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Varje kommun har ett ansvar for bostadsforsorjningen och de flesta tar detta
ansvar bland annat genom att 4ga ett allminnyttigt bostadsaktiebolag. For att
bolaget ska kunna fullgéra sina uppgifter pa ett bra sitt bor kommunen i ett
dgardirektiv tydligt klargora vad man vill med bolaget; vilken nytta det férvintas
tillféra kommunen och dess invinare samt ramar och villkor f6r verksamheten.

Den nya lagen om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag som
tridde i kraft den 1 januari 2011 innebir att befintliga dgardirektiv i mdnga
fall kan behova ses over sa att de harmoniserar med det nya regelverket. Aven
bolagsordningen kan behdva dndras.

Denna handledning har tagits fram i samarbete mellan SKL och SABO.
Innehallet har utarbetats av en gemensam projektgrupp och stimts av med en
referensgrupp med representanter for kommuner och kommunala bostadsbolag,.

Handledningen vinder sig till fortroendevalda och tjinstemin i kom-
muner, koncernbolag och bostadsbolag. Vart syfte ar att inspirera till en
konstruktiv dialog mellan kommun och bostadsbolag oavsett om det handlar
om att se dver ett befintligt dgardirektiv eller om att ta fram ett helt nytt.

Till handledningen har fogats ett exempel pa bolagsordning for ett
kommunalt bostadsaktiebolag som 4r anpassat till lagen om allminnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag samt till kommunallagen i dess lydelse
den 1 januari 2013.

Stockholm i april 2013

Kurt Eliasson

VD, SABO

Haikan S6rman

VD, SKL

VILL DU HA MER INFORMATION?
SKL SABO
Sveriges Kommuner och Landsting Sveriges allmannyttiga bostadsforetag

Lennart Hansson, 08-452 76 36
lennart.hansson@skl.se

Sophia Mattsson-Linnala, 08-406 55 08
sophia.mattsson-linnala@sabo.se

Per Henningsson, 08-452 79 78
per.henningsson@skl.se

Jorgen Mark-Nielsen, 08-406 55 40
jorgen.mark-nielsen@sabo.se
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VARFOR ARBETA MED
AGARDIREKTIV?

Varje kommun ska enligt bostadsférsérjningslagen planera bostadsfor-
sorjningen i syfte att skapa forutsittningar for alla i kommunen att leva i
goda bostider och for att frimja att indamalsenliga dtgirder férbereds och
genomfors. De flesta kommuner tar detta ansvar bland annat genom att dga
ett allminnyttigt bostadsaktiebolag. Det 4r viktigt att kommunen da tydligt
klargdr vad man vill att bolaget ska géra och vilken nytta som bolaget férvin-
tas tillfora kommunen och dess invénare.

Flertalet kommuner har sedan tidigare formulerat bolagets uppdrag i
dgardirektiv. Enligt den nya lagen om allminnyttiga kommunala bostads-
aktiebolag som tridde i kraft den 1 januari 2011 ska bolagen bedriva verk-
samheten i allminnyttigt syfte och enligt affirsmissiga principer. Det inne-
bir bland annat att rigingen mellan kommunen och bostadsbolaget behover
bli tydligare. I de flesta fall maste dgardirektiven ses ver och anpassas till den
nya lagstiftningen. Aven bolagsordningen kan behdva ses 6ver.

I samband med denna Gversyn kan det vara bra att ocksé se 6ver formerna
for och innehiéllet i dgarstyrningen. Sivil kommunen som bostadsbolaget
har mycket att vinna pa tydliga dgardirektiv. De klargor vilka forvintningar
och krav som stills pa bolaget och bidrar till att renodla rollerna. Tydliga
dgardirektiv underlittar ocksd medborgarnas insyn i den kommunala verk-
samheten, vilket frimjar den lokala demokratin.

Den hir handledningen har arbetats fram av SKL och SABO tillsam-
mans. Avsikten ir att ge kommuner och bostadsbolag faktaunderlag och
inspiration for att i dialog ta fram dgardirektiv som baseras pé forhallandena
och visionerna i den egna kommunen och som star i samklang med den nya
lagstiftningen.

