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Forord

Varje kommun har ett ansvar for bostads-
forsorjningen och de flesta tar detta an-
svar bland annat genom att &dga och full-
gora uppgifter genom ett allménnyttigt
bostadsaktiebolag. For att bolaget ska
kunna fullgora sina uppgifter inom ramen
for kommunens bostadsforsérjningsupp-
drag pa ett bra siatt bor kommunen som
dgare uttrycka en tydlig dgaridé och fast-
stélla styrdokument sasom bolagsordning,
agardirektiv, rapporteringsrutiner samt
andra riktlinjer som behovs for att klar-
gora ansvarsférdelningen mellan dgare
och bolag. Detta ldgger grunden for en bra
dialog och ett vardeskapande samarbete.
Styrdokumenten behéver kontinuerligt
ses over sa att de harmonierar med géllan-
de lagstiftning, regelverk, d4garens
ambitioner och omvarldsférandringar.

Av agardirektivet bor framga vad dga-
ren vill med bolaget; vilken nytta bolaget
forvantas tillféra kommunen och dess in-
vanare samt ramar och villkor fér verk-
samheten. Lagen om allmannyttiga
kommunala bostadsaktiebolag innebér
att kommunala bolag ska bedriva verk-
samheten i ett allménnyttigt syfte och
enligt affairsméssiga principer. Darut-
over géaller bland annat kommunallagen,
aktiebolagslagen, bokféringslagen, for-
valtningslagen, lagen om offentlig upp-
handling, tryckfrihetsférordningen,
offentlighets- och sekretesslagen, arkiv-
lagen och dataskyddsférordningen for de
allménnyttiga bostadsaktiebolagen.

Denna handledning fokuserar pa dgar-
styrningens rattsliga grund och dgarens
formella verktyg for styrning vilka framst
regleras i kommunallagen och aktie-
bolagslagen. Darutéver beskriver den de
informella redskap som kan bidra till en
dndamalsenlig dgarstyrning.

Handledningen togs fram 1 samarbete
mellan SKR och SABO (nuvarande
Sveriges Allménnytta) 1 samband med att
lagen om allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolag tradde i kraft den
1 januari 2011, och har nu reviderats.

Handledningen vinder sig till dig som
ar fortroendevald eller tjinsteperson 1
kommuner, koncernbolag och bostads-
bolag. Syftet 4r att inspirera till ett
konstruktivt arbete med dgarstyrning och
dialog mellan dgare och bostadsbolag.

Till handledningen har fogats ett
exempel pa bolagsordning for ett kommu-
nalt bostadsaktiebolag som adr anpassat
till lagen om allménnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag samt till kommunal-
lagen i dess lydelse den 1 januari 2019.

Stockholm i november 2019

Staffan Isling, vd
Sveriges Kommuner och Regioner

Anders Nordstrand, vd
Sveriges Allmdnnytta



Agarstyrningsarbetet

Varje kommun ska enligt bostadsforsor)-
ningslagen planera bostadsforsérjningen
1 syfte att skapa forutsattningar for alla
1 kommunen att leva 1 goda bostéder och
framja att andamalsenliga atgarder for-
bereds och genomférs. De flesta kommu-
ner tar detta ansvar bland annat genom
att 4ga och fullgéra uppgifter genom ett
allmannyttigt bostadsaktiebolag. Det ar
viktigt att kommunen da tydligt klargor
vad bolaget ska gora och vilken nytta
bolaget forvintas tillféra kommunen
och dess invanare.

Flertalet kommuner har sedan tidigare
formulerat bolagets uppdrag i 4gardirek-
tiv. Bolagets styrelse har darutéver vard-
nadsplikt och ska verka for bolagets in-
tressen enligt aktiebolagslagen. Det inne-
bar bland annat att ansvarsfordelningen
och ragangen mellan kommunen och
bostadsbolaget behdver vara tydlig och
overensstimma med 6vrig giallande lag-
stiftning. I de flesta fall méaste dgardirek-
tiven ses éver med jAimna mellanrum och
anpassas till 6vrig giallande lagstiftning
eller férandrade krav fran dgaren. Aven
bolagsordningen kan behova ses 6ver pa
grund av omvérlds- eller verksamhets-
forandringar. Ambitionen bor dock vara
att bolagsordningen inte ska behéva
andras alltfor ofta.

I samband med en 6versyn kan det
vara bra att ocksa se 6ver formerna for
och innehallet i d4garstyrningens 6vriga
styrdokument och rutiner. Saval kommunen
som bostadsbolaget har mycket att vinna
pa tydliga agardirektiv och att styrdoku-
menten genomsyras av tydliga principer
och utvecklade rutiner fér kontinuerlig
agardialog och rapportering. Det klargor
vilka forvantningar och krav som
kommunen har pa bolaget och bidrar till
att renodla rollerna mellan dgare,

styrelse och bolagsledning vilket férenklar
dgardialogen. Det ar ocksa viktigt att
dgarstyrningen anpassas efter bolagets
storlek och 6vriga lokala férutsiattningar.
Tydliga styrdokument i form av bolags-
ordning och dgardirektiv underlattar
ocksa medborgarnas insyn 1 den kommu-
nala verksamheten, vilket framjar den
lokala demokratin.

Vid sidan om &gardirektivet finns
aven mojlighet till en mer eller mindre
formaliserad dialog mellan dgaren och
bolaget och samarbete kring olika sak-
fragor. En sadan dialog och ett sadant
formaliserat samarbete ar inget styr-
instrument, men kan underlitta dgar-
styrningen och framja ett virdeskapande
samverkansarbete.

Syftet med denna handledning &r att
ge kommuner och bostadsbolag ett fakta-
underlag och inspiration for dgarstyrning
som sker inom ramen for tillamplig lag-
stiftning och som baseras pa forutsatt-
ningar, forhallanden och visioner i den
egna kommunen.

Det dar viktigt att kom-
munen tydligt klargor vad
bostadsbolaget ska gora
och vilken nytta bolaget
forvantas tillfora kom-
munen och dess invanare.



Agarstyrningens
rattsliga grund

Den réttsliga grunden for 4garens styr-
ning finns 1 kommunallagen, aktiebolags-
lagen och lagen om allmannyttiga kom-
munala bostadsaktiebolag. Har foljer en
redogorelse for de ramar som lagstift-
ningen bildar.

Kommunallagen

Kommunallagen anger ramarna for
kommunens dgande av bolag. Enligt
kommunallagen far kommuner bedriva
naringsverksamhet om den bedrivs utan
vinstsyfte (sjdlvkostnadsprincipen) och
gar ut pa att tillhandahalla allmén-
nyttiga anldggningar eller tjanster at
kommuninvénarna. Kommuner far ocksa
efter beslut av kommunfullméaktige
lamna 6ver varden av en kommunal an-
geldgenhet till exempelvis ett aktiebolag.
Kommunala bostadsaktiebolag undantas
dock fran sjalvkostnadsprincipen genom
lagen om allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolag.

Den kommunalrattsliga ramen for
dgarens styrning kan kort beskrivas sa
att kommunfullméktige faststaller kom-
munens Andamél med bostadsbolagets
verksamhet 1 bolagsordningen samt utser
samtliga styrelseledamoter och lekmanna-
revisorer. Fullméiktige ska dven fa ta stall-
ning till sddana beslut 1 verksamheten
som &r av principiell beskaffenhet eller
annars av storre vikt. Det kan till exempel
handla om bildande av dotterbolag, kop av
foretag och storre fastighetsafférer.

Kommunstyrelsen ska ha uppsikt 6ver
bostadsbolagets verksamhet, precis som
den har uppsikt 6ver all annan kommu-
nal verksamhet. En del 1 kommunstyrel-
sens uppsiktsplikt dr att styrelsen genom

arliga beslut ska bedoma om verksam-
heten i1 bolaget varit forenlig med det
kommunala &ndamal fullméktige fast-
stallt och har utférts inom ramen for de
kommunala befogenheter som géller for
verksamheten.

Aktiebolagslagen

Flertalet kommunala bostadsforetag
drivs numera som aktiebolag — en organi-
sationsform sarskilt utvecklad for affars-
massig verksamhet. Alla aktiebolag har
ett syfte med sin verksamhet. Om verk-
samheten helt eller delvis ska ha annat
syfte 4n att bereda aktiedgarna vinst, ska
detta anges i bolagsordningen. Savil av
kommunallagen som av aktiebolagslagen
foljer alltsa att det kommunala dnda-
malet med bostadsbolagets verksamhet
ska anges 1 bolagsordningen.

Aktiebolagslagen fordelar ansvar och
befogenheter mellan fem funktioner 1 ett
aktiebolag: bolagsstdmma, bolagsstyrelse,
verkstéallande direktor, revisor och lek-
mannarevisor
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Bolagsstamma

Bolagsstimman &r hégsta beslutande
organ och foretriader aktiedgarna. Stam-
man fattar beslut om féremalet for och
dndamalet med bolagets verksamhet
vilka anges 1 bolagsordningen. Bolags-
stimman fattar dessutom beslut om ars-
redovisning, ansvarsfrihet for styrelse-
ledaméter och verkstallande direktor
samt om utdelning av vinst, inom ramen
for det belopp som styrelsen foreslagit.

Bolagsstimman kan ocksa som hogsta
bolagsorgan ge bindande direktiv.
Styrelsen och verkstéllande direktéren
ar 1 princip skyldiga att folja direktiv som
beslutas av stimman.

Bolagsstyrelse

Bolagsstyrelsen ansvarar for bolagets
organisation och férvaltningen av bola-
gets angeldgenheter. Den har bade en
styrande och en kontrollerande funktion.
Styrelsen ska fortlopande bedéma
bolagets ekonomiska situation. Styrelsen
ska se till att bolagets organisation &ar
utformad sa att bokforingen, medelsfor-
valtningen och bolagets ekonomiska f6r-
héllanden kan kontrolleras pé ett betryg-
gande satt. Bolagsstyrelsen bor faststélla
en skriftlig arbetsordning for sitt eget
arbete och i skriftliga instruktioner
fordela arbetet mellan sig och den verk-
stdllande direktoren, nagot som sedan
nagra ar tillbaka inte 4r obligatoriskt 1
icke publika aktiebolag, men lampligt.
Styrelsens ansvar och tillsynsskyldighet
kan inte 6verlatas pa nagon annan.

Verkstdllande direktor

Den verkstéllande direktoren svarar for
den lépande férvaltningen. Det innebéar

1 praktiken att verkstéllande direktéren
leder bolagets dagliga verksamhet.

Styrelsens instruktioner till den verkstéal-

lande direktoren ska dra en tydlig gréns
gentemot styrelsens egna uppgifter. Vd
har en informationsplikt och ansvarar for
att forse styrelsen med information och
beslutsunderlag. I kommunala bolag har

vd dven ofta en viktig roll i samordningen
av bolagets verksamhet med 6vriga verk-
samheter 1 kommunkoncernen.

Revisorer

Bolaget ska ha minst en revisor, som utses
av bolagsstamman. Revisorn ar auktori-
serad eller godkéand revisor. Till revisor
kan &ven ett revisionsbolag utses. Revisorn
granskar bolagets arsredovisning och bok-
foring samt styrelsens och den verkstal-
lande direktorens forvaltning. Syftet ar
att sakerstélla att bolagets redovisning,
framfor allt mot aktieagare och borgené-
rer, ar rattvisande. Revisorn uppréattar re-
visionsberittelse med uttalande 1 ansvars-
fragan till bolagsstimman. Revisorerna
upphandlas.

