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SUNNE KOMMUN

Agardirektiv Sunne Fastighets AB, org. nr 556042-8921
KS2016/849/01

Detta agardirektiv galler for verksamheten i Sunne Fastighets AB (nedan kallat bolaget).
Agardirektivet har antagits av kommunfullmaktige i Sunne kommun 2017-10-02, § 105, och faststallts
vid extra bolagsstdmma i bolaget 2017-11-06, § 24.

Det ankommer pa bolagets styrelse och verkstallande direktor att folja detta agardirektiv.

Agaridé
Allmannyttigt syfte

Bolaget dgs i allmannyttigt syfte for att framja bostadsforsérjningen i kommunen samt fastigheter som
huvudsakligen anvands for kommunens verksamheter. | detta ingdr att tillgodose olika bostadsbehov
och tillhandahalla ett varierat bostadsutbud av god kvalitet samt erbjuda hyresgasterna mojlighet till
boendeinflytande och inflytande i bolaget.

I bolagets uppdrag ingar dven ett samhéllsansvar i syfte att bidra till hallbar utveckling. Bolaget ska
bidra till Sunne kommuns vision ”Sunne ar platsen dar modet vaxer, livet ar enkelt och allting ar
mojligt”

Bolaget ska ange egna mal inom ramen fér kommunstrategins prioriterade omraden:

Livskvalitet

Hallbar kommun

Livslangt larande

Néringsliv och arbete

Undantag fran sjalvkostnadsprincipen

Bolaget ska bedriva verksamheten enligt affarsméassiga principer och ar darmed undantaget fran
kommunallagens sjalvkostnadsprincip och fran forbudet mot att bedriva foretag i vinstsyfte. Bolaget
ska agera langsiktigt och pa konkurrensneutrala villkor.

| den del dar bolaget framjar tillgangen till andamalsenliga lokaler och anlaggningar for kommunens
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verksamheter, ska verksamheten drivas sa att viktiga kommunalrattsliga grundsatser, bl.a.
sjalvkostnadsprincipen, beaktas.

Affarsmassiga principer

Affarsmassiga principer innebér att bolaget alltid ska utga fran vad som ar langsiktigt bast for bolaget
som sadant. Detta givet de begransningar och forutsattningar som ligger i att vara en langsiktig, serios
fastighetsdgare pa hyresmarknaden inom ramen for de regler och normer som galler for denna sektor.

Relationerna mellan kommunen och bolaget ska vara affarsméassiga och ekonomierna hallas atskilda.
Kravet pa affarsmassighet innebar att kommunen
o Staller marknadsmaéssiga avkastningskrav pa bolaget

e Inte skjuter till medel for att tacka underskott i verksamheten, savida det inte gar att motivera
utifran affarsmassiga principer

e Vid borgen for bolagets lan tar ut en borgensavgift sa att den sammanlagda kostnaden for
kapitalet blir marknadsmassig

e Vid utlaning av medel till bolaget eller vid formedling av lan tar ut en marknadsméssig ranta.

Verksamhetens inriktning

Bolaget ska verka for att Sunne ska uppfattas som en attraktiv kommun att bo i och att driva
néringsverksamhet i, genom att medverka till att det finns goda, sunda och prisvérda bostader i
kommunen, samt genom att sorja for valskotta och vél underhallna kommunala lokaler.

Bolaget ska:

e Tillsammans med Gvriga aktorer pa bostadsmarknaden tillgodose kommuninvanarnas behov
av bra bostader till rimliga hyresnivaer, och framja tillgangen till andamalsenliga lokaler och
anlaggningar for kommunala verksamheter inom Sunne kommun. | den delen som avser
lokaler for kommunens verksamheter ska uppdraget drivas utan vinstintresse. Uppdragen for
den allmannyttiga bostadsforsdrjningen och de kommunala verksamhetslokalerna ska
sérredovisas.

e Vara en aktiv aktor pa bostadsmarknaden genom ny-, om- och tillbyggnad samt férvérv och
forsaljning av fastigheter.

e Stimulera byggande av olika former av bostéder och ta hansyn till teknisk utveckling inom
fastighetsbranschen

e Genom produktion och férvarv samt aktiv fastighetsforvaltning tillgodose att hyresbostader
finns att tillga pa konkurrenskraftiga villkor, till god kvalitet och med blandade
upplatelseformer och darmed medverka till att trygga bostadsférsorjningen i kommunen

Bolagets fastighetsportfol]

Kop och forsaljning av fastigheter

Forvarv och forséljning av fastigheter ar en del av bolagets verksamhet. Bolagets styrelse kan utan
godkannande av fullméktige besluta om att forvarva fastigheter respektive forséalja del av
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fastighetsbestandet motsvarande hogst 600 prisbasbelopp vardera under ett och samma kalenderar.
Forvarv och forséljning darutéver ska godkannas av kommunfullmaktige.

Bolaget ska anméla forvarv och forsaljning av fastigheter som inte kraver kommunfullmaktiges
godkannande, till kommunstyrelsen.

