[Detta styrdokument beslutades av kommunfullméaktige xxx]

Agardirektiv for VarmdoBostader AB

VéarmdoBostéder AB (”Bolaget”) &gs till 51 procent av Kommunhuset i Varmdo AB
("Kommunhuset”), som ar ett helagt bolag till Varmdé kommun, och till 49 procent
av Rikshem AB (publ) ("Rikshem”). Kommunhuset och Rikshem ben&dmns nedan
var och en ”Agare” och gemensamt ”Agarna”.

Detta agardirektiv &r ett komplement till bolagsordningen.

Agarna har den 1 december 2015 ingatt ett aktiedgaravtal (”Aktieagaravtalet™) avse-
ende det gemensamma &gandet av Bolaget.

1 Verksamhetsdirektiv

1.1 AndamAlsdirektiv

VarmdoBostader AB har till andamal att i allmannyttigt syfte och med iakttagande av
kommunallagens lokaliseringsprincip frdmja bostadsférsérjningen i Varmdé kommun
och inom ramen for detta &ga, forvalta och bygga hyresbostader i Varmdo kommun.

Bolaget ska tillhandahalla ett varierat bostadsutbud av god kvalitet till skilda kund-
grupper.

Verksamheten ska bedrivas enligt affarsméssiga principer.

1.2 Affarsplan och budget

Bolaget ska bedriva verksamheten i enlighet med vid varje tidpunkt gallande affars-
plan och budget. Affarsplanen och budgeten ska revideras arligen och ange ramarna,
de kort- och langsiktiga malen for verksamheten for nastkommande rakenskapsar och
de darefter foljande tva aren.

1.3 Nyproduktion av bostadshyresratter

Bolaget ska bidra till nyproduktion av hyresratter i Varmdo. Malsattningen ar att Bo-
laget fram till och med &r 2023, med iakttagande av vad som anges i lagen om all-
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mannyttiga kommunala bostadsaktiebolag, ska lata nyproducera ytterligare fem-
hundra (500) bostadshyresratter pa befintliga fastigheter eller pa mark som Bolaget
forvérvar.

2 Ekonomiska direktiv

Bolagets verksamhet ska bedrivas med beaktande av sund och langsiktig ekonomisk
forvaltning. Basen for Bolagets expansion ska vara Bolagets egna genererade medel.

Bolagets soliditet! bor inte understiga 30 procent.

Bolaget ska efterstrava att rantebarande skulder uppgar till maximalt 70 % av Bola-
gets totala tillgangar, varvid Bolagets fastigheter ska upptas till marknadsvarde.

Nyproduktion ska ske med maximalt 70 % belaning varvid bolaget dger hemstélla om
kapitaltillskott hos &garna vid storre investeringar.

Utdelning av dverskott till Agarna &r aktuellt forst da Bolagets behov av kapital for
sin verksamhet och expansion enligt affarsplan och budget ar tillgodosett och ovan
angivet soliditetskrav kan uppfyllas.

Bolaget ska efterstrava att uppna en avkastning pa nybyggnadsprojekt om 4 procent,
dock far nyproduktion ej generera nedskrivningsbehov pa fastighetsniva. Agarnas
krav pa avkastning pa befintligt bestand ska klargoras i uppdatering av agardirektiven
infor 2019.”

Bolaget ska pa egna villkor med pantbrev som sakerhet, eller pa annat satt som
agarna kommer éverens om, uppta externa lan.

Transaktioner och avtal mellan Agare, och narstaende till Agare, och Bolaget ska ske
pa marknadsmassiga villkor.

! Definierat som: justerat eget kapital (redovisat eget kapital + eget kapital andel av obeskattade
reserver, plus skillnaden mellan marknadsvardet pa fastigheterna och det bokfdrda vérdet pa
fastigheterna efter avdrag for uppskjuten skatt) dividerat med totala tillgdngar justerade for
marknadsvardet pa fastigheterna.
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3 Hallbarhetsdirektiv
Bolaget ska strava efter att i alla delar beakta ett hallbarhetsperspektiv.

Hallbarhet omfattar ekonomisk hallbarhet, social hallbarhet och miljomassig hallbar-
het. Ekonomisk hallbarhet innefattar att Bolaget ska ha en langsiktigt hallbar ekonomi
och arbeta enligt affarsmassiga principer. Miljomassig hallbarhet innefattar att Bola-
get ska bidra till langsiktig samhallsutveckling genom att strava efter mindre miljopa-
verkan, 6kad medvetenhet kring miljéfragor, innefattande aven utemiljo och bostads-
social miljo. Social hallbarhet omfattar att Bolaget ska ha god sed och etik samt i 6v-
rigt ha goda, hallbara och val fungerande relationer med sina intressenter sasom lan-
givare, leverantorer, samarbetspartners, kunder, dgare och anstallda. Bolaget ska bidra
till ett Varmda dar alla individer och hushall &r valkomna.

Bolaget ska aktivt verka for att stodja Varmdo kommuns arbete for hushall i behov av
sérskilt stod med boende, verka for vél fungerande flyttkedjor, samt aktivt bidra till
integration och mangfald. Formerna for samverkan med Varmdoé kommun for att
Varmdo kommun ska kunna leva upp till sitt bostadsforsérjningsansvar och andra bo-
stadsataganden ska regleras mellan Varmdo kommun och Bolaget i en sérskild over-
enskommelse.

Bolaget ska bidra till en hallbar utveckling genom att utveckla bostadsbestandet till
mer energieffektiva och langsiktigt klimatsmarta bostader.