Lekmannarevisorer

Aktiebolagslagen innehaller ocksé regler
for mojligheten att utse lekmannareviso-
rer, vilket dr obligatoriskt 1 ett kommu-
nalt bolag. Lekmannarevisorerna gran-
skar om verksamheten ar &ndamalsenlig
och ekonomiskt tillfredsstillande och

om den interna kontrollen ar tillracklig,
Syftet ar att ge ett breddat underlag till
dgare och bolagsstamma. Granskningen
ger dven virdefull information till kom-
munstyrelsens uppsikt. Lekmannareviso-
rerna upprattar granskningsrapport som
tillstalls kommunen och bolagsstimman.
Lekmannarevisorerna utses bland kom-
munens revisorer. De ska anlita sakkun-
niga 1 sin granskning, generellt dr dessa
upphandlade. Revisorerna och lekmanna-
revisorerna har ratt att utbyta informa-
tion vilket ar viktigt eftersom deras upp-
drag delvis 6verlappar varandra. De har
ocksé skyldighet att limna information
till kommunens revisorer. Detta galler 1
bolag med ett dominerande kommunalt
dgande/inflytande

11
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Ansvar

® Agarens ansvar

Bolagsstyrning, dgaridé, uppsiktsplikt,
ytterst ansvarig, beslutar om principer.

©® Styrelsens ansvar

Faststdlla strategi, folja upp och kontrollera
vds férvalting av bolaget.

Se till att dgare och omvérld fér information
om bolagets utveckling och ekonomiska
situation, regelefterfljande, ordférande
leder styrelsearbetet och kommunikationen
med vd och dgare.

® Vds ansvar

Vd verkstdller agarens andamdl, syfte
och agardirektiv och skoter den I6pande
férvaltningen av bolaget.

Ansvarar dven for att férse styrelsen med
information och beslutsunderlag.

Lagen om allman-
nyttiga kommunala
bostadsaktiebolag

Lagen om allménnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag - 1 dagligt tal "allbolagen”
- omfattar bostadsforetag som drivs som
aktiebolag av en eller flera kommuner och
som 1 allménnyttigt syfte huvudsakligen
forvaltar fastigheter 1 vilka bostadsldgen-
heter upplats med hyresratt, framjar bo-
stadsforsorjningen i den eller de kommu-
ner som ar dgare till bolaget och erbjuder
hyresgasterna majlighet till boende-
inflytande och inflytande i bolaget.

Allméannyttigt syfte

Det 6vergripande allmédnnyttiga syftet
for ett kommunalt bostadsforetag dr att
framja bostadsforsérjningen i kommunen.

I detta ingar att tillgodose olika bostads-
behov. Det innebar bade att tillhandahalla
ett varierat bostadsutbud av god kvalitet
som kan attrahera olika hyresgéster och
att tillhandahalla bostader for grupper
med sirskilda behov och for personer som
av olika skél har en svag stéllning pa bo-
stadsmarknaden. Tillhandahallande av
bostader sker genom att upplata bostader
1 bolagets bestand och genom att i erfor-
derlig utstriackning bygga nya bostader.

I det allménnyttiga syfte som ett kom-
munalt bostadsforetag har ingar ett sam-
hallsansvar. Det kan handla om etiskt,
miljomaéssigt och socialt ansvarstagande,
ofta med syfte att bidra till hallbar utveck-
ling, socialt och ekologiskt for att mota



klimatutmaningen eller 6ka kommunens
attraktivitet. SAdana atgirder kan ocksa
forvantas stéarka foretagets varumarke
och 6ka lénsamheten pa lang sikt.

Affarsmassiga principer

Bolagen ska bedriva verksamheten
enligt affirsméssiga principer. Ddrmed
gors ett undantag frdn kommunallagens
sjalvkostnadsprincip och fran det gene-
rella forbudet for kommuner att driva
naringsverksamhet i vinstsyfte. Bestam-
melsen om affirsméssiga principer
syftar till att undvika risk for snedvrid-
ning av konkurrensen.

Affarsméssiga principer innebér att
bolagen alltid ska utga fran vad som ar
langsiktigt bést for bolaget som sadant,
givet de begransningar och forutsattning-
ar som ligger i att de ska vara langsiktiga,
seriosa fastighetsdgare pa hyresmarkna-
den inom ramen for de regler och normer
som géller fér denna sektor.

Affarsméssiga principer innebér vidare
att bolagen av sina dgare inte ska ges
nagra sarskilda férdelar som gynnar dem
ekonomiskt i forhallande till privata kon-
kurrenter. Relationen mellan 4garen och
bolaget ska vara affarsméssig och ekono-
mierna atskilda. Kommunerna ska dér-
for stalla motsvarande marknadsmaéssiga
avkastningskrav pa sina bostadsféretag
som andra likartade aktorer, det vill sdga
aktorer som har ett langsiktigt perspek-
tiv pa sitt 4gande. Ett marknadsméssigt
avkastningskrav utgar alltid fran den
lokala marknadssituationen och varje
bolags forutsattningar. For aktérer med
ett langsiktigt perspektiv ar det ocksa det
langsiktiga resultatet och inte den kort-
siktiga lonsamheten som star i fokus.

Om kommunen gar i borgen for bolagets
lan ska en avgift, sa kallad borgensavgift,
tas ut sa att kapitalkostnaden for bolaget
sammantaget blir marknadsméssig.

Om kommunen lanar ut medel till
bolaget eller formedlar 1an ska rantan
vara marknadsmaéssig.

