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Kommunstyrelsen

Revidering av agarpolicy med generella dgardirektiv, samt
agardirektiv for de kommunala bolagen

Forslag till beslut

1. Forslag till reviderad &garpolicy med generella dgardirektiv, samt agardirektiv for
Kommunhuset i Varmdo AB, Gustavsbergsbadet AB, VarmdoBostader AB samt
Varmdoé Hamnar AB, godkénns.

2. Uppdras at respektive bolagsstamma i Kommunhuset i Varmdo AB,
Gustavsbergsbadet AB, samt Varmdo Hamnar AB att anta &garpolicyn.

3. Uppdras at Varmdé kommuns stiammoombud att rosta for att agardirektiv for
VarmdoBostader AB antas.

Beslutsniva
Kommunfullméktige

Sammanfattning

Kommunhuset i Varmdo AB har inkommit med forslag till nya dgardirektiv for
VarmdoBostader AB, samt reviderade &gardirektiv for Gustavsbergsbadet AB och
Varmdod Hamnar AB.

En 6versyn av kommunens dgarpolicy och generella dgardirektiv fér de kommunala
bolagen samt de sérskilda &gardirektiven fér moderbolaget Kommunhuset i Varmdo AB
har samtidigt genomforts.

Bakgrund

Kommunfullméktiges I6pande &garstyrning av de kommunala bolagen sker
huvudsakligen genom utfardande av agardirektiv, som bolagen &r skyldiga att folja.
Agardirektiven for bolagen i Varmdo kommun ar uppdelade i tva typer av dokument,
dels en &garpolicy med generella &gardirektiv for de kommunala bolagen, dels sarskilda
agardirektiv for vart och ett av bolagen i koncernen.

Syftet med uppdelningen &r att i ett dokument (agarpolicyn) kunna samla det som ska
vara gemensamt for alla bolag i kommunen. Detta bidrar dels till en storre helhetssyn
och att bolagen verkar pa likvardiga satt, dels minskar risken for forbiseenden som
kunde medfora att bolag kom att lyda under olika regelverk. Ambitionen ar darfor att i
sa stor utstrackning som majligt samla alla direktiv och bestimmelser som kan vara
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gemensamma i dgarpolicyn och de generella dgardirektiven, medan de sérskilda
direktiven enbart fokuserar pa det uppdrag som ar riktat till det enskilda bolaget.
Huvuddelen av de forandringar som foreslas ror 6verflyttningar fran de sarskilda
direktiven till &garpolicyn och kommer inte att kommenteras i storre omfattning, savida
inte nagon samtidig forandring gors som far konsekvenser i sak.

Enligt gallande agarpolicy ankommer det pa Kommunhuset i Varmdo AB att svara for
att agardirektiven for dotterbolagen &r aktuella samt foresla forandringar for beslut i
kommunfullmaktige.

Det till 51 % &gda VarmdodBostédder AB har sedan forsaljningen av 49 % av aktierna till
Rikshem AB verkat i enlighet med mellan &garna 6verenskommet aktiedgaravtal, men
har darutdver saknat ytterligare gardirektiv. Ett forslag till direktiv har under perioden
mars t.0.m. september 2017 processats fram av verkstallande direktorerna i KIVAB
respektive Rikshem AB. Forslaget kommenteras vidare nedan.

Gallande agardirektiv for Gustavsbergsbadet AB och Varmdé Hamnar AB faststalldes
av kommunfullméktige i mars 2017 och antogs av respektive arsstimma den 1 juni.
Infor budgetaret 2018 har dock en 6versyn av direktiven gjorts och vissa forandringar
foreslas. Aven dessa kommenteras nedan.

Ambitionen fran saval kommun- som bolagsledningens sida &r att hanteringen av
bolagens &gardirektiv fran och med nasta ar ska ingd som en integrerad del i det
generella kommunala budgetarbetet. Pa detta satt tydliggors bolagens roll som en del i
den kommunala helheten och direktiven blir tydligare kopplade till kommunkoncernens
overgripande styrprocess.

Arendebeskrivning

Forandringar i agarpolicy och generella agardirektiv

De avsnitt som i sin helhet flyttas fran de sarskilda direktiven till policyn &r foljande:
- Styrelsens arbete
- Beslut av principiell karaktar
- Styrdokument
- Redovisning och rapportering

Utover 6verflyttningarna fran de sarskilda agardirektiven och de redaktionella
forandringar som foljer av dessa foreslas nagra andringar och tillagg som behéver
kommenteras sérskilt:

I avsnittet om Kommunstyrelsens uppgifter (sid 2) fortydligas att det &r KS som utser
stdmmoombud och dven utfardar direktiv for dessa. Bestammelsen foljer av
kommunstyrelsens reglemente.

