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Agardirektiv Sunne Fastighets AB, org. nr 556042-8921

Detta dgardirektiv galler for verksamheten i Sunne Fastighets AB (nedan kallat Bolaget).
Agardirektivet har antagits av kommunfullméktige i Sunne kommun 2025-09-15, § 91, och
faststallts vid Bolagets drsstdmma/extra bolagsstdimma 2026-01-19, § 8.

Varje kommun ska enligt lagen om kommunernas bostadsforsérjningsansvar bland annat
planera for bostadsférsérjningen i kommunen.

Bolaget 4gs av Sunne kommun och ar en del av den kommunala verksamheten. Bolaget ska i
sin verksamhet beakta detta. Bolagets verksamhet regleras av de kommunalrattsliga
principerna som framgar av kommunallagen samt av aktiebolagslagen och lagen om
allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag, sdvida inte lag eller réattspraxis medger
undantag. Darutover ska Bolaget folja de direktiv som dr utfardade av kommunfullméktige
eller kommunstyrelsen som faststills pa Bolagets arsstimma eller extra bolagsstimma.

Detta agardirektiv a&r kommunens styrdokument samt ett komplement till Bolagets
bolagsordning.

Bolagets syfte och verksamhet

Bolagets allmédnnyttiga syfte ar att framja bostadsforsorjningen i kommunen genom att
tillgodose kommunens bostadsbehov och erbjuda hyresgasterna mojlighet till
boendeinflytande. Bolagets ska darutover forvalta och utveckla fastigheter som anvands for
kommunens verksamheter.

I Bolagets uppdrag ingar dven ett samhaéllsansvar i syfte att bidra till hallbar utveckling och
kommuns vision *Sunne dr platsen dar modet vaxer, livet ar enkelt och allt &r mojligt”

Relationerna mellan kommunen och Bolaget ska vara affairsmassiga och ekonomierna hallas
atskilda.

Bolaget ska ange egna mal inom ramen for de prioriterade omraden som faststallts i
Kommunstrategi 2025-2040:

e Stark samhaéllsgemenskap
o Palitlig valfard

e Levande landsbygdskommun

Bolagets finansiella mal

Bolagets langsiktiga finansiella mal, méatt som ett genomsnitt 6ver en rullande feméarsperiod,
ska ge god lonsambhet, soliditet och finansiell stabilitet samt mdjliggéra investeringar utan
agartillskott sdvida det inte gér att motivera utifran affarsméssiga principer.
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Sunne Fastighetsbolags egna fastigheter
Bolaget ska:

e Verka for och bidra till att Sunne ska uppfattas som en attraktiv kommun att bo i och att
driva naringsverksamhet i.

e Verka for att trygga bostadsforsorjningen i kommunen genom att vara en aktor pa
bostadsmarknaden som bidrar till att det finns goda, sunda och prisvarda bostider i
kommunen genom ny-, om- och tillbyggnad samt forvarv och forséljning av fastigheter.

e Folja kommunens miljostrategi.

e Medverka till att skapa social gemenskap och 6kad integration i bostadsomraden samt
verka for ett tryggt boende i de omraden dar Bolaget tillhandahaller bostader.

e Aktivt driva och leda utvecklingen avseende de boendes inflytande och delaktighet.

« Tillhandahalla sociala kontrakt, att aktivt arbeta for att méta kommunens behov. Detta ska
ske i samrad med socialtjdnsten.

Affarsmassiga principer och ekonomiska riktlinjer
Bolaget ska bedriva verksamheten enligt affairsméssiga principer. Bolaget ska agera langsiktigt
och pa konkurrensneutrala villkor.

Bolaget ska utgd fran vad som ar langsiktigt bast givet de begréansningar och forutsattningar
som foreligger.

Relationerna mellan kommunen och Bolaget ska vara affairsmassiga och ekonomierna hallas
atskilda.

Kommunens krav pd Bolaget:
e Marknadsmassig avkastning pa bostadsbestédndet.

o Inga medel skjuts till for att tdcka underskott i den del av verksamheten, sdvida det inte gar
att motivera utifran affarsméssiga principer.