Det ar viktigt att kommunen tydligt
klargér vad man vill att bostadsbolaget
ska gora och vilken nytta som
bolaget forvantas tillfora kommunen
och dess invanare.
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AGARSTYRNINGENS
RATTSLIGA GRUND

4

KOMMUNALLAGEN

AKTIEBOLAGSLAGEN

Agardirektiv ir ett av kommunens redskap for att styra sitt bostadsbolag.
Den rittsliga grunden for dgarens styrning finns i kommunallagen, aktiebo-
lagslagen och lagen om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag. For att
placera dgardirektivet i sitt ritta sammanhang foljer hir en redogorelse for de
ramar som lagstiftningen bildar och sedan en beskrivning av dgarstyrningens
formella redskap.

KOMMUNALLAGEN

Kommunallagen anger ramarna for kommunens dgande av bolag. Den
kommunalrittsliga ramen for dgarens inflytande kan kort beskrivas s att
kommunfullmiktige faststiller kommunens indamal med bostadsbolagets
verksamhet samt utser samtliga styrelseledaméter och lekmannarevisorer.
Innan bolaget fattar beslut av principiell beskaffenhet eller av storre vikt ska
fullmiktiges stillningstagande inhidmtas.

Kommunstyrelsen har tillsyn éver bostadsbolagets verksamhet, precis som
den har tillsyn 6ver all annan kommunal verksamhet, genom den sé kallade
forvaltningskontrollen. Kommunstyrelsen ska ocksd i rliga beslut bedoma
om verksamheten varit forenlig med det kommunala indamal fullmiktige
faststillt och utforts inom ramen f6r de kommunala befogenheter som giller
for verksamheten.

AKTIEBOLAGSLAGEN

Nistan alla kommunala bostadsbolag drivs numera som aktiebolag — en
organisationsform sirskilt utvecklad for affirsmissig verksamhet. Alla aktie-
bolag har ett syfte med sin verksamhet. Om ett aktiebolag har annat syfte 4n
att bereda sina aktiedgare vinst, ska detta syfte framg av bolagsordningen.
Aktiebolagslagen fordelar ansvar och befogenheter mellan fem funktioner i
ett aktiebolag: bolagsstimma, bolagsstyrelse, verkstillande direktér, revisor
och lekmannarevisor.
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Bolagsstamma
Bolagsstimman 4r hogsta beslutande
organ och foretrider aktiedgarna. Stim-
man fattar beslut om féremalet for och
indamaélet med bolagets verksamhet
vilka anges i bolagsordningen. Bolags-
stimman fattar dessutom beslut om Ars-
redovisning, ansvarsfrihet for styrelsele-
daméter och verkstillande direktor samt
om utdelning av vinst, inom ramen f6r
det belopp som styrelsen foreslagit.
Bolagsstimman kan ocksa som hog-
sta bolagsorgan ge bindande direktiv.
Direktivritten innebir att styrelsen
och verkstillande direktoren ska f6lja
direktiv som beslutas av stimman. Di-
rektivritten dr dock inte oinskrinkt.
Direktiven maste std i dverensstim-
melse med aktiebolagslagen, tillimplig
lag om arsredovisning och bolags-
ordningen samt vara forenliga med
bolagets intresse.

Bolagsstyrelse
Bolagsstyrelsen ansvarar for bolagets
organisation och forvaltningen av bo-
lagets angelidgenheter. Den har bade en
kontrollerande och styrande funktion.
Styrelsen ska fortlopande bedéma bo-
lagets ekonomiska situation. Styrelsen
ska se till att bolagets organisation ir
utformad sé att bokforingen, medels-
forvaltningen och bolagets ekonomis-
ka férhillanden kan kontrolleras pa ett
betryggande sitt. Bolagsstyrelsen ska
faststilla en skriftlig arbetsordning for
sitt eget arbete och i skriftliga instruk-
tioner fordela arbetet mellan sig och
den verkstillande direktoren.
Styrelsens ansvar och tillsynsskyl-
dighet kan inte 6verldtas pa ndgon
annan.

Verkstéllande direktor

Den verkstillande direktoren svarar
for den 16pande férvaltningen. Det
innebir i praktiken att verkstillande
direktoren leder bolagets dagliga
verksambhet. Styrelsens instruktioner
till den verkstillande direktoren ska
dra en tydlig grins gentemot styrelsens
egna uppgifter.

Revisorer

Aktiebolagslagen innehéller bestim-
melser om revision och om allmin
granskning. Revisionen ska sikra
tilleron till bolagets sitt att redovisa
sin stdllning utdt, framfor allt mot
aktiedgare och borgenirer. Den utfors
av en eller flera revisorer.