Avsnittet om KIVAB:s uppgifter (sid 2) foreslas kompletteras med lydelsen "KIVAB
leder och samordnar budget och uppfdljningsprocessen i koncernen.” Ansvaret for
budgetprocesserna har hittills legat pa respektive bolag, vilket i styrhanseende inte
bedémts optimalt. Grundférutsattningen for ett kommunalt bolag bor vara att saval
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uppféljnings- som budgetprocesserna ar kopplade till de évergripande styrprocesserna i
kommunen. Ambitionen infor kommande ars budgetarbete i kommunen é&r att
bolagskoncernen ska finnas representerad. FOr att dessa processer ska kunna ske med en
god helhetssyn bedéms att koncernmoderbolaget maste ges en samordnande funktion.
Koncernmoderbolaget utreder for nérvarande en gemensam styrprocess for
koncernbolagen, vilken efter sitt fardigstallande ska komma att integreras i styrmodellen
for kommunen.

Som konsekvens av att avsnittet om hanteringen av fragor av principiell beskaffenhet
justeras (se nedan) foreslas att det regleras att KIVAB alltid ska ges méjlighet att yttra
sig i fragor av principiell beskaffenhet i dotterbolagen, innan de lamnas vidare till
kommunfullméktige.

Avsnittet gallande fragor av principiell karaktar (sid 4) foreslas forenklas och
fortydligas. Tidigare lydelse har inneburit en gradering av principiella fragor dar vissa
fragor alltid forutsatts krava inhamtandet av fullmaktiges godkannande, medan andra
fragor forst ska understéllas koncernmoderbolaget fér bedémning. Principiella fragor i
bolagen ska alltid understéallas kommunfullmaktige innan beslut. Skulle ett av bolagen
bedéma att en fraga ar av principiell beskaffenhet ska fullméaktige underrattas. Att
overldamna den faktiska bedomningen till ett annat bolag medfor en otydlighet i
ansvarsfordelningen. Det &r daremot lampligt att dotterbolagen inom KIVVAB-koncernen
I sitt 16pande arbete har en tat kommunikation med moderbolaget, exempelvis géllande
storre arenden som kan vara av principiell karaktar.

Avsnitt 5 angaende sarskilda agardirektiv forkortas och omstruktureras textmassigt.
Forandringarna medfor inga konsekvenser i sak.

Forandringar i agardirektiv for Kommunhuset i Varmdo AB

Forutom de andringar som foljer av omflyttningarna av text fran de bolagsspecifika
agardirektiven till agarpolicyn, samt sddana andringar av bolagets uppdrag som aven
framgar av agarpolicyn och darmed kommenterats ovan, foreslas foljande:

Stycket angaende bolagets "uppgift att utgéra den sammanhallna funktionen for att
utéva agarrollen [et c]” foreslas utga da den bedoms 6verflodig givet dels bolagets
andamalsdirektiv, dels att rollen i tillracklig omfattning fortydligas i forteckningen dver
bolagets ansvarsuppgifter.

De stycken i nuvarande direktiv som reglerar VD:s uppgifter foreslas i allt vasentligt
utga. De uppgifter som i nuvarande direktiv bedéms som relevanta dverfors till bolagets
ansvarsuppgifter i samma avsnitt. Nuvarande utformning beddéms vara en obehdvlig
reglering som rent uppgiftsfordelningsmassigt bér ankomma pa bolaget sjalvt, d.v.s.
styrelsen, att bedéma i vilken omfattning vidaredelegering till VD skall ske. Detta
forutsatts regleras i bolagets (obligatoriska) skriftliga instruktion till VD.

Foreslas dock att den praxis som gallt sedan bolagets bildande, d.v.s. att
kommundirekttren ska vara VD i bolaget infors i klartext i bolagets direktiv.
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Agardirektiv for VarmdoBostader AB

I samband med forsaljningen av 49 % av aktierna i VarmdoBostader AB ingick Varmdo
kommun (genom Kommunhuset i Varmdd AB) och Rikshem AB ett aktiedgaravtal i
syfte att reglera sina mellanhavanden avseende &gandet i Bolaget. Aktiedgaravtalet har
som huvudsyfte att tydliggora vilka ataganden som géller for dgarna och vissa
forutsattningar for bolagets arbete och har endast i begransad man kunnat nyttjas av
bolaget sjalvt (styrelse och bolagsledning) som stdd i det egna beslutsfattandet eller i
dvriga strategiska 6vervaganden.