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

e Vid utldning av medel till Bolaget eller vid formedling av 1&n tar kommunen ut en
marknadsmassig ranta.

e Uppdragen for den allménnyttiga bostadsforsorjningen ska sarredovisas.

e Underhéllsplanerna for Bolagets egna fastigheterna ska ligga till grund for budget och
investeringsplaner.
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Langsiktig avkastning och beldningsgrad

De ekonomiska malen ar direktavkastning, soliditet och beldningsgrad. Malen satts arligen i
budgetprocessen. Bolagets langsiktiga direktavkastning ska vara pa samma niva som 6vriga
langsiktiga fastighetsdgare har pa bostadsmarknader som liknar Sunnes.

Kommunfullméktiges 1dngsiktiga krav for avkastning och beldningsgrad for Bolaget, ska utgora
utgdngspunkt for Bolagets ekonomiska planering och verksamhetsplanering.

Bolagets belaningsgrad far hogst vara 80 procent.

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

Arlig avgift for borgen faststélls i aktuellt budgetdokument fér kommunen.

Investeringar, lan och borgen for Bolagets eget fastighetsbestand
Styrelsen for Bolaget ska infor varje nytt kalenderar upprétta en rullande femarig plan for
investeringar och ldnebehov 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 sarskild borgensavgift till
kommunen. Grunden for berdkningen av avgiften faststills av kommunstyrelsen och ska vara
baserad pd marknadsmassiga nivaer.

Kop och forsaljning, renovering samt ny-och tillbyggnation av fastigheter

Forvérv, forsaljning, renovering samt ny- och tillbyggnation av fastigheter &r en del av Bolagets
verksamhet. Bolagets styrelse kan utan godkdnnande av fullméktige besluta om att forvarva,
forsalja, renovera samt att ny- eller tillbygga fastigheter till hogst 600 prisbasbelopp vardera
under ett och samma kalenderar. Vid forvarv géiller total kostnad, tillkommande kostnader
som exempelvis renovering ska inkluderas i priset att forvarva.

Forvarv, forsdljning, renovering och nybyggnation darutdver ska godkidnnas av
kommunfullméktige. Bolaget ska i forvdg anmala forvéarv, forsiljning, ny- och tillbyggnation av
fastigheter som inte krdver kommunfullméktiges godkdnnande, till kommunstyrelsen genom
kommunchefen.

Virdering av bolagets fastigheter

Bolaget ska vartannat &r genom externt part genomfora en marknadsvardering av sitt
fastighetsbestand. Den aktuella varderingen ska ligga till grund for berdkning av Bolagets
ldngsiktiga beldningsgrad.
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Sunne Fastighetsbolags forvaltning och utveckling av
kommunens fastigheter

Affarsmassiga principer och ekonomiska riktlinjer
Bolagets verksamhet ska utga frdn de kommunalréttsliga grundsatserna.

Kommunchefen foretrader kommunen i den l6pande férvaltningen i denna del av Bolagets
verksamhet.

For de fastigheterna Bolaget férvaltar och utvecklar galler att Bolaget ska:

F6lja kommunens miljostrategi.

Framja tillgdngen av &ndamalsenliga lokaler och anldggningar for kommunens
verksamheter.

Tillse att den kommunala verksamheten har &ndamalsenliga, védlskotta och vél underhallna
lokaler.

Faststélla arliga effektiviserings- och utvecklingsmal tillsammans med verksamheterna
samt redovisa dessa mal for kommunchefen.

Uppdragen for de kommunaldgda lokalerna ska sarredovisas.

Underhallsplanerna for de kommunala verksamhetslokalerna ska ligga till grund for
kommunens budget och investeringsplaner.

Inga medel skjuts till for att ticka underskott i denna del av verksamheten, savida det inte
gdr att motivera utifran affairsméssiga principer.

Styrelsen for Bolaget ska infor varje nytt kalenderar upprétