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1. Inledning

Detta agardirektiv avser Aktiebolaget Bjuvsbostader (org.nr. 556089-5533, nedan
kallat bolaget) och har faststallts av kommunfullméktige i Bjuvs kommun for att darefter
tillsandas bolaget for antagande pa bolagsstamma 2021-05-18.

Bjuvs kommun (nedan kallat kommunen) har som mal att vara en attraktiv boende-
kommun. Med Vision 2030 som riktmarke vill vi skapa ett tryggt samhalle, fullt av puls
och aktivitet. Vi satter nasta generation i fokus genom att tdnka langsiktigt och hallbart
och vi arbetar aktivt for ett jamlikt samhélle dar manniskors olikheter tillvaratas. For att
forverkliga var vision kravs att alla som arbetar inom kommunens verksamheter vagar
tdnka om och skapa nytt.

2. Bolagets andamal och verksamhet

2.1 Syfte och uppdrag

Foremalet for bolagets verksamhet anges i bolagsordning for bolaget. Bolaget far inte
bedriva verksamhet som inte &r férenlig med bolagsordningen. Verksamheten i bolaget
ska bedrivas med iakttagande av det kommunala andamalet for verksamheten,
kommunalréttsliga principer liksom vad som framgar av bolagsordningen och detta
agardirektiv.

Bolaget ar en del av den kommunala verksamheten och i den man det ar tillampligt
géller likstallighetsprincipen och lokaliseringsprincipen.

Bolaget ska utgdra ett allmannyttigt bostadsbolag och ska verka inom férvaltning,
uthyrning, kundservice, fastighets- och samhallsutveckling samt nybyggnation i syfte
att skapa attraktiva bostader och kommundelar. Bolaget ska nyproducera, férvalta och
salja huvudsakligen hyresratter for bostadsandamal men aven kommersiella lokaler
och lokaler avsedda for kommunal verksamhet. Bolaget ska bedrivas enligt affars-
massiga principer och en langsiktigt hallbar grund.



2.2 Malstyrning

Bolaget spelar en viktig roll i forverkligandet av kommunens ovan angivna vision och
ska bidra till att kommunens mal uppfylls.

Bolaget ska medverka till...

...att skapa puls i tryggheten genom att:

- bidra till bostadsforsorjningen i Bjuvs kommun och utveckla trygga
boendemiljoer med forutsattningar for en dkad livskvalitet.

- tillhandahalla ett brett utbud av attraktiva bostader.
...att skapa jamlikhet i olikhet genom aft:
- erbjuda sina hyresgaster majlighet till boendeinflytande.

- arbeta pa ett Oppet och kundorienterat satt sa att bolaget uppfattas som ett
attraktivt alternativ pa marknaden.

- medverka till att det finns bostader for alla kategorier av hyresgaster.
...att sétta ndsta generation i fokus genom att:

- arbeta for att kunna driva verksamheten klimatneutralt och gora det enkelt for
boende att leva miljévanligt.

- vara i framkant gallande digital infrastruktur och uppkopplade hem.
...att skapa kraft i nyskapande genom att:

- anpassa verksamhet och nyproduktion utifrAin marknadens langsiktiga efter-
fragan och behov samt vara en del av utvecklingen av framtidens boende-
miljoer.

Utdver vad som anges ovan ska bolaget:

- nyproducera i snitt 25 procent av kommunens arligen uppsatta mal for
bostadsbyggande, med beaktande av 6vrig nyproduktion.

- utféra de uppdrag inom ramen for bolagets verksamhet som &garen tilldelar
bolaget.

2.3 Fullmaktiges stallningstagande

Bolaget ansvarar for att kommunfullmaktige far ta stallning innan beslut av principiell
beskaffenhet eller annars av storre vikt fattas.

Foljande fragor ar alltid av principiell beskaffenhet:

- planer pa eller andrad riktning for bolagets verksamhet;

- forvarv eller forsaljningar av fastigheter med ett marknadsmassigt varde
overstigande 10 miljoner kronor;

- upptagande av nya lan éverstigande 10 miljoner kronor;
- forvarv, avveckling eller bildande av dotterbolag;



- investeringar till ett varde 6verstigande 10 miljoner kronor per projekt.

En fraga kan vara av principiell beskaffenhet aven om den skulle understiga ovan-
stdende vardemassiga granser.

Det aligger bolaget att sékerstalla vad kommunen, genom kommunstyrelsen, anser
vara av principiell beskaffenhet.

