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ARBETSORDNING FOR SVENSKA BOSTADERS STYRELSE

jamte instruktion for
arbetsfordelningen mellan styrelsen och verkstallande direktéren m.fl.

A. ARBETSORDNING FOR STYRELSENS ARBETE
med utgangspunkt fran 8 kap 4-6 8§ aktiebolagslagen (ABL)

A.1l Allmant

Denna arbetsordning med tillhdrande instruktioner har faststallts av styrelsen for
AB Svenska Bostéader vid dess sammantrade 2011-06-092012-06-14. Arbetsordningen och
instruktionen skall omprévas arligen och vid behov.

Arbetsordningen skall skickas till varje styrelseledamot, styrelsesuppleant, styrelsens sekre-
terare, verkstéallande direktoren (VD), vice VD samt revisorerna med suppleanter.

A.2 Styrelsesammantraden

A.2.1 Plats for styrelsesammantraden
Styrelsesammantraden skall normalt hallas i Stockholm. Styrelsens ordféranden kan beslu-

ta att ett eller flera sammantraden halls pa annan ort i Stockholms lan. Styrelsen kan beslu-
ta att sammantrade halls pa annat stalle.

A.2.2 Ordinarie styrelsesammantraden

A.2.2.1 Tid for styrelsesammantraden

Tid for styrelsesammantraden faststalls av styrelsen i enlighet med vad som framgar av
punkt A.2.2.1 nedan. Styrelsen skall normalt halla fyra ordinarie sammantraden under va-
ren och tre under hosten. Tidpunkterna skall vara nagorlunda jamnt fordelade 6ver aret och
vara anpassade till den ekonomiska rapportering som skall ske fran dotterbolagen till kon-
cernstyrelsen/moderbolaget Stockholms Stadshus AB.

Ordinarie styrelsesammantraden skall genomforas genom att styrelsens ledamdter och sup-
pleanter sammantraffar.

A.2.2.2 Aterkommande drenden
Vid ordinarie styrelsesammantréde skall féljande drenden behandlas:

Utseende av protokolljusterare
Foregaende protokoll
Beslutspunkter

Ekonomisk rapportering
Annan rapportering

Ovrigt



A.2.2.3 Sarskilda arenden

Ut6ver de aterkommande &renden som angetts ovan under punkten A.2.2.2 skall féljande
arenden behandlas vid nedan angivna sammantraden. Arenden avseende trearsplan, budget,
tertialbokslut och arshokslut innefattar saval moderbolaget som koncernen i dess helhet.

Tidpunkt

Arets forsta ordinarie sammantrade
Arets forsta el. andra ordinarie samman-
trade

Forsta ordinarie sammantrade efter ars-
stdmman

Sista ordinarie sammantrade fore halv-
arsskiftet

Forsta ordinarie sammantrade efter halv-
arsskiftet

Arende som skall behandlas

Ev. reviderad budget;
Finansrapport 3:e tertialet;

Bokslut;

Andrad firmateckningsratt (vid behov);
Oversyn av policies (vid behov);

Utseende av styrelsens sekreterare (vid behov);
Forslag till langsiktig strategisk inriktning (3-
arsplan);

Tertialbokslut 1 jamte prognos;
Finansrapport 1:a tertialet;
Faststéllande av arbetsordningen m m

Strategiska rapporter och marknadsanalyser
(vid behov)

Andra ordinarie sammantrade efter
halvarsskiftet

Arets sista ordinarie sammantrade

Redovisning av upphandlings- och inkdps-
verksamheten (inkl ramavtal)

Tertialbokslut 2 jamte prognos;
Finansrapport 2:a tertialet;
Kommande sammantradestider

Budget for nastkommande verksamhetsar

Darutover skall behandlas sadana drenden som anges under punkten B.1.3 nedan.

A.2.3 Extra styrelsesammantrade

For overlaggning och beslut i &renden som inte kan hénskjutas till ett ordinarie styrelse-
sammantrade, kan sammantrade hallas vid andra tillfallen. Ordféranden skall se till att
sammantrade halls nar det behovs. Styrelsen skall alltid sammankallas om en styrelseleda-

mot eller VD begaér det.

