Agardirektiv for NKAB-koncernen

Norrtalje Kommunhus AB (NKAB), Norrtélje Energi AB med dotterbolag,
Roslagsbostader AB samt Campus Roslagen AB med dotterbolag tillsammans
kallade NKAB-koncernen.

Allmant

De kommunala bolagen har tillkommit for att tillgodose kommunala behov och utgér darmed
delar av den kommunala organisationen. Verksamheter som bedrivs i bolagsform ska
styras sa att de bidrar till att uppfylla Norrtile kommuns mal. Bolagen bedriver
verksamheten i agarens stalle.

Driften av de kommunala angeldgenheterna i aktiebolagsform medfér att beslut fattas i
bolagen och att vissa beslut dessutom maste fattas av bolagsstamman. For att kommunen
ska kunna styra sina bolag i en fér kommunen 6nskvard riktning och fér att samordna
verksamheten i hela kommunkoncernen behdver kommunen genom fullmaktige utfarda
agardirektiv for bolagen. Agardirektiven &ar ett komplement till bolagsordningen och
tydliggér kommunens vilja med bolagen.

Det agardirektiv som kommunfullmaktige beslutar om ar dvergripande styrdokument som
galler fér samtliga bolag ingaende i NKAB-koncernen, samt specifika direktiv till respektive
dotterbolag i koncernen. Sarskilda planeringsdirektiv till dotterbolagen lamnas av
kommunstyrelsen i den ordinarie styrningen av kommunen och kommunkoncernen.
Planeringsdirektiven ligger sedan till grund for bolagens verksamhetsplan som ytterst
beslutas av respektive bolagets styrelse. Dotterbolagen ska minst en gang per ar informera
Norrtélje Kommunhus AB om sin verksamhetsplan. En sammanfattning av bolagens
verksamhetsplan ska inga i Mal och budget fér Norrtélje kommun.

Generella direktiv

Koncernoptimering i samhallsuppdraget

I en koncern fattas beslut som kan vara icke optimala eller belastande fér nagot av
aktiebolagen i koncernen. Det ankommer pa respektive styrelse att verka for att de beslut
som fattas ar optimala fér koncernen.

Verksamheten i Norrtdlie kommuns bolag ska bedrivas med utgangspunkt fran
affarsmassig samhallsnytta. Bolagen ska drivas pa ett satt som vardar kapital och ger en
skalig avkastning med hansyn till ekonomisk, social och miljomassig hallbar utveckling.
Bolagen ska i tillampliga delar félja kommunens policydokument, riktlinjer, planer och
program.

Samverkan och organisation

De i NKAB-koncernen ingaende bolagen ska strava efter att hitta effektivare former for sin
verksamhet inom koncernen och tillsammans med kommunen. Nar verksamhet samordnas
ska hansyn i forsta hand tas till vilken del av organisationen som har storst kompetens att
pa ett kundanpassat, kostnadseffektivt och hallbart satt driva verksamheten. Bolagen ska
ocksa ta tillvara pa den kompetens som finns i koncernen och i samverkan strava efter
goda organisatoriska I6sningar. Bolagen ska samverka med 6vriga bolag samt kommunens
namnder/férvaltningar for storsta moéjliga kommunnytta.



VD i NKAB ar tillika koncernchef och ansvarar for 16pande dialog med respektive VD i
dotterbolagen och for utvecklingssamtal i samrad med respektive styrelseordférande.

Information till koncernmoder och kommun

De kommunala bolagen star under uppsikt av kommunstyrelsen. Kommunstyrelsen
utévar kommunens ledningsfunktion dver bolaget i enlighet med vad som anges i
kommunstyrelsens reglemente.

Kommunstyrelsen har ratt att ta del av bolagens handlingar och rakenskaper samt i 6vrigt
inspektera bolagen och dess verksamhet. Bolagen ska lamna kommunstyrelsen den
information om bolaget som den begar.

