB ska i sin bostadsproduktion och forvaltning
medverka 1 utvecklingen av trygga boendemiljéer och dérvid
framja méngfald och valfrihet. Huge Bostdder AB ska i
samverkan med kommunen upplata och pa affarsméssiga
villkor erbjuda bostider for sirskilda forturer, skyddat boende
och forsokslagenheter.

1.3 Ekologiskt hallbar utveckling

Huge Bostdder AB ska i sin verksamhet bidra till att sidkerstilla
att kommunkoncernen styr mot ekologisk héllbarhet och
didrmed minskad klimatpdverkan ur ett livscykelperspektiv,
exempelvis genom bland annat sdnkt energianvindning.

Aterrapportering avseende punkterna 1.1-1.3 sker frin och med
verksamhetsaret 2025 och framat i enlighet med CSRD, i den
omfattning lagstiftningen kraver det.

1.4 Samordning och effektivisering

Inom kommunkoncernen ska funktioner, som kan 16sas
gemensamt, samordnas i storsta mojliga utstrackning for att na
Okad koncernnytta och effektivitet.

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 Gvergripande syfte:

2. Verksamhetsinriktning
2.1 Bostider och kompletterande service

For kommunen dr det vésentligt att kunna erbjuda ett attraktivt
boende med bra kompletterande service.

Huge Bostdder AB ska for att uppna detta dvergripande syfte:




d)

g)

h)

framja bostadsforsorjningen inom kommunen genom att
pa affarsméssiga principer forvalta, dga, forvirva,
avyttra och bygga attraktiva och prisvirda bostidder

svara for nyproduktion i den omfattning som faststills
av kommunfullméktige och ta ett sdrskilt ansvar for att
mota efterfragan pa boende anpassade for dldre,
funktionsnedsatta och studenter.

1 samrad med kommunen upplata och pa affarsméssiga
villkor erbjuda bostidder for kommunens behov av
bostadssocialt arbete 1 enlighet med sarskild
overenskommelse.

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

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

tillhandahalla sunda och energieffektiva hus med
hansyn taget till livscykelperspektivet

medverka och ta initiativ i frdgor som ror
brottsforebyggande atgiarder

sakerstdlla en tilltalande yttre och inre miljé med trygga
och tillgédngliga motesplatser

medverka till att olika storlekar och blandade
upplételseformer for bostidder finns foretrddda i1 varje
kommundel

d)

g)

h)

framja bostadsforsorjningen inom kommunen genom att
pa affdrsmaéssiga principer forvalta, dga, forvirva,
avyttra och bygga attraktiva och prisvirda bostidder

svara for nyproduktion i den omfattning som faststills
av kommunfullméktige och ta ett sdrskilt ansvar for att
mota efterfragan pa boende anpassade for dldre,
funktionsnedsatta och studenter.

1 samrad med kommunen upplata och pa affarsméssiga
villkor erbjuda bostidder for kommunens behov av
bostadssocialt arbete 1 enlighet med sarskild
overenskommelse.

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

medverka till att skapa en god social gemenskap och
integration 1 bostadsomraden i samarbete med
institutioner, foretag och foreningar

tillhandahalla sunda och energieffektiva hus med
hansyn taget till livscykelperspektivet

medverka och ta initiativ i frdgor som ror
brottsforebyggande atgiarder

sakerstdlla en tilltalande yttre och inre miljé med trygga
och tillgéngliga motesplatser

medverka till att olika storlekar och blandade
upplételseformer for bostidder finns foretrddda 1 varje
kommundel




j) 1samarbete med kommunen sékerstilla ett aktivt
avhysningsforebyggande arbete dédr hushéll med barn
sarskilt prioriteras.

2.2 Sarskilda uppdrag

Foljande sirskilda uppdrag skall genomforas.

a) Bolaget ska renodla fastighetsportfoljen genom att silja
verksamhetsframmande objekt.

b) Bolaget ska genomfora byggandet av Kombohus 1
Varby och utreda mojligheterna att bygga Kombohus i
andra delar av kommunen.

j) 1samarbete med kommunen sékerstilla ett aktivt
avhysningsforebyggande arbete dédr hushéll med barn
sarskilt prioriteras.

k) frdmja god kommersiell och offentlig service genom att
pa marknadsmassiga villkor forvalta, dga, avyttra och
erbjuda centrum- och verksamhetslokaler

2.2 Siarskilda uppdrag

Foljande sérskilda uppdrag skall genomforas.

a) Bolaget ska renodla fastighetsportfoljen genom att sélja
verksamhetsfrimmande objekt.

b) Bolaget ska genomfora byggandet av Kombohus 1
Vérby och utreda mgjligheterna att bygga Kombohus 1
andra delar av kommunen.

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 strdva efter en ekonomisk
utveckling som ger forutsdttningar for finansiell stabilitet och
utveckling av fastighetsbestandet. i enlighet med dgarens
intentioner.

