SARSKILDA AGARDIREKTIYV for AB Bostaden i Umed (556500-2408), ("Bolaget™).
Agardirektivet har faststillts pa bolagsstimma 2022-04-29 och beslutats av Umed
kommunfullmaktige den 2021-11-29.

1. Grunduppdrag

Bolaget och dess dotterbolag har till uppgift att vara Umea kommuns organ for att utveckla
Umeds bostadsmarknad. Bolaget ska darigenom medverka till att utveckla Umed kommun
till en attraktiv bostads- naringslivs- och universitetsort. Befolkningsprognosen ska utgéra
bas for Bolagets nyproduktion. Bostider till olika malgrupper ska erbjudas och en blandning
och mangfald ska efterstrdvas i bostadsomraden. Bolaget ska utgéra en viktig resurs for
kommunen som dven vilkomnar ett brett spektrum av aktorer i en dynamisk
bostadsmarknad, passande for en kommun 1 tillvéxt.

Verksamheten ska bedrivas utifran ett allménnyttigt syfte och affairsméssiga principer enligt
lag (2010:879) om allméinnyttiga kommunala bostadsaktiebolag ska tillampas. Det
allménnyttiga syftet ar att Bolaget ska bidra till bostadsforsérjningen genom ett varierat
utbud av bostéder som kan attrahera alla samt ta ett samhéllsansvar. I det ligger att bidra till
ekologisk, ekonomisk och socialt hallbar utveckling. Mal och resultat for de tre
hallbarhetsperspektiven ska inga i de drliga redovisningarna till dgaren.

Bolaget ska bidra till en god balans mellan boendeformer och dgarskap i kommunens
bostadsmarknad och anpassa sitt fastighetsbestdnd utifran rddande forutsittningar over tid.

Utifran affarsmaéssiga principer och langsiktiga utgangspunkter samt med beaktande av
Bolagets kapitalbas ska Bolaget utifran ldgenhetsbestindets omfattning och struktur
utvérdera behov av fordndringar av bestdndet genom forvarv/nyproduktion eller forsiljning.

Utifran de tre hallbarhetsprinciperna och langsiktigheten ar inriktningen

- Att Bolaget ska dga, bygga, forvarva, avyttra, forvalta och hyra ut bostdder och
lokaler pé ett &ndamalsenligt sétt, som ger forutsittningar for en god utveckling av
bostadsmarknaden 1 kommunen.

- Att alltid unders6ka mdjligheten att nyproducera ldgenheter genom fortitning for
att uppna en ldagre klimatbelastning avseende infrastrukturen

- Att utformningen av bostidder och bostadsomriden bidrar till att det finns tillgéng
till en variation betrdaffande boendekostnader och hyresnivaer

- Att vid behov och efter godkdnnande av UKF utveckla och stirka Bolaget genom
etablering av nya verksamhetsgrenar inom byggande, forvaltning, samt
verksamhetsndra och bostadsnéra tjinster.

- Att producera, tillhandahalla och foérvalta lokaler som en del i en god
stadsutveckling.

2. Bolagets mal

2.1 Ekonomiska mal

Verksamheten ska bedrivas utifran vissa ekonomiska grundkrav som maéter ld6nsamheten och
den finansiella styrkan. Hansyn ska tas till variationer i Bolagets behov av underhélls- och
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renoveringsinsatser under olika perioder, kombinerat med nyproduktionsvolymerna som
planeras.

For precisering av de ekonomiska grundkraven faststélls foljande dgarkrav for perioden 2020
—2022:

- Bolagets ldngsiktiga direktavkastning pa totalt fastighetskapital ska vara lagst 4 %
over tid.
- Belaningsgraden for Bolaget ska inte dverstiga 50 procent under perioden.

Andra viktiga mél ar utvecklingen av kassaflodet och sjélvfinansiering. Bolagets
avkastningskrav ska spegla dess effektivitet i fastighetsforvaltningen i forsta hand.

Definitioner

Avkastning Direktavkastning pa totalt kapital = Kvoten mellan driftnetto under ett r och
fastighetstillgangarnas marknadsvérde

Soliditet Eget kapital + andel av obeskattade reserver. Genomsnittlig balansomslutning
Belaningsgrad Réntebdrande skulder 1 forhallande till fastigheternas
marknadsvirde

Bolaget ska arligen presentera ekonomiska nyckeltal, resultat, soliditet, forrantning av justerat
kapital jamfort med ett urval av lampliga bostadsforetag.

