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Sarskilt agardirektiv for Sankt Kors Fastighets AB
med dotterbolag

For den verksamhet som bedrivs i Sankt Kors Fastighets AB, nedan “Bolaget”, galler for de
helagda kommunala bolagen detta sarskilda agardirektiv faststéllt av Linképings
kommunfullmaktige 2023-04-25. Agardirektivet ar 6verlamnat och bekraftat vid Bolagets
extra bolagsstamma 2023-06-16 och galler tillsvidare.

Agardirektivet ar ett komplement till bolagsordningen.

1. Inledning och syfte

Linképings kommun har behov av att det finns tillgang till bra kontorslokaler och andra
foretagsmiljoer for naringslivets behov och att forvaltningen av dessa skots andamalsenligt
och pa ett hallbart satt. Sankt Kors uppdrag ar att bygga och utveckla lokaler for
naringslivets behov, forvalta och avyttra fastigheter for att kontinuerligt kunna bygga och
utveckla nya projekt utan agartillskott. Kommunen har @ven behov av att den av kommunen
beslutade parkeringspolitiken genomfors samt tillhandahallande av tjanster for hallbar
mobilitet. Sankt Kors Fastighets AB ska vara ett verktyg for detta. Bolaget ar dessutom en
del av kommunens insatser for att skapa sysselsattning och arbetstillfallen. Bolaget har
ocksa en roll i att bygga platsvarumarket Framtidsstaden.

Bolaget ska uppfylla det kommunala &ndamalet med verksamheten sa som det &r beskrivet i
bolagsordningen: “ Andamalet med bolagets verksamhet &r att med iakttagande av
kommunal likstallighetsprincip pa affarsmassiga villkor tillhandahalla lokaler av god kvalitet
for sma och medelstora foretag samt tillgodose kommuninvanarnas och besokares behov av
parkering genom att mot ersattning hyra ut parkeringsplatser till allmant nyttjande och driva
parkeringsovervakning med mera till konkurrenskraftigt pris. Till andamalet hor aven att ge
agaren skalig avkastning.

Efter kommunfullmaktiges godkannande kan bolaget, for att framja dessa andamal, aga
aktier eller andelar i andra féretag.”.

2. Bolagets verksamhet

Bolaget bedriver kommunal verksamhet och fér sddan galler sjalvkostnadsprincip?,
likstallighetsprincip?, lokaliseringsprincip® och offentlighetsprincip*. Har pekas

1 sjéilvkostnadsprincipen: Bolaget ska vid sin prisséttning rékna med samtliga kostnader som vid normal
affdrsmdssig drift dr motiverade fran féretagsekonomisk synpunkt. Det innebdr att relevanta interna och
kalkylerade kostnader ska ingd. | sjdlvkostnaden ska ocksa ingd kapitalkostnader samt skdlig avkastning pd det
egna kapitalet.

2 [Likstdllighetsprincip: Bolaget ska behandla de kunder som ér kommunmedlemmar lika, om det inte finns
sakliga skdl fér ndgot annat.

3 Lokaliseringsprincipen: Bolaget ska endast bedriva verksamhet inom det geografiska omrddet Linképings
kommun.

4 Offentlighetsprincipen: Offentlighetsprincipen dr en del av Sveriges grundlag. Rétt att ta del av allmédnna
handlingar gdller i tillémpliga delar fér bolag ddr kommun har ett rdttsligt bestimmande inflytande. Dérfér dr
handlingar (som inte omfattas av sekretess) offentliga.
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lokaliseringsprincipen och sjalvkostnadsprincipen ut sarskilt da dessa kraver fortydligande
fran agaren for implementering i bolagets verksamhet. For bolaget galler dessutom att det ar
den framtida sjalvkostnaden som ska beraknas péa lang sikt dar bolagets underhalls- och
ombyggnadsintervaller ska vara vagledande.

2.1. KOp och forséljning av fastigheter

2.1.1. Bolagets fastighetsportfol]

Forvarv och forsaljning av fastigheter ar en del i bolagets verksamhet. Bolaget kan utan
godkannande av kommunfullmaktige sjalvt besluta att salja maximalt 30 % av
fastighetsbestandet under samma kalenderar. Forsaljning av fastigheter kan ske genom
avyttring av nybildade aktiebolag vari aktuella objekt ingar. Beslut om forsaljning av
strategiska fastigheter ska alltid godkadnnas av kommunfullmaktige.