Extra styrelsesammantrade far hallas per telefon eller genom videokonferens. Beslut fatta-
de i sadan ordning skall protokollféras pa vanligt satt enligt punkt A.2.6 nedan.

Extra styrelsesammantrade kan ocksa avhallas per capsulam, varvid protokoll med forslag
till beslut uppréttas och darefter cirkuleras eller utsénds till var och en av ledamgterna och -



for kdnnedom - till suppleanterna. Protokollet undertecknas av de ordinarie ledamdterna.
Styrelsesammantrade i denna ordning far hallas endast om samtliga ordinarie styrelseleda-
moter bitrader besluten, d v s att inga avvikande meningar lamnas. De ordinarie styrelsele-
damoterna anses ha bitratt beslutet i och med undertecknandet av protokollet.

A.2.4 Kallelse och underlag

Till styrelsesammantradena, ordinarie och extra, skall samtliga styrelseledaméter och sup-
pleanter kallas. Kallelse med dagordning och skriftlig dokumentation i form av underlag,
rapporter och, vad galler beslutspunkter, forslag till beslut, skall om inte sérskilda skal fo-
religger sandas ut, med post eller digitalt, senast 7 dagar fore styrelsesammantradet. Mate-
rialet skall i vart fall vara styrelseledamaoterna tillhanda senast den sista vardagen fore den
helg som infaller narmast fére sammantradet. Dokumentationen far, om sa ar oundvikligt,
sandas ut efter kallelsen, dock senast tva dagar fore sammantradet. Om sérskilda skal fore-
ligger far den lamnas vid sammantradet.

Utbver vad som ovan angivits skall kopia av kallelse och tillhérande handlingar skickas till
bolagets revisorer och revisorssuppleanter samt till Stockholms Stadshus AB.

Styrelsesammantraden skall hallas med utgangspunkt fran att utsant material ar inlast.

A.2.5 Beslut

Styrelsen fattar beslut genom att en majoritet bitrader beslutet i enlighet med 8 kap 22 §
ABL, forutom vad som anges i punkt A.2.3 angaende extra sammantrade per capsulam.

A.2.6 Protokoll

Styrelsens ordférande ansvarar for att protokoll fors vid varje styrelsesammantréade. Proto-
kollet skall foras av styrelsens sekreterare eller, vid dennes forhinder, av annan av styrelsen
sarskilt utsedd person. Protokollet skall vara kortfattat, dock med iakttagande av de krav
som foreligger i enlighet med 8 kap 24 § ABL. Protokollet skall ange fattade beslut och det
underlag, muntligt och/eller skriftligt redovisat, som besluten grundats pa. Vidare skall av
protokollet framga avvikande mening (reservation) eller sarskilt uttalande som styrelsele-
damot eller VD begart att fa antecknat liksom avgivna suppleantyttranden och yttranden
fran arbetstagarrepresentanter.

Protokollen skall undertecknas av sekreteraren, eller vid dennes forhinder av annan av sty-
relsen sérskilt utsedd person, och justeras av ordféranden vid sammantrédet jamte en sar-
skilt vid sammantradet dartill utsedd person (normalt vice ordféranden).

Styrelsens sekreterare skall se till att kopior av protokollen, efter justering, skickas till
samtliga styrelseledaméter, revisorer och suppleanter samt till Stockholms Stadshus AB
och att protokollsutdrag sands till dem respektive vilka berdrs av besluten.

Protokollen skall - for kalenderar - numreras och ges lopande paginering. Verkstallande
direktoren svarar for att protokollen jamte beslutsunderlag forvaras pa ett betryggande satt i
enlighet med 8 kap 26 § ABL.



A.2.7 Ordforande vid styrelsesammantradena

Styrelsens ordférande, eller vid dennes forhinder vice ordférande, ar ordférande vid styrel-
sesammantrdden. Om varken ordféranden eller vice ordférande kan nérvara utser styrelsen
annan ledamot att for tillfallet leda styrelsens arbete. Tills valet har forrattats fullgors ord-
forandens uppgifter av den som varit ledamot i styrelsen langst tid. Om flera ledaméter har
lika lang tjanstgdringstid fullgors detta temporéra ordférandeskap av den éldste av dem.