For att kommunen fullt ut ska kunna ta sitt ansvar som agare ar det vasentligt att
rapportering sker fran Norrtalje Kommunhus AB i den utstrackning som dverenskommits.
Darav foljer att dotterbolagen i Kommunhuskoncernen utan dréjsmal skall rapportera det
ekonomiska och verksamhetsmassiga utfallet med den regelbundenhet som anges av
agaren.

Bolagen ska halla kommunen val informerad om sin verksamhet bland annat genom att
snarast 6versanda féljande handlingar till kommunstyrelsen:

Protokoll fran &rsstdmma.

Protokoll fran styrelsesammantrade.

Arsredovisning

Revisionsberattelse

Underlag fér sammanstalining av koncernredovisning for kommunen och Norrtdlje
Kommunhus AB.

Delarsvisa redovisningar av bolagets verksamhet, utveckling och ekonomiska
férhallanden

g. Andra handlingar som kommunstyrelsen, eller med avseende pa dotterbolagen,
NKAB sarskilt begar.

® 20T

—h

Agardialog ska regelbundet genomféras med NKAB-koncernens verkstéllande direktérer
och styrelser. Verkstallande direktor i bolagen ska delta i de chefskonferenser som
kommunens ledning kallar till.

Finansiering

Norrtalje kommun har en internbank som hanterar kommunen och bolagens finansiering.
Bolagen, med undantag fér moderbolaget NKAB, far endast lana fran internbanken om inte
annat beslutas i sarskild ordning.

Budget och verksamhetsplan

De arliga resultatkraven pa bolagen satts i samband med NKABs ordinarie process for mal,
budget och verksamhetsplanering.

Bolagen ska arligen faststélla verksamhetsplan for de narmaste tre rakenskapséaren och
budget for nadstkommande rakenskapsar. Planen ska vara i linje med de politiska
prioriteringarna och kommunfullmaktiges mal. De ekonomiska konsekvenserna ska
beskrivas for de tre kommande aren.

Bolagen ska kontinuerligt géra langsiktiga investerings- och ekonomiska prognoser som
ska infogas i den kommunkoncerndvergripande lokal- och investeringsplaneringen.



Instruktioner for hur detta ska rapporteras och vid vilka tillfallen ansvarar kommunens
ekonomiavdelning for.

Upphandling

De kommunala bolagen ska folja kommunens upphandlingspolicy och kommunens riktlinjer
for upphandling. Upphandlingarna ska koordineras och genomféras gemensamt av
kommunkoncernen.

Tillsattning av verkstéallande direktér (VD)

Kommunen initierar och samordnar rekryteringsprocessen av VD i bolagen som sedan
leder fram till ett beslutsunderlag som respektive styrelse fattar beslut om.

Kommunfullméktiges yttrande

Det aligger bolagens styrelser att se till att fullmaktige far ta stallning innan sadana beslut i
verksamheten som ar av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt fattas i bolagen
eller i dotter- eller dotterdotterbolag.

Moderbolagsgaranti
Norrtélje Kommunhus AB ager ratt att utfarda moderbolagsgaranti.

Ordinarie arsstamma

Respektive bolag ska efterstrava att ta fram arsredovisning sa att arsstimma kan héllas
under mars manad.

Kop och forsiéljning av fast egendom och 6vriga investeringar

De investeringsprojekt och investeringsramar for bolagen i NKAB koncernen som antagits
i Mal och Budget ska anses vara beviljade av kommunen och kan séledes beslutas av
NKABs styrelse for genomférande. Laneramar for NKAB koncernen beslutas av kommunen
och fordelas efter detta av NKABs styrelse.

For investeringar som inte ingar i Mal och budget ska nedanstaende galla:

K&p och forséljning av fast egendom och bolag som bestar av fast egendom upp till ett
varde av 20 mkr ska beslutas av styrelsen i NKAB. For kdp och férsaljningar av fast
egendom oOverstigande 20 mkr och bolag som bestar av fast egendom till ett varde
overstigande 20 mkr eller som bedriver faktisk verksamhet ska beslut alltid fattas av
kommunstyrelsen i Norrtalje kommun.