Bolaget kan sjalvt besluta om forvarv av fastigheter eller kop av fastighetsbolag till en volym
uppgaende till 15 % av det befintliga fastighetsbestandet under samma kalenderar. Férvarv
darutover ska godkannas av kommunfullmaktige.

Bolaget har mdjlighet att avveckla och férvarva fastighetsbolag, bilda och avveckla lagerbolag
enligt ekonomisk begransning ovan utan kommunfullméktiges godkannande enligt féljande:

Lagerbolag

Med lagerbolag avses ett aktiebolag som inte tidigare har bedrivit nAgon verksamhet som
forvarvas eller bildas for forsaljning av fastigheter.

Vid bildande eller kdp av lagerbolag anpassar bolaget sjalv lagerbolagets bolagsordning
enligt aktiebolagslagen. Ingen revisor eller lekmannarevisor behdver utses. Styrelsen boér
besta av minsta majliga antal ledaméter och besta av tjanstepersoner i bolaget.
Firmateckning ska ske av minst tva ledamoter i forening.

Lagerbolag med verksamhet

Vid bildande eller kop av bolag med verksamhet eller om ett lagerbolag ska 6verga till bolag
med verksamhet anpassas bolagsordningen enligt kommunens mall.
Bolagsordningsandringarna ar beroende av kommunfullméktiges godk&nnande. Styrelsen
bor besta av tjanstepersoner i bolaget. Revisor och lekmannarevisorer ska utses (samma
som Sankt Kors Fastighets AB). Firmateckning ska ske av minst tva ledamoter i férening.

Bolag vars verksamhet &r vilande ska anpassa sin bolagsordning p4 samma satt som for
bolag med verksamhet. Styrelsen bor besta av minsta mojliga antal ledaméter.

Delagda bolag

Sankt Kors Fastighets AB svarar for att kommunfullméaktige far mojlighet att utse
styrelserepresentanter, revisorer, lekmannarevisorer samt ersattare for dessa motsvarande
Sankt Kors (kommunens) agarandel i delagda dotterbolag samt dvriga bolag dar Sankt Kors
eller dess dotterbolag &ger mer &n 20 % av aktiekapital eller rgster (intressebolag).
Kommunen avstar darfor fran att i bolagsordning for delagda bolag till Sankt Kors foreskriva
sarskild form for att utse styrelse, revisorer, lekmannarevisorer samt erséttare.
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Bolaget ska ha en proaktiv forsaljningsplan for varje fastighet, fran planeringsstadie av varje
nytt projekt till planerad forsaljningstidpunkt.

Bolaget ska arligen lamna en samlad férteckning av forsaljning och forvarv av fastigheter/bolag

till Linkdpings kommun i samband med bokslut/redovisning av maluppfyllelse.

2.1.2. Vardering av bolagets fastigheter
Bolaget ska arligen genomféra en marknadsvardering av sitt fastighetsbestand. Arbetet ska
genomforas av en extern konsult eller kvalitetssékras av extern part. Den aktuella
varderingen ska ligga till grund for berékning av marknadsvarden (6vervarden) i bokslutet.

2.2.

Inriktning och uppdrag

Majoritetens politiska program galler fér hela mandatperioden och ligger till grund for mal,
uppdrag och inriktningar i agardirektiv till de helagda dotterbolagen.

Utifran sina bolagsordningar, bolagspolicy, agardirektiv och omvarldsfaktorer arbetar
dotterbolagen fram budgetar och verksamhetsplaner som anger férvantat resultat, vad
verksamheten vill uppna under aret och hur de kommunévergripande malen ska uppnas pa
ett resurseffektivt satt.

Det politiska programmet anger majoritetens viljeinriktning for vad som ska uppndas under
mandatperioden. | &gardirektivet uttrycks viljeinriktning genom kommunovergripande mal
och riktade uppdrag till Bolaget. De kommunévergripande malen &r indelade i fem
malomraden - samhélle, medborgare, ekonomi, verksamhet och medarbetare. Uppdragen &r
mer specifikt uttryckta och ar en delaktivitet for att uppna de kommundovergripande malen,
dessa kan uttryckas som aktiviteter i verksamhetsplanen.

