Tjansteskrivelse Arendenummer 1(2)

2024-05-20 KS2024/223

Kommunledningsforvaltningen Kommunstyrelsen
Daniel Nilsson

0171-62 62 89

daniel.nilsson@enkoping.se

Oversyn av AB Enkopings hyresbostiders dgardirektiv
och bolagsordning

Forslag till kommunfullmaktiges beslut
Kommunstyrelsen beslutar att:

1. uppdra till kommundirektéren att se dver AB Enkdpings hyresbostaders
agardirektiv och bolagsordning.

Arendet

Bakgrund

Enkdpings kommuns moderbolag AB (EMAB) inkom den 8 februari 2024, § 9 med
ett onskemal om att initiera en dversyn av AB Enkdpings Hyresbostader (EHB)
agardirektiv med anledning av nya ekonomiska och finansiella mal.

Enkopings kommun andrar om strukturen fér ekonomi och uppféljning fran och
med 1 januari 2025. | punkt 4 i bolagets agardirektiv star det hur det kommunala
bolaget ska halla dgaren informerad utifran ekonomi och uppféljning. Agardirektivet
behdver darfér uppdateras sa att punkt 4 stammer 6verens med nya strukturen.

Kommunrevisionen har vidare startat en 6versyn géllande agarstyrning av de
kommunala bolagen. Pa férsta motet konstaterades det att bolagsordningarna for
de kommunala bolagen saknar en overskrift om bolagens andamal. Darfér behdver
aven bolagsordningarna uppdateras.

| enlighet med bolagspolicyn ska kommunstyrelsen besluta nar en éversyn ska
genomféras.

Ekonomiska konsekvenser
Inga ekonomiska konsekvenser.

Sociala och miljdméssiga konsekvenser
Inga sociala eller miljdmassiga konsekvenser.
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ENKOPINGS 2(2)
KOMMUN

Beslutsunderlag

Tjansteskrivelse, 2024-05-20

Protokollsutdrag, EMAB, 2024-02-08, § 9

Oversyn av ekonomiska och finansiella méal i &gardirektiv, EHB, 2023-10-31
Gallande bolagsordning, AB Enkdpings Hyresbostader

Gallande agardirektiv, AB Enkopings Hyresbostader

Daniel Jansson-Hammargren Daniel Nilsson
Kommundirektor Ekonomichef
Enkopings kommun Enkopings kommun

Beslutet skickas till:

Ekonomichef, for atgard

AB Enkdpings Hyresbostader, for kdnnedom
Enkopings kommuns moderbolag AB, for kdnnedom
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Protokollsutdrag 1(1)
E M A B Sammantradesdatum
2024-02-08

Enkopings kommuns Moderbolag AB

Paragraf 9 Arendenummer EMAB2023/44

Svar pa AB Enkopings Hyresbostaders skrivelse
angaende avkastningskrav

Beslut
Styrelsen beslutar att:

1. tadel av informationen,

2. sanda vidare brevet till kommunstyrelsen med énskemal att initiera en
oversyn av AB Enkdpings hyresbostaders agardirektiv.

Beskrivning av arendet

AB Enkdpings Hyresbostader (EHB) har den 31 oktober 2023 inkommit med en
skrivelse riktad till Enkdpings Moderbolag AB (EMAB) angaende en énskan att se
Over de ekonomiska och finansiella malen i agardirektivet. Detta pa grund av de
nuvarande malen sattes nar EHB hade krav pa nyproduktion pa 100 bostader per
ar samt i en annan ekonomisk omvarld. Kraven pa nyproduktion om 100 bostader
per ar har sedan dess tagits bort och dartill har det yttre ekonomiska
forutsattningar kopplade till omvarldsfaktorer férandrats vilket har givit EHB 6kade
finansiella kostnader och dessutom har inflationen okat.