Dotterbolagen ager dock ratt att fatta beslut om kép och forséljning av fast egendom och
bolag som bestar av fast egendom upp till ett varde av 10 mkr savida képet sker med egna
medel och inte paverkar bolagets avkastning negativt eller sker i enlighet med tidigare
investeringsbeslut.

Dotterbolagens styrelse kan, med undantag fér kép och foérsaljning av fast egendom och
bolag, fatta beslut om investeringar och férsaljningar, utdéver vad som godkants av agaren
i ordinarie budgetprocess, med bokfort varde upp till 6 mnkr under ett ar under férutsattning
att bolaget kan finansiera investeringen med egna medel och att investeringen eller
férsaljningen inte paverkar bolagets avkastning negativt.

Agardirektiv
Agardirektiv som fullmaktige beslutat ska faststéllas av arsstamman i respektive bolag.






Bilaga 1 Sarskilda direktiv till Norrtalje
kommunhus AB

Andamalet fér bolaget &r att initiera och driva utveckling i syfte att samordna och
effektivisera kommunens bolagsverksamhet.

Hallbar samhallsutveckling
Bolaget ska

tillse att de atgarder som kravs for samordning inom koncernen i stérsta mojliga
grad genomfors, allt for att uppna stérsta mojliga koncernnytta och undvika
suboptimering.

i samverkan med kommunen sakerstélla att miljo- och informationsmal uppfyller
de krav som stélls av kommunen och det gréna ramverket.

vara en del i kommunkoncernens digitaliseringsstrategi och sakerstalla att
bolagen i NKAB-koncernen medverkar och bidrar till standiga férbattringar och
effektiviseringar.

samordna och sakerstalla att bolagen i NKAB-koncernen medverkar och
mojliggor att externa intressenter kan investera och etablera naringsverksamhet i
kommun.

Ekonomi

Bolaget ska bedriva sin verksamhet pa ett sadant satt att Norrtalje kommun kan
erhalla utdelning i enlighet med kommunfullmaktiges krav.

Norrtalje Kommunhus AB ska arligen satta resultatkrav pa dotterbolagen for att
uppna fullmaktiges krav pa NKAB koncernen. Vidare ska bolaget kontinuerligt
foélja upp stallda krav.



Bilaga 2 Sarskilda direktiv till
Roslagsbostader

Andamalet fér bolaget &r att forvarva, forsélja, 4ga och forvalta fastigheter samt
bygga hyresratter inom Norrtalje kommun.

Hallbar samhallsutveckling
Bolaget ska

bedriva sitt hallbarhetsarbete med utgangspunkt i de globala malen fér hallbar
utveckling (Agenda 2030).

aktivt verka for att de investeringar som genomfors ar hallbara och att bolaget
valjer alternativ som minskar belastningen for miljén i den Idpande driften.

i samverkan med kommunen sakerstalla att miljo- och informationsmal uppfyller
de krav som stélls av kommunen och det gréna ramverket.

samverka med kommunens socialtjanst och Kommunalférbundet Sjukvard och
omsorg i Norrtélje for att tillgodose behoven fér personer for vilkka kommunen har
ett sarskilt bostadsansvar.

Bolaget har ett samhallsuppdrag och som allmannyttigt kommunailt
bostadsaktiebolag forvantas bolaget i skalig omfattning tillhandahalla bostader for
alla invanare.

aktivt medverka till en trygg boendemiljé och skapa férutsattningar for samverkan
med hyresgaster Norrtélje Kommun.

utveckla samverkansformerna fér boendes inflytande bland sina hyresgaster for
att skapa trygghet och stolthet for det egna omradet.

Har bolaget vakanta bostader i nyproduktion ska dessa kunna erbjudas till
nyinflyttad personal hos féretag och organisationer, avtalstiden ska i dessa fall
vara begransad. Hyreskontraktet kan aven tecknas av ett foretag savida
férutsattningar om tidsbegransning och nyinflyttad personal uppfylls.

visa pa konkreta forslag till hur behovet for hyresbostader ska kunna
tillfredsstéllas i kommunen. Bolaget ska genom sin langsiktighet kunna bygga
hyresbostader aven nar marknaden inte I6ser situationen.