Malomrade

Samhalle

Malomrade
Medborgare

Malomrade
Ekonomi

Malomrade
Verksamhet

Malomrade
Medarbetare

Ett tryggt och sakert
Linkping

Ett Linkoping med
minskad segregation

Lattillganglig, god och
jamlik valfard

Ett Linkoping i
framkant inom milj6-
och klimat

Skolor med fokus pa
kunskap och studiero

Ett vaxande Linkoping
med ett starkt
naringsliv

Flerijobb och
egenforsorjning

En hallbar ekonomi

En organisation
med hog
produktivitet och
effektivitet

Attraktiv
arbetsgivare med
en hallbar
kompetens-
forsorjning
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For uppfdljning av det kommunala uppdraget lamnas sarskild redovisning vid
bokslut/redovisning av maluppfyllelse.

2.2.1. Madlomrade Samhalle

Malomrade samhalle beskriver vad bolaget ska uppna for att utveckla narmiljon och
Linkdping som plats.

° Vara en aktiv del i kommunens trygghetsarbete och anvanda

trygghetsskapande teknik sarskilt i och i narheten av sitt egna fastighetsbestand.
° Arbeta aktivt for att bidra till sund konkurrens och justa villkor i entreprenader.
° Sakerstalla kommunal jamstalldhet inom idrotten sett till stéd och tillganglighet. All

kommunal sponsring inom Linkdpings kommun och kommunala bolag ska ske jamstallt.

° Anvanda tillgangliga verktyg och aktiviteter for att na netto noll-vaxthusgasutslapp
senast 2045, i enlighet med kommunens gallande program och handlingsplaner.

° Aktivt bidra till en 6kad produktion av grén och hallbar el med mal att
kommunkoncernen producerar lika mycket som férbrukas inom kommunens granser.

° Bygga i enlighet med aktuella miljocertifieringsnormer och aktivt verka for
resurseffektivisering och miljdanpassning av fastigheter samt av egna och
upphandlade verksamheter.

° Pa konkurrensneutrala och affarsmassiga villkor komplettera det utbud av
lokaler som privata fastighetsagare tillhandahaller och medverka till att tillhandahalla
lokaler och tjanster pa konkurrenskraftiga villkor, till god kvalitet och med hég

leveranssakerhet.

° | forsta hand tillhandahalla lokaler for nya foretag, for avknoppningar och for foretag i
forandring.

° Vara nytankande och aktivt medverka i verkstallandet av kommunens néringslivs-
och sysselsattningspolitik, genom ny- om och tillbyggnad, forvarv och foérséljning av
fastigheter.

° Vara aktiv som mark- och fastighetsagare i omradet runt Linkopings flygplats och

CAV:OK District for att underlatta omvandlingen till ett attraktivt omrade for
kommunikation, flyg-, rymd, och materialrelaterade verksamheter samt
morgondagens produktionsmiljoer.

° Genom samverkan kring utveckling av Ebbepark, Vreta Kluster, Linkdping Science
Park, Cleantech Park samt 6vriga klustermiljéer framja féretagande och nya idéer
inom utvalda omraden och inom Region Ostergétlands identifierade styrkeomraden.
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° Vid nybyggnad av byggnader fér kommunal verksamhet avséatta en procent av
byggnadskostnaden for konstnarlig gestaltning i investeringskalkylen. Som
nybyggnad réknas i detta sammanhang aven tillbyggnader och sddana ombyggnader
som féranleds av &ndrad anvandning. De avsatta medlen fér konstnarlig utsmyckning
av byggnader dar kommunen &r hyresgast ska stallas till kultur- och fritidsnamndens
forfogande.

2.2.2. Malomrade Medborgare

Malomrade medborgare beskriver vad bolaget ska uppna i tjanster och service for att
tilgodose medborgarnas behov och férvantningar.

° Verka for hallbar mobilitet i samverkan med andra akttrer genomféra
kommunens parkeringsstrategi med sarskild hansyn till trygghet, tillganglighet, miljo
och jamstéalldhet.

° Samordna byggarbeten med andra kommunala aktérer med malet att minska
stdrningarna hos Linkdpingsborna och det lokala naringslivet.

° Stodja och utveckla samarbetet med civilsamhallet.

° Skapa forutsattningar for aterkommande dialog med allménheten utifran bolagets

forutsattningar.

° Vara en aktiv del i kommunens arbetsmarknadsinsatser genom att exempelvis
tillskapa praktikplatser/anstallningar for personer langt ifran arbetsmarknaden samt
Oka antalet sommar- och feriejobb inom den egna verksamheten. Bolaget ska bidra
till genomférandet av Linkdpings kommuns arbetsmarknadsprogram.