Kommunen far normalt inte skjuta
till medel for att tdcka underskott i
verksamheten.

Kommunen kan inte krédva av sitt
bostadsbolag att det vidtar atgéarder som
inte ar affarsméssigt motiverade for
bolaget. Ansvaret for bostadsférsérjningen
kan aldrig 6verga fran kommunen till
bolaget. I ménga fall utgor dock de all-
ménnyttiga kommunala bostadsaktie-
bolagen en viktig funktion for sin dgares
bostadsférsorjningsansvar. Om kommu-
nen onskar fa en bostadsforsorjningsat-
gard utford kan kommunen valja att ut-
fora den 1 egen regi eller upphandla den
enligt reglerna om offentlig upphandling.
Det egna bolaget kan da ldgga ett anbud,
men far inte sdrbehandlas och ersiattning
for uppdraget ska limnas pa samma sétt
oavsett vilket foretag som utfor det.

Enligt lagen kan stéd ldmnas till bo-
laget 1 vissa fall, detta forutsatter dock
att stodet ar forenligt med séarskilda be-
slut eller férordningar fran Europeiska
kommissionen.

13
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Agarstyrningens
formella redskap

Kommunens formella redskap for 4gar-
styrningen bestar av bolagsordningen,
adgardirektivet, av att utse bolagsstyrel-
se och lekmannarevisorer samt av att ta
stallning 1 principiella eller sarskilt viktiga
fragor om bostadsbolaget.

Hur kommunen valt att organisera sitt
agande och delegera ansvar har betydel-
se for hur dgarstyrningen rent praktiskt
utévas och for processen nar dgardirek-
tiv utarbetas. Om bolaget inte ingar i en
koncern utévas dgarstyrningen direkt av
kommunen. Kommunfullméktige, eller
kommunstyrelsen efter delegation, fattar
beslut om dgardirektiv som sedan fast-
stélls av bolagsstamman. Om bolaget
ingar 1 en koncern kan dgarstyrningen i
varierande utstrackning utévas av moder-
bolaget. Kommunen kan besluta att mo-
derbolagets bolagsstamma beslutar om
adgardirektiv for moderbolaget, 1 vilket mo-
derbolaget ges 1 uppdrag att pa dotterbo-
lagets bolagsstimma besluta om dgardi-
rektiv med ett bestamt innehall eller inom
mer eller mindre vida ramar.

Bolagsordning

Bolagsordningen, som beslutas pa
bolagsstamman, dr i grunden bade ett
samarbetsavtal mellan aktiedgarna och
ett dgardirektiv till 6vriga bolagsfunk-
tiondrer. En bolagsordning maste finnas
dven om det dr endast en aktiedgare.
Aktiebolagslagen stéller vissa minimi-
krav pa bolagsordningens innehall. Det
géller till exempel bolagets namn samt
vilken verksamhet bolaget ska och far
bedriva, aktiekapitalets storlek och
antalet styrelseledamoter.
Bolagsordningen féor kommunala

aktiebolag ska ocksa beskriva det
kommunala dndamalet med bolaget i
mer generella termer. En mer fordjupad
beskrivning av dgaridén bor reserveras
for agardirektivet. Ddrmed behover
bolagsordningen inte dndras vid mindre
omformuleringar av d4garidén.

Enligt kommunallagen ska det darut-
over anges 1 bolagsordningen vilka
kommunala befogenheter som utgér ram
for verksamheten och att fullméktige ska
fa ta stdallning innan sadana beslut 1 verk-
samheten som dr av principiell beskaffen-
het eller annars av storre vikt fattas.

For bostadsaktiebolagens del innebéar
detta att lokaliseringsprincipen och
fullméaktiges ratt att ta stdllning méaste

anges 1 bolagsordningen.

Agardirektiv

Agardirektivet skiljer sig fran bolags-
ordningen genom att vara vad man kallar
ett frivilligt formellt styrinstrument.
Bolaget behdver inte ha dgardirektiv,
men om det finns dgardirektiv ar de
juridiskt bindande for styrelse och vd.
For detta krdvs att de faststélls av bo-
lagsstimman, antingen pa arsstdmman
eller pa en extra bolagsstimma. Direk-
tivratten ar dock inte oinskrankt. Direk-
tiven maste sta 1 6verensstdmmelse med
aktiebolagslagen, arsredovisningslagen
och bolagsordningen samt vara forenliga
med bolagets intresse, d.v.s. intresset av
att bolaget inte vidtar atgdrder som inte
ar forenliga med uppfyllandet av dess
syfte och verksamhetsforemal péa sikt.
Direktiven far inte heller vara sa ingri-
pande att de frantar styrelsen eller vd
deras funktioner som bolagsorgan.



Beslut pa bolagsstdmman ar saledes
den enda formella vagen for dgarstyr-
ning. Harigenom skapas dven en tydlighet
i styrningen av bolaget. Agardirektiv kan
vara generella och ar da giltiga tills vida-
re men kan alltid dndras av d4garen. Aven
speciella dgardirektiv som avser en be-
stamd fraga kan utfiardas. I denna hand-
ledning behandlas endast generella dgar-
direktiv. De regler och restriktioner som
lagstiftningen anger ar emellertid giltiga
aven for speciella dgardirektiv.

I det generella dgardirektivet redovi-
sar kommunen en férdjupad redogorel-
se av sina motiv for att 4ga bolaget och
vilken kommunnytta det forviantas ge. I
nédsta avsnitt “Att utforma dgardirektiv”
finns forslag till andra omraden som kan
behandlas i dgardirektivet.