4 Styrelsens beslutsforhet och firmateckning

Styrelsen &r beslutsfor om minst tre (3) ordinarie ledamoter ar ndrvarande, varav
minst en utsedd av vardera Agare. Respektive Agare svarar gentemot den andre Aga-
ren for att den eller de av Agaren nominerade styrelseledamater har erforderlig beho-
righet att fatta beslut i respektive fraga.

Bolagets firma ska, forutom av styrelsen i dess helhet, tecknas av en av ledaméterna
nominerade av Kommunhuset och utsedd av Varmdé kommunfullméktige i férening
med en av ledamdéterna nominerade av Rikshem. Om Bolaget utsett en verkstéllande
direktor &ger denna teckna Bolagets firma inom Bolagets I6pande férvaltning.
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5 Beslut av principiell karaktar
Bolagets styrelse ska genom Kommunhuset bereda kommunfullméktige i Varmdo

tillfalle att yttra sig infor sadana beslut i verksamheten, som ar av principiell karaktar
eller annars av storre vikt.

6 Beslut som kréver enighet
Av Aktieagaravtalet foljer att beslut i nedanstaende fragor kraver att Agarna ar eniga.

e Andring av Bolagets aktiekapital samt utgivning av teckningsoptioner, kon-
vertibler eller andra vardepapper som kan resultera i andring av aktiekapitalet,

¢ Vinstutdelning eller annan vardedverforing,

e Beslut om att Bolaget skall trada i likvidation i annat fall &n som skall ske en-
ligt lag,

e Beslut om &ndring av Bolagets bolagsordning,

e Beslut rérande inriktningen av Bolagets verksamhet eller vésentlig andring av
Bolagets affarsplan.

e Investering i fastigheter, byggnader, maskiner och/eller inventarier till ett
sammanlagt investeringsbelopp éverstigande 10 000 000 kronor,

e Bolagets upptagande av lan eller annan kredit,

o Bolagets stéllande av sakerhet,

e Avtal om forvarv eller dverlatelse av fastighet, rorelse eller rorelsegren, om
avtalet i vasentlig man paverkar Bolagets verksamhet,

e Avtal med ett bedomt storre varde &n 10 000 000 kronor,

o Bildande eller nedl&dggning av dotterbolag,

e Avtal eller forandring av avtal med ndgon av Agarna (eller ndgon som &r nar-
stéende till Agare),

o Faststallande eller revision av affarsplan,

e Beslut om firmateckning,

e Beslut om initierande av nybyggnadsprojekt som inkluderar framtagande av
ny detaljplan med byggratter, och

e Antagande eller &ndring av styrelsens arbetsordning eller instruktion for eko-
nomisk rapportering eller instruktion for den verkstallande direktoren.
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7 Styrdokument

Det aligger Bolaget att uppratta styrande dokument som kravs for att styra, sakerstélla
och reglera Bolagets interna verksamhet och rutiner. Inom Bolaget ska bl a finnas Fi-

nanspolicy, Arbetsmiljopolicy, Rutiner for Heta arbeten, BAS U, BAS P, erforderliga
Elbehdrigheter, Trafiksédkerhetspolicy m.m.

Kommunens faststéllda policydokument géller ocksa bolaget dar sa ar majligt.

8 Inspektionsratt

Agarna och kommunstyrelsen i Varmdo kommun har ratt att ta del av Bolagets hand-
lingar och rakenskaper samt rétt att i 6vrigt inspektera Bolaget och dess verksamhet.

Bolaget erinras om att kommunstyrelsen i Varmdo kommun har att fatta arligt beslut
huruvida verksamheten varit forenlig med det kommunala andamalet och utforts inom
ramen for den kommunala kompetensen.

9 Redovisning och rapportering

Bolaget ska till Agarna lamna ménadsvis finansiell riskrapportering dven innehal-
lande likviditetsprognos och finansieringsbehov.

Bolaget ska till Agarna lamna kvartalsbokslut och halvarsbokslut (dvs. per den 30
juni) som innehaller en prognos avseende aterstoden av det innevarande kalenderaret,

Bolaget ska inordna sig i kommunens planering (s.k. "arshjul™) for budget och upp-
foljning, samt tillampa samma redovisningsprinciper som Kommunhuset.

Bolaget ska senast den 1 december varje ar till Agarna tillnandahélla en budget for
nastkommande kalenderar och en uppdaterad affarsplan avseende samma period.

Bolaget ska till Agarna Gverlamna den vid varje arsbokslut upprattade revisionspro-
memorian i samband med 6verlamnandet av arsbokslutet.

Bolaget skall ha en auktoriserad revisor och tva (2) lekmannarevisorer. Kommunhu-
set ager ratt att ensam utse samtliga revisorer i Bolaget.
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10  Arsredovisning och Férvaltningsberéattelse

Bolagets styrelse ska arligen i Bolagets forvaltningsberattelse redovisa hur verksam-
heten bedrivits och utvecklats bl a mot bakgrund av d&ndamalet med Bolagets verk-
samhet enligt bolagsordningen och uppfyllandet av dessa dgardirektiv.

Redovisningen ska vara utformad pa sédan_@ sétt att den kan laggas till grund for lek-
mannarevisorernas granskning liksom for Agarnas och kommunstyrelsens i Varmdo
kommun tillsyn enligt punkt 9 ovan.

Arsredovisning med forvaltningsberattelse ska tillsandas Agarna och kommunstyrel-
sen i Varmdo kommun senast den 15 mars varje ar.

11 Ovrigt

Detta agardirektiv ska, efter kommunfullméktiges i Varmdd kommun godkannande,
antas pa bolagsstamma i Bolaget.
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