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Detta dgardirektiv giller for verksamheten i Sunne Fastighets AB (nedan kallat bolaget).

Det ankommer pé bolagets styrelse och verkstillande direktor att folja detta dgardirektiv.

Agaridé

Allminnyttigt syfte

Bolaget dgs 1 allménnyttigt syfte for att frimja bostadsforsorjningen i kommunen samt fastigheter som
huvudsakligen anvinds for kommunens verksamheter. I detta ingér att tillgodose olika bostadsbehov
och tillhandahélla ett varierat bostadsutbud av god kvalitet, erbjuda hyresgésterna mojlighet till
boendeinflytande och inflytande i bolaget, samt att frimja tillgdngen pa dndamalsenliga bostider,
lokaler och anldggningar for kommunens verksamheter.

I bolagets uppdrag ingar dven ett samhéllsansvar i syfte att bidra till hallbar utveckling. Bolaget ska
bidra till Sunne kommuns vision ”Sunne &r platsen dir modet vixer, livet ar enkelt och allting ar
mojligt”
Bolaget ska ange egna mal inom ramen f6r kommunstrategins prioriterade omraden:

e Livskvalitet
Hallbar kommun

Livsléngt ldrande
Niéringsliv och arbete

Affarsmissiga principer

Affarsméssiga principer innebdr att bolaget alltid ska utga fran vad som &r langsiktigt bast for bolaget
som sédant. Detta givet de begriansningar och forutséttningar som ligger i att vara en langsiktig, serios
fastighetségare pa hyresmarknaden inom ramen for de regler och normer som géller for denna sektor.

Bolaget ska bedriva verksamheten enligt affirsmissiga principer och dr ddrmed undantaget fran
kommunallagens sjilvkostnadsprincip och frn forbudet mot att bedriva foretag i vinstsyfte. Bolaget
ska agera langsiktigt och pa konkurrensneutrala villkor. Relationerna mellan kommunen och bolaget
ska vara affarsmidssiga och ekonomierna hallas atskilda.

Kravet pé affirsmidssighet innebér att kommunen:
o Stdller marknadsmaéssiga avkastningskrav pd bolaget

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

e Vid borgen for bolagets 1an tar ut en borgensavgift si att den sammanlagda kostnaden for
kapitalet blir marknadsmaéssig

e Vid utldning av medel till bolaget eller vid formedling av 1an tar ut en marknadsmassig rénta
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Verksamhetens inriktning

Bolaget ska verka for att Sunne ska uppfattas som en attraktiv kommun att bo i och att driva
niringsverksamhet i, genom att medverka till att det finns goda, sunda och prisvérda bostider i
kommunen, samt genom att sorja for vélskotta och val underhallna kommunala lokaler.

Bolaget ska:

e Tillsammans med dvriga aktorer pa bostadsmarknaden tillgodose kommuninvanarnas behov
av bra bostédder till rimliga hyresnivaer, och framja tillgdngen till indamélsenliga lokaler och
anlaggmngar for kommunala Verksamheter inom Sunne kommun Lée&delen—sem%er

: m astintresse- Uppdragen for
den allmannyttlga bostadsforsorjnlngen och de kommunala Verksamhetslokalerna ska
sarredovisas.

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

e Stimulera byggande av olika former av bostdder och ta hdnsyn till teknisk utveckling inom
fastighetsbranschen

e Genom produktion och forvirv samt aktiv fastighetsforvaltning tillgodose att hyresbostidder
finns att tillgd pa konkurrenskraftiga villkor, till god kvalitet och med blandade
upplatelseformer och dirmed medverka till att trygga bostadsforsdrjningen i kommunen

Bolagets fastighetsportfolj

Kop och forsiljning av fastigheter

Forvirv och forsiljning av fastigheter dr en del av bolagets verksamhet. Bolagets styrelse kan utan
godkinnande av fullméktige besluta om att forvirva fastigheter respektive forsilja del av
fastighetsbestdndet motsvarande hogst 600 prisbasbelopp vardera under ett och samma kalenderar.
Forvarv och forsdljning darutover ska godkidnnas av kommunfullméktige. Kommunfullméktige ska
dock alltid ha mojlighet att ta stéllning innan principiella eller viktiga beslut fattas.

