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1. Agardirektivets syfte och principer for

bolagsstyrning
Agarens roll innebér bland annat att I[dpande utvardera verksamheten och
verksamhetsformen, bolagets strategier och mal, hur dessa déverensstammer med
agarens Ovriga verksamhet samt hur bolagsverksamheten skots av bolagsstyrelse
och bolagsledning.

For att det ska finnas skal att bedriva bolagsverksamhet kravs att verksamheten,
tillsammans med &garens 6vriga verksamhet, direkt eller indirekt skapar nytta for
invanarna. Det ar darfor naturligt att bolagsverksamheten ska samordnas med
agarens Ovriga verksamhet sa langt det ar mojligt och lampligt.

Agardirektivets syfte ar att méjliggdra en aktiv styrning av bolaget samt underlatta
for agaren att folja verksamheten. Allmanhetens intresse av insyn i bolag i vilka
agaren har ett bestdmmande inflytande tillgodoses genom att offentlighetsprincipen
aven galler dessa, offentlighets- och sekretesslagen 2 kap 3 §.

| detta &gardirektiv tydliggors roller och ansvar mellan agaren och bolaget.

2. Vision
Kommunen och bolaget ska samverka for att genomféra Kungsbacka kommuns
vision, beslutad av kommunfullmaktige den 13 oktober 2005. Visionens
huvudpunkter ar:
- Kungsbacka ska utvecklas till en ekologiskt, ekonomiskt och socialt hallbar
kommun
- Kungsbacka ska bli ett starkare alternativ for féretag som séker etablering i
Goteborgsregionen
- Kungsbacka kan ligga i spetsen och erbjuda nya méjligheter till information, insyn
och demokrati
- Valfrihet i bostadsutbud med fler mindre lagenheter- Vi har nolltolerans for hart
sprak, vald, kriminalitet och nonchalans
- Ett stadsliv med rika mgjligheter till méte, kulturupplevelser och restaurangbesok

3. Roller

Kommunfullmaktige

Kommunfullmaktige har agarrollen och utser ombud som féretrader kommunen som
agare vid bolagsstamma. Kommunfullmaktige faststaller andamalet med bolagets
verksamhet, kommunallagen, KL, 3 kap 17 §, samt utser samtliga
styrelseledaméter. Kommunfullmaktige ska aven ta stallning innan sadana beslut
som ar av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt fattas.
Kommunfullmaktige utfardar vid behov agardirektiv for bolagets verksamhet.
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Varje parti med representation i kommunfullmaktige far utse en representant som
har ratt att narvara pa bolagets bolagsstamma. Representanten har ratt att ta del av
material utsant infor bolagsstdmma samt att stalla fragor inom ramen for
bolagsstyrelsens och verkstallande direktdrens upplysningsplikt.

Partirepresentant har ratt att fa anteckna sin mening i bolagsstammoprotokollet.

Kommunstyrelsen

Kommunstyrelsen har ansvar for att I6pande folja kommunens verksamhet, KL 6
kap 1 §. Kommunstyrelsen ska ha en dverblick och kontroll éver bolagets
verksamhet, den sa kallade uppsiktsplikten. Kommunstyrelsen far sjalv eller genom
utsedda personer granska bolagets rakenskaper och handlingar. Bolaget far ta
undan handlingar fran granskningen som innehaller uppgifter som kan innebara
straffansvar eller skadestandsansvar mot annan an kommunen for styrelseledamot,
verkstallande direktér eller annan i bolagets tjanst.

Lekmannarevisorer

Kommunfullmaktige ska utse lekmannarevisorer, KL 3 kap 17 §.
Lekmannarevisorernas uppgifter framgar av aktiebolagslagen.
Lekmannarevisorerna ska arligen lamna granskningsrapport till bolagsstdmman.

Bolagets styrelse och verkstallande direktor

Bolagets styrelse och verkstallande direktor ska folja detta och 6vriga agardirektiv
fran agaren, om de inte strider mot tvingande bestammelser i aktiebolagslagen eller
annan lag eller forfattning.