Utser Utser
Rapporterar
S
5y

v Rapporterar apporterar
Utser
Granskar @ Granskar
Granskar @ Granskar

Samspelet mellan de olika bolags-
funktionerna i ett kommunalt aktie-
bolag.

Lekmannarevisorer

Den allminna granskning-
en, som 4r obligatorisk i ett
kommunalt bolag, syftar
till att kontrollera om verk-
samheten ir indamélsen-
lig, effektiv och ekonomiskt
tillfredsstillande. Den
allminna granskningen
utfors av en eller flera lek-
mannarevisorer.
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LAGEN OM ALLMANNYTTIGA

LAGEN OM ALLMAN- KOMMUNALA BOSTADSAKTIEBOLAG

NYTTIGA KOMMUNALA Lagen omfattar bostadsforetag som drivs som aktiebolag av en eller flera
BOSTADSAKTIEBOLAG kommuner och som i allminnyttigt syfte huvudsakligen forvaltar fastigheter
ivilka bostadsligenheter upplats med hyresritt, frimjar bostadsforsorjningen
iden eller de kommuner som ir dgare till bolaget och erbjuder hyresgisterna
mojlighet till boendeinflytande och inflytande i bolaget.

Allmannyttigt syfte

Det évergripande allminnyttiga syftet for ett kommunalt bostadsforetag dr
att frimja bostadsférsorjningen i kommunen. I detta ingar exempelvis att till-
godose olika bostadsbehov, det vill siga inte enbart for grupper med sirskilda
behov eller som av olika skil har en svag stillning p& bostadsmarknaden,
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utan dven att tillhandahélla ett varierat bostadsutbud av god kvalitet som kan
attrahera olika hyresgister.

I det allminnyttiga syfte som ett kommunalt bostadsforetag har ingér
dven ett samhillsansvar. Det kan handla om etiskt, miljdmaissigt och socialt
ansvarstagande, ofta som ett bidrag till hillbar utveckling eller for att méta
klimatutmaningen. Sidana atgirder kan ocksa forvintas stirka foretagets
varumirke och 6ka I6nsamheten pé ling sikt.

Affarsmassiga principer
Bolagen ska bedriva verksamheten enligt affirsmissiga principer. Dirmed

gors ett undantag fran kommunallagens sjilvkostnadsprincip och frin
forbudet mot att driva foretag i vinstsyfte. Syftet med bestimmelsen 4r att
undvika risk fr snedvridning av konkurrensen.

Affirsmissiga principer innebir att bolagen alltid ska utga frin vad som ir
lingsiktigt bist for bolaget som sddant, givet de begrinsningar och forut-
sittningar som ligger i att de ska vara langsiktiga, seridsa fastighetsigare pa
hyresmarknaden inom ramen for de regler och normer som giller f6r denna
sektor.

Affirsmissiga principer innebir vidare att bolagen av sina dgare inte ska ges
nigra sirskilda fordelar som gynnar dem ekonomiskt i férhéllande till privata
konkurrenter. Relationen mellan kommunen och bolaget ska vara affirsmis-
sig och ekonomierna 4tskilda.

Kommunerna ska dirfor stilla motsvarande marknadsmissiga avkast-
ningskrav pa sina bostadsforetag som andra likartade aktorer, det vill siga
som har ett langsiktigt perspektiv pé sitt igande. Ett marknadsmissigt
avkastningskrav utgdr alltid frin den lokala marknadssituationen och varje
foretags egna forutsittningar. For akedrer med ett lingsiktigt perspektiv dr
det ocksa det langsiktiga resultatet och inte den kortsiktiga lonsamheten som
stdr i fokus.

Om kommunen gér i borgen for bolagets lin ska en avgift tas ut si att
kapitalkostnaden sammantaget blir marknadsmassig.
Om kommunen lanar ut medel till bolaget eller formedlar lin ska rintan

vara marknadsmissig.
Kommunen fir normalt inte skjuta till medel for att ticka underskott i

verksamheten.

Kommunen kan inte kriva av sitt bostadsbolag att det vidtar dtgirder som
inte ir I6nsamma for bolaget. Ansvaret f6r bostadsforsérjningen kan aldrig
overga fran kommunen till bolaget. Om kommunen 6nskar fi en bostads-
forsorjningsatgird utford kan kommunen vilja att utféra dtgirden i egen
regi eller upphandla den enligt reglerna om offentlig upphandling. Det egna
bolaget kan da ligga ett anbud, men far inte sirbehandlas och ersittning for
uppdraget ska limnas pd samma sitt oavsett vilket foretag som utfér det.

