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Svedala kommuns
Forfattningssamling

Agardirektiv for Svedala Exploaterings AB

Godkanda av kommunfullmaktige: 2023-05-17, § 48

Detta &gardirektiv avser Svedala Exploaterings AB (Svedab). Agardirektivet har
godkants av kommunfullmaktige, enligt vad ovan anges, och faststallts pa
bolagsstdmman for bolaget 2023-05-31.

Inledning

Direktivet beskriver agarens ambitioner och férvantningar pa Svedala Exploaterings
Aktiebolag (organisationsnummer 556191-3715). Direktivet ska lasas tillsammans med
bolagets bolagsordning, agarpolicy och andra beslut som fattas pa stdmman.

Svedabs uppdrag

Svedala Exploaterings Aktiebolag (Svedab) ar Svedala kommuns fastighetsbolag.
Bolaget har att géra Svedala till en attraktiv kommun med mdjligheter for hela livet.
Genom sitt uppdrag, att férvarva, aga, bebygga och férvalta fastigheter for i huvudsak
kommunala verksamheter har bolaget ett stort inflytande pa kommuninvanarnas,
fortroendevaldas, medarbetarnas och omvarldens uppfattning om Svedala kommun och
dess verksamheter. Med andamalsenliga och val utformade lokaler ger bolaget
forutsattningar for att verksamheterna drivs pa ett optimalt, hallbart och effektivt satt.
Bolaget ar darfor en viktig resurs for att bidra till hallbara méjligheter for alla typer av
verksamheter inom Svedala kommun, dar det goda livet och det trygga boendet i den
lilla staden prioriteras.

Svedabs ansvar

e Verksamhetslokaler. Tillgodose Svedala kommuns behov av verksamhetslokaler
samt strategiska lokaler av betydelse for kommunens verksamheter och
utveckling dar behovet inte alltid kan tillgodoses pa den ordinarie
fastighetsmarknaden. Svedab kan aven, till viss del, tillgodose naringslivets och
offentliga aktorers behov av lokaler.

e Omvérldsbevakning och lokalplanering. Kommunstyrelsen ansvarar for
framtagande av befolkningsprognos och lokalférsérjningsprogram, d v s
prognoserna for vilken typ av verksamhetslokaler som behdvs éver tiden och
dess investeringsbehov. Bolaget har att ta del av kommunens lokalplanering och
arbete med befolkningsprognos samt medverka i framtagandet av
lokalférsorjningsprogrammet och bistd med sin kompetens.

o Varda fastighetsportflien med insikt i verksamheternas behov. Bolaget ska
varna fastigheternas langsiktiga varde och brukbarhet genom I6pande och
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andamalsenligt underhall. Bolaget behdver ocksa vara val insatt i
verksamheternas behov for att underhallet och den strategiska planeringen av
lokalerna ska vara andamalsenlig. Bolaget har aven i utveckling av fastigheterna
att varna omradets kultur- och naturhistoriska varden, samt principer om
hallbarhet. Bolaget ska i detta beakta Agenda 2030 och kommunens
hallbarhetsstrategi.

Andamaélsenlig hyresséttning. Som fastighetsdgare ska Svedab svara for att
fastigheternas langsiktiga varde och brukbarhet sakerstalls och att
hyressattningen ar i verensstammelse med denna malsattning. Nar kommunen
ar hyresgast ska bolaget ha tydliga och transparanta principer fér bolagets
hyresberakningar.

Samordnad fastighetsférvaltning inom kommunkoncernen. Svedab ska verka for
kommunkoncernens béasta. Sa langt det ar majligt ska bolagets underhall av
fastigheter samordnas med de underhallsprojekt kommunen gér inom sina
verksamheter. Bolaget ska vara insatt i mal och ambitioner hos verksamheterna
for att samordna initiativ som skapar nytta bade for bolaget och verksamheterna.
Krisberedskap. Bolaget ska medverka i kommunens arbete med krisberedskap.
Detta innebar aven att aktualisera kommunens behov av skyddsrum och
reservkraftverk vid ny- och ombyggnation samt att kdpa in och underhalla
reservkraftverk och tillse att dessa kan driftsattas i verksamheten nar sadant
behov uppstar.