Ibland beslutar dgaren om en gemen-
sam policy, exempelvis miljépolicy, IT-
policy, personalpolicy, representations-
policy eller finanspolicy, med avsikt att
den ska gélla inom hela kommunkoncer-
nen. Det férekommer ocksa att kommu-
nigda bolag i en kommun uppmanas att
sjalva utarbeta en policy inom ett eller
flera av dessa omraden utifran kommun-
gemensamma ramar. For att dessa
policies ska gélla som en del av dgardirek-
tivet for ett enskilt bolag kravs att de
faststélls av bolagsstimman.

Utse bolagsstyrelse och revisorer

Kommunfullméktige ska utse ledaméterna
1 det kommunala bostadsbolagets styrel-
se. Hur manga framgar av bolagsordning-
en. Kommunfullméaktige ska ocksa utse
lekmannarevisorer for &ndamals- och ef-
fektivitetsgranskning. Hur manga ska
framga av bolagsordningen. Lekmanna-
revisorer utses ur gruppen kommunens
revisorer, med personunion.

Bolagsstdmman utser dven en eller
flera auktoriserade revisorer eller ett
revisionsbolag fér granskning av raken-
skaper och férvaltning.

Det ar relativt vanligt att kommunens
revisorer av fullméiktige har tilldelats

uppdraget att upphandla revisorer 1
bolagen och foreldgga resultatet till
bolagsstamman for beslut. Uppdraget
bor da framga av dgardirektivet, liksom

1 kommunens revisionsreglemente. Alter-
nativt upphandlas revisorerna av bolaget
sjalvt eller koncernbolaget.

Ta stéllning i principiella eller
sarskilt viktiga fragor

Kommunfullméaktige ska fa ta stallning
till beslut 1 verksamheten som &r av prin-
cipiell beskaffenhet eller annars av storre
vikt innan de fattas.

Fullméaktiges ratt att fa ta stallning

ska framga av bolagsordningen.

Exempel pa en dndamélsbestammelse
som ar anpassad fill lagstifiningen.

® §X Andamélet med bolagets verksamhet

® Bolaget ska i allménnyttigt syfte och med
iakttagande av kommunallagens lokaliser-
ingsprincip framija bostadsforssriningen i
X-stads kommun och erbjuda hyresgédsterna
mojlighet till boendeinflytande och inflytande
i bolaget.

® Verksamheten ska bedrivas enligt afférs-
mdssiga principer.

® |ikvideras bolaget ska dess behéllna till-
géngar fillfalla X-stads kommun.
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Att utforma agardirektiv

Processen

Det 4&r kommunens uppgift att initiera
och driva arbetet med dgardirektiv. Er-
farenheten visar att det basta resultatet
astadkoms om &dgardirektiven utarbetas i
en dialog mellan dgare och bolag. Samar-
betet kan ta sig olika former. Det kan ske
genom att kommunen tar fram ett forslag
som diskuteras med bolaget. Ett annat
alternativ ar att kommunen och bolaget
bildar en gemensam arbetsgrupp som tar
fram ett forslag.

Vilken form som véljs beror pa loka-
la forutsattningar och ambitioner. Det ar
onskvart att arbetet sker 1 en 6ppen och
konstruktiv dialog. Det 4r kommunen som
slutgiltigt beslutar men det &ar viktigt att
tillvarata bolagets kompetens i arbetet
med dgardirektiv. Som en del av dialo-
gen om dgardirektiv bér kommunen och
bostadsbolaget klargora vilka bostadsfor-
sorjningsatgarder som bostadsbolaget for-
véantas utféra och vilka bostadssociala och
ataganden 1 6vrigt som bolaget férvantas
fullgéra. Detta utifran de legala forutsatt-
ningar som bolaget har att verka inom.

Néar man kommit fram till ett férslag
maste kommunfullméktige, och sedan bo-
lagsstdmman, fatta beslut om dgardirek-
tivet, innan det blir bindande f6r bolags-
styrelsen och verkstéllande direktéren.

Agardirektivets innehall

Agarstyrningen fungerar bast om dgar-
direktivet begransas till den idéméssiga
basen och de grundldggande ramarna for
bostadsbolagets verksamhet. Som tidigare
ndmnts bor den dgaridé som 1 korthet
beskrivs 1 bolagsordningen fordjupas i
dgardirektivet med en rimlig konkreti-
seringsniva. Enligt lagen om allménnyt-
tiga kommunala bostadsaktiebolag ska

foretagen bedriva verksamheten enligt
affirsméssiga principer. Det innebér bl.a.
att kommunen maste stélla ett tydligt
och marknadsmiéssigt avkastningskrav
pa sitt bostadsbolag. Detta sker lampli-
gen 1 ett dgardirektiv. I det allménnytti-
ga syfte som ett kommunalt bostadsaktie-
bolag har ingar 4ven ett samhéllsansvar.
Det kan handla om etiskt, miljoméassigt
och socialt ansvarstagande, ofta som ett
bidrag till hallbar utveckling eller for att
méta klimatutmaningen. Aven detta bor
komma till uttryck 1 ett dgardirektiv.

Ett bra och tydligt 4gardirektiv beho-
ver for den sakens skull inte vara sar-
skilt omfattande. Den viktigaste forut-
sattningen ar att kommunen i dialog
med bostadsbolaget har preciserat syftet
med bolagets verksamhet och redogjort
for vad bolaget forvantas astadkomma.
Fo6ljande omraden ar lampliga att be-
handla i1 dgardirektivet:

e Agaridé

¢ Verksamhetens inrikining

e Ekonomiska utgéngspunkter

¢ Sociala utgangspunkter

e Ekologiska utgéngspunkter

e Samordning med kommunkoncernen

e Uppfslining och dialog

Forslag till fragestallningar

Nedan presenteras nagra forslag till frage-
stallningar som kan anvéndas 1 arbetet
med dgardirektivet. Listan 4r inte full-
standig utan bor snarare betraktas som en
inspiration 1 arbetet. Det ar viktigt att
diskussionerna far ta den tid som behovs.
Det ar inte givet att alla fragor som disku-
teras behover komma med 1 dgardirektivet.