Enligt lagen kan stéd limnas till bolaget i vissa fall, detta forutsitter dock
att stodet dr forenligt med sirskilda beslut eller forordningar frin Europeiska

kommissionen.

Utga fran vad som ar langsiktigt bast
for bolaget

Inga séarskilda fordelar fran

agaren som gynnar bolaget
ekonomiskt i forhallande till privata
konkurrenter

Marknadsmassiga avkastningskrav
Borgensavgift

Marknadsmassig ranta vid lan

Normalt inga tillskjutna medel for att
tdcka underskott

Bostadsférsorjningsansvaret kan
inte dverga fran kommun
till bolag
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AGARSTYRNINGENS
FORMELLA REDSKAP

Exempel pa en &ndamalsbestimmelse som ar
anpassad till lagen.

§ X Andamalet med

bolagets verksamhet

Bolaget ska i allmannyttigt syfte och med
iakttagande av kommunallagens lokaliserings-
princip frédmja bostadsforsorjningen i X-stads
kommun och erbjuda hyresgasterna mojlighet
till boendeinflytande och inflytande i bolaget.

Verksamheten ska bedrivas enligt affars-
massiga principer.

Likvideras bolaget ska dess behallna tillgangar
tillfalla X-stads kommun.

Kommunens formella redskap f6r dgarstyrningen bestdr av bolagsordningen,
dgardirektivet, av att utse bolagsstyrelse och lekmannarevisorer samt av att ta
stillning i principiella eller sirskilt viktiga fragor om bostadsbolaget.

Hur kommunen valt att organisera sitt igande och delegera ansvar har
betydelse for hur dgarstyrningen rent praktiskt utévas och for processen nir
dgardirektiv utarbetas. Om bolaget inte ingér i en koncern utdvas dgarstyr-
ningen direkt av kommunen. Kommunfullmiktige/kommunstyrelsen fattar
beslut om dgardirektiv som sedan faststills av bolagsstimman. Om bolaget
ingdr i en koncern kan dgarstyrningen i varierande utstrickning utévas av
moderbolaget. Kommunen kan utfirda dgardirektiv f6r sivil moderbolag
som dotterbolag eller ge moderbolaget i uppdrag att utfirda dgardirektiv for
dotterbolagen inom mer eller mindre vida ramar.

Bolagsordning

Bolagsordningen, som beslutas pa bolagsstimman, ir i grunden bade ett
samarbetsavtal mellan aktiedgarna och ett dgardirektiv till Gvriga bolagsfunk-
tionirer. En bolagsordning méste finnas dven om det dr endast en aktiedgare.

Aktiebolagslagen stiller vissa minimikrav p& bolagsordningens innehall.
Det giller till exempel bolagets namn samt vilken verksamhet bolaget ska
och fir bedriva, aktiekapitalets storlek och antalet styrelseledamoter.

Bolagsordningen for kommunala aktiebolag ska ocksé beskriva det kom-
munala indamélet med bolaget. En mer fordjupad beskrivning av dgaridén
bér reserveras for dgardirektivet. Dirmed behover inte bolagsordningen
indras vid mindre omformuleringar av dgaridén.

Enligt nya bestimmelser i kommunallagen (SES 2012:390) ska det ddrut-
dver anges i bolagsordningen vilka kommunala befogenheter som utgér ram
for verksamheten och att fullmiktige far ta stillning innan sidana beslut i
verksamheten som ir av principiell beskaffenhet eller annars av storre vike
fattas. For bostadsaktiebolagens del innebir detta att lokaliseringsprincipen
och fullmiktiges ritt att ta stillning méste skrivas in i bolagsordningen.

Den nya lagen om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag och 4nd-
ringarna i kommunallagen kan medf6ra att bolagsordningen maste ses dver.

Agardirektiv

Agardirektivet skiljer sig frin bolagsordningen genom att vara vad man kallar
ett frivilligt formellt styrinstrument. Bolaget behover inte ha dgardirektiv,
men om det finns dgardirektiv dr de juridiskt bindande. For detta krivs att

de faststills av bolagsstimman. Beslut pd bolagsstimman ir siledes den
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enda formella vigen for dgarstyrning. Hirigenom skapas dven en tydlighet i
styrningen av bolaget. Agardirektiv kan vara generella och ir di giltiga tills
vidare men kan alltid indras av dgaren. Aven speciella igardirektiv som avser
en bestimd friga kan utfirdas.