Ekonomi

Bolaget ska bedriva sin verksamhet affarsmassigt och efterstrava nyproduktion till
konkurrenskraftiga hyresnivaer.

Justerad soliditet bor inte understiga 40 procent. Avkastningen pa det totala
kapitalet ska, under en konjunkturcykel ha en genomsnittlig arlig totalavkastning
pa 6 procent. Detta med hansyn taget till marknadsvardering av bestandet.
Prognostiserade 6verskott under aret kan disponeras enligt undantagsreglerna i
lagen (2010:879) om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag. Darav ska
Roslagsbostader alltid inhamta agarens godkannande innan sadant dverskott
disponeras till atgarder som inte budgeterats.



Bilaga 3 Sarskilda direktiv till Norrtalje Energi
med dotterbolag

Andamalet med bolaget &r att driva natverksamhet, producera och distribuera fjarrvarme,
producera, salja och distribuera energi samt verka for bredbandsutbyggnad och bygga
och driva ett 6ppet stadsnat.

Hallbar samhallsutveckling
Bolaget ska

bedriva sitt hallbarhetsarbete med utgangspunkt i de globala malen for hallbar
utveckling (Agenda 2030).

underlatta for medborgarna att gora klimatsmarta val, bade genom egna initiativ
och i samarbete med 6vriga bolag i koncernen samt med Norrtélje kommun.
aktivt verka for att de investeringar som genomférs ar miljényttiga och att bolaget
valjer alternativ som minskar belastningen for miljén i den I6pande driften.
Bolagets fjarrvarmeverksamhet ska i sa stor utstrackning som mojligt bygga pa
fornybar energi. Utslapp av miljéfarliga amnen fran verksamheten ska minimeras.
i samverkan med kommunen sakerstalla att miljo- och informationsmal uppfyller
de krav som stalls av kommunen och det gréna ramverket.

verka for att 0ka produktionen av fornyelsebar el.

bidra till att Norrtalje kommun upplevs som attraktiv for féretag och boende.
strava efter att vara kommunens invanares och foretags framsta leverantor av el
och fjarrvarme.

ha en god leveranssakerhet och halla sina kunder uppdaterade om teknik- och
miljdaspekter pa produkter och tjanster som bolaget levererar.

verka for att erbjuda sina produkter och tjanster aven pa landsbygden.

praglas av ett aktivt samhallsengagemang tillsammans med skola, féreningsliv
och arbetsmarknad.

inom Norrtélje kommun bedriva natverksamhet fér éverféring av
bredbandstjanster. Bredbandsnéatet ska vara dppet och konkurrensneutralt.
Kommunens bredbandsstrategi ska vara styrande fér utbyggnaden av Norrtalje
Energis bredband, bolaget ska medverka till fiberanslutning i hela kommunen

Ekonomi

Bolaget ska, under en konjunkturcykel ha en genomsnittlig arlig avkastning pa
sysselsatt kapital mellan 6-8 procent. Bolaget ansvarar for att arligen bryta ned
avkastningskravet for de olika affarsomradena och rapportera detta till Norrtalje
kommunhus AB.

Soliditeten ska inte understiga 20 %.

El-, och fjarrvarmeverksamhet sker pa affarsmassig och marknadsméassig grund.
Bredbandsverksamhet ska bedrivas med balanserad risk.

En arlig plan for de ekonomiska konsekvenserna och finansieringen av
bredbandsutbyggnaden for bolaget ska arbetas fram utifran den
bredbandsstrategi som vid var tid beslutats av Norrtalje kommun.

Bolaget ska bedriva en ansvarsfull elhandel med balanserad risk.



Bilaga 4 Sarskilda direktiv till Campus
Roslagen AB

Andamalet med verksamheten &r att férvalta och utveckla bolagets fastigheter pa
campusomradet. Bolaget ska sarskilt verka for etablering av féretag och eftergymnasial
utbildning.