Den 18 januari 2024 genomfordes en agardialog mellan EMAB och EHB, dar
diskussion kring brevet och EHB:s agardirektiv agde rum. Utifran dgardialogen och
brevet kan EMAB konstaterar att en 6éversyn av EHB:s agardirektiv bor
genomfdras. Utbver det ska, i enlighet med bolagspolicyn, en éversyn av
agardirektiven ske infér varje ny mandatperiod och éversynen ska initieras av
kommunstyrelsen.

Beslutsunderlag

Tjansteskrivelse, kommunledningsférvaltningen, 2024-01-19
Brev, EHB, 2023-10-31

Métesanteckningar, agardialog EHB och EMAB, 2024-01-18

Kopia till:
Kommunstyrelsen, for atgard
AB Enkdpings Hyresbostader, for kdnnedom

Intygas att kopian éverensstdmmer med originalet
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ENKOPINGS HYRESBOSTADER

Enkoping, 2023-10-31

Oversyn av ekonomiska och finansiella mal i agardirektiv

Kommunfullméktige har faststallts EHBs ekonomiska och finansiella mal i
agardirektiv. Nuvarande ekonomiska mal sattes i en tid da bolaget hade krav
pa nyproduktion pa 100 bostader per ar samt i en annan ekonomisk omvarld.

Kraven pa nyproduktion om 100 bostader per ar har sedan dess tagits bort.
Dartill har de yttre ekonomiska forutsattningarna kopplade till
omvarldsfaktorer férandrats vilket ger 6kade finansiella kostnader och dkade
kostnader kopplade till inflationen.

For att mojliggora for bolaget att fortsatta forvalta och utveckla bostader enligt
Kommunfullméktiges 6vriga mal i agardirektivet samt varna fastighetsvarden,
erbjuda ett bra boende for vara hyresgaster och sakerstalla en langsiktigt
stabil ekonomi for bolaget énskar EHB en éversyn av de finansiella malen i
agardirektivet.

EHB ger foljande forslag som mal:

Soliditet — ska kortsiktigt inte under stiga 15 procent, langsiktigt ska bolagets
synliga soliditet uppga till minst 20 procent.

Direktavkastning — Bolagets langsiktiga direktavkastning (driftnetto/bokfort
varde pa fastigheterna), pa hela fastighetsinnehavet ska Gverstiga 5 procent.

Resultatmal — Bolaget ska leverera ett arligt resultat som sakerstéller att det
inte foreligger nagot behov av aktieagartillskott samt att bolaget har méjlighet
att lamna utdelning till &garen enligt Lag (2010:879) om allmannyttiga
kommunala bostadsaktiebolag.

EHB foreslar aven att forsta punkten i avsnitt fem i agardirektivet som beror

utdelning tas bort eller justeras med att dialog halls mellan moderbolag och
bolag kring utdelning.

Avsandare:
Elisabeth Norman, ordférande EHB och Carina Weir, vd EHB

AB Enko6pings Hyresbostader

Box 3051, 745 03 Enkoping * Besok Kyrkogatan 13
Telefon 0171-62 58 20 « Fax 0171-377 18 « E-mail inffo@ehb.se
www.ehb.se Bankgiro 681-2507 * Plusgiro 20 60 84-6 » Org. nummer SE556054705001




BOLAGSORDNING

AKTIEBOLAGET ENKOPINGS HYRESBOSTADER - 556054-7050

Firma

Bolagets firma ar Aktiebolaget Enkopings Hyresbostéader.

Styrelsens séte

Styrelsen har sitt sate i Enkdpings kommun.

Foremalet for bolagets verksamhet

Bolaget har till foremal for sin verksamhet att inom Enkdpings kommun forvarva,
aga, bebygga, hyra ut, forvalta, foradla och avyttra fastigheter eller tomtratter med
bostadslagenheter och dartill horande affarslagenheter och kollektiva anordningar
samt bedriva annan darmed forenlig verksamhet.