I denna handledning behandlas endast generella dgardirektiv. De regler
och restriktioner som lagstiftningen anger dr emellertid giltiga dven f6r speci-
ella dgardirektiv.

I det generella dgardirektivet redovisar kommunen en férdjupad redogo-
relse av sina motiv for att dga bolaget och vilken kommunnytta det férvintas
ge. I ndsta avsnitt "Att utforma dgardirektiv” finns férslag till andra omraden
som kan behandlas i dgardirektivet.

Vid sidan om dgardirektivet finns mojlighet till en mer eller mindre for-
maliserad dialog mellan dgaren och bolaget. En sddan dialog dr dock inget
styrinstrument.

Utse bolagsstyrelse och revisorer
Kommunfullmiktige ska utse ledaméterna i det kommunala bostadsbolagets
styrelse.

Bolagsstimman utser en eller flera auktoriserade revisorer for granskning
av rikenskaper och internkontroll. Kommunfullmiktige ska ocks utse lek-
mannarevisorer for effektivitets- och indamaélsgranskning.

Ta stéllning i principiella eller sérskilt viktiga fragor
Kommunfullmiktige ska ta stillning i frigor om verksamheten som ir av
principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt. Det kan till exempel hand-
la om bildande av dotterbolag, kdp av foretag och storre fastighetsaffarer.

| det generella agardirektivet
redovisar kommunen en fordjupad
redogbrelse av sina motiv for att
aga bolaget och vilken kommunnytta
det férvantas ge.

ATT UTFORMA
AGARDIREKTIV

PROCESSEN

Det ir kommunens uppgift att initiera och driva arbetet med dgardirektiv. Er-
farenheten visar att det bista resultatet dstadkoms om dgardirektiven utarbetas i
samarbete mellan 4dgare och bolag. Samarbetet kan ta sig olika former. Det kan
ske genom att kommunen tar fram ett forslag som diskuteras med bolaget. Ett
annat alternativ dr att kommunen ger bolaget i uppdrag att utifrin allminna
riktlinjer utarbeta ett forslag till dgardirektiv som sedan diskuteras. Kommunen
och bolaget kan ocksa bilda en gemensam arbetsgrupp som tar fram ett forslag.
Vilken form som viljs beror pd lokala férutsittningar och ambitioner.
Det 4r 6nskvirt att arbetet sker i en 6ppen och konstruktiv dialog. Det 4r
kommunen som slutgiltigt beslutar men det 4r viktigt att tillvarata bolagets
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Nar man kommit fram till ett férslag
maste kommunfullméaktige, och sedan
bolagsstdmman, fatta beslut om
agardirektivet, innan det blir
bindande for bolagsstyrelsen och
verkstallande direktoren.

GVI::RGRIPANDE
FRAGESTALLNINGAR

Vad éar viktigt att fastldgga i agardirektiv?
Vad kan och bor lamnas utanfor?
Vilken frihet och vilket ansvar bor styrelsen ha?

Ar kraven i dgardirektiven mojliga att folja upp?

Hur ofta bor dgardirektiven ses 6ver och omprévas?

kompetens i arbetet med dgardirektiv. Som en del av dialogen om dgardirek-
tiv bér kommunen och bostadsbolaget frsoka klargora vilka bostadsforsorj-
ningsétgirder som bostadsbolaget anser sig kunna utfora nir det bedriver sin
verksamhet enligt affirsmissiga principer.

Nir man kommit fram till ett forslag maste kommunfullmiktige, och se-
dan bolagsstimman, fatta beslut om dgardirektivet, innan det blir bindande
for bolagsstyrelsen och verkstillande direktoren.

AGARDIREKTIVETS INNEHALL

Agarstyrningen fungerar bist om dgardirektivet begrinsas till den idémissiga
basen och de grundliggande ramarna for bostadsbolagets verksamhet. Som
tidigare nimnts bor den dgaridé som i korthet beskrivs i bolagsordningen for-
djupas i dgardirektivet. Enligt lagen om allmidnnyttiga kommunala bostads-
aktiebolag ska foretagen bedriva verksamheten enligt affirsmissiga principer,
vilket innebir att kommunen maiste stilla ett tydligt och marknadsmissigt
avkastningskrav pa sitt bostadsbolag. Detta sker limpligen i ett dgardirektiv.