A.2.8 Suppleanters narvaroratt

Styrelsens suppleanter skall kallas till och far narvara, har yttranderatt och rétt att fa sina
meningar antecknade till protokollet vid styrelsesammantraden &ven i fall da suppleanten ej
intrader som erséttare for ordinarie ledamot.

Vid forfall for ordinarie styrelseledamot skall suppleant intrada i den ordning som beslutats
av kommunfullmaktige (se nedan) och skall anteckning harom ske i protokollet.

For ledamot tillhérande nedan- intrader suppleant i nedan angiven
stadende parti partiordning *)

M M, FP, C, KD, MP, S,V

FP FP, M, C,KD, MP, S,V

C C, M, FP, KD, MP, S,V

KD KD, M, FP, C, MP, S,V

S S,V,MP, FP,C, M, KD

MP MP,V, S, C, FP, M, KD

V V, S, MP, FP, KD, C, M

*) Om det finns fler an en suppleant fran samma parti, intrader de i den ordning
de upptagits i valprotokoll.

A.2.9 Arbetstagarrepresentanter

Foretrédare for arbetstagarsidan har narvaro- och yttranderétt inklusive ratt att stélla yrkan-
den vid styrelsesammantradena och fa sina meningar antecknade till protokollen. Eftersom

skal for undantag i enlighet med 17 § lag om styrelserepresentation for privatanstallda fore-
ligger har de inte rostratt. De behdver darmed inte registreras hos Bolagsverket.

A.2.10 Foretagsledningen m m

VD, vice VD samt ekonomichef skall normalt néarvara vid styrelsesammantradena. For det
fall VD, i enlighet med punkt B.2.2 nedan, delegerat uppgiften som foredragande i sérskilt
arende till annan person, far denne nérvara under aktuell punkt.

A.3 Arbetsférdelningen inom styrelsen

Styrelsen skall ha en ordférande och en vice ordférande, valda av kommunfullmaktige.
Ordféranden skall leda styrelsens arbete och bevaka att styrelsen fullgor sina uppgifter
samt se till att styrelsen sammantrader i den omfattning och pa det satt som anges i denna
arbetsordning eller som foljer av lag (jfr bl a 8 kap 17, 18 och 23 88 ABL). Ordféranden
skall svara for att styrelseledaméterna pa sammantradena och dar sa ar lampligt aven mel-



lan sammantradena far upplysningar rérande bolagets férhallanden, gangen av verksamhe-
ten och darunder intraffade viktiga handelser.

Inom styrelsen skall finnas ett presidium bestaende av ordféranden och vice ordféranden.
Presidiet skall uppratthalla en nara och fortlopande kontakt med VD angaende bolagets och
SB-koncernens utveckling. Presidiet far bereda forslag till dagordning och styrelsedrenden
till kommande styrelsemdte. Ordféranden skall godkénna forslag till dagordning innan det
skickas ut (jfr punkt B.2.2 nedan).

Moderbolaget samordnar rekrytering av bolagets VD i samarbete med bolagets ordférande,
bolagets vice ordférande och-personalborgarradet koncernstyrelsens ordférande/vice ordfo-
rande. Beslutet om anstéllning av VD fattas av bolagets styrelse. Bolagets ordférande och
vice ordférande beslutar gemensamt, efter samrad med moderbolaget och-persenalborgar-
radet koncernstyrelsens ordférande/vice ordférande, om VD:s formaner vid nyanstéllning.
Detsamma géller vid forandringar av villkoren i anstéliningsavtalet. Styrelsen skall infor-
meras om VD:s anstallningsférmaner.

Moderbolaget samordnar den arliga lonerevisionen for VD vilket bland annat innebér att ta
fram underlag och forslag till ny 16n. Bolagets ordforande ansvarar, efter samrad med moder-
bolaget och-persenalbergarradet koncernstyrelsens ordforande/vice ordforande, for att traffa
overenskommelse med VD om l6nerevision.

Bolagets ordférande och vice ordférande beslutar gemensamt om eventuellt avsteg fran
principen att VD inte &ger bedriva verksamhet (inneha bisyssla) vid sidan av sin anstall-
ning i bolaget (jfr bl a 8 kap 34 § ABL).