Verksamheten ar underkastad bestdmmelserna i lagen (2010:879) om allménnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag, vilket bl.a. innebar att verksamheten ska bedrivas
enligt affarsméssiga principer samt att bolaget omfattas av vissa begransningar
betraffande véardetverforingar.

Fullméktiges yttranderatt

Bolaget ska via Enkopings kommuns moderbolag AB bereda kommunfullmaktige i
Enkdpings kommun mojlighet att ta stéllning innan beslut i verksamheten som ar av
principiell betydelse eller annars av storre vikt fattas.

Aktiekapital
Aktiekapitalet utgor lagst 3 000 000 kronor och hdgst 12 000 000 kronor.

Antal aktier

Antalet aktier ska vara lagst 3 000 och hogst 12 000 stycken.
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Styrelse

Styrelsen ska besta av lagst tre, hogst sju ledamoter jamte lagst tre, hogst sju
suppleanter for dem.

Styrelsen utses av kommunfullméktige i Enkopings kommun for tiden fran den
ordinarie bolagsstimma — arsstimma — som foljer narmast efter det val till
kommunfullméktige forrattats intill slutet av den ordinarie bolagsstamma som foljer
efter nésta val till kommunfullmaktige.

Kommunfullmaktige utser ocksa ordférande i bolagets styrelse.

Revisorer

For granskning av bolagets arsredovisning jamte rakenskaper samt styrelsens och
verkstallande direktdrens forvaltning utses av bolagsstdamman en revisor med en
suppleant.

Revisorns och suppleantens uppdrag galler till slutet av den ordinarie bolagsstamma
som halls under det fjarde rakenskapsaret efter revisorsvalet.

Lekmannarevisorer

Tva lekmannarevisorer utses av kommunfullméktige i Enkopings kommun for tiden
fran den ordinarie bolagsstamma som foljer efter det att val till kommunfullmaktige
forrattats intill slutet av den bolagsstimma som foljer efter nasta val till
kommunfullméktige.

Kallelse till bolagsstamma

Kallelse till bolagsstdamma ska ske genom brev med posten till aktiedgarna tidigast
sex veckor och senast tva veckor fore stamman.

Arenden pa ordinarie bolagsstamma - arsstamma

Pa arsstamma ska foljande drenden forekomma till behandling:
1. Stdmmans 6ppnande

2. Val av ordférande vid stimman.

3. Upprattande och godké&nnande av rostlangd.

4. Val av justeringsman.

5. Faststallande av dagordning.
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6. Provning av om stdamman blivit behorigen sammankallad.

7. Framl&ggande av arsredovisningen, revisionsberattelsen och
lekmannarevisorernas granskningsrapport.

8. Beslut om:
a) faststéllande av resultat- och balansrakning.
b) dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust enligt den faststallda
balansrékningen.
c¢) ansvarsfrihet for styrelseledamoterna och verkstallande direktéren.

9. Faststallande av arvoden till styrelseledaméter, revisorer, lekmannarevisorer och
suppleanter.

10. | forekommande fall, val av revisor med suppleant.

11. Annat drende som ankommer pa bolagsstamman enligt aktiebolagslagen eller
bolagsordningen.

Rakenskapsar

Bolagets rakenskapsar ska vara kalenderar.

Firmateckning

Styrelsen far ej bemyndiga annan &n styrelseledamot eller verkstallande direktor att
teckna bolagets firma. Sadant bemyndigande far endast avse tva personer i férening.

Inspektionsréatt

Kommunstyrelsen i Enképings kommun dger ratt att ta del av bolagets handlingar
och rékenskaper samt i dvrigt inspektera bolaget och dess verksamhet. Detta galler
dock endast i den man hinder ej foreligger pa grund av forfattningsreglerad
sekretess.