Varumaérke. Bolaget ska bidra i kommunkoncerns varumarkesskapande arbete.
Svedala kommun ska anses vara en bra plats att leva och verka pa och
kommunkoncernen ska uppfattas som en attraktiv arbetsgivare. Detta gors
bland annat genom proaktiv kommunikation och genom att bidra i det
demokratiska uppdraget att halla kommunens medborgare informerade.
Brottsférebyggande. Bolaget ska vid om- och nybyggnation samt vid planering
av verksamhetslokaler och omgivande miljé beakta hur planeringen ska goéras
for att verka brottsférebyggande och trygghetsskapande. Bolaget har aven att
vidta brottsférebyggande atgarder i befintligt fastighetsbestand.

Bolaget har aven att utféra de uppdrag som kommunfullmaktige, kommunstyrelsen eller
Svedala kommunhus AB tilldelar bolaget sa lange som uppdragen ar férenliga med
bolagsordningens andamalsparagraf och aktiebolagslagen.

Bolagets inriktning till 2026

Svedala kommun vaxer. Verksamheterna behdver utrymme for fler kommuninvanare.
Det gor att kommunen ar i behov av flexibla och hallbara lokallésningar och nya lokaler.
Bolaget har att i planeringen arbeta pa ett satt sa att kommunfullmaktiges mal nas. Ett
sarskilt fokus laggs pa:

Langsiktig och héllbar fastighetsutveckling och drift. Erbjuda lokaler som lever
upp till miljé- och hallbarhetskrav. Bolaget har att arbeta aktivt med
klimatanpassning som fossilbranslefri drift, energieffektivisering och
vattenhantering. Bolaget har att, i samrad med kommunens verksamheter,
hyresgéaster och andra aktérer, arbeta aktivt for att férebygga och minimera
skadegorelsen for att uppna hog trygghet.

Intressentdialog. Underhall och fastighetsutveckling sker i dialog med
kommunens verksamheter, hyresgaster och andra aktorer for att forsta och
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prioritera bland behov och I6sningar. Det inkluderar barn och ungas perspektiv
nar det ar aktuellt.

e FEffektivisering. Bolaget ska strava efter att effektivisera driften sa att
kostnaderna kan sankas och darmed hyresnivaerna for kommunens
verksamheter.

Mal

Malstyrning

Svedala kommun har en styrmodell som i huvudsak delas upp i malstyrning och
kvalitetsstyrning i syfte att uppna kommunens vision "I var attraktiva kommun finns
mojligheter for hela livet”. Kommunens malstyrning bestar av att fullmaktige varje
mandatperiod prioriterar malomraden med tillhérande kommundévergripande mal.

Bolaget ska arbeta med foljande kommundvergripande mal 2023—-2026:

- Medborgarnas upplevelse av ett bra bemoétande vid kontakt med kommunen ska
Oka.

- Det sammanfattande omddmet ska enligt Svenskt Naringsliv 6ka till 4,2.

- Utdka antalet platser och ge fler ungdomar méjlighet att fa ett feriearbete under
sommaren.

- Den totala sjukfrdnvaron inom Svedala kommuns verksamheter ska minska.

- Mangden fossila drivmedel ska minska till 70 kubikmeter per ar.

- Minska andelen restavfall inom kommunens verksamheter.

Kommunen mater maluppfyllelse av de kommundvergripande malen genom indikatorer
och aktiviteter for respektive mal. Bolaget ska i dialog med kommunen ta fram aktiviteter
och folja upp malen pa basta mojliga satt.

Kvalitetsstyrning handlar om att sékerstalla en sa god kvalitet som mgjligt i det
grunduppdrag som bolaget har. Uppfdljning av kvalitetsarbetet goérs i dialog med
kommunen.