Ett bra och tydligt dgardirektiv behover for den sakens skull inte vara
sirskilt omfattande. Den viktigaste férutsittningen dr act kommunen i
dialog med bostadsbolaget har preciserat syftet med bolagets verksamhet och
redogjort fér vad bolaget forvintas astadkomma. Foljande omraden kan man
overviga att behandla i dgardirektivet:

o Agaridé

* Verksamhetens inriktning

* Ekonomiska utgingspunkter

* Sociala utgdngspunkter

* Ekologiska utgdngspunkter

* Samordning och dialog

FORSLAG TILL FRAGESTALLNINGAR

Nedan presenteras nagra forslag till frigestillningar som kan anvindas i
arbetet med dgardirektivet. Listan ir inte fullstindig utan bér snarare betrak-
tas som en inspiration i arbetet. Det 4r vikrigt att diskussionerna fir ta den tid
som behovs. Det ir inte givet att alla frigor som diskuteras behdver komma
med i dgardirektivet.

Ska agardirektivet behandla vilka fragor som bor hdnskjutas till fullmiktige for stallningstagande?
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AGARIDE

Vad ar syftet med bostadsbolagets verksamhet? Vad ska bolaget
astadkomma? Vilken nytta forvintas bolaget tillféra kommunen,
bostadsomraden och hyresgasterna?

Pa vilket sitt dr bostadsbolaget en resurs féor kommunens utveck-
ling och langsiktiga bostadsforsérjning? Hur vill kommunen att
bostadsmarknaden ska utvecklas och vilken roll kan bostadsbola-
get spela i denna utveckling?

Vad menas med att bedriva verksamheten i allmannyttigt syfte och
att tillampa affarsmassiga principer?

Hur ska gransdragningen se ut mellan bolagsordningen och agar-
direktivet? Ar dgaridén uttryckt i korthet eller i mer vida ordalag i
bolagsordningen?

EKONOMISKA UTGANGSPUNKTER

Vilka ekonomiska krav ska fastlaggas i agardirektivet: direktavkast-
ning, soliditet, justerad soliditet etc? Och i sa fall pa vilken niva?

Vad innebér ett marknadsmaéssigt avkastningskrav med hansyn
tagen till bestandets beldgenhet, alder och underhallsstatus lik-
som den risk man ar beredd att ta?

Vilket avkastningskrav ska stillas pa bolaget och hur ofta ska det
omprdvas?

Vilka krav bor stéllas pa storleken av det egna kapitalet med hén-
syn till bolagets framtida verksamhet och underhallsbehov? Pa
vilket sétt ska bostadsbolagets langsiktigt konsolidera sig?

Vilka regler ska gilla for bolagets lanefinansiering? Hur hanteras
eventuell kommunal borgen respektive utlaning fran internbank?

EKOLOGISKA UTGANGSPUNKTER

Vilken ambition ska bolaget ha for att minska miljobelastningen?
Vad &r siktet instillt pa nér det giller tekniska atgérder respektive
ett forandrat beteende bland anstallda och hyresgaster? Vad kravs
av bolaget for att bidra till en hallbar utveckling ur ett ekologiskt
perspektiv? Vad ar ett hallbart boende?

I vilken omfattning kan bolaget minska utslappen av vaxthusgaser
genom att reducera den totala energiférbrukningen och overga till
fornyelsebara energikallor?

Vilken uppgift har bolaget for att uppfylla de nationella miljokvali-
tetsmalen avseende god bebyggd milj6?

Till sist

Innan dgardirektivet slutligen formuleras kan det vara limpligt att dterkom-
ma till frigan om vad — av allt som diskuterats — som bor tas med i dgardirek-
tivet respektive vad som bor utelimnas. Det bor ocksa klargoras att kom-
munens 6nskemal om vad bolaget ska dstadkomma ir forenliga med bolagets
intresse och med att verksamheten bedrivs enligt affirsmissiga principer.

VERKSAMHETENS INRIKTNING

Vad ska bostadsbolaget erbjuda nar det géller lagenheter, lagen,
boendeformer och boendekvaliteter i syfte att attrahera olika hyres-
gaster och bidra till mangfald och valfrihet? Ska bolaget, utover att
erbjuda bostéder till alla, vinda sig sarskilt till speciella malgrup-
per som till exempel studenter och aldre?

Ska bolaget vaxa, krympa eller vara oférandrat? | vilket tidsperspek-
tiv och pa vilket sitt ska eventuella forandringar genomféras? Ska
bolaget dga fastigheter i alla kommundelar eller endast i vissa?