Bolaget ska anmala forvéarv och forsdljning av fastigheter som inte kriver kommunfullmiktiges
godkédnnande, till kommunstyrelsen innan forvirvet/forsaljningen sker. Ekonomisk kalkyl ska
redovisas.

Virdering av bolagets fastigheter

Bolaget ska arligen genomfora en marknadsvérdering av sitt fastighetsbestdnd. Arbetet ska
kvalitetssdkras vartannat &r av extern part. Den aktuella virderingen ska ligga till grund for berdkning
av bolagets langsiktiga belaningsgrad, samt for bedomningen av uppnadd totalavkastning pa
fastighetstillgdngarna i bolaget.
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Ekonomi

Langsiktig avkastning och beldningsgrad
Bolagets langsiktiga finansiella mal, matt som ett genomsnitt dver en rullande femarsperiod ska
understddja god lonsamhet, finansiell stabilitet och investeringar utan dgartillskott.

De ekonomiska malen utgar fran att bolaget ska klara balansen mellan nyproduktion och upprustning
av befintligt bestdnd med de resurser som bolaget forfogar dver. Investeringar och
forvaltningskostnader ska hallas pa nivaer som sékerstéller hallbart kassaflode och marknadsvérde.

De definierade mélen &r direktavkastning, totalavkastning och belaningsgrad.

Bolagets langsiktiga direktavkastning ska vara pa samma niva som Ovriga langsiktiga fastighetsidgare
har pa bostadsmarknader som liknar Sunnes. Bolagets direktavkastning ska vara lagst 5 3 procent i
genomsnitt under en tredrsperiod. Vid vésentliga fordndringar i marknaden, kan virdet behdva
revideras. Det dr bolagets ansvar att ta upp den fragan i arlig budgetprocess med dgaren.

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

Bolagets beladningsgrad fir hogst vara 80 procent.

Avkastningskravet (direktavkastning) ska beaktas vid storre nyinvesteringar och tas fram vid
kalkyltillfallet. Kravet (3-3 procent) kan vara differentierat beroende pa lage och risk, for det enskilda
projektet.

Kommunfullméktiges 14ngsiktiga krav for avkastning och beléningsgrad for bolaget, ska utgora
utgangspunkt for bolagets ekonomiska planering och verksamhetsplanering.

Arlig avgift for borgen faststills i aktuellt budgetdokument for kommunen.

Definitioner:

Direktavkastning = bolagets driftnetto i relation till medelvirde ((IB +UB)/2) av fastigheternas marknadsvdirde
Driftnetto = Hyresintdkter minskade med drift- och underhdllskostnader samt fastighetsskatt. I driftkostnader
ingdr dd samtliga administrationskostnader

Rdéintebdrande skuld = skulder med synlig rdntekostnad, tex bankldn, checkrdkningskredit

Belaningsgrad = Beskriver hur stor bolagets rintebdrande skuld dr i forhdllande till fastigheternas bedomda
marknadsvirde

Totalavkastning = Bolagets driftsnetto + virdefordndring i relation till fastigheternas marknadsvdirde

Investeringar, lin och borgen
Styrelsen for bolaget ska infor varje nytt kalenderér uppritta en rullande 3-4rig plan for investeringar
och lanebehov under planperioden.

Kommunfullméktige faststéller arligen ramar for kommunal borgen till bolaget. Underlaget for
fullméktiges beslut samordnas och sammanstélls av kommunstyrelsen.

