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Agardirektiv for Hdbohus Aktiebolag

1. Inledning/allméant

Bolaget dr ett av kommunen helédgt aktiebolag och séledes underordnat kommunfullmiktige. Bolaget
star under kommunstyrelsen och har att f6lja kommunfullméiktige och kommunstyrelsen styrning av
verksamheten. Forutom genom lag och forordning regleras bolagets verksamhet och forhallande till
kommunen genom gillande bolagsordning, Agardirektiv och foretagspolicy. Agardirektivet ska
sdkerstélla kommunens ansvar for bostadsforsorjning med hjélp av Bolaget.

Detta dgardirektiv reglerar grundlaggande fragor som berdr bolaget och bolagets forhéllande till
kommunen. Det ska ddrmed antas bade av kommunfullméiktige och av bolagsstimma.

2. Premisser for bolagets verksamhet

Bolagets verksamhet &r att inom Habo kommun, i enlighet med affarsméssiga principer, frimja
bostadsforsdrjningen i kommunen genom att pa langsiktig och ekonomiskt sund basis forvirva,
avyttra, dga, bebygga och forvalta olika typer av bostider, fastigheter, tomtrétter med bostdader och
kollektiva anordningar, upplatna med séval hyresritt savél som andra upplételseformer.

Att verksamheten ska ske i enlighet med affarsméssiga principer omfattar enligt lag (2010:879) om
allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag bl.a. att bolaget:

1. maste ha normal avkastning i projekt och 16pande verksamhet, dvs. marknadsméissiga
avkastningskrav,
2. utan att mottaga stdd direkt eller indirekt av kommunen (motsvarande statsstod).

Detta sérskilt vid nyproduktion, men dven i samband med stdrre upprustningar/ombyggnationer.
Kommunen fér inte applicera ett ldgre pris &n marknadspris pa markforsiljning till bolaget, och
bolagets samtliga projekt méste ha godtagbara marginaler och riskhantering. Bolaget ska f6lja av
kommunfullméktige faststédllda styrdokument. Bolagets styrelse ska tolka vad som ér tillampliga
delar genom att arligen faststélla vilka styrdokument som ska gélla for bolaget.

3. Foretagets dndamal, syfte och mal

Verksamhetens inriktning

Bolagets syfte &r att inom Habo kommun bidraga till att tillgodose behov av bra bostdder och god
boendeservice, samt att verka for ett lampligt utbud av lokaler, med hog kundnytta.

Ansvaret for bostadsforsorjningen i Habo vilar pa Habo kommun. For att starka kommunens
attraktionskraft som boendeort och goéra den mer ekonomiskt, socialt och ekologiskt héllbar ska
bolaget:

. Bygga nya bostiader (hyresritter, bostadsritter, dgarrétter inklusive dgarlédgenheter, radhus
eller villor) i den utstrackning som ar lampligt

. Forvalta befintligt bestand sé att fastigheternas virden utvecklas positivt och goda
boendemiljoer skapas

. Avyttra delar av sitt bestand genom ombildning eller férsiljning
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Bolaget ska forvalta, utveckla samt framja ett attraktivt bostadsbestand som tillgodoser delar av
behovet av bostéder avseende standard, utformning, lage, service, hyresnivd m.m. med lamplig
arkitektonisk och teknisk kvalitet. Bolaget ska ocksé verka for att nya bostédder uppfors med
varierade upplatelseformer.

Bolaget ska sérskilt beakta omrdden med ensidig upplételseform som behdver kompletteras
med bostadsritter genom nyproduktion eller ombildning av befintligt bestand.

Bolaget ska i1 dialog med kommunen utarbeta och kontinuerligt uppdatera upprustnings- och
fornyelsestrategier samt arbeta for att det vidtas trygghetsskapande och brottsforebyggande
atgérder i bostadsomradena.