Overgripande fragestallningar

Vad &r viktigt att fastldgga i dgardirektive
Vad kan och bér lédmnas utanfére

Vilken handlingsfrihet bér styrelsen ha i

fsrhallande till dgaren?

Ar kraven i agardirektiven méjliga att
fslia upp?

Hur ofta bér dgardirektiven ses dver och
omprévas¢

Vilka fragor bér hanskjutas till fullmaktige
for staliningstagande utéver vad som
framgdr av bolagsordningen?

Agaridé

Vad ér syftet med bostadsbolagets verksam-

het? Vad ska bolaget éstadkomma? Vilken
nytta férvéntas bolaget tillfsra kommunen,
bostadsomréden och de boende?

P& vilket st &r bostadsbolaget en resurs for
kommunens utveckling i stort och den lang-
siktiga bostadsférsérjningene Hur vill
kommunen att bostadsmarknaden ska
utvecklas och vilken roll kan bostadsbolaget
ha i denna utveckling?

Vad menas med att bedriva verksamheten i
allménnyttigt syfte och att tilldmpa afférs-
mdssiga principer?

Hur ska gransdragningen se ut mellan bolags-
ordningen och agardirektivet? Ar Ggaridén ut-
tryckt i korthet eller i mer vida ordalag i bolags-
ordningen?

Verksamhetens inrikining

Vad ska bostadsbolaget erbjuda nar det
galler lagenheter, lagen, boendeformer och
boendekvaliteter i syfte att attrahera olika
hyresgaster och bidra fill mangfald och valfri-
het? Ska bolaget, utdver att erbjuda bostader
till alla, vénda sig sarskilt till speciella mal-
grupper som fill exempel studenter och éldre?

Ska bolaget véixa, krympa eller vara oférénd-
rat? | vilket tidsperspektiv och pé vilket satt
ska eventuella férandringar genomféras? Ska
bolaget dga fastigheter i alla kommundelar
eller endast i vissa?

Ska bolaget ldgga anbud vid kommunens upp-
handlingar av bostadsférsériningsétgérder?

Ska en policy for hyressatining fastlaggase

Ekonomiska utgangspunkter

Vilka ekonomiska krav ska fastldggas i dgar-
direktivet: direktavkastning, soliditet, justerad
soliditet etc2 Och i sa fall pa vilken nivé?

Vad innebér eft marknadsmdéssigt avkastnings-
krav med hénsyn tagen fill bestéindets belédgen-
het, &lder och underhdllsstatus liksom den risk
man ar beredd att ta2

Vilket avkastningskrav ska stéllas p& bolaget
och hur ofta ska det omprévas?

Vilka krav bér stéllas pé storleken av det
egna kapitalet med hansyn till bolagets fram-
tida verksamhet och underhallsbehove P&
vilket satt ska bostadsbolagets langsiktigt
konsolidera sig?

Vilka regler ska gélla fér bolagets I&nefinan-
siering? Hur hanteras eventuell kommunal
borgen respektive utl&ning frén internbank?

Ekologiska utgangspunkter

Vilken ambition ska bolaget ha fér aft minska
milidbelastningen? Vad &r siktet installt p&
ndr det galler tekniska &tgarder respektive
ett férandrat beteende bland anstallda och
hyresgéster? Vad krévs av bolaget fér att
bidra till en hallbar utveckling ur ett ekolo-
giskt perspektivé Vad ar ett hallbart boende?

| vilken omfattning kan bolaget minska ut-
slappen av vaxthusgaser genom att reducera
den totala energiférbrukningen och évergé
till att anvanda férnybar energi?

Hur kan bolaget uppfylla de nationella mil-
jdkvalitetsmélen avseende god bebyggd
miljé?

Hur kan bolaget arbeta med klimatanpassning?

Sociala utgangspunkier

Vilket ansvar ska bolaget ha fér utvecklingen
av goda och trygga boendemiljser i
kommunen, bland annat i samarbete med
andra aktérer? Vilken roll ska bolaget ha

for att bidra till en hallbar utveckling ur ett
socialt perspektive

Vilket ansvar har bolaget fér att bidra till
infegration och méngfald?

Pa vilket satt kan bolaget bidra till att skapa
kundnytta och ett boende med livskvalitet
for hyresgasterna?
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| vilka former kan bolaget erbjuda boinfly-
tande och inflytande i bolaget2

Ska bolaget bidra till ett bra boende fér dldre
och personer med négon form av funktions-
nedsattning till exempel genom att satsa p&
tillgénglighet och méjligheter till gemenskap?

Hur kan bostadsbolaget bidra till att till-
godose bostadsbehov fér personer med
sarskilda behov eller som av olika skal har

Tank pé att...

Innan bolagsordning och &gardirektiv samt
dvriga styrdokument och instruktioner slutligen
formuleras kan det vara lémpligt att &terkom-
ma till fragan om vad - av allt som diskuterats
— som bér tas med respektive vad som bér
utelémnas for att ge en Gndamalsenlig ans-
varsférdelning och égarstyrning. Det bor
ocksé saikerstdllas att kommunens énskemél

. . o 2
en svag sfd”nlng pa bostadsmarknaden? om vad bo|qgef ska astadkomma ér Féren|iga

med géllande lagstiftning, bolagets intresse
och med att verksamheten bedrivs enligt
affarsmdssiga principer.