Forslaget till direktiv &r indelat i 11 avsnitt. Forslaget foljer i huvudsak den disposition
som faststéllts i kommunens dgarpolicy om sérskilda agardirektiv for kommunala bolag.

Verksamhetsdirektiv

Direktivslydelserna i punkt 1.1 (Andamalsdirektiv) ar i huvudsak hamtade fran gallande
bolagsordning och aktiedgaravtal. Dock infors tva nya stycken som dels anger att
Bolaget ska tillhandahalla ett varierat bostadsutbud av god kvalitet till skilda
kundgrupper, samt att verksamheten ska bedrivas enligt affarsméssiga principer. Det
senare foljer direkt av § 2 i Lag (2010:879) om allménnyttiga kommunala bostadsbolag
("Allbolagen”).

I punkt 1.2 (om affarsplan och budget) fortydligas att bolagets affarsplan och budget,
utover att den ska faststallas arligen och ange ramarna for verksamheten for det
nastkommande rakenskapsaret dven ska innehalla mal pa kortare och langre sikt, samt
omfatta tre (3) ar ("nastkommande ar och de foljande tva aren”). Detta foljer i huvudsak
kommunens modell for budget- och malarbete.

Ekonomiska direktiv

| forslaget infors ett nedre gransvérde for Bolagets soliditet om 30 %, som enligt
agarparterna inte bor underskridas. Soliditetsmattet utgar i detta fall inte fran den av
kommunen tillampade berékningsmodellen (som utgar fran redovisningsreglerna enligt
K3 och endast tar hansyn till fastigheternas bokférda varde), utan fran
fastighetsportfdljens marknadsvarde, en modell som ofta tillampas av kommersiella
fastighetsbolag.

Avsnittets 5:e stycke innehaller ett forslag om att utdelning av dverskott ska bli aktuell
forst da Bolagets egna behov av kapitaltillskott ar tillgodosett, vilket ligger i linje med
aktiedgaravtalet.

Avsnittets 6:e stycke behandlar fragan om avkastningsnivaer for nybyggnadsprojekt.
Den féreslagna avkastningsnivan (d.v.s. att Bolaget ska efterstrava en avkastning om 4
procent pa varje enskilt nybyggnadsprojekt) ar, med hansyn till alternativkostnad/risk att
betrakta som rimlig for ett allménnyttigt bostadsbolag i regionen, men kan i ett
overgangsskede komma att fa vissa efterverkningar for paborjade planeringsprojekt.

| samma stycke konstateras vidare att ”nyproduktion [far dock] ej generera
nedskrivningshehov pa fastighetsniva”. Avkastningen som en fastighet genererar har en
direkt effekt pa fastighetens bokforingsméassiga varde. Om detta varde vid tidpunkten for
investeringens aktivering skulle visa sig vara vasentligt lagre (som en f6ljd av ex. vis en
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for lag intaktsmassa) an investeringskostnaden, skulle Bolaget enligt géllande
bokforingsregler tvingas till en resultatpaverkande direktavskrivning.

Dessutom bor papekas, att de ovan namnda premisserna ar sammanlankade och foljer
som konsekvens av att bolaget ska drivas utifran affarsmassiga principer.

Vad géller avkastningsnivaerna i Bolagets befintliga bestand, konstateras att fragan ska
klargoras i samband med uppdatering av direktiven infor 2019.

Hallbarhetsdirektiv

| forslaget till direktiv foreslas att hallbarhetsperspektiven fokuseras och utgér en central
del av &garstyrningen av bolaget, vilket ar i enlighet med kommunens &garpolicy.
Direktiven sammanfattas av tre hallbarhetsperspektiv som bolaget i alla delar ska strava
efter att beakta; ekonomisk, social och miljomassig hallbarhet. De tre perspektiven bor
inga bl.a. i Bolagets dvergripande malstyrningsarbete.

| avsnittet konstateras ocksa att formerna for samverkan med Varmdo kommun for att
Varmdo kommun ska kunna leva upp till sitt bostadsférsorjningsansvar och andra
bostadsataganden ska regleras mellan Varmdé kommun och Bolaget i en sarskild
overenskommelse.

Redovisning och rapportering

| gallande aktiedgaravtal regleras huvuddelen av avsnittets innehall i gallande
aktiedgaravtal (se pkt 12). Dock tillkommer vissa utvecklingar och fortydliganden;
Bolaget ska manadsvis lamna en finansiell riskrapportering, dven innehallande
likviditetsprognos och finansieringsbehov; Bolaget ska dven, utéver i halvarsbokslutet,
lamna arsprognoser i samband med kvartalsrapporteringen. Dessutom anges att Bolaget
ska inordna sig i kommunens planering (s.k. "arshjul”) for budget och uppfdljning.
Genom dessa kompletteringar tydliggors dgarkontrollen av Bolagets ekonomiska
stéllning och utveckling. Dessutom upprattas en dgaroverenskommelse som mojliggor
inforlivandet av Bolaget i kommunens och koncernens styrsystem.