3. Finansiella mal for bolaget

Bolaget ska efterstrava god lonsamhet och finansiell stabilitet for att kunna investera i
och bidra till kommunens utveckling utan aktieagartillskott. Bolaget ska darfor pa egen
hand skapa de ekonomiska utrymmen som behdvs for att kunna bedriva verksamheten
i enlighet med vad som framgér av bolagsordning och direktiv. En finansieringskalla
kan vara forséljning av fastigheter till marknadsmassigt pris, inklusive ombildning av
hyresréatter till bostadsréatter.

Avkastningskravet ska sattas med hansyn till bolagets aktiva samhéallsansvar och
langsiktiga utveckling i enlighet kommunens vision. Nedan redovisar agaren ett antal
ekonomiska forutsattningar och mal kopplade till bolagets verksamhet. Kommunen
kommer att félja upp bolagets ekonomi i samband med rapportering och i agardialoger.

3.1 Direktavkastning

Bolagets direktavkastning ska ligga i linje med Ovriga langsiktiga bostadsforetag pa
jamfoérbara marknader. Bolagets direktavkastning skall som lagst vara 4,5 procent men
strava efter att uppna 5 procent.

Resultateffekten fran genomforda finansiella langsiktiga satsningar, som kortsiktigt
paverkar bolagets resultat, ska inte inga vid berékningen av avkastningskravet liksom
kostnader och intéakter av extraordinar karaktar. Bolaget skall arligen till agaren, i
samband med arsredovisningen, redovisa bolagets direktavkastning jamte en
jamférande analys med en grupp jamférbara bostadsforetag.

Direktavkastning definieras som driftnetto relativt bedémt marknadsvérde.

Driftnetto definieras som hyresintakter minskat med kostnader for drift- och underhall;
det vill s&ga resultat foére avskrivningar, central administration och finansiella poster.

3.2 Soliditet

Bolagets soliditet ska uppga till Iagst 18 procent. Soliditet definieras som eget kapital
dividerat med totalt kapital.



3.3 Véardering av bolagets fastigheter

Bolaget ska arligen genomféra en marknadsvardering av sitt fastighetsbestand. Den
aktuella varderingen ska ligga till grund for berakning av marknadsvarden i bokslut
samt anvandas vid berakning av olika avkastningsmatt.

3.4 Lanevillkor

For de lan dar kommunen lamnar kommunal borgen eller har vidareférmediat till
bolaget ska bolaget férutom ranta betala en, vid var tid géllande och marknadsmassig,
borgensavagift.

3.5 Utdelning

Malsattningen ar att bolaget varje ar till kommunen ska lamna utdelning enligt de
riktlinjer for vardedverforing som regleras av 3 8 lagen (2010: 879) om allmannyttiga
kommunala bostadsaktiebolag.

4. Bolagets roll i kommunen och den kommunala
styrningen

Aktiebolagslagen (2005:551) gor gallande att verksamheten i kommunens aktiebolag
ska bedrivas pa affarsmassiga grunder. Bolaget ska dartill tillsammans med &garen
bidra till att kommunkoncernen realiserar Bjuvs kommuns vision.

Bolagets verksamhet regleras, utdver lag och bolagsordning, av direktiv som utfardas
av kommunfullméaktige eller kommunstyrelsen och faststélls av bolagsstamman. Detta
agardirektiv ar ett komplement till bolagsordningen. Riktlinjer och policys som beslutas
av kommunfullmaktige ska gélla for bolaget.

4.1 Kommunens direktivratt

Bolagets styrelse och verkstéallande direktor ska félja utfardade agardirektiv, savida
dessa inte strider mot bolagsordningen, mot tvingande bestdmmelser i lag eller annan
forfattning.

4.2 Kommunens ledningsfunktion

Bolaget star enligt 6 kap. 1 § kommunallagen (2017:725) under uppsikt av kommun-
styrelsen. Kommunstyrelsen har ratt att sjalv eller genom utsedda personer granska
bolagets rékenskaper och handlingar samt att i dvrigt inspektera bolaget och dess
verksamhet. Bolaget ska lamna den information om verksamheten som kommun-
styrelsen begar.



Kommunstyrelsen ska enligt 6 kap. 9 § kommunallagen fatta arliga beslut om huruvida
verksamheten varit forenlig med det faststallda kommunala andamalet och utférts inom
ramen for de kommunala befogenheterna. Om kommunstyrelsen finner att sa inte ar
fallet, ska den lamna forslag till kommunfullméaktige om nodvandiga atgarder.