Soliditet och avkastning
Soliditeten ska 6ver tid ligga inom intervallet 9—11 procent.

Bolagets belaningsgrad pa bokfort varde ska inte déverstiga 89 procent over tid.

Koncernbidrag och utdelning

Ambitionen ar att Svedab i den man resultatet medger ska lamna koncernbidrag eller
utdelning. Bolaget bor sdsom direktavkastning ge agaren en utdelning som ar skalig
med hansyn till bolagets resultat och ekonomiska stallning. Utdelning ska utbetalas till
agaren senast den 30 juni aret efter verksamhetsaret.

! Soliditet — det egna kapitalet samt eget kapitals del i obeskattade reserver i forhéllande till bolagets
totala tillgangar.
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Principer for styrelsearbetet

o Affarsplanering. Styrelsen har att arbeta in kommunfullmaktiges ambitioner i
affarsplaneringen. Styrelsen har ocksa att varna bolagets samtliga tillgangar
genom affarsplaneringen. Det innebar att bland annat vardesatta miljé och
fortroende som tillgangar likval som fastigheterna.

e Koncernsamrad. Bolaget ingar i en kommunkoncern och ska inte optimera
verksamheten pa ett sddant satt att nackdelar for agaren dvervager férdelarna
for bolaget. Samradsldsningar ska darfor sdkas for att tillgodose badas intresse.
Skulle konflikt uppsta har kommunstyrelsen tolkningsforetrade.

e Riskhantering. Bolaget ska arbeta aktivt med att identifiera och i mdjligaste man
nedbringa riskerna i sin verksamhet genom aktiv risk management och
systematisk intern kontroll.

e Finansiell samordning. Bolagets likvida medel ska vara placerade pa ett
betryggande satt. De delar av de av kommunfullmaktige antagna féreskrifterna
for medelsforvaltning, finanspolicyn, som ar tillampbara pa bolaget ska vara
vagledande. Finanspolicy for planering av dverskottslikviditet och upplaning av
likvida medel ska i riskhdnseende motsvara kommuns finanspolicy. Bolaget och
kommunkoncernen ska utnyttja méjligheten till internbelaning nar det finns
Overskottslikvid i koncernen.

o Ekonomisk férvaltning. Svedab ska efterstrava finansiell stabilitet och
investeringar utan agartillskott. Bolagets likvida medel ska vara placerade pa ett
betryggande satt. Hanteringen ska folja kommunfullmaktiges och moderbolagets
finanspolicy i de delar den ar tillamplig fér bolaget. Fér utnyttjad kommunal
borgen ska bolaget erlagga avgift. Beloppet betalas tva ganger arligen.

o Tillséttande av verkstéllande direktér. Rekrytering av verkstallande direktor ska
goras tillsammans med representant/er fran moderbolaget.

e Upphandling. | den man detta later sig gbras ska bolaget medverka i
samordning av kommunens och 6vriga kommunala féretags upphandling.
Bolaget omfattas av lagen om offentlig upphandling, LOU.

e Arkiv. Bolagets ska i sin verksamhet tilldampa kommunens arkivreglemente.
Arkivmyndighet ar kommunstyrelsen i Svedala kommun. Bolaget ska tillstalla
kommunens centralarkiv de handlingar som ska bevaras for all framtid. Detta
galler aven bolagets digitala handlingar som ska bevaras i kommunens e-arkiv.

Agarstyrning

Svedab ar ett dotterbolag till Svedala kommunhus AB. Styrelsen fér moderbolaget
utdvar den aktiva agarstyrningen men verksamheten star ytterst under
kommunfullmaktiges kontroll. Det innebar att kommunfullmaktige bland annat ska
godkanna agardirektivet. Kommunfullmaktige ska ocksa yttra sig i fragor av principiell
beskaffenhet eller annars av stdrre vikt.

Kommunstyrelsen har darutdver att utdéva en aktiv uppsiktsplikt 6ver bade Svedala
kommunhus AB och Svedab.