Med utgéngspunkt i dessa dgardirektiv ska bolaget aret efter ordinarie valar uppritta en
affarsplan innehéllande redovisning av bolagets mal fram till ndstkommande ordinarie val.
Afféarsplanen ska innehalla mélséttningar inom nyproduktion, miljé och ekonomi. Affarsplanen
faststélls av bolagets styrelse.

Sociala utgangspunkter

I trygghetsfragor ska bolaget skapa forutséttningar for gemenskap, grannsamverkan och
brottsforebyggande atgérder, 1 syfte att skapa trygghet och trivsel 1 bolagets bostadsomraden.
Trygghetsproblem i bostadsomrdden maste 16sas, och vid 6vervéigande av olika atgérder ska
sarskilt beaktas att de medfor stora risker som dven paverkar bolagets finansiella riskbild for
aktuellt bestand, och ddrmed utgdr en stark faktor i affarsméssiga bedomningar som ska véigas
in 1 kalkylen for dtgérder.

Bolaget ska vidareutveckla dialog med hyresgéster, ssmmanslutning av hyresgéster och
presumtiva hyresgister i syfte att skapa delaktighet avseende bolagets verksamhet och
utveckling. Bolaget ska verka for att dess hyresgéster bereds tillfdlle till reellt inflytande 6ver
boendet, savil nir det géller den egna lagenheten som 1 frdgor som beror flera hyresgéster
tillsammans.

Bolaget ska, inom ramen for vad som &r lagligen mdjligt och affarsmassigt ldmpligt, verka for
att dldre som bor i Hdbohus bestdnd vid behov ska kunna byta till en bostad som é&r béttre ur
tillganglighetssynpunkt, och/eller mindre.

Bolaget skall motverka segregation.

Bolaget ska inom ramen for vad som &r affarsmissigt motiverat ta sitt bostadssociala ansvar.
Bolaget ska bevaka utvecklingen pd bostadsmarknaden i kommunen och till 4garen foresla
lampliga atgarder i syfte att 4stadkomma en socialt vil fungerande bostadsmarknad.

Bolaget skall tillhandahalla bostéder till socialtjédnsten for bostadssociala &ndamal. Antalet
lagenheter for detta andamal far maximalt utgdra tre (3) procent av bolagets totala antal
lagenheter.
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Bolaget skall tillhandahélla bostéder till socialtjdnsten for bostadssociala dndamal. Antalet
lagenheter for detta d&ndamal far maximalt utgdra tre (3) procent av bolagets totala antal ldgenheter.

Bolaget ska arbeta med normalt vrakningsforebyggande arbete, i vilket barnfamiljer ska anses vara
en grupp som i det langsta inte ska hamna i en situation dér en sddan atgérd blir aktuell.

Ekologiska utgangspunkter

I bolagets uppdrag ingar dven ett samhéllsansvar i syfte att bidra till en hallbar utveckling. Bolaget
ska medverka till en langsiktigt hallbar utveckling genom att fora ett integrerat, proaktivt,
miljoekonomiskt inriktat miljdarbete som syftar till att minimera negativ miljopaverkan. Bolaget
ska, med utgangspunkt i affdirsméssiga och miljoekonomiska dverviganden, verka for att
anviandningen av fornyelsebar energi 0kar i bolagets fastigheter och att infrastruktur for elbilar
skapas.

Forvarv och avyttringar

Bolaget ska vara en part pa fastighetsmarknaden i kommunen. For att sikerstélla framtida
bostadsproduktioner kan bolaget sdka efter mark som kan forvirvas och exploateras.

For att mojliggdra investeringar i nyproduktion utan att ga éver antalsméssiga mal for bolagets
lagenhetsbestand, med beaktande av de ekonomiska mélen, bor bolaget 16pande aktivt prova
mojligheterna till ombildning av delar av fastighetsbesténdet till bostadsritter. Forvarv far bara ske
om en risk/konsekvensanalys visar att de kan vara en del i eller stodjande for projekt som uppfyller
marknadsméssiga krav pé avkastning och inte utgdr ett stod fran kommunen.