® Hur kan bostadsbolaget bidra till att tillgodo-
se behovet av bostdder for dldre och for
personer med funktionsnedséttning och
behovet av bostader fér unga vuxna som
saknar en egen bostad?

e Ska en policy fér uthyrningskriterier, t.ex.
vad avser krav péd viss inkomstivd, typ av
inkomst etc, faststallas?

Samordning med kommunkoncernen

e Vilken samordning och vilket samarbete bar
ske med kommunen och dess verksamheter?
Hur ska detta gé till2

e Vilka av kommunens inrikiningsdokument
och policys eller delar av dessa ska gélla
bolaget och hur ska de uttryckas i ett agar-
direktive

Uppfdljning och dialog
Information f6r kommunstyrelsens upp-
siktsplikt

® Hur skapas och uppratthélls en kontinuerlig
och fértroendefull dialog mellan kommunen
och bolaget?

* P4 vilket satt ska avrapportering om hur
direktiven genomférs ske till dgaren?



Agarstyrningens
informella redskap

De formella redskapen for dgarstyrning
kan kompletteras med informella red-
skap 1 form av dialog och rapportering.
Genom att vélja de redskap som dr bast
lampade utifran bolagets och kommunens
storlek samt 6vriga lokala forutsattning-
ar kan grunden laggas for ett effektivt och
fruktbart samspel mellan dgare och bolag.

Processer som kan inkluderas i d4gar-
dialogen ar exempelvis verksamhets-
planeringen, budgetprocessen, redovis-
ningsreglerna, kraven pa internkontroll
och hallbarhetsredovisningen.

Tydliga rapporteringsrutiner ar en
forutsattning for en bra och effektiv dgar-
dialog och styrning. Agaren kan i sam-
rad med bolaget ta fram de rutiner och
instruktioner som behdvs for att rappor-
teringen ska ge en rattvisande bild av
verksamheten och god kontinuitet 6ver
tid. Rapporteringen bér omfatta all den
information som ar relevant for dgaren
och samtidigt begréansas till det viktigaste.
Instruktionerna bor ta hdnsyn och an-
passas till styrelsens och d4garens infor-
mationsbehov och bolagets storlek liksom
organisationens bemanning.

Rapporteringen bor ocksa omfatta den
information som behdévs for att kommun-
styrelsen arligen i ett beslut ska kunna
bedéma om verksamheten varit férenlig
med det kommunala dndamal fullméakti-
ge faststéllt och utférts inom ramen for
de kommunala befogenheter som géller
for verksamheten.

Rapporteringsinstruktioner for in-
formation som inkluderas i 4gardialogen
bor ocksa ta hidnsyn till kommunens eller
kommunkoncernens strategier, kontrol-
lansvar och informationsbehov. Det kan
ocksa vara lampligt att utarbeta rappor-

teringsinstruktioner for verksamhetsupp-
foljning. Rapporteringen ska ge en grund
for att bedoma om verksamheten bedrivs
utifrdn kommunens eller kommunkoncer-
nens gemensamma riktlinjer och ambitio-
ner. Den bér avse bade ekonomi och verk-
samhet samt omfatta ett begréansat antal
indikatorer som gor uppfoljningen enkel
och begriplig ur ett d4garperspektiv. Indi-
katorerna kan exempelvis grupperas som
finansiella, kundrelaterade, interna och
utvecklingsorienterade nyckeltal.

I 4gardialogen kan dven revisorernas
och lekmannarevisorernas granskning
och rapportering anvandas. Exempelvis
kan en dgarrepresentant delta vid nagot
revisionsmote mellan revisorerna och
bolagsledningen, liksom att kommunfull-
maktige och kommunstyrelsen har en
I6pande dialog med revisorerna.

I dgardialogen kan 4ven inga regelbund-
na méten mellan representanter for Agaren
och bolaget som foljer en planerad struktur
och dagordning. P4 métena kan eventuella
utmaningar eller mgjligheter aviseras 1 god
tid s& att de kan hanteras pa ett optimalt
satt pa kommun eller koncernniva. Konti-
nuerliga, och av bada parter vil forberedda
besok och personliga underhandskontak-
ter kan bidra till att, forbattra relationerna
samt O0ka fortroendet och forstaelsen
mellan dgaren och bolaget.

I normalfallet ar det styrelsens ordfo-
rande och bolagets vd som rapporterar till
dgaren enligt arbetsordning och vd -
instruktion. Vid rapportering eller bolags-
besok kan 4ven andra sakkunniga funk-
tioner i verksamheten vara foredragande.
Ett effektivt och vardeskapande samarbe-
te bygger pa en 6msesidig respekt for de
olika rollernas ansvar och befogenheter.
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Exempel pa bolagsordning

Detta exempel pa bolagsordning ar an-
passat till kommunallagen i1 dess lydelse
den 1 januari 2019 och till lagen om all-
méannyttiga kommunala bostadsaktiebo-
lag som tréadde i kraft den 1 januari 2011.

Exempel pa bolagsordning for
ett allménnyttigt kommunalt
bostadsaktiebolag

§ 1 Firma
Bolagets firma ar X-stads Bostadsaktiebolag.

§ 2 Sate

Styrelsen ska ha sitt siate 1 X-stad,
........................ lan.

§ 3 Verksamhetsforemal

Bolaget har till foremal for sin verksamhet
att inom X-stads kommun forvirva, dga,
bebygga, forvalta, fordadla och forsalja
fastigheter och tomtratter med bostads-
lagenheter och dartill horande kollekti-
va anordningar samt &ven med lokaler 1
de fall lokalerna utgér en mindre del av
dessa fastigheter, anvéinds for kommunal
verksamhet eller 4r kommersiella lokaler
som har ett tydligt samband med den
ovriga verksamheten.