Det forekommer darutover inte nagon sarskild arbetsférdelning inom styrelsen. Styrelsen
far dock uppdra at en eller flera av styrelsens ledamoter att vidta vissa atgarder eller vara
ansvarig for vissa arenden. Om sa sker skall det antecknas i styrelseprotokoll. Om férhal-
landet inte &r av endast tillféallig art skall dessutom arbetsordningen &ndras i enlighet dar-
med.

Styrelsen skall ha en sérskilt utsedd sekreterare. Denne skall vara anstéalld hos bolaget och
utses av styrelsen pa forslag av VD.

A.4 Ovrigt

A.4.1 Prévning i kommunfullméktige m m

Stockholms Stadshus AB &r i vissa drenden ett 6verordnat organ (t.ex. i bokslutssamman-
hang, vid medelstora fastighetsaffarer och da den finansiella policyn revideras). Invester-
ingsbeslut dverstigande 50 Mkr skall anmélas till koncernstyrelsen i samband med narmast
foljande tertialrapport (se punkt C.2 nedan).

Kommunfullméktige skall ges tillfalle att ta stallning innan sadana beslut i verksamheten
som &r av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt fattas (jfr bolagsordningen, §
14).



Inriktningsbeslut om investeringar dverstigande 300 Mkr skall forelaggas kommunfullmak-
tige for godkannande. Arenden som ligger utanfor bolagens reguljara verksamhet eller ar
av sarskilt kanslig natur bor, oavsett belopp, behandlas som fragor av principiell beskaf-
fenhet och kraver godkannande av kommunfullmaktige. | dessa arenden bor samrad ske
med koncernledningen. Forvéarv av bolag skall, liksom bildande av bolag, betraktas som
arenden av principiell beskaffenhet och kréaver godkannande av kommunfullméktige.

| bolagets agardirektiv har kompletterande investeringsdirektiv [amnats betréffande 16n-
samhetsbedémningar i bostadsprojekt (se koncernstyrelsens beslut 2005-12-12, § 4).

A.4.2 Gava till allmannyttigt andamal

Gava till allmannyttigt eller darmed jamforligt andamal beslutas av dgaren/bolagsstamman.
Styrelsen kan dock fatta beslut att lamna gava for allméannyttigt eller darmed jamforligt
andamal om det med hansyn till bolagets stéllning &r av ringa varde (jfr 17 kap 5 § ABL).

A.4.3 Sekretess

All information som l&mnas till styrelsens ledaméter, suppleanter, revisorer och arbetsta-
garrepresentanter och som inte ar offentliggjord skall, med beaktande av vad som géller
enligt tryckfrihetsforordningens samt offentlighets- och sekretesslagens bestammelser, be-
handlas sa att bolaget inte skadas. Handling eller information som &r sekretesskyddad far
inte ld&mnas vidare till eller réjas for annan.

B. INSTRUKTION FOR ARBETSFORDELNINGEN MELLAN

STYRELSEN OCH VD M.FL.
med utgangspunkt fran 8 kap 4 § ABL

B.1 Styrelsen

B.1.1 Allmant

Enligt 8 kap 29 och 36 88 ABL dger VD, och hans/hennes suppleant, vice VD, generellt att
foretrada bolaget utat och teckna dess firma i vad avser all I6pande forvaltning savida inte
styrelsen genom riktlinjer eller anvisningar gjort sérskilda begrénsningar.

Styrelsen skall se till att bolagets organisation ar utformad sa att bokforingen, medelsfor-
valtningen och bolagets ekonomiska forhallanden i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande
satt.

Styrelsen skall faststalla malsattningar, policies och strategiska planer som ar av vasentlig
betydelse for bolaget och koncernen. Styrelsen skall vid behov se till att de blir foremal for
uppdateringar och dversyner. Styrelsen skall ocksa faststélla riktlinjer och policies till féljd
av beslut av aktieégare.

Styrelsen svarar for den arliga faststallelsen av denna instruktion.



Uppstar en fragestallning som inte omfattas av denna instruktion, skall VD inhamta besked
fran styrelsen.