Bolaget ska alltid vid forséljning eller vid ombildande genomf6ra en marknadsvérdering av aktuell
fastighet samt en bedomning av fastighetens langsiktiga vérdeutveckling. Vid forséljningar med
viarden over MSEK 10 ska virderingen vara extern eller bygga pa vardering i extern vedertagen
varderingstjanst. Bolaget far ej overlata fastigheter med huvudsakligen hyresritter (bostider) till en
annan part (privat eller offentlig).

Bolaget far endast avyttra fastigheter genom:
. Ombildning till bostadsratt
. Fastighetsbildning och forséljning som dganderatt

Malet for bolagets lagenhetsbestdnd exklusive 6vriga vardboenden (av hyresrétter) &r att det
langsiktigt halls mellan ett spann 5-8 % i relation till antalet folkbokforda invanare i kommunen.
Om bolaget genom nyproduktion kommer dver angiven gréns, ska afférsméssiga ombildningar med
befintligt marknadsldge genomforas. Utdver detta ska en antalsméssigt jimn fordelning mellan
bostadsritter och hyresriétter for flerfamiljshus i kommunen efterstrévas.

Ekonomiska mal

Bolaget ska klara projekterad nyproduktion, konjunkturnedgangar och andra ekonomiska
pafrestningar med utgangspunkt i vad som ar langsiktigt bast for bolaget. Bolaget ska efterstrava
laga kostnader for exempelvis administration och fastighetsskotsel.

Bolagets langsiktiga méal &r en synlig soliditet om mellan 20-30 procent. Soliditeten ska inte
understiga 10,0 procent. Vid en sd omfattande investering i nyproduktion eller ombyggnad att
soliditeten riskerar att understiga 10,0 procent ska sdrskilt beslut inhdmtas fran kommunfullméaktige.

Malet for bolagets direktavkastning, d.v.s. driftsnettot i procent av fastigheternas marknadsvirde, ar
att det bor vara lagst 4,0% i nyproduktion. Det langsiktiga malet for bolagets resultat efter
finansiella poster &r att det ska vara minst 12 % av omséttningen.
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Bolagets finanspolicy ska faststillas av styrelsen minst en gang per ar och forankras hos dgaren via
samradet. Bolaget ska erldgga avgift for kommunal borgen.

Avgiften faststdlls arligen efter samrad mellan bolaget och kommunen.

Det dvergripande avkastningskravet ska hanteras for enskilda projekt genom att ett uttalat
avkastningskrav pa projektniva tas fram utifran en risk/konsekvensanalys av projektet. I den ska risken i
det aktuella omradet beaktas och paverka godtagbar avkastningsniva pa projektniva.

4. Samordning och dialog

Bolaget ska aktivt samverka med kommunen for att soka samordningsfordelar i syfte att 6ka
effektiviteten. Samverkan ska ske pa 1&dmplig niva.

Bolaget ska i drenden som ér av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt, som t ex att bilda,
kopa, avyttra eller avveckla bolag, kopa eller avyttra stora fastighetsbesténd, eller kdpa aktier i andra
bolag, fore beslut inhdmta godkédnnande fran kommunfullméktige. Med stora fastighetsbestdnd avses
fastigheter vars virde uppgér till mer &n 10 % av marknadsvérdet pa bolagets totala fastighetsbestand.

I det fall bolaget i I6pande riskanalys finner att ett projekt (nybyggnation eller ombyggnation/renovering)
inte uppfyller kraven pé affarsméssig avkastning, eller bara gor det pa grund av stod som ldmnats av
kommunen, sé ska bolaget sdka avbryta eller bromsa projektet, och hdnskjuta fragan till bolagets styrelse.
I det fall bolaget anser att kommunen genom beslut om att genomfora ett projekt (pa nagon niva) har
beslutat att bolaget ska genomfora en olonsam atgérd eller en atgérd som innebér att bolaget mottar
otillatet stdd, sé ska dgaren uppméarksammas om detta genom en skrivelse.