4.3 Agardialog, rapportering och uppféljning av bolaget

Bolagets styrelse, verkstallande direktdr (VD) och andra nyckelpersoner i bolaget ska
delta vid mote med foretradare for kommunen minst en gang per ar (agardialog).

Bolaget ska I6pande halla kommunen val informerad om sin verksamhet och lamna
den information som behdvs for att kommunstyrelsen och dess organ ska kunna
fullgéra sina uppgifter. Bolaget ska dessutom i ett s tidigt skede som mdjligt informera
kommunen om viktigare handelser och risker som paverkar eller kan komma att
paverka bolagets anseende, ekonomi eller utveckling.

Bolaget ansvarar for att utan dréjsmal lamna in foljande till kommunstyrelsen:

- Protokoll frAn bolagsstamma

- Protokoll fran styrelsesammantrade

- Budget, affarsplan och finansieringsplan

- Bolagets arsredovisning samt tertialrapporter
- Revisionsberattelse

- Granskningsrapport

4.4 Budget, affarsplan och finansieringsplan

Bolaget ska till kommunen lamna de uppgifter som av kommunen beddms nédvandiga
for upprattande av kommunens budget.

Bolaget ska arligen faststalla affarsplan med verksamhetsmal och budget for de
narmaste tre rakenskapsaren samt budget for nastkommande rakenskapsar. | denna
ska ocksa en analys av bostadsmarknaden presenteras liksom en analys av behov
och mojlighet att bygga ett angivet antal lagenheter.

Faststalld affarsplan och budget ska arligen vara kommunstyrelsen tillhanda senast
den 31 december.

4.5 Arsredovisning och tertialrapporter

Bolaget ska lamna de uppgifter till kommunen som av kommunen bedéms nddvandiga
for upprattande av arsredovisning och delarsrapport enligt lag (2018:597) om
kommunal bokforing och redovisning.

Bolaget ska redovisa bolagets stéllning och resultat till kommunstyrelsen enligt
kommunens tidplan (tertialrapport).

Bolagets styrelse ska arligen i forvaltningsberattelsen, utdver vad aktiebolagslagen
stadgar, redovisa hur verksamheten bedrivits och utvecklats mot bakgrund av
kommunens vision och mal liksom bolagets syfte och uppdrag. Uttalandet ska vara sa
utformat att det kan laggas till grund for kommunstyrelsens uppsikt och beslut enligt 6
kap. 1 och 9 88 kommunallagen samt till lekmannarevisorns granskning.



4.6 Granskningsrapporten

Bolagets lekmannarevisorer ska arligen i sin granskningsrapport yttra sig om huruvida
bolaget bedrivits pa ett andamalsenligt satt utifran det syfte som angivits i bolags-
ordningen och i detta agardirektiv, samt de kommunala befogenheter som utg6r ram
for verksamheten.

Om lekmannarevisorerna inom ramen for sin granskning finner brister i de avseenden
som anges i forsta stycket ska lekmannarevisorerna l6pande kommunicera sina
iakttagelser med kommunstyrelsen.

4.7 Sekretess

Foreligger det hinder mot att dverlamna en viss uppgift till agaren pa grund av
lagstadgad sekretess far uppgiften uteslutas. Bolaget ska i sa fall uppge att
strykning/utelamnande skett.

4.8 Allmanna handlingar och arkivering

Bolaget ska ge allmanheten réatt att ta del av handlingar hos bolaget enligt de grunder
som galler for allmanna handlingars offentlighet. Bolagets handlingar ska bevaras,
hallas ordnade och vardas enligt bestammelserna i arkivlagen och Bjuvs kommuns
arkivreglemente. Arkivmyndighet &r kommunstyrelsen i Bjuvs kommun.

4.9 Styrelsearbete och instruktion for verkstallande direktor

Styrelsen ska for sitt arbete ha en aktuell och fér verksamheten anpassad arbets-
ordning. Denna ska faststallas arligen.

Beslut om anstallande och anstéllningsupphérande av VD fattas av bolagets styrelse.
Styrelsen ska ha dialog med kommunstyrelsen.

Bolagets styrelse ska meddela riktlinjer och anvisningar fér VD:s handhavande av den
|6pande forvaltningen samt ange arbetsférdelningen mellan styrelse och VD. Detta ska
ske i skriftlig instruktion och ska uppdateras vid behov.