Ska bolaget lagga anbud vid kommunens upphandlingar av
bostadsférsérjningsatgérder?

Ska en policy for hyressittning fastliggas? Hur ska den i sa fall
se ut?

SOCIALA UTGANGSPUNKTER

Vilket ansvar ska bolaget ha for utvecklingen av goda och trygga
boendemiljéer i kommunen, bland annat i samarbete med andra
aktorer? Vilken roll ska bolaget ha for att bidra till en hallbar
utveckling ur ett socialt perspektiv?

Vilket ansvar har bolaget for att bidra till integration och
mangfald?

Pa vilket satt kan bolaget bidra till att skapa kundnytta och ett
boende med livskvalitet for hyresgasterna?

| vilka former kan bolaget erbjuda boinflytande och inflytande i
bolaget?

Ska bolaget bidra till ett bra boende for dldre till exempel genom
att satsa pa tillganglighet och méjligheter till kvarboende?

SAMORDNING OCH DIALOG

Vilken samordning och vilket samarbete bor ske med kommunen
och dess verksamheter? Hur ska detta ga till?

Vilka av kommunens inriktningsdokument och policys eller delar
av dessa ska galla bolaget och hur ska de uttryckas i ett agar-
direktiv?

Hur skapas och uppritthalls en kontinuerlig och fértroendefull
dialog mellan kommunen och bolaget?

Pa vilket sitt ska avrapportering om hur direktiven genomférs ske
till agaren?
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EXEMPEL PA
BOLAGSORDNING

Detta exempel pa bolagsordning dr anpassat till kommunal-
lagen i dess lydelse den 1 januari 2013 och till lagen om
allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag som tradde i
kraft den 1 januari 2011.

EXEMPEL PA BOLAGSORDNING FOR ETT
ALLMANNYTTIGT KOMMUNALT BOSTADSAKTIEBOLAG

§ 1 Firma
Bolagets firma dr X-stads Bostadsaktiebolag.

§ 2 Séte

Styrelsen ska ha sitt site i X-stad, ................oo lan.

§ 3 Verksamhetsféremal

Bolaget har till foremal for sin verksamhet att inom X-stads kommun
forvirva, dga, bebygga, forvalta, foridla och forsilja fastigheter och tomtrit-
ter med bostadsligenheter och dirtill hérande kollektiva anordningar samt
dven med lokaler i de fall lokalerna utgor en mindre del av dessa fastigheter,
anvinds for kommunal verksamhet eller ir kommersiella lokaler som har ett
tydligt samband med den 6vriga verksamheten.

§ 4 Andamal med bolagets verksamhet
Bolaget ska i allmidnnyttigt syfte och med iakttagande av kommunallagens
lokaliseringsprincip frimja bostadsforsérjningen i X-stads kommun och er-
bjuda hyresgisterna mojlighet till boendeinflytande och inflytande i bolaget.
Verksamheten ska bedrivas enligt affirsmissiga principer.
Likvideras bolaget ska dess behillna tillgdngar tillfalla X-stads kommun.

§ 5 Fullmaktiges rétt att ta stallning

Bolaget ska bereda kommunfullmiktige i X-stads kommun méjlighet att ta
stillning innan sddana beslut i verksamheten som ir av principiell betydelse
eller annars av storre vikt fattas.
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§ 6 Aktiekapital
Aktiekapitalet ska utgdra ligst X kronor och hogst 4X kronor.

§ 7 Antal aktier
I bolaget ska finnas ldgst Y aktier och hogst 4Y aktier.

§ 8 Styrelse
Styrelsen ska bestd av ldgst ...... och hogst ...... ledaméter samt (ev) ...
suppleanter.

Styrelsen utses av kommunfullmiktige i X-stads kommun f6r tiden frin
den arsstimma som foljer nirmast efter det val till kommunfullmiktige som
forrittats intill slutet av den arsstimma som f6ljer efter nista val till kom-
munfullmiktige. Kommunfullmiktige utser ocksé ordférande och vice
ordférande i bolagets styrelse.

§ 9 Revisorer
For granskning av bolagets drsredovisning jimte rikenskaper samt styrelsens
och verkstillande direktorens forvaltning utses av bolagsstimman en revisor.
Fér revisorn fir av bolagsstimman en revisorssuppleant utses.

Revisorns och — i forekommande fall revisorssuppleantens — uppdrag giller
till slutet av den drsstimma som halls under det fjirde rikenskapséret efter
revisorsvalet.