Om osékerhet rader infor ett beslut huruvida det &r fradga om ett beslut av principiell beskaffenhet eller
annars av storre vikt, eller inte, skall bolaget samrdda med kommunstyrelsen om understéillning ska ske
eller inte.

Bolaget ska som en del av den kommunala organisationen for extraordinéra héndelser aktivt delta i och
bidra med resurser och kompetens i kommunens krisledningsarbete, innefattande planeringen och
genomforandet av krisledningsarbetet. Bolaget ska inom ramen for géllande lagstiftning arbeta aktivt
tillsammans med kommunens 6vriga forvaltningar och aktdrer inom det néringslivspolitiska omradet.

I lagen om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag finns bestimmelser om begriansning av
véirdedverforingar som behdver beaktas. Begransningen innebdr att ett allménnyttigt bostadsbolags
véirdedverforingar, exempelvis vinstutdelning eller dverforing av koncernbidrag, inte far overstiga ett
visst belopp. Virdedverforing till kommunen pé grund av fastighetsforséljningar ska folja lag avseende
lagligen overforbar del, och ska foregéas av beslut i kommunfullméktige.

5. Information till &garen

Bolaget ska till dgaren:

. Varje tertial avge ekonomisk rapport inklusive balansrakning. Inlédmningstidpunkten ska
overensstimma med kommunens tidplan.

. Inge styrelseprotokoll.

. Till kommunen, pé begéran, inge en ekonomisk helarsplan for de nédrmaste tre &ren.

. Planen ska omfatta resultat- och balansriakning for respektive dr med redovisning av minst

foljande nyckeltal; soliditet, rintetdckningsgrad och direktavkastning. Planen ska dven omfatta en
overgripande bedomning av bolagets mest visentliga risker, inklusive rinterisk.
. Oversénda den information som kommunstyrelsen efterfragar.

I information om ténkta projekt avseende nybyggnation eller renovering ska alltid bifogas investeringens
affarsmissiga syfte, nér projektet och investeringarna kan antas bli sjélvbarande, vilken kalkylrdnta som
anvénts eller vilka avkastningskrav som géller for projektet.
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6. Agarsamrad

Kommunstyrelsen svarar for den 16pande dgarstyrningen av kommunens bolag pa uppdrag av
kommunfullmaktige.

Mellan representanter for kommunstyrelsen och bolagets ledning (styrelse och VD) skall minst en géng
varje ar héllas verksamhets- och samradsméten. Detta ska foretrddesvis ske pa nya érets forsta
kommunstyrelse, vanligtvis i februari. Om kommunstyrelsen eller bolagets ledning anser att det finns
behov av ytterligare samraddsmoten skall sddana hallas.

7. Det faststallda kommunala andamalet

Enligt 6 kap. 1 a § kommunallagen skall kommunstyrelsen i arliga beslut for varje sddant aktiebolag
som avses i 3 kap. 17 och 18 §§ prova om den verksamhet som bolaget har bedrivit under féregaende
kalenderar har varit forenlig med det faststdllda kommunala dndamalet och utforts inom ramen for de
kommunala befogenheterna.

D& Habohus AB omfattas av kommunstyrelsens skyldigheter enligt paragrafen skall bolaget vara
kommunstyrelsen behjilplig med genomgéng och analys av verksamheten sé att kommunstyrelsen
erhaller ett fullstindigt underlag for sitt beslut.

8. Kommunstyrelsens uppsiktsplikt

Bolagets verksambhet star under lagstadgad uppsikt av kommunstyrelsen. Kommunstyrelsen har rétt att
sjalv eller genom dértill utsedda personer nir som helst ta del av bolagets rikenskaper och 6vriga
handlingar och att dven i 6vrigt inspektera bolaget och dess verksamhet sdvida inte hinder méter pa
grund av lagstadgad sekretess.

Bolaget skall hélla kommunstyrelsen vél informerad om dess verksamheter. Efter kallelse av
kommunstyrelsen ska bolaget ldmna information och rapporter om héndelser och planer i dess
verksambhet.