Hallbar samhallsutveckling

Bolaget ska

e bedriva sitt hallbarhetsarbete med utgangspunkt i de globala malen fér hallbar
utveckling (Agenda 2030).

e aktivt verka for att de investeringar som genomférs ar miljonyttiga och att bolaget
véljer alternativ som minskar belastningen for miljén i den I6pande driften.

e i samverkan med kommunen sakerstalla att miljo- och informationsmal uppfyller
de krav som stalls av kommunen och det gréna ramverket.

e erbjuda generell teknisk VA-radgivning. VA-radgivningen ska inte innebara
konsulttjanster pa enskilda fastigheter.

e medverka i kommunkoncernens arbete som ska syfta till att underlatta for
Norrtalje kommun att utveckla kompetens inom vattenomradet.

e inom Utvecklingscentrum for vattens (UVC) verksamhet prioritera forskning och
innovationer samt utveckla projektverksamhet, delvis med extern finansiering.

e kartlagga det lokala naringslivets kompetensbehov och utifran denna kartlaggning
utveckla hégre utbildningar. Detta ska i forsta hand ske genom samarbete med
befintliga utbildningsforetag/organisationer.

e dels vara en resurs fér hdgre utbildningar, dels aktivt séka och ge bra service till
hdgre utbildningar i andras regi. Med hégre utbildningar avses YH-utbildningar
(yrkeshdgskola) och hdgskoleutbildningar.

e attrahera och ge service at foretag och verksamheter pa Campusomradet samt
stimulera samarbete som kan leda till synergieffekter mellan utbildning och
foretagande.

e samverka med kommunens barn- och utbildningskontor gallande utbildningar pa
Campus, vilket aven innefattar Norrtalje kommunala vuxenutbildning. Flera
eftergymnasiala utbildningar pa Campus ska efterstravas.

e prioritera forskning och innovation samt utbildning inom bristyrken i kommunen
samt inom miljéomradet.

o efterstrava att fler akademiska arbetsplatser kommer till.

e utveckla seminarieverksamhet for att skapa kreativa métesplatser som ska bidra
till att lyfta foretagsklimatet i Norrtélje kommun.

¢ De bostader som bolaget forvaltar och utvecklar ska vara studentbostader.

e Har bolaget vakanta studentbostader inom befintligt bestadnd ska dessa kunna
erbjudas till nyinflyttad personal hos féretag och organisationer, avtalstiden ska i
dessa fall vara begransad. Hyreskontraktet kan aven tecknas av ett féretag
savida forutsattningar om tidsbegransning och nyinflyttad personal uppfylls.

Ekonomi

e Avkastningen pa det totala kapitalet ska, under en konjunkturcykel ha en
genomsnittlig arlig totalavkastning pa 6 procent. Detta med hansyn taget till
marknadsvardering av bestandet.



e Fastighetsbestandet inklusive bostader och studentlagenheter utgor en strategisk
resurs for verksamhetens fullgérande och fér kommunens ungdomar och ska i
férsta hand upplatas for studerande.



Bilaga 5 Definitioner

Avkastning pa sysselsatt kapital = Rorelseresultat / (Balansomslutning — rantefria skulder)
Visar avkastningen pa det kapital som agare och langivare stallt till férfogande for att driva
bolaget.

Totalavkastning = Direktavkastning + Vardeférandring
Visar sammanlagd avkastning av de tva komponenterna férandring i fastighetsvarde och
driftnetto. Vardet ska anges i procent av fastigheternas varde. Nyckeltalet ger inblick i att
beddma var bolaget far bast avkastning pa pengarna.

Direktavkastning = Hyra — Driftkostnad (i férhallande till fastighetens varde)
Visar I6pande avkastning pa fastigheten.

Soliditet = Eget kapital / Bokforda tillgangar
Visar hur stor del av bolaget bokférda tillgangar som ar finansierat via &garna.

Justerad soliditet = Berdknas pa samma satt som soliditet men med justering att
tillgangarnas bokférda varde byts ut mot verkligt varde.

Visar hur stor del av bolaget tillgangar som ar finansierat via agarna, detta genom att
marknadsvardera relevanta tillgangar.