Andring av bolagsordningen

Denna bolagsordning far inte dndras utan godkannande av kommunfullmaktige i
Enko6ping.
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Agardirektiv for AB Enkopings
Hyresbostader
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Kommunledningsférvaltningen Arendenummer

KS2019/691
Dokumenttyp Beslutad av Galler f.om. Galler t.om.
Agardirektiv Kommunfullméaktige 2019-11-12 Tillsvidare
Ersétter Galler for Ansvarig funktion Reviderad
KS2018/175 AB Enkopings Hyresbostader Ekonomichef 2019-09-17
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Kommunledningsférvaltningen Arendenummer
KS2019/691

Innehall

1. Bolaget som en del av den kommunala organisationen ..........ccccovereverrnnen.

2. Andamaélet med bolagets verksamhet

3. Grundldggande principer for verksamheten..........c.oeeeenerensessseenssensionnns

4. Ekonomiska och finansiella mal

5. Utdelningsprincip

6. Utveckling av bolagets verksamhet

7. Fragor av principiell beskaffenhet

8. Rapportering till dgaren

DEIINITIONEL ettt asesstssssssstassssasessbsssstasssssstas bt astas st astas st s bassstasbas st s basssasbassssasbasssssstastssssans
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Dokumenttyp Beslutad av Galler f.om.
Agardirektiv Kommunfullméaktige 2019-11-12

Ersétter Galler for Ansvarig funktion
KS2018/175 AB Enkopings Hyresbostader Ekonomichef
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Kommunledningsférvaltningen Arendenummer
KS2019/691

1. Bolaget som en del avden kommunala organisationen

AB Enkopings Hyresbostader (nedan “Bolaget”) dgs av Enkdpings kommuns moderbolag AB, som i
sin tur ags av kommunen, och ar en del av kommunens verksamhet och ska omfattas av samma
kontroll och uppféljning som kommunens egna férvaltning. Vidare ska bolaget folja
kommunfullmaktiges 6vergripande strategiska mal, langsiktiga planering och styrning samt
styrdokument dar detta ar tillampligt. Bolagets verksamhet regleras, utdver lag och bolagsordning,
av direktiv utfardade av kommunfullmaktige, faststallda av bolagets arsstamma.

Bolaget ska drivas enligt affarsmassiga principer och via Enképings kommuns moderbolag AB
bereda kommunfullmaktige maojlighet att ta stallning, innan beslut tas som ar av principiell
beskaffenhet eller annars av storre vikt for verksamheten. Samordning mellan bolag och kommun
ar viktig och koncernsynen ska alltid beaktas.

2. Andamalet med bolagets verksamhet

e Bolaget ska medverka aktivt i utvecklingen av Enképings kommun.

o Bolaget ska aktivt verka som en marknadskompletterande aktér inom Enkdpings kommun.

e Bolaget ska bidra till att starka kommunens utveckling genom att vara ett aktivt
fastighetsbolag som arbetar med att dga, forvalta, utveckla, bygga, forvarva och avyttra
bostader.

e Bolaget ska erbjuda ett varierat utbud av bostader for olika faser i livet.

e Bolagets verksamhet ska ta ett socialt ansvar i allt arbete. Bolaget ska arbeta aktivt for
integration och aktivt motverka segregering. Detta ska ske i dialog och nédra samverkan med
berérda i kommunen.

e Bolaget ska aktivt driva klimat- och miljéfragor i sin verksamhet.

o Bolaget ska erbjuda, om kommunen begar det, upp till 5 procent av nyuthyrningen per ar
till personer som av sarskilda ekonomiska och/eller sociala skal inte kan fa bostad pa egen
hand. (Nyuthyrning definieras som det antal bostdader bolaget hyr ut per ar).

e Bolaget ska vara en integrerad del i Enkdpings kommuns verksamheter.

e Bolaget ska verka for vardeskapande samarbeten med namnder och andra bolag inom
kommunkoncernen.

e Bolaget ska arbeta med att utveckla nya och férnya befintliga bostadsomraden med
utgangspunkt i den av kommunfullmaktige antagna och bostadsfoérsorjningsprogram.

e Bolaget ska haélla sig val informerade om kommunens situation avseende bostadsbehov och
sociala utmaningar.

e Socialt ansvar och etiska regler galler aven for underleverantérer.