Ovrigt

Avsnittet anger beslutsformerna for direktivens géllande. Kommunfullméktige ska
godkanna direktivens innehall, men det ankommer pa bolagsstamman att anta direktiven
for att de ska bli formellt bindande for bolaget och dess ledning.

Agardirektiv for Gustavsbergsbadet AB

Bolagets dgardirektiv foreslas justeras endast i begransad omfattning.
Verksamhetsdirektivet, gallande bolagets prévning av alternativa driftformer foreslas
omformuleras sa att det tydligare fokuserar pa konkurrensneutraliteten.

Agardirektiv for Varmdo Hamnar AB

| agardirektiven for Varmdo Hamnar AB foreslas att bolaget utover gallande verksamhet
aven ges i uppgift att verka for ett utvecklande av hamnverksamheterna i kommunens
samtliga replipunkter — alltsa aven dar bolaget inte forfogar 6ver marken i anslutning till
hamnanlaggningarna. Initialt foreslas bolaget ges i uppdrag att under 2018 utreda
forutsattningarna for att langsiktigt uppna likvardiga servicenivaer (avseende parkering,
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toaletter och sophantering) vid alla replipunkter.

| gallande direktiv aterfinns meningen ”Utveckling av smabatslivet och turism bor vara
en sekundar uppgift for bolaget.” Det foreslas att meningen fr.o.m. 2018 stryks. Bolaget
ska sjalvt kunna avgora i vilken man smabatsliv och turism kan inga som en positiv del
av bolagets affars- och verksamhetsutveckling och lydelsen beddms enbart verka
hammande for bolaget. Bolaget ska dven framgent fokusera pa att tillhandahalla god
hamnservice i de hamnar som har stora volymer gods- och persontransporter.

Beddbmning

Sammantaget beddms att forslaget till &garpolicy samt &gardirektiv for de heldgda
bolaget bidrar till en tydligare och mer &ndamalsenlig styrning av de verksamheter som
idag bedrivs i bolagsform. Att i &n hgre omfattning &n tidigare kunna koncentrera de
generella direktiven till &garpolicyn bidrar till en stérre grad av koncernhelhetssyn,
samtidigt som de bolagsspecifika direktiven koncentreras form- och innehallsméssigt.

Vad géller det delagda VarmdoBostader AB ar det mycket angeléget att bolaget ges
tydliga direktiv fran bada sina dgare for att det arbete och den utveckling som bolaget
star infor kan hanteras utan osakerheter gallande dgarnas gemensamma inriktning och
ambition.

Ekonomiska konsekvenser

En tydlig dgarstyrning av de kommunala bolagen &r central for att kunna uppna en god
balans mellan verksamhet, risk och ekonomiskt resultat. Agardirektiven ar det
huvudsakliga instrumentet for att denna balans ska kunna uppnas.

Konsekvenser for miljon
Arendet innebar inga direkta konsekvenser for miljon.

Konsekvenser for medborgarna

Agardirektiven utgor det huvudsakliga instrumentet (utéver bolagsordningen) for
kommunfullmaktige att utdva sitt &garinflytande éver de kommunala bolagen.
Ambitionen med de foreslagna forandringarna ar att samtidigt som rollférdelningen i
bolagskoncernen tydliggors, kan likvérdigheten i styrningen accentueras. Sammantaget
forvantas en successivt hogre grad av 6verskadlighet avseende bolagsstyrningen kunna
uppnas vilket i sin tur bedoms kunna medfora storre majlighet till insyn och kontroll
fran det valda kommunfullméktiges sida.

Konsekvenser for barn
Arendet innebar inga konsekvenser for barn.

Handlingar i1 &rendet

Nr  Handling Bilaggs/Bilaggs ej

1  Forslag till reviderad &garpolicy och generella Bilaggs
agardirektiv

2  Forslag till reviderade agardirektiv for Bilaggs
Gustavsbergsbadet AB

3  Forslag till reviderade agardirektiv for Kommunhuset  Bilaggs
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Nr  Handling Bilaggs/Bilaggs ej
I Varmdo AB
4 Forslag till nya agardirektiv for VarmdoBostdder AB  Bildggs
5  Forslag till reviderade agardirektiv for Varmdo Bilaggs
Hamnar AB
Camilla Broo Frida Nilsson

Kommundirektor Sektorschef administration
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