Da bolaget bedriver en konkurrensutsatt verksamhet, betalas en sirskild borgensavgift till kommunen.
Grunden for berdkningen av avgiften faststélls av kommunstyrelsen och ska vara baserad pé
marknadsmassiga nivaer.
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Hallbart samhalle

Bolaget ska ha en verksamhet som bygger pa en miljomaéssig och socialt héllbar utveckling. Vid
investeringar och reinvesteringar ska bolaget beakta mlljoaspektema 1 syfte att uppna ett 1’1’111_] 0mass1gt
hallbart samhalle e He-och-i-n 8 -1 SAEe 0

A e-o¢ch mraden- Tillsammans med hyresgasterna ska
bolaget aktlvt medverka t111 energ1effekt1v1ser1ng i bade det egna och det forvaltade samlade
fastighetsbestandet med syfte att sdnka driftskostnader och minska miljopaverkan.

Boendemiljo och boendeinflytande
Bolaget ska medverka till att skapa social gemenskap och dkad integration i bostadsomraden samt
verka for ett hdllbart och tryggt boende i de omraden dér bolaget tillhandahéller bostider.

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

Samordning och dialog
Agarrepresentant har ritt att narvara vid styrelsemdten och lopande ta del av bolagets rapporter.

Rapportering géllande ekonomi och verksamhet ska ske till kommunstyrelsen kvartalsvis. I den
ekonomiska rapporteringen ska forvaltade och egna fastigheter tydligt sdrredovisas.

Kommunfullmiktige ska ha mojlighet att ta stillning innan principiella eller viktiga beslut fattas.
Kommunstyrelsen avgor vilka beslut som ska anses principiella eller viktiga.

Bolaget ska l6pande halla kommunstyrelsen vil informerad om sin verksamhet.
Informationsskyldigheten innefattar foljande:

e Protokoll fran bolagsstimma
e Protokoll frin styrelsemdten

o Iovartalsrappert-Tertial- och deldrsrapport om ekonomi och verksamhet

e Underlag for sammanstélld redovisning for kommunen (géller deldrsrapport och arsbokslut),
senast-det-datom-sem kemmunstyrelsen-bestimmer senast datum anges av kommunens
ekonomichef

e Arsredovisning med revisionsberittelse och granskningsrapport

e Aktivt delta i kommunens budgetprocess, delge budgetplan/investeringsplan och andra
efterfragade eller betydande uppgifter/kalkyler (senast datum anges av kommunens
ekonomichef)

e Tva ganger per ar ska styrelsen (april och september om inte annat 6verenskommes) 1&dmna en
muntlig och skriftlig rapport till kommunstyrelsen, som omfattar bolagets verksamhet och hur
dndamalet och mélen ar uppfyllda (uppsiktsplikten).
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SUNNE KOMMUN

Kommunstyrelsen

Revidering av agardirektiv for Sunne Fastighets AB
KS2020/682/01

Forslag till beslut
Det reviderade for Sunne Fastighets AB dgardirektivet antas.

Sammanfattning av arendet
Gillande dgardirektiv for Sunne Fastighets AB antogs av
kommunfullmaktige 2017-10-02, § 105.

Agardirektivet har nu reviderats for att bland annat gora det tydligt vad
som géller i friga om avkastningskrav, samordning och dialog.

Utredning av arendet

Gillande dgardirektiv behdver revideras vad géller avkastningskrav. Dels
ar det rimligt att sinka det generella avkastningskravet frdn 5% till 3% och
dels behdver det goras tydligt att avkastningskravet géller bade den
allménnyttiga bostadsforsorjningen och de kommunala
verksamhetslokalerna.

Dérutdver bor kommunen som dgare pa ett béttre sitt tydliggéra vad som
ska gilla i friga om samordning och dialog. Bland annat foreslas att den
ekonomiska rapporteringen ska ske titare 4n tidigare.

Ett av de nyligen antagna dvergripande politiska malen séger att
energianviandningen 1 kommunala fastigheter ska minska med 45% mellan
aren 2015-2030. Det bor darfor goras tydligt att bolaget ska arbeta aktivt
med denna fraga.

Beslutsunderlag
Tjénsteskrivelse 2020-11-24
Forslag till reviderat dgardirektiv 2020-11-24
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Anders Olsson Linn Sohl
Tf kommunchef Fkonomichef

Beslutet skickas till:
Sunne Fastighets AB
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