§ 10 Lekmannarevisor
Fér samma mandatperiod som giller f6r bolagets revisor ska kommunfull-
miktige i X-stads kommun utse en lekmannarevisor med suppleant.

§ 11 Kallelse till bolagsstimma
Kallelse till bolagsstimma ska ske genom brev med posten till dgarna tidigast
fyra veckor och senast tvd veckor fore stimman.

§ 12 Utomstaendes narvaroritt vid bolagsstimman
Allminheten har ritt att ndrvara vid bolagsstimman.

§ 13 Arenden péa arsstimma

P4 arsstimma ska foljande drenden forekomma till behandling.
Stimmans éppnande;

Val av ordférande vid stimman;

Upprittande och godkinnande av réstlingd;

Val av en eller tva justeringsmin;

Godkinnande av dagordning;

Provning av om stimman blivit behérigen sammankallad;

NNV D

Framliggande av arsredovisningen, revisionsberittelsen och lekman-
narevisorns granskningsrapport;
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8. Beslutom
a) faststillande av resultat- och balansrikning
b) dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust enligt den fast-
stillda balansrikningen
¢ ansvarsfrihet for styrelseledaméterna och verkstillande direktdren;
9. Faststillande av arvoden at styrelsen, revisorn och lekmannarevisorn
med suppleanter;
10. Val av revisor och revisorssuppleant (i forekommande fall);
11. Annat drende som ankommer pa bolagsstimman enligt aktiebolags-
lagen eller bolagsordningen.

§ 14 Bolagsstammans kompetens
Beslut i foljande frigor ska fattas av bolagsstimman.
* Bildande av bolag
* Kop eller forsiljning av bolag eller andel i sédant
* Kop eller forsiljning av fast egendom 6verstigande ett belopp om xxx SEK
exklusive moms
* Investering i fast egendom Gverstigande ett belopp om xxx SEK exklusive
moms.

Kommentar: Varje igare bor overviiga i vilka fragor och i forekommande
fall 6ver vilka beloppsnivier som bolagsstimmans beslut krivs. Ovanstdende
punkter utgor exempel.

§ 15 Rakenskapsar

Kalenderar ska vara bolagets rikenskapsir.

§ 16 Firmateckning
Styrelsen far ¢j bemyndiga annan in styrelseledamot eller VD att teckna
bolagets firma. Sddant bemyndigande fir endast avse tvé personer i férening.

§ 17 Inspektionsratt

Kommunstyrelsen i X-stads kommun 4ger ritt att ta del av bolagets hand-
lingar och rikenskaper samt i 6vrigt inspektera bolaget och dess verksamhet.
Detta giller dock endast i den man hinder ej méter pa grund av forfattnings-
reglerad sekretess.

§ 18 Andring av bolagsordning

Denna bolagsordning far ¢j dndras utan godkinnande av kommunfullmik-
tige i X-stads kommun.
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SABO

AGARDIREKTIV TILL
ALLMANNYTTIGA
KOMMUNALA

BOSTADSAKTIE-

BOLAG

Kommunigda bostadsforetag spelar en viktig roll
for bostadsforsorjningen i de flesta kommuner. For
att de ska kunna fullgora sina uppgifter pa ett bra
sitt behdver varje kommun tydligt klargéra vad
man vill med bolaget och vilken nytta som bola-
get forvintas tillfora kommunen och dess invénare
samt ramar och villkor fr bolagets verksamhet. Vil
genomarbetade dgardirektiv dr ddrfor nddvindiga.

Sveriges Kommuner och Landsting, SKL, och
Sveriges allminnyttiga bostadsforetag, SABO, har
gemensamt utarbetat denna handledning som ett
stdd for kommuner och bostadsforetag i arbetet
med att ta fram eller se dver dgardirekeiv.

I handledningen betonas betydelsen av en 6ppen
dialog mellan dgare och bolag nir direktiven arbe-
tas fram men ocksé i den lopande verksamheten.

Till handledningen har fogats ett exempel pa
bolagsordning for ett allminnytrigt kommunalt
bostadsaktiebolag.

SABO SVERIGES ALLMANNYTTIGA BOSTADSFORETAG
Besoksadress Drottninggatan 29, Box 474, 101 29 Stockholm
Tel 08-406 55 00, fax 08-20 99 04, hemsida www.sabo.se, e-post info@sabo.se
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