Bolaget

Bolaget ar bildat fér att genomféra den verksamhet som Kungsbacka kommun
beslutat att driva for att tillgodose invanarnas behov. Bolaget ar en del av
agarkommunens verksamhet. Bolaget star darfor i sin verksamhet under
kommunens uppsikt och ska félja kommunens direktiv for verksamheten.
Bolagets verksamhet och férhallande till kommunen regleras genom lag och
forfattning och genom

- Bolagsordning

- Agardirektiv

— Av kommunen utfardade sarskilda direktiv

— Avtal mellan kommunen och bolaget

4. Bolagets verksamhet och andamal

Verksamhet

Foremalet for bolagets verksamhet framgar av bolagsordningen. Bolagets innehav
av hyresratter ar ett viktigt inslag i kommunens ambitioner att tillhandahalla bostader
for alla och att ta ett socialt ansvar pa bostadsmarknaden. Bolaget ska samverka
med kommunens férvaltningar och vara en resurs i genomforandet av dessa
ambitioner.
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Bolaget ska som kommunalt bostadsféretag inom Kungsbacka kommun férvarva
och sélja fastigheter eller tomter for att dar uppféra och férvalta bostadshus med
hyresratter, undantagsvis bygga och férsalja bostadsratter, lokaler dar det drivs
kommunal verksamhet samt tillhérande kollektiva anordningar och till dessa
fastigheter hérande kommersiella lokaler.

Bolaget kan undantagsvis aga och forvalta fastigheter som innehaller viss del
kommersiella lokaler om innehavet har ett tydligt samband med bolagets 6vriga
forvaltning och om innehavet 6éverensstammer med bolagets langsiktiga utveckling i
Ovrigt.

Bolaget kan producera energi aven till externa kunder i de omraden dar bolaget har
energiproduktionsanlaggning fér egna fastigheter och dar det &r det mest effektiva
sattet att ordna energiforsorjningen.

Andamalet med bolagets verksamhet

Bolaget ska i allmannyttigt syfte och med iakitagande av

kommunallagens lokaliseringsprincip framja bostadsforsorjningen i Kungsbacka
kommun och erbjuda hyresgasterna méjlighet till boendeinflytande.

Verksamheten ska bedrivas enligt affarsmassiga principer.

Likvideras bolaget ska dess behallna tillgangar tillfalla Kungsbacka kommun.

5. Direktiv for bolagets verksamhet

Kommunfullmaktiges och kommunstyrelsens godkdnnande, samrad Bolaget ska
enligt kommunallagen lata kommunfullmaktige ta stallning innan sadana beslut som
ar av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt fattas. Bolaget ska dessutom
inhamta kommunfullmaktiges godkannande fére beslut nar det galler:

- Storre investering

- Forvarv av fastigheter som helt eller delvis innehaller kommersiella lokaler

- Bildande av foretag eller foérvarv av andelar/aktier i foretag

- Planer pa ny eller andrad inriktning av bolagets verksamhet

- Ovriga fragor av principiell beskaffenhet eller av stdrre vikt

Nar en minoritet om minst tva styrelseledamoter anser att en fraga ar sadan som
anges ovan ska bolaget 6éverlamna fragan till kommunfullmaktige for
stallningstagande eller godkannande.

Ordféranden i bolagets styrelse ansvarar for att bolaget later kommunfullmaktige ta
stallning samt inhamtar godkannande fran kommunfullmaktige fore beslut. Bolaget
ska inhamta kommunstyrelsens godkannande i samtliga fall nar det galler:

- Bolagets ingéende av borgen

- Fastighetsforvarv eller fastighetsforsaljning éverstigande 25 miljoner kronor
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Bolaget ska samrada med kommunstyrelsen, genom kommunstyrelsens presidium
och kommundirektoren, i samtliga fall nar det galler fastighetskop eller
fastighetsférsaljning éverstigande 10 miljoner kronor.

Bolaget ska samrada med kommunstyrelsen, genom kommunstyrelsens presidium
och kommundirektoren, nar det galler tillsattande av verkstallande direktdr och
dennes lone- och anstallningsvillkor.

Energi och miljo

Kommunen vill sakerstalla en god framtida miljo. Bolaget ska bibehalla en tydlig
energi- och miljéprofil och aven fortsattningsvis bygga med héga krav inom energi-
och miljdomradet.

