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1. Inledning/allméant

Bolaget &r ett av kommunen helagt aktiebolag och saledes underordnat kommunfullméktige.
Bolaget star under kommunstyrelsen och har att félja kommunfullmaktige och kommunstyrelsen
styrning av verksamheten. Férutom genom lag och forordning regleras bolagets verksamhet och
forhallande till kommunen genom gallande bolagsordning, dgardirektiv och foretagspolicy.
Agardirektivet ska sikerstilla kommunens ansvar for bostadsforsorjning med hjalp av Bolaget.

Detta agardirektiv reglerar grundlaggande fragor som beror bolaget och bolagets forhallande till
kommunen. Det ska darmed antas bade av kommunfullméaktige och av bolagsstamma.

2. Bolagets verksamhet

Bolagets verksamhet &r att inom Habo kommun framja bostadsforsérjningen i kommunen
genom att pa langsiktig och ekonomiskt sund basis forvarva, avyttra, dga, bebygga och forvalta
olika typer av bostader, affarslokaler, fastigheter, tomtrétter med bostader och kollektiva
anordningar.

Verksamheten ska bedrivas utifran affarsmassiga principer enligt lag (2010:879) om
allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag. Affarsméassiga principer innebér att bolaget av sin
agare inte ska ges nagra sarskilda fordelar eller nackdelar som gynnar eller missgynnar dem
ekonomiskt i forhallande till privata konkurrenter, dels att bolaget alltid ska utga fran vad som &r
langsiktigt bast for bolaget.

Affarsmassiga principer innebar till exempel att:

o Bolaget beaktat sitt uppdrag har en for marknaden normal avkastning i projekt och
I6pande verksamhet.

o Bolaget betalar en avgift for de lan som kommunen ar borgenar for

. Bolaget haller marknadsmassiga hyror

o Att bolaget ar en langsiktig fastighetsagare som tar ansvar for sina bostadsomraden
o Bolaget arbetar systematiskt med att utveckla verksamheten

o Bolaget inte startar projekt som beddms ha otillracklig 1bnsamhet

Habohus AB ér i tillampliga delar bundna av de policys som kommunfullméktige faststaller for
den kommunala verksamheten.
3. Bolagets andamal, syfte och mal Verksamhetens inriktning

Bolaget &r ett redskap for att skapa och uppratthalla en val fungerande bostadsmarknad i enlighet
med Habo kommuns bostadsforsérjningsprogram.
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Bolagets syfte ar att inom Habo kommun tillgodose ett behov av bra bostader och god
boendeservice. Bolaget ska:

o Bygga nya bostéder i den utstrackning som ar lampligt

Skapa och uppratthalla ett utbud av lokaler som stérker attraktiviteten i
bostadsomradet

o Skapa och uppratthalla en variation i bostadsbestandet avseende t.ex. hyresniva,
service, standard, l&ge och utformning

. Forvalta befintligt bestand sa att fastigheternas varden utvecklas positivt och trygga
och trivsamma boendemiljoer uppréatthalls

o Arbeta mot malen i Agenda 2030 for att bli mer ekologiskt, socialt och ekonomiskt
hallbara

Till Habo kommun bidra med bostader for personer med sarskilda behov

o Tillse att s& manga som mojligt far mojligheten att hyra en lagenhet

Om det gynnar sammanséattningen av bostader pa orten far bolaget i ett projekt bygga med
varierande upplatelseformer, till exempel bostadsratt, dganderétt eller kooperativ hyresrétt. | ett
projekt med varierande upplatelseformer ska alltid hyresratt vara en av upplatelseformerna.

Med utgangspunkt i dessa agardirektiv ska bolaget aret efter ordinarie valar uppratta en
affarsplan innehallande redovisning av bolagets mal fram till nastkommande ordinarie val.
Affarsplanen ska innehalla malsattningar inom nyproduktion, hallbarhet och ekonomi.
Afféarsplanen faststélls av bolagets styrelse.