Kommunfullmaktiges yttrande i fragor av principiell beskaffenhet eller av storre
vikt

Kommunfullmaktiges yttrande ska inhamtas i fragor av principiell beskaffenhet eller av
storre vikt innan bolagsstyrelsen fattar slutgiltigt beslut. Bolagsstyrelsen har att
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sakerstalla att sa gors. For att inhamta yttrandet ska bolagsstyrelsen samrada med
styrelsen for Svedala kommunhus innan fragan éverlamnas till kommunfullmaktige.

Exempel pa fragor av principiell beskaffenhet eller av storre vikt:

o Atgéarder som innebar ny eller &ndrad inriktning av verksamheten. Det inkluderar
forandrad bolagsstruktur genom kép och forsaljning av aktier och bolag. Det
sistnamnda galler dock ej forvarv eller forsaljning av aktier i bolag som ager
fastigheter (s k paketerade fastigheter).

o Ingaende av avtal/6verenskommelser som medfér en vasentlig férandring av
balansrakningen eller ar av strategisk eller principiell betydelse.

o Storre férandringar av fastighetsbestandet som avyttring av betydande del av
bolagets verksamhet eller stérre byggnationer. Riktvarde for betydande del av
bolagets verksamhet ar 10 miljoner.

o Utstallande av borgen for andras atagande.

Agardialog

Under aret halls minst tva agardialoger mellan representanter for moderbolagsstyrelsen
och bolagsstyrelsen. Dialogerna syftar till att félja upp agardirektivet, samordna
utvecklingsinitiativ, hantera agarfragor och ge insikt i varandras verksamheter.

Agardialogerna planeras av dgaren och bolaget gemensamt utifran en arsarbetsplan.

Rapporter till Svedala kommunhus AB

Bolaget I1amnar kontinuerligt rapporter till &garen.

e Protokoll fran bolagsstamma

e Protokoll fran styrelsens sammantraden

e Bolagets affarsplan/verksamhetsplan

e Uppgifter om bolagets verksamhet, maluppfyllelse och ekonomi tva ganger per

ar i samband med redovisning

e Revisionsberattelse och granskningsrapport
Bolaget ska dessutom, i ett sa tidigt skede som mgjligt, informera moderbolaget om
viktigare handelser och risker som paverkar eller kan komma att paverka bolagets
anseende, ekonomi eller utveckling.

Rapportering till kommunstyrelsen

Bolagets styrelseprotokoll ska 6éversandas till kommunstyrelsen. Bolaget ska darutover i
forvaltningsberattelsen redogoéra for hur den verksamhet som bolaget bedrivit under aret
har forverkligat det kommunala &ndamalet som det anges i Svedabs bolagsordning och
i detta agardirektiv. Bolagets information ska kunna anvandas av kommunstyrelsen for
att bedéma kommunkoncernens forutsattningar for god ekonomisk hushallning. Det
innebar att bolaget ska redovisa i vilken grad agarens mal och inriktningar nas, hur
bolagets tillgangar utvecklas, graden av aktivt styrelsearbete samt om det finns risker
som bolaget inte sjalv kan hantera.

Kommunstyrelsen kan aven ta fram anvisningar for ytterligare information som ska
rapporteras i samband med delar- eller arsredovisning.
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Insyn i bolaget

Onskar moderbolagsstyrelsens ledaméter underlag fran bolaget ska fragan hanteras av
moderbolagsstyrelsen i syfte att moderstyrelsen ska fa informationen gemensamt och
samtidigt.

Aven kommunstyrelsen har ratt att ta del av bolagets handlingar och réakenskaper samt i
ovrigt inspektera bolaget och dess verksamhet. Bolaget ska lamna kommunstyrelsen
den information om verksamheten som kommunstyrelsen begar.

Direktivets revidering och antagande

Agardirektivet revideras vid behov. Tolkning och fortydligande sker vid &gadialogen.
Nytt direktiv ska beslutas av kommunfullmaktige och darefter faststallas pa en
bolagsstamma.
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