2.2 Sociala méal

Bolaget ska verka for integration och mangfald och bidra till utvecklingen av goda och trygga
boendemiljder i samarbete med kommunens forvaltningar och andra aktdrer. Bolaget ska
verka for integration samt 6ka valfrihet och inflytande i boendet. Mélet ska vara att skapa
bostadsomriden vars variation av bostidder motverkar segregation och kategorisering.

2.3 Ekologiska mal

Bolaget ska efterstrdva ett miljotdnkande inom alla sina verksamheter. Forvaltning och
byggande ska som ldgsta niva utgd ifran de ekologiska méil som kommunen/regionen antagit
och bidra till att géra Umea kommun till en foregdngare for hallbart byggande och
forvaltning.

2.4 Samverkansmal

Bolaget ska bidra till samarbete och samverkan med 6vriga kommunala bolag i fragor som ar
till gagn for Bolaget och Umed kommun. Vidare ska Bolaget bidra till att inom ramen for
affarsméssiga hyresavtal skapa samarbetsformer med socialtjansten i Umea kommun och med
Umed universitet angdende bostadsbehov i deras malgrupper.

2.3 Kommunfullméktiges mél

Bolagets verksamhet ska sérskilt bedrivas utifrdn de inriktningsmal och tilldiggsuppdrag som



kommunfullmaktige sirskilt destinerat till Bolaget. Av kommunfullméktiges mél och uppdrag
for perioden 2022 — 2025 tréaffas Bolaget sarskilt av dessa:

Mal 1: Umeas tillvaxt ska klaras med social, ekologisk, kulturell och ekonomisk héllbarhet
med visionen om 200 000 medborgare ar 2050. Samordningsansvar: kommunstyrelsen. Mal 1
destineras sérskilt till: kommunstyrelsen, gymnasie- och vuxenutbildningsndmnden, Umeé
energi, AB Bostaden, samt Infrastruktur i Norr AB

Uppdrag 1: Kommunfullmiktige ger kommunstyrelsen i uppdrag att tillsammans med berérda
ndmnder och bolag upprétta program for tillvéxt i enlighet med kommunfullméktiges
riktlinjer for aktiverande styrning.

Mal 2: Umea ska véxa héllbart utan nagra utsatta omraden. Samordningsansvar:
kommunstyrelsen och individ- och familjendmnden. Mal 2 destineras sérskilt till: individ- och
familjendmnden, for- och grundskolendmnden, fritidsndmnden, kulturndmnden, gymnasie-

och vuxenutbildningsndmnden, AB Bostaden, Umea Parkerings AB och Infrastruktur i Umeé
AB

Uppdrag 4: Kommunfullmiktige ger kommunstyrelsen 1 uppdrag att tillsammans med berérda
ndmnder och bolag uppritta program for social héllbarhet i enlighet med
kommunfullmaktiges riktlinjer for aktiverande styrning.

Mal 4: Umea ska vara klimatneutralt till 2040. Samordningsansvar: kommunstyrelsen. Mal 4
destineras sérskilt till: kommunstyrelsen, byggnadsndmnden, milj6- och
hilsoskyddsndmnden, tekniska nimnden, Umed kommunforetag, AB Bostaden, Umea energi,
samt Vakin

Uppdrag 12: Kommunfullmiktige ger kommunstyrelsen i uppdrag att tillsammans med
berdrda ndmnder och bolag uppritta program for klimatneutralitet 1 enlighet med
kommunfullmiktiges riktlinjer for aktiverande styrning.

Uppdrag 30: AB Bostaden skall i alla 14gen beakta mdjligheten till nyproduktion och bygga
lagenheter utanfor de centrala stadsdelarna. Det kan handla om kommundelscentra, men dven
i byar med omland som exempelvis Tavelsjo, S6rmjole, Bullmark, Botsmark, Yttersjo, Hissjo
m.fl.

3. Styrelsemoten

Bolaget ska halla styrelsemdten minst 7 ganger per ar.

4. Policys och riktlinjer

Forteckning 6ver styrdokument relevanta for Bolaget kommer tillforas det sirskilda
dgardirektivet vid ndstkommande revidering.

Om sa ar lampligt for Bolagets verksamhet kan Bolaget besluta och anta egna mal, policys

och riktlinjer forutsatt att dessa inte stér 1 strid med géllande lagstiftning, bolagsordning eller
vad Bolaget alagts att folja 1 dgardirektiv.
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