4. Social och ekologisk hallbarhet

Samhallsnytta, social och ekologisk hallbarhet ska genomsyra all verksamhet i bolaget och
integreras i bolagets affarsplan, till exempel med utgangspunkt i Agenda 2030 och de
nationella miljomalen.

Gallande social hallbarhet ska bolaget:
e Arbeta for att 6ka trygghet och trivsel i sina bostadsomraden genom att

o samverka med andra aktorer och tillsammans med dessa skapa béattre
forutsattningar for trygghet och trivsel

o genomfora trygghetsskapande och brottsforebyggande atgarder

o hantera storningsarenden som uppkommer i bostadsbestandet

e Erbjuda hyresgasterna mojligheten till boinflytande i syfte att skapa delaktighet
avseende bolagets verksamhet och utveckling.

e Aktivt motverka otillaten andrahandsuthyrning

e Beakta barnperspektivet vid beslut som kan paverka barn

e Motverka segregation
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o Tillhandahalla bostader till socialtjansten for bostadssociala andamal. Antalet
lagenheter for detta andamal far maximalt utgora tre (3) procent av bolagets
totala antal 1agenheter.

e | samarbete med socialtjansten arbeta med vrakningsforebyggande atgarder i
syfte att sa fa avhysningar som mojligt behdver verkstéllas.

Bolaget ska samarbeta med Habo kommun i sociala fragor, samarbetet ska fortydligas i ett
samarbetsavtal.

Gallande ekologisk hallbarhet ska bolaget:
e [Fora ett strukturerat och kontinuerligt arbete for att minska sin miljobelastning
och 6ka den ekologiska hallbarheten.

5. Forvarv och avyttringar

Forvarv och avyttringar ska genomforas pa affarsmassig grund och ar ett verktyg for att
uppfylla det allménnyttiga syftet som anges under punkt 2, premisser for bolagets
verksambhet.

Forvarv av oexploaterad mark
Forvéarv av oexploaterad mark gors for att mojliggora nyproduktion, darfor ska:
e Bolaget fokusera pa att i dialog med Habo kommun lokalisera, planlédgga och
forvérva oexploaterad mark for att sékerstélla framtida bostadsproduktioner.
e Bolaget verka for att alltid ha planlagd mark klar att exploatera, sa att
produktionen kan starta ndr ratt forutsattningar finns.

Forvarv av exploaterad mark
Forvarv av redan exploaterade fastigheter kan genomfdras om det framjar uppfyllandet av
det allménnyttiga syftet.

Avyttringar
Avyttringar av fastigheter kan goras for att mojliggora nya investeringar, uppna ekonomiska
mal eller for att framja uppfyllandet av det allmanna syftet, darfor ska:

e En avyttring alltid utforas pa affarsmassig grund, till marknadsméssiga priser
och utan inslag av subvention. Avyttringen ska vara bra for bolaget och inte
utforas pa ideologisk grund.

e Det vid en avyttring finnas ett klargjort syfte med avyttringen samt en
beskrivning av hur:

o det frigjorda kapitalet fran avyttringen kan anvandas for att 6ka
bolagets I6nsamhet och stérka bolagets ekonomi

o avyttringen framjar uppfyllandet av det allménnyttiga syftet

o beskrivning av hur kravet pa affarsmassighet kan uppnas

e Fastigheter med unika varden som bidrar till att uppratthalla en variation i
bostadsbestandet avseende t.ex. hyresniva, service, standard, lage och
utformning, bor ej vara aktuella for avyttring.

Om hyresgaster anméler intresse for att forvarva en fastighet genom ombildning till
bostadsratt, och dnskar att Habohus tar fram ett kopeerbjudande, bor;

e  Onskan om att ta fram ett kopeerbjudande for ombildning till bostadsratt
beviljas, och att detta erbjuds hyresgasterna nar;
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1. 67% av hyresgasterna inom fastigheten anmaler intresse att forvarva
fastigheten genom ombildning
2. Samtliga kriterier som anges under avyttringar enligt ovan ar
uppfylida.
e Onskan om att ta fram ett kopeerbjudande for ombildning till bostadsratt avslas i
ovriga fall.