3. Ekonomiska direktiv

3.1 Ekonomisk inriktning

Huge Bostdder AB ska bedriva sin verksamhet genom aktiv
fastighetsforvaltning och pa ldngsiktiga, affars- och
marknadsmassiga villkor och striva efter en ekonomisk
utveckling som ger forutsittningar for finansiell stabilitet och
utveckling av fastighetsbestandet. 1 enlighet med dgarens
intentioner.




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

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

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

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

e) Bolaget ska till kommunstyrelsen arligen redovisa
fastighetsutvecklingsplan avseende overgripande
renoveringar.

3.2 Finansiella mal

Resultat
Bolagets resultatkrav faststdlls arligen i mél och budget for
Huddinge kommunkoncern.

Soliditet

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 &ligger bolaget att langsiktigt
sékerstélla vdrdet 1 fastigheterna genom ett 16pande underhall
och reinvesteringar.

Avkastning

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

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

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

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

e) Bolaget ska till kommunstyrelsen arligen redovisa
fastighetsutvecklingsplan avseende overgripande
renoveringar.

3.2 Finansiella mal

Resultat
Bolagets resultatkrav faststdlls arligen i mél och budget for
Huddinge kommunkoncern.

Soliditet

For att mota det behov av upprustningséatgarder som forestar
ska Huge Bostdder AB ha en justerad soliditet som langsiktigt
uppgar till minst 50 procent. Det &ligger bolaget att langsiktigt
sékerstélla vdrdet i fastigheterna genom ett 16pande underhall
och reinvesteringar.

Avkastning




Huge Bostéder AB ska generera ett resultat som ger utrymme
for en marknadsmissig avkastning. Agarens krav pa
direktavkastning (driftnetto dividerat med marknadsvérdel)
faststills till 3,5 procent. Marknadsvérdet faststills genom att
bolaget arligen genomfor marknadsviardering pd 25 procent av
sitt fastighetsbestand, resterande bestand vérderas internt enligt
forsiktighetsprincipen. Den aktuella virderingen ska ligga till
grund for berdkning av marknadsvirden i1 bokslut samt
anvindas vid berdkning av bolagets fastighetsportfoljs direkt-
och totalavkastning samt benchmark. Modellen fortloper pa
rullande basis.

Direktavkastning®

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

Totalavkastning?

Bolagets fastighetsportfolj ska generera en totalavkastning i
paritet med 6vriga langsiktiga bostadsbolag pa jamforbara
marknader.

Uppfdljning av direkt- och totalavkastningen ska ske genom
arsvisa jamforelser med av dgaren anvisad branschaktor for
jamforelseindex. Jimforelsen ska baseras pé ett genomsnitt av
de senaste tre arens utfall for bade fastighetsportfoljen och
jamforelseindex

Huge Bostider AB ska generera ett resultat som ger utrymme
for en marknadsmissig avkastning. Agarens krav pa
direktavkastning (driftnetto dividerat med marknadsvirde!)
faststills till 3,5 procent. Marknadsvérdet faststélls genom att
bolaget arligen genomfor marknadsviardering pd 25 procent av
sitt fastighetsbestand, resterande bestand virderas internt enligt
forsiktighetsprincipen Den aktuella virderingen ska ligga till
grund for berdkning av marknadsvirden i1 bokslut samt
anvindas vid berdkning av bolagets fastighetsportfoljs direkt-
och totalavkastning samt benchmark. Modellen fortloper pa
rullande basis.

Direktavkastning®

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

Totalavkastning?

Bolagets fastighetsportfolj ska generera en totalavkastning i
paritet med ovriga langsiktiga bostadsbolag pa jamforbara
marknader.

Uppfdljning av direkt- och totalavkastningen ska ske genom
arsvisa jamforelser med av dgaren anvisad branschaktor for
jamforelseindex. Jimforelsen ska baseras pé ett genomsnitt av
de senaste tre arens utfall for bade fastighetsportfoljen och
jamforelseindex

4. Understillningsplikt och samrad

Utover vad som framgér av bolagsordning ska Huge Bostdder
AB lita Kommunfullméktige ta stéllning innan bolaget fattar

4. Understillningsplikt och samrad

Utdver vad som framgér av bolagsordning ska Huge Bostéder
AB lita Kommunfullméktige ta stéllning innan bolaget fattar




sadana beslut i verksamheten som &r av principiell betydelse
eller annars av storre vikt. En frdga som faller utanfor
upprakningen nedan eller den i bolagsordningen kan trots det
vara en siddan fraga som kriver stillningstagande enligt denna
punkt. Uppstér tveksamhet huruvida stidllningstagande krévs,
ska bolaget samrada med kommunstyrelsens forvaltning.

Bland annat anses foljande fragor vara av storre vikt och skall
darfor understillas kommunfullméktige;

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

b) forvérv eller forséljning av fastighet eller del av
fastighet till ett marknadsvérde dverstigande 20
miljoner kronor.

c) é&ndring av aktiekapital
d) fusion av foretag

e) forviarv eller tecknande av aktier i annat bolag.

sadana beslut i verksamheten som &r av principiell betydelse
eller annars av storre vikt. En fraga som faller utanfor
uppriakningen nedan eller den i bolagsordningen kan trots det
vara en sidan fraga som kriver stillningstagande enligt denna
punkt. Uppstér tveksamhet huruvida stillningstagande kravs,
ska bolaget samrada med kommunstyrelsens forvaltning.