B.1.2 Utlamnande av allman handling

Till VD, vice VD samt avdelnings- och affarsomradeschefer delegeras beslutanderatten om
utldmnande av allménna handlingar (jfr 6 kap 2 och 3 88 offentlighets- och sekretessla-
gen). Till VD delegeras vidare att faststélla avgift for att bolaget efter sérskild begéaran
lamnar ut kopia eller avskrift av allmén handling.

B.1.3 Fragor som skall beslutas av styrelsen m.m.

VD skall forelagga styrelsen nedan angivna fragor for beslut. Denna uppstallning konstitu-
erar inte i sig ratt for styrelsen att fatta bindande beslut (jfr punkt A.4.1 ovan). Beloppen &r
angivna exklusive mervardesskatt.

a) Ingaende av avtal med entreprendrer och konsulter avseende
projekt eller atgarder som ingar i av styrelsen faststalld budget

eller trearsplan eller i 6vrigt foljer av tidigare styrelsebeslut

b) Ingaende av andra avtal inom bolagets verksam-
hetsomrade enligt 3 § bolagsordningen

c) Overlatelse eller forvarv av fastighet eller tomtrtt
d) Bildande av bolag samt forvarv eller

avyttring av bolag

e) Upptagande eller lamnande av lan, refinansiering, garantier,
panter eller borgen

) Beslut om l6ner eller andra anstallningsvillkor for ledande
befattningshavare pa annat &n for branschen sedvanliga
villkor

g) Stéllande av sékerhet for annan juridisk eller fysisk person

h) Avsteg fran Stadens policies om representation m m

i) Ingaende av avtal med hyresgastforening avseende
bostadshyror eller andra villkor som omfattar
samtliga hyresgaster

> 50 000 000 kr

> 20 000 000 kr

Oberoende av belopp
Oberoende av belopp
Skall &ven understallas
kommunfullméktige
Enligt reglerna i av
styrelsen faststalld
finanspolicy

Oberoende av belopp

Enligt reglerna i av
styrelsen faststalld
finanspolicy
Oberoende av belopp

| samtliga fall



Beslut i ovan angivna fragor, undantagandes vad som regleras i 8 kap 34 § ABL, far for
sarskilt tillfalle genom beslut av styrelsen delegeras till VD. Beslut om sadan delegering
skall antecknas i protokoll.

Avtal som inte avser I6pande forvaltningsatgarder enligt 8 kap 29 § ABL skall alltid teck-
nas av tva firmatecknare i forening.

Styrelsens ordférande, eller vid dennes forhinder vice ordforande, skall godkénna VD:s
tjanste- eller studieresor. VD skall godké&nna vice VD:s tjanste- eller studieresor.

B.1.4 Information och rapportering till styrelsen

Beslut som har fattats av VD i den I6pande forvaltningen men som &r av storre betydelse
for bolagets eller koncernens verksamhet skall rapporteras till styrelsen vid narmast foljan-
de sammantréde eller i enlighet med punkt C nedan.

B.1.5 Kontroll - Attest - Utanordning

VD skall upprétta forslag till fullstandig instruktion som reglerar attestratten m.m. inom bo-
laget. I instruktionen skall anges vem som skall utféra underliggande kontroll och vilka be-
fattningshavare som har attest- respektive utanordningsrétt. Instruktionen faststalls av bola-
gets styrelse och skall i tillampliga delar utga fran av Staden centralt beslutade principer.

Attestberattigad ager ratt att skriftligen delegera utforandet av nddvandiga kontrollatgarder.
B.2 VD

B.2.1 Allmant

VD dr skyldig att i sitt handlande for bolaget framja dess och SB-koncernens intressen. VD
skall iaktta lojalitetsplikt som foljer av anstallningen vilket bl a innebéar att han/hon, med
beaktande av vad som géller enligt tryckfrihetsférordningens och sekretesslagens bestam-
melser, behandlar all information till utomstaende sa att bolaget inte skadas och att han/hon
har upplysningsplikt gentemot styrelsen rérande angelagenheter och forhallanden som har
betydelse for bolaget och koncernen.