Dokumenttyp Beslutad av Galler f.om. Galler t.om.
Agardirektiv Kommunfullmaktige 2019-11-12 Tillsvidare
Ersétter Galler for Ansvarig funktion Reviderad
KS2018/175 AB Enkopings Hyresbostader Ekonomichef 2019-09-17
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Kommunledningsférvaltningen Arendenummer
KS2019/691

3. Grundlaggande principer for verksamheten

Ansvaret for bolagets organisation dvilar enligt aktiebolagslagen bolagets styrelse. Styrelsen har att
utforma organisationen och kontrollen dver verksamheten sa att bolagets andamal och mal
tillgodoses. Bolaget ska drivas enligt hogt stallda affarsmassiga principer med iakttagande av de
sarskilda regler enligt lagen (2010:879) om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag. Bolaget
har att folja intentionerna i kommunens styrande dokument.

4, Ekonomiska och finansiella mal

Bolaget ska efterstrava god Idnsamhet, finansiell stabilitet och investeringar utan dgartillskott. De
definierade finansiella malen for bolaget ar:

e Nettomarginal - Bolaget ska redovisa ett genomsnittligt resultat efter finansiella poster, i
forhdllande till omsattningen, som dverstiger 10 procent. Genomsnittet berdknas dver en
period pa tre ar och ska exkludera jamforelsestorande och extraordindra poster.

o Soliditet - ska kortsiktigt inte understiga 15 procent, langsiktigt ska bolagets synliga soliditet
uppga till minst 20 procent.

e Direktavkastning - Bolaget Iangsiktiga direktavkastning (driftnetto/marknadsvardet pa
fastigheterna), pa hela fastighetsinnehavet ska 6verstiga 5 procent.

Vid berdkning av direktavkastningen ska justerade matt, med hdnsyn taget till fastigheternas
marknadsvarde, tas fram. Bolaget ska darfor arligen genomfdra en marknadsvardering av sitt
fastighetsbestand.

5. Utdelningsprincip

¢ Utdelning och koncernbidrag faststalls arligen av moderbolaget, Enkdpings kommuns
moderbolag AB.

¢ Avkastning och utdelning ska anpassas till bolagets utvecklingsmoéjligheter, finansiella
stallning samt behov av investeringar. Avkastningen ska vara sa betryggande och pa sddan
niva att dgaren inte behover tillforsakra bolaget nytt kapital.

6. Utveckling av bolagets verksamhet

Bolaget ska bidra till att det i Enképing kommun som helhet och i kommundelarna finns bostader
med olika boende-, upplatelse- och nyttjanderattsformer. Bolaget ska kontinuerligt rapportera om
planer for nyproduktion till agaren. Bolagets malsattning dr att, med utgangspunkt av

Dokumenttyp Beslutad av Galler f.om. Galler t.om.
Agardirektiv Kommunfullmaktige 2019-11-12 Tillsvidare
Ersétter Galler for Ansvarig funktion Reviderad
KS2018/175 AB Enkopings Hyresbostader Ekonomichef 2019-09-17
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Kommunledningsférvaltningen Arendenummer
KS2019/691

kommunfullmaktige beslutade bostadsforsoérjningsprogram, bidra till att nya bostader tillkommer i
kommunen.

7. Fragor av principiell beskaffenhet

Bolaget ska se till att kommunfullmaktige far ta stallning till sddana beslut i verksamheten som ar
av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt.