Vardering av bolagets fastigheter

Bolaget ska arligen genomfora en marknadsvardering av sitt fastighetsbestand. Arbetet ska
kvalitetssakras vartannat ar av extern part. Den aktuella varderingen ska ligga till grund for berékning
av bolagets langsiktiga belaningsgrad, samt for bedomningen av uppnadd totalavkastning pa
fastighetstillgangarna i bolaget.

Ekonomi

Langsiktig avkastning och belaningsgrad
Bolagets langsiktiga finansiella mal, matt som ett genomsnitt 6ver en rullande femarsperiod ska
understddja god I6nsamhet, finansiell stabilitet och investeringar utan agartillskott.

De ekonomiska malen utgar fran att bolaget ska klara balansen mellan nyproduktion och upprustning
av befintligt bestand med de resurser som bolaget forfogar 6ver. Investeringar och
forvaltningskostnader ska hallas pa nivaer som sakerstéller hallbart kassafléde och marknadsvarde.

De definierade malen &r direktavkastning, totalavkastning och belaningsgrad.

Bolagets langsiktiga direktavkastning ska vara pa samma niva som 6vriga langsiktiga fastighetsagare
har pa bostadsmarknader som liknar Sunnes. Bolagets direktavkastning ska vara lagst 5 procent i
genomsnitt under en tredrsperiod. Vid vasentliga forandringar i marknaden, kan vardet behdva
revideras. Det ar bolagets ansvar att ta upp den fragan i arlig budgetprocess med &garen.

Bolagets langsiktiga vardeutveckling, métt i totalavkastning, ska ligga i linje med vad 6vriga
langsiktiga fastighetségare har pa bostadsmarknader som liknar Sunnes. Uppf6ljning av
totalavkastningen sker genom arsvisa jamforelser i arsredovisningen.

Bolagets belaningsgrad far hogst vara 80 procent.

Avkastningskravet (direktavkastning) ska beaktas vid storre nyinvesteringar och tas fram vid
kalkyltillfallet. Kravet (5 procent) kan vara differentierat beroende pa lage och risk, for det enskilda
projektet.

Kommunfullmaktiges langsiktiga krav for avkastning och belaningsgrad for bolaget, ska utgéra
utgangspunkt for bolagets ekonomiska planering och verksamhetsplanering.

Arlig avgift for borgen faststalls i aktuellt budgetdokument for kommunen.

Definitioner:

Direktavkastning = bolagets driftnetto i relation till medelvarde ((IB +UB)/2)av fastigheternas
marknadsvarde

Driftnetto = Hyresintakter minskade med drift- och underhallskostnader samt fastighetsskatt. |
driftkostnader ingar da samtliga administrationskostnader

Rantebarande skuld =skulder med synlig rantekostnad, t.ex banklan, checkrakningskredit

Belaningsgrad = Beskriver hur stor bolagets rantebarande skuld ar i forhallande till fastigheternas
bedémda marknadsvarde.

Totalavkastning = Bolagets driftsnetto + vardeférandring i relation till fastigheternas marknadsvarde
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Investeringar, 1an och borgen
Styrelsen for bolaget ska infor varje nytt kalenderar uppratta en rullande 3-arig plan for investeringar
och lanebehov under planperioden.

Kommunfullmaktige faststaller arligen ramar for kommunal borgen till bolaget. Underlaget for
fullmaktiges beslut samordnas och sammanstélls av kommunstyrelsen.

Da bolaget bedriver en konkurrensutsatt verksamhet, betalas en sarskild borgensavgift till kommunen.
Grunden for berakningen av avgiften faststéalls av kommunstyrelsen och ska vara baserad pa
marknadsmassiga nivaer.

Hallbart samhalle

Bolaget ska ha en verksamhet som bygger pa en miljoméssig och socialt hallbar utveckling. Vid
investeringar och reinvesteringar ska bolaget beakta miljoaspekterna i syfte att uppna ett miljomassigt
hallbart samhélle. Genom egen utveckling och i nara samverkan med forskningen ska bolaget bevaka
miljo- och kretsloppsanpassning av boende och bostadsomraden. Tillsammans med hyresgasterna ska
bolaget medverka till energieffektivisering i det samlade fastighetsbestandet.

Boendemiljé och boendeinflytande
Bolaget ska medverka till att skapa social gemenskap och 6kad integration i bostadsomraden samt
verka for ett hallbart och tryggt boende i de omraden dar bolaget tillhandahaller bostader.

Bolaget ska aktivt driva och leda utvecklingen avseende de boendes inflytande och delaktighet.

Samordning och dialog
Bolaget ska halla kommunstyrelsen val informerad om sin verksamhet. Informationsskyldigheten
innefattar foljande:

e Protokoll fran bolagsstamma
e Protokoll fran styrelsemdéten
o Arsredovisning med revisionsberéttelse och granskningsrapport

e Underlag for sammanstélld redovisning for kommunen, senast det datum som
kommunstyrelsen bestammer

e Kvartalsrapport och delarsrapport om ekonomi och verksamhet

e Tva ganger per ar ska styrelsen (april och september om inte annat éverenskommes) lamna en
muntlig och skriftlig rapport till kommunstyrelsen, som omfattar bolagets verksamhet och hur
andamalet och malen ar uppfyllda. (uppsiktsplikten)
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