Awvyttring ska primért ske genom ombildning till bostadsrétt eller avstyckning och
forsaljning som aganderatt. Om bolaget ska avyttra en fastighet pa annat satt, t.ex. till en
annan kommersiell aktor, sa ska godkannande forst inhamtas fran kommunfullméktige.
Bolaget ska alltid vid avyttring genomfora en marknadsvardering av aktuell fastighet.
Varderingen ska vara extern eller bygga pa vardering i extern vedertagen varderingstjanst.

6. Ekonomiska mal

Bolaget ska klara sitt uppdrag och tala konjunkturnedgangar och andra ekonomiska
pafrestningar. Bolaget ska efterstrava laga driftkostnader dar det kan ske utan negativ paverkan
for kvaliteten i verksamheten.

Finansiell styrka

Bolagets mal ar en synlig soliditet om mellan 2040 procent. Soliditeten far inte understiga 15,0
procent. Vid en sa omfattande investering i nyproduktion eller ombyggnad att soliditeten
riskerar att understiga 15,0 procent ska sarskilt beslut inhamtas fran kommunfullméaktige. Vid
investeringar 6ver 20 MSEK ska det genomforas en analys av hur bolagets soliditet paverkas.

Avkastning

I nyproduktion och stérre ombyggnader ska individuella direktavkastningskrav (driftnettot i
relation till fastighetens marknadsvérde) baserat projektets egna forutsattningar anvéndas. |
nyproduktion bor dock inte direktavkastningen understiga 4,0%.

Utgangspunkten ar att ett nyproduktionsprojekt eller en stérre ombyggnad inte far startas om det
vid beslutstillfallet bedoms att marknadsmassig direktavkastning inte kan uppnas och risken for
nedskrivning &r betydande.

Vid storre ombyggnader ska bolaget vélja det alternativ som ger hdgst avkastning forutsatt att
det inte hindrar uppfyllandet av 6vriga krav i dessa direktiv. Om bolaget bedomer att ett planerat
projekt (nyproduktion eller storre ombyggnad/renovering) inte kommer uppna kravet pa
affarsmassig avkastning sa ska bolaget bromsa projektet och utreda om det finns alternativa
I6sningar som gor att kravet pa affarsmassig avkastning kan uppnas.

Lonsamhet
Malet for bolagets resultat efter finansiella poster &r att det 6ver tid ska vara minst 12 % av
omsattningen.

Finansiering
Bolaget ska strava efter laga finansiella kostnader utan onddigt risktagande, darfor;

e Ska bolaget arbeta enligt en finanspolicy som faststélls av styrelsen minst en gang per ar.

e Ska bolaget primart uppta och omsatta lan mot kommunal borgen. For detta
borgensatagande ska bolaget erlagga en avgift som faststalls arligen efter analys och
samrad mellan bolaget och kommunen.
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7. Samarbete och dialog

Bolaget ska uppritthalla en bra dialog och samarbeta med kommunen inom de omraden dar det
gynnar bada parter. Samarbete och dialog utfors pa lamplig niva inom respektive organisation.

Bolaget ska som en del av den kommunala organisationen for extraordindra handelser aktivt
delta i och bidra med resurser och kompetens i kommunens krisledningsarbete, innefattande
planeringen och genomfdrandet av krisledningsarbetet.

Bolaget ska inom ramen sitt uppdrag arbeta tillsammans med kommunen for att na de
naringslivspolitiska malen.

8. Godkéannande fran fullmaktige

Bolaget ska i arenden som &r av principiell beskaffenhet eller annars av stdrre vikt, som t ex att
bilda, kdpa, avyttra eller avveckla bolag, kopa eller avyttra stora fastighetsbestand, eller kopa
aktier i andra bolag, fore beslut inhamta godkéannande fran kommunfullmaktige. Med stora
fastighetshestand avses fastigheter vars varde uppgar till mer dn 10 % av marknadsvardet pa
bolagets totala fastighetsbestand.