Kommersiella lokaler

Bolaget kan undantagsvis &ga och forvalta fastigheter som innehaller viss del
kommersiella lokaler om innehavet har ett tydligt samband med bolagets 6évriga
férvaltning och om innehavet éverensstammer med bolagets langsiktiga utveckling i
Ovrigt.

Bolagets fastigheter med enbart kommersiella lokaler eller med betydande andel
kommersiella lokaler ska darfér avvecklas successivt och i den takt som ar forenlig
med en god ekonomisk hushallning och bolagets langsiktiga utveckling i évrigt.

Forsaljning till bostadsrattsforening

Bolaget ska préva fraga om forsaljning till hyresgaster i bolagets fastigheter genom
en bostadsrattsfoérening, om hyresgaster sa begar. Fastigheten ska dock endast
saljas under forutsattning att det ar férenligt med god ekonomisk hushallning i
bolagets fastighetsforvaltning och att det ar férenligt med malsattningarna for
bolagets langsiktiga utveckling i aktuellt omrade.

Budget och verksamhetsplan

Bolaget ska arligen faststélla affarsplan som narmare beskriver
- Affars- och verksamhetsidé

- Affarsforutsattningar, hot och méjligheter

- Konkurrensférmaga, starka och svaga sidor

- Mal

- Val av huvudstrategier

Bolaget ska gora konkreta handlingsplaner som grundar sig pa

affarsplanen for en rullande trearsperiod samt en faststalld ettarsplan for det
narmaste verksamhetsaret. Ettarsplanen ar grunden fér budget-

arbetet. Handlingsplanerna ska lamnas till kommunstyrelsen aret fére budgetaret
enligt kommunens tidplan.
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Bolaget ska arligen samrada med kommunstyrelsens arbetsutskott i kommunens
budget- och arsredovisningsprocess efter sarskild kallelse.

Bolagets styrelse och verkstallande direktor ska i forvaltningsberattelsen utdver vad
aktiebolagslagen anger redovisa hur verksamheten bedrivits och utvecklats mot
bakgrund av det kommunala syftet med verksamheten.

Bolaget ska redovisningsmassigt sarskilja verksamhetsdelarna lokaler och bostader
inom ramen for sin samlade arsredovisning.

Finansiella direktiv

- Bolagets resultat skall medge hégsta mojliga skattemassiga avskrivning, f n 2%
for bostadsfastigheter

- Bolaget ska som langsiktigt mal ha en soliditet pa 20 procent.

- Bolaget ska strava efter att generera positiva arliga resultat.

- Bolaget ska langsiktigt arbeta for konsolidering i syfte att minska kommunens
risktagande som agare.

- Bolaget ska ha ett direktavkastningskrav pa 6 procent.

Anm, Avkastningskrav = totala hyresintakter minus driftskostnader delat pa
marknadsvardet. Galler pa bolagets bostadsfastigheter.

- Bolaget ska aterinvestera positiva resultat, efter utdelning till &garen, i
verksamheten eller anvanda resultatet for att amortera lan for att uppna
soliditetsmalet.

- Bolagets finanspolicy ska ligga inom ramen fér kommunfullmaktiges finanspolicy.
- Bolaget ska betala borgensavgift fér agarens borgensataganden enligt
kommunfullmaktiges policy fér borgen med de begransningar som

foljer av gallande lagstiftning.

Avkastning och aktieutdelning

Arligen ska kommunen erhélla marknadsméssig avkastning pa insatt kapital.
Riktvarde ska, enligt statens regler, vara den for verksamhetsarets genomsnittliga
statslaneranta med paslag om en procentenhet av det aktiekapital som agaren
tillskjutit.

Bolagsstdmman kan préva om utdelning till &garen ska ske eller inte.
Information

Bolaget ska halla kommunstyrelsen val informerad om sin verksamhet.

All information enligt agardirektivet ska rapporteras till kommunstyrelsen i anslutning
till delarsuppfdljningen tva ganger om aret samt vid arsredovisningsrapporteringen.
Dessutom ska bolaget lamna begarda handlingar och information i anslutning till

kommunens budgetprocess.