VD far inte handlagga fraga rérande mellanhavande mellan honom/henne och bolaget. VD
far inte heller handlagga fraga mellan bolaget och tredje man om han/hon i fragan har ett
vasentligt intresse som kan strida mot bolagets. VD far inte heller handlagga fraga mellan
bolaget och tredje man som han/hon ensam eller tillsammans med annan far féretrada.

Vad som sdgs om VD i bland annat denna instruktion géller &ven vice VD nér han/hon &r i
VD:s stalle, savida inte styrelsen genom riktlinjer eller anvisningar gjort séarskilda begrans-
ningar.

VD:s arbetsuppgifter bestar utéver av vad som regleras ovan i B.1.1 forsta stycket och
B.1.3 av bl.a. foljande.



B.2.2 Styrelsens dagordning och beslutsunderlag

VD skall tillsammans med styrelsens ordféranden uppratta forslag till dagordning infor
styrelsesammantradena VD skall ocksa ta fram nodvéandigt informations- och beslutsunder-
lag infor sammantradena samt i 6vrigt uppfylla sina plikter enligt denna arbetsordning.
Presidiet far bereda forslag till dagordning och styrelsearenden till kommande styrelseméte
(jfr A 3 ovan). VD skall vara foredragande vid sadant presidiemate.

VD skall vidare vara foredragande vid styrelsens sammantraden och dérvid avge motivera-
de forslag till beslut. VD far, dar sa ar lampligt, delegera uppgiften som foredragande i sér-
skilt arende till annan person som ar understélld VVD. For sérskilt fall kan extern foredra-
gande (t.ex. anlitad konsult for visst projekt) komma i fraga.

B.2.3 Rapportering

VD skall se till att styrelsen tillstalls information i enlighet med vad som anges under punk-
ten C.1 nedan.

B.2.4 Ovrigt

VD ansvarar for att av kommunfullmaktige i t ex budgetsammanhang meddelade bolags-
specifika dgardirektiv hanteras av bolaget.

VD ansvarar for att bolagets bokforing fullgors i 6verensstimmelse med lag och annan
forfattning och att medelsforvaltningen skots pa ett betryggande sétt.

C. INSTRUKTION FOR RAPPORTERING OM BOLAGETS

EKONOMISKA SITUATION M.M.
med utgangspunkt fran 8 kap 4 § ABL

C.1 Allmant

VD skall se till att styrelsen I6pande erhaller rapportering om handelser och forhallanden
som ar av vasentlig betydelse for bolagets och koncernens verksamhet och ekonomiska
situation.

C.2 Ekonomisk rapportering

VD éar, som framgar av punkt B.2.2 ovan, ansvarig for att forbereda och infor styrelsen
framlagga ekonomiska rapporter vid styrelsesammantrddena. Denna rapportering skall ba-
seras pa det koncernrapporteringssystem som anvands i Stockholms Stadshus AB-
koncernen - RapporteringsAnvisningar for StadshusKoncernen ("RASK”).

Féljande rapporter utséandes I6pande till styrelsen och behandlas som anmalningsarenden
pa de sammantraden som anges under punkt A.2.2.3

Delarsbokslut med prognos (2 st)
Finansrapport tertialsvis (3 st).

Bolaget skall faststalla investeringsplan i budget.
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Inriktningsbeslut om investeringar 0verstigande 300 Mkr skall foreldggas kommunfullmak-
tige for godkannande (se punkt A.4.1 ovan).

Investeringsbeslut dverstigande 50 Mkr skall anmélas till koncernstyrelsen i samband med

narmast foljande tertialrapport.

Uppfoljning och aterredovisning sker fortlopande i bolagets styrelse, till koncernstyrelsen i
tertialrapporter, samt i arsredovisningen.

C.3 Sarskild rapportering

VD skall understélla styrelsen foljande sarskilda &renden for beslut i enlighet med vad som
framgar av punkt A.2.2.3 ovan:

Sammantradestider

Val av sekreterare

Bokslut

Andrad firmateckningsratt

Oversyn av arbetsordning, VD-instruktion och ekonomisk rapportering
Delarsrapport till Bolagsverket

Budget och langsiktig strategisk inriktning.

Rapporterna skall foreldggas styrelsen senast vid den ovan i punkt A.2.4 angivna tidpunk-
ten.
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