Bland annat anses foljande frdgor vara av storre vikt och skall
darfor understillas kommunfullméktige;

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

b) forvérv eller forséljning av fastighet eller del av
fastighet till ett marknadsvérde dverstigande 20
miljoner kronor.

c) é&ndring av aktiekapital
d) fusion av foretag

e) forviarv eller tecknande av aktier i annat bolag.

5. Information och Agardialog

Kommunstyrelsen i Huddinge kommun &dger ritt att ta del av
bolagets handlingar och riakenskaper samt 1 6vrigt inspektera
bolaget och dess verksamhet. Detta géller dock endast i den
man det inte moter hinder pa grund av forfattningsreglerad
sekretess.

Bolaget ska fortlopande halla kommunstyrelsen vl informerad
om bolagets verksamhet, samt tillhandahélla erforderlig
information i samband med kommunkoncernens planerings-
och uppfoljningsprocesser.

Moten

5. Information och agardialog

Kommunstyrelsen i Huddinge kommun &dger ritt att ta del av
bolagets handlingar och riakenskaper samt 1 6vrigt inspektera
bolaget och dess verksamhet. Detta géller dock endast i den
man det inte moter hinder pa grund av forfattningsreglerad
sekretess.

Bolaget ska fortlopande halla kommunstyrelsen vl informerad
om bolagets verksamhet, samt tillhandahélla erforderlig
information i samband med kommunkoncernens planerings-
och uppfoljningsprocesser.

Moten




For att underlétta insyn och informationsutbyte ska
dgardialoger och dgarméten genomforas tvd ganger per ar samt

néir dgaren beddmer att mote erfordras. Agaren kallar till méten.

Bolaget har ocksa mojlighet att bjuda in till d4gardialog nir sa
erfordras.

Vid édgardialog ska tjénstepersoner frdn kommunstyrelsen samt
VD och tjanstepersoner fran bolaget delta. Vid métet diskuteras
verksamhetsfragor samt ekonomi samt forbereds dven
agarmoten

Vid dgarmdten ska kommunstyrelsens ordforande,
kommundirektdr, bolagets styrelseordforande, VD samt
eventuella ovriga tjanstepersoner fran kommunen respektive
bolaget nérvara.

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

For att underlétta insyn och informationsutbyte ska
dgardialoger och dgarméten genomforas tvd ganger per ar samt
nér dgaren bedomer att mote erfordras. Agaren kallar till moten.
Bolaget har ocksa mojlighet att bjuda in till dgardialog nér sa
erfordras.

Vid édgardialog ska tjénstepersoner frdn kommunstyrelsen samt
VD och tjanstepersoner fran bolaget delta. Vid métet diskuteras
verksamhetsfragor samt ekonomi samt forbereds dven
agarmoten

Vid dgarmdten ska kommunstyrelsens ordforande,
kommundirektdr, bolagets styrelseordférande, VD samt
eventuella 6vriga tjénstepersoner frain kommunen respektive
bolaget nérvara.

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

6. Tvister

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

6. Tvister

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

7. Giltighet

Agardirektivet giller tills vidare men faststills arligen i
samband med M4l och Budget. Direktivet foreldggs forutom
kommunfullmédktige dven bolagsstimman for faststillelse.

7. Giltighet

Agardirektivet giller tills vidare men faststills arligen i
samband med M4l och Budget. Direktivet forelaggs forutom
kommunfullméaktige dven bolagsstimman for faststillelse.




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

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

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

4 Driftnetto: Arligt verskott som star till forfogande for forrintning av totalt
fastighetskapital sedan for driften nodvéandiga utbetalningar for
fastighetsdrift, fastighetsunderhall, utbyten och fastighetsanknuten
administration dragits frn nettoinbetalningarna. Nettoinbetalning ar
bruttoinbetalning minus vakans. Avskrivning dr ingen utbetalning och ingar
dérfor inte i utbetalningarna vid berdkning av driftnettot.

3 Virdefordndring: Fordndring i fastighetens marknadsvérde fran 31
december bokslutsaret innan till 31 december aktuellt bokslutsar.

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

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

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

4 Driftnetto: Arligt dverskott som star till forfogande for forrintning av totalt
fastighetskapital sedan for driften nodvéandiga utbetalningar for
fastighetsdrift, fastighetsunderhall, utbyten och fastighetsanknuten
administration dragits frdn nettoinbetalningarna. Nettoinbetalning ar
bruttoinbetalning minus vakans. Avskrivning dr ingen utbetalning och ingar
dérfor inte i utbetalningarna vid berdkning av driftnettot.

3 Virdefordndring: Fordndring i fastighetens marknadsvérde fran 31
december bokslutsaret innan till 31 december aktuellt bokslutsar.