Bolaget ska Iamna féljande handlingar
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- Protokoll fran bolagsstamma

- Protokoll fran styrelsesammantraden

- Arbetsordning for styrelsen

- Instruktion for verkstallande direktor

- Bolagets arsredovisning

- Revisionsberattelse och granskningsrapport fran bolagets lekmannarevisorer
- Underlag for sammanstalining av kommunens koncernredovisning vid den
tidpunkt kommunen anger. Handlingarna ska vara godkanda av styrelsen och
granskade av revisorerna.

- Ekonomisk rapport per tertial inklusive balansrakning. Rapporten ska ldamnas
senast sjunde arbetsdagen i manaden efter den periodrapporten avser.

— Affarsplan

- Handlingsplaner

- Budget

- Rapport om uthyrningslaget i anslutning till delarsrapporterna och
arsredovisningen

- Rapport enligt kommunens finanspolicy

Bolaget far ta undan handlingar fran det Iamnade materialet som innehaller uppgifter
som kan innebara straffansvar eller skadestandsansvar mot annan an kommunen
for styrelseledamot, verkstallande direktor eller annan i bolagets tjanst. Det ska
framga av materialet att uppgifter har utelamnats.

Bolaget ska fortlopande informera kommunstyrelsens presidium och
kommundirektor om storre eller viktigare fragor och forandringar i bolagets
verksamhet.

Samordning och effektivisering
Bolagets verksamhet ska utga fran kommunens samlade strategiska styrning, det
vill séga vision, strategisk inriktning och kommunfullmaktiges prioriterade mal.

Bolaget ska inom ramen for gallande lagstiftning arbeta aktivt tillsammans med
kommunens 6vriga forvaltningar och aktorer inom det naringslivspolitiska omradet.

Bolagets verksamhet ska inom ramen for gallande lagstiftning aktivt samordnas med
forvaltningar och dvriga av kommunen agda eller
deladgda foretag. Foljande omraden ska sarskilt beaktas.

- Personalpolitik, ledarutveckling och rekrytering

- Kommunens Overgripande styrprocess

- Finans- och skattefragor

- Lokalforsorjning och fastighetsforvaltning

- Miljépolicy och miljomal

- Upphandling

- Kvalitetspolicy och kvalitetsuppfdljning

- Sékerhetsarbete enligt lagen om skydd mot olyckor med mera
- Kommunikationspolicy
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Bolaget ska aktivt delta i kommunens samordningsgrupper i dessa fragor och fér
strategisk styrning efter inbjudan. Bolaget ska inom ramen for gallande lagstiftning
samverka med kommunens fastighetsforvaltning i tilldampliga delar nar det galler
fastighetsdrift, fastighetsskotsel med mera.

6. Bolagets arbetsformer

Arbetsordning for styrelsen
Styrelsen ska arligen enligt aktiebolagslagen faststélla en skriftlig arbetsordning for
sitt arbete.

Suppleanter

Suppleant har narvaro- och yttranderatt vid styrelsesammantrade aven om
suppleanten inte ersatter ledamot. Suppleant ska alltid kallas till
styrelsesammantrade. Narvarande suppleant som inte ersatter ledamot har samma
tystnadsplikt som galler fér ledamot.

Instruktion for verkstallande direktor

Styrelsen ska enligt aktiebolagslagen i skriftliga instruktioner ange
arbetsfordelningen mellan styrelsen och verkstallande direktéren och andra organ
som styrelsen inrattar.

Styrelsen ska regelbundet omprdva instruktionen mot bakgrund av andrade
forhallanden och erfarenheter.

Styrelsen ska sarskilt beskriva de arenden som med hansyn till arten och
omfattningen av bolagets verksamhet hor till I6pande férvaltning och darfor omfattas
av verkstallande direktérens kompetens.

Bolaget ska i instruktionen alagga verkstallande direktoren att anmala beslut i fragor
av betydelse till styrelsens sammantraden.

Personalfragor

Anstallningsvillkor for personal ska motsvara de som galler i kommunen i tilldmpliga
delar om dessa inte strider mot lag eller bolagets nu gallande kollektivavtal. Andra
I6neférmaner an de som galler i kommunen far i princip inte lamnas.

Revision

Bolagets revisorer ska vid sin granskning av verksamheten félja saval
aktiebolagslagen som kommunallagen.
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