§ 4 Andamél med bolagets verksamhet

Bolaget ska 1 allminnyttigt syfte och med
iakttagande av kommunallagens lokalise-
ringsprincip framja bostadsférsérjningen
1 X-stads kommun och erbjuda hyresgés-
terna majlighet till boendeinflytande och
inflytande i bolaget.

Verksamheten ska bedrivas enligt
affirsméssiga principer.

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

§ 5 Fullméktiges rétt att ta stallning

Bolaget ska bereda kommunfullméktige

1 X-stads kommun majlighet att ta stéll-
ning innan sddana beslut i verksamheten
som ar av principiell betydelse eller
annars av storre vikt fattas.

§ 6 Aktiekapital

Aktiekapitalet ska utgora lagst X kronor
och hogst 4X kronor.

§ 7 Antal aktier

I bolaget ska finnas lagst Y aktier och
hogst 4Y aktier.

§ 8 Styrelse

Styrelsen ska besta av ldgst... och hogst...
ledamoter samt (ev)... suppleanter.
Styrelsen utses av kommunfullmak-
tige 1 X-stads kommun f6r tiden fran den
arsstimma som f6ljer ndrmast efter det
val till kommunfullméaktige som férrattats
intill slutet av den arsstamma som foljer
efter nasta val till kommunfullméaktige.
Kommunfullméktige utser ocksa ordféran-
de och vice ordférande 1 bolagets styrelse.

§ 9 Revisorer
For granskning av bolagets arsredovis-
ning jamte ridkenskaper samt styrelsens
och verkstéllande direktorens forvalt-
ning utses av bolagsstimman en revisor.
For revisorn far av bolagsstimman en
revisorssuppleant utses.

Revisorns och i forekommande fall
revisorssuppleantens uppdrag galler
till slutet av den arsstdmma som halls
under det fjarde rakenskapsaret efter re-
visorsvalet.



§ 10 Lekmannarevisor

Foér samma mandatperiod som géller for
bolagets revisor ska kommunfullméktige 1
X-stads kommun utse lagst... och hogst...
lekmannarevisorer samt... suppleanter.

§ 11 Kallelse till bolagsstamma

Kallelse till bolagsstidmma ska ske genom
brev med posten till garna tidigast fyra
veckor och senast tva veckor fére stimman.

§ 12 Utomstaendes ndrvarordtt vid bo-
lagsstamman

Allméanheten har ratt att narvara vid
bolagsstamman.

§ 13 Arenden pa arsstémma

P4 arsstimma ska f6ljande drenden
forekomma till behandling.

1. Stédmmans dppnande;

Val av ordférande vid stdmman;
Upprattande och godkannande av réstlangd;
Val av en eller tvé justeringsmén;

Godkénnande av dagordning;

o 0~ N

Prévning av om stdmman blivit behérigen
sammankallad;

7. Framlaggande av arsredovisningen, revi-
sionsberdttelsen och lekmannarevisorns
granskningsrapport;

8. Beslutom

a) faststéllande av resultat- och
balansrakning

b) dispositioner betraffande
bolagets vinst eller férlust enligt
den faststallda balansrékningen

c) ansvarsfrihet for styrelseledaméterna
och verkstdllande direktoren;

9. Faststdllande av arvoden fér styrelsen, revi-
sorn och lekmannarevisorn med suppleanter;

10. Val av revisor och revisorssuppleant
(i forekommande fall);

11. Annat drende som ankommer pé bolags-
stamman enligt aktiebolagslagen eller
bolagsordningen.

§ 14 Bolagsstémmans kompetens

Beslut 1 féljande fragor ska fattas av
bolagsstamman.

¢ Bildande av bolag

o Kop eller férsélining av bolag eller andel i
sédant

o Kop eller forsdlining av fast egendom Sversti-
gande ett belopp om xxx SEK exklusive moms

® Investering i fast egendom &verstigande eft
belopp om xxx SEK exklusive moms.

Kommentar: Varje dgare bor 6vervaga 1
vilka fragor och 1 forekommande fall 6ver
vilka beloppsnivaer som bolagsstim-
mans beslut kravs. Ovanstaende punk-
ter utgor exempel.

§ 15 Rékenskapsar

Kalenderar ska vara bolagets rikenskapsar.

§ 16 Firmateckning

Styrelsen far ej bemyndiga annan 4n
styrelseledamot eller vd att teckna
bolagets firma. Sddant bemyndigande
far endast avse tva personer i forening.

§ 17 Inspektionsrétt

Kommunstyrelsen 1 X-stads kommun
dger ratt att ta del av bolagets handlingar
och rakenskaper samt i 6vrigt inspektera
bolaget och dess verksamhet. Detta géller
dock endast i den man hinder ej méter pa
grund av forfattningsreglerad sekretess.

§ 18 Andring av bolagsordning

Denna bolagsordning far ej 4ndras utan
godkédnnande av kommunfullméaktige 1
X-stads kommun.
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Allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag spelar en viktig roll for
bostadsfsrsériningen i de flesta kommuner. Fér att de ska kunna
fullgéra sina uppgifter pa ett bra sétt behdver varje kommun tydligt
klargéra vad man vill med bolaget och vilken nytta som bolaget
forvéntas tillfdsra kommunen och dess invanare samt ramar och villkor
for bolagets verksamhet.

Sveriges Kommuner och Regioner, SKR, och Sveriges Allménnytta, har
gemensamt utarbetat denna handledning som ett stdd fér kommuner
och bostadsféretag i arbetet med att utveckla sin &garstyrning.

Vél genomarbetade dgardirektiv utgdr en viktig del av dgarstyrningen.

| handledningen betonas betydelsen av en &ppen dialog mellan dgare
och bolag nér direktiven arbetas fram men ocksé i den l6pande
verksamheten.

Till handledningen har fogats ett exempel pé& en bolagsordning fér
ett allméinnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag.
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