Arenden av denna beskaffenhet ska i god tid understillas kommunfullméktige for
stallningstagande och varje drende ska prévas och varderas av bolagets styrelse innan drendet gar
vidare till kommunfullmaktige for stallningstagande. Moderbolaget ska ges tillfélle att yttra sig
innan drendet formellt bereds hos kommunstyrelsen.

Om Bolaget bedomer att tveksamhet finns, huruvida fragan dr av sddan beskaffenhet att
kommunfullmaktiges stéllningstagande ska inhamtas, ska Enképings kommuns moderbolag AB
tillfragas.

8. Rapportering till agaren

Som princip ska Bolaget fortlopande halla Enkdpings kommuns moderbolag AB val informerat om
sin verksamhet. Bolaget ska dessutom underrdtta moderbolaget sa snart betydande avvikelser fran
planer, utfall och budget foreligger. Vid negativa avvikelser ska Bolaget rapportera vilka atgarder
som har vidtagits, eller som man planerar att vidta.

VD ansvarar for att tertialsvis avlagga en resultat- och likviditetsprognos samt férse moderbolaget
med en skuldhanteringsrapport och styrelserapport.

Rapport Innehall
Resultatrapport Varje tertials utfall och prognos avseende resultat- och
balansrakning

Likviditetsprognos Varje tertials utfall och prognos avseende betalfléden och
saldon.
Investeringsprognos Pagaende och kommande investeringar. Resultatutfall och

avvikelser kommenteras.

Dokumenttyp Beslutad av Galler f.om. Galler t.om.
Agardirektiv Kommunfullmaktige 2019-11-12 Tillsvidare
Ersétter Galler for Ansvarig funktion Reviderad
KS2018/175 AB Enkopings Hyresbostader Ekonomichef 2019-09-17
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Kommunledningsférvaltningen Arendenummer

Skuldhanteringsrapport

KS2019/691

Lanevolym

Antal lan och lanestorleksfordelning
Snittrantor

Langivarfordelning
Forfallostrukturer (kapital och ranta)
Derivat per motpart

Resultatuppfdljning i form av marknadsvarde mellan verklig
portfolj och normportfolj

Dokumenttyp
Agardirektiv

Ersatter
KS2018/175

Beslutad av Galler f.om.
Kommunfullméaktige 2019-11-12
Galler for Ansvarig funktion

AB Enkopings Hyresbostader Ekonomichef
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Kommunledningsférvaltningen Arendenummer
KS2019/691

Definitioner
e Nettomarginal - resultat efter finansiella poster / omsattningen
e Soliditet - eget kapital / balansomslutning
e Direktavkastning - Driftnetto / Marknadsvardet, méts pa hela fastighetsportféljen och
utifrdn marknadsvarden

EXTRAORDINARA POSTER
En post skall klassificeras som extraordinar om foljande tre kriterier samtidigt ar uppfyllda.

1) Handelsen eller transaktionen som ger upphov till posten saknar ett tydligt samband med den
ordinarie verksamheten.

2) Handelsen eller transaktionen ar av sddan typ att den inte kan forvantas intraffa ofta eller
regelbundet.

3) Posten uppgar till ett vasentligt belopp.

JAMFORELSESTORANDE POSTER

Jamforelsestorande poster ar resultat av handelser eller transaktioner som inte ar extraordinara
men som ar viktiga att uppmarksamma vid jamforelser med andra perioder.

Exempel pa jamforelsestorande poster

Exempel pa poster som kan vara viktiga att uppmarksamma for att kunna analysera och gora
jamforelser ar

- nedskrivningar

- valutakursforandringar

- forséljning av anldaggningstillgdngar

- forandringar och omstrukturering av verksamheter
- arbetskonflikter

- andringar i uppskattningar och bedémningar

- rattelse av fel i tidigare ars rakenskaper

Dokumenttyp Beslutad av Galler f.om. Galler t.om.
Agardirektiv Kommunfullmaktige 2019-11-12 Tillsvidare
Ersétter Galler for Ansvarig funktion Reviderad
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