Om osakerhet rader infor ett beslut huruvida det ar fraga om ett beslut av principiell
beskaffenhet eller annars av storre vikt, eller inte, skall bolaget samrada med kommunstyrelsen
om understéllning ska ske eller inte.

9. Relation till &garen

Utgangspunkten &r att bolaget inte ska ha vare sig for- eller nackdelar av att ha en kommun som
agare, darfor galler att;
e Endera part inte far mottaga eller ge stod till motparten i syfte att subventionera
verksamheten.
e Bolaget vid forvarv av fastigheter fran Habo kommun betalar ett marknadsmaéssigt pris
e | fragor dar kommunen hyr lokaler av bolaget ska relationen vara affarsmassig och
baseras pa marknadsmassiga avtal, alltsa galler att;
o Bolaget inte far vidta atgarder gentemot kommunen som man ej vidtar gentemot
andra hyresgaster
o Kommunen betalar en marknadsmaéssig hyra
e Kommunen inte far uppdra till bolaget att vidta atgarder som ej ar affarsméassigt
motiverade eller dar affarsméassig avkastning inte kan erhallas.

| det fall Hibo kommun genom beslut alagt bolaget att vidta en atgard som enligt ovan ej visar
sig vara affarsmassigt motiverad eller dar affarsmassig avkastning ej kan uppnas, sa ska bolaget
uppmarksamma agaren pa detta genom en skrivelse.

10. Information till &garen
Bolaget ska till &garen:

* Efter bokslut, samt vid varje tertial, avge ekonomisk rapport inklusive balansrdkning.
Inldmningstidpunkten ska 6verensstdmma med kommunens tidplan.

* Inge styrelseprotokoll.

» Oversiinda den information som 4garen efterfrigar.
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11. Agarsamrad

Kommunstyrelsen svarar for den I6pande agarstyrningen av kommunens bolag pa uppdrag av
kommunfullmaktige.

Mellan representanter for kommunstyrelsen och bolagets ledning (VD, ordférande och vice
ordforande) skall minst tva ganger varje ar hallas verksamhets- och samradsmoten. Om
kommunstyrelsen eller bolagets ledning anser att det finns behov av ytterligare samradsmaten
skall sadana hallas.

Det formella dgarsamradet kompletteras med samradsmoten mellan bolagets ledning och
representanter for kommunens tjanstemanna- och politiska ledning. Syftet &r att samordna
och na bred politisk férankring sadana fragor som i slutdanden kraver politiska beslut, t.ex.
stadsbyggnadsfragor. Endera part pakallar samrad vid behov

12. Det faststallda kommunala andamalet

Enligt 6 kap. 1 a 8 kommunallagen skall kommunstyrelsen i arliga beslut for varje sadant
aktiebolag som avses i 3 kap. 17 och 18 §8 préva om den verksamhet som bolaget har bedrivit
under foregaende kalenderar har varit forenlig med det faststallda kommunala &ndamalet och
utforts inom ramen for de kommunala befogenheterna.

Da Habohus AB omfattas av kommunstyrelsens skyldigheter enligt paragrafen skall bolaget vara
kommunstyrelsen behjalplig med genomgang och analys av verksamheten sa att
kommunstyrelsen erhaller ett fullstandigt underlag for sitt beslut.

13. Kommunstyrelsens uppsiktsplikt

Bolagets verksamhet star under lagstadgad uppsikt av kommunstyrelsen. Kommunstyrelsen har
rétt att sjalv eller genom dartill utsedda personer ndr som helst ta del av bolagets rdkenskaper
och 6vriga handlingar och att dven i 6vrigt inspektera bolaget och dess verksamhet savida inte
hinder moter pa grund av lagstadgad sekretess.

Bolaget skall halla kommunstyrelsen vl informerad om dess verksamheter. Efter kallelse av
kommunstyrelsen ska bolaget lamna information och rapporter om handelser och planer i dess
verksamhet