2.2.3. Malomrade Ekonomi
Malomrade ekonomi beskriver vad bolaget ska uppna for en stabil och god ekonomi.

° Ha en kostnadseffektiv verksamhet pa affarsméassig grund och ha en ekonomisk
stallning som medger utveckling och investeringar utan agartillskott.

° Regelbundet utvardera fastighetsinnehavet och avyttra fastigheter inom omraden dar
marknaden tillater.

° Utnyttja EU-finansiering dar sa ar majligt for exempelvis sysselséttning,
klimatanpassning, infrastruktur och innovation.

2.2.4. Malomrade Verksamhet

Malomrade verksamhet beskriver hur arbetsprocesser och organisation ska utvecklas for att
uppna goda resultat.
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° Skapa en organisation som arbetar forebyggande och operativt mot
arbetslivskriminalitet/oseriosa akttrer. Kannbara konsekvenser ska félja for foretag
som agnar sig at lagévertradelser och fusk. De ska ocksa uteslutas fran kommunala
upphandlingar.

) Initiera tidig dialog med kommunen for att sakerstélla transparens och likstallighet i
marktilldelningsfragor och planarbete.

° Samverka i arbetet med utvecklingsmiljoer inom Linkdpings kommun tillsammans
med Linkdping Science Park, 6vriga bolagskoncernen samt kommunens
férvaltningar.

2.2.5. Mdlomrade Medarbetare
Malomrade medarbetare beskriver hur medarbetarnas resurser ska tillvaratas och utvecklas.

° Vara en attraktiv arbetsgivare.

° Skapa en hallbar kompetensforsorjning.

3. Verksamhetens mal

Vid konflikt mellan mal och medel géaller medlen - tillgangen till ekonomiska och andra
resurser satter granser for maluppfyllelsen och darmed verksamhetens omfattning.

3.1. Ekonomiska mal
Bolagets Ett langsiktigt resultat pa lagst 5 % av justerat eget kapital.

Bolaget ska ha ett mal om en langsiktig soliditet pa lagst 10 % beréaknat pa eget kapital.
Under perioden 2021-2028 kan dock soliditeten tillatas vara som lagst 5 % eftersom bolaget
da planeras ha omfattande investeringar.

Kommunfullmaktiges langsiktiga krav for avkastning och soliditet for bolaget samt bolagets
uppdrag att kontinuerligt bygga och utveckla nya fastigheter utan agartillskott ska utgéra
utgangspunkt for bolagets ekonomiska planering och verksamhetsplanering.

Bolaget ska uppna verksamhetskrav och verksamhetsmal inom ramen for dessa langsiktiga
krav.

3.2. Ovriga mal
Kund- och Medarbetarnojdhet:

Undersokning av N6jdKundindex (NKI) och N6jdMedarbetarindex (NMI) eller annan relevant
branschspecifik méatning ska genomféras minst vartannat ar och kunna métas och redovisas.
Malet &r att bolagets resultat av genomford undersokning ska éverstiga branschsnittet.

Milj6:

Energibesparing om minst 2 % per ar i genomsnitt 6ver perioden.
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4. Utdelning och koncernbidrag

Bolaget ska medverka i resultatutjamning inom Linkopings Stadshus AB for skatteoptimering
samt lamna arlig utdelning/koncernbidrag till Linkdpings Stadshus AB.

5. Lan och borgen

Kommunfullmaktige faststéaller arligen ram for langfristiga Ian samt en hogsta niva for
kommunal borgen for 1an till bolaget. Detta beslut kommuniceras i sarskild ordning.

6. Policyer, program och handlingsplaner med mera

Bolaget ska i applicerbara delar félja Linképings kommuns och Linkdpings Stadshus AB:s
policyer, program och handlingsplaner med mera. Sarskilt utpekade policyer, program och
handlingsplaner framgar av Bilaga 1. Dessa ska foljas under forutsattning att
styrdokumenten inte strider mot bolagets bolagsordning, agardirektiv, tvingande lag eller
annan forfattning.

Bolaget ska utifran sin egen verksamhet gora en egen vardering vilka styrdokument som ska
foljas och vid agardialoger redovisa sina stallningstagande.

Utbver ovan ska bolaget folja policy mot mutor for anstallda och fértroendevalda, antingen
genom att folja den av kommunen beslutade policyn mot mutor fér anstallda och
fortroendevalda, alternativt att bolaget tar fram en egen policy gallande mutor som féljs av
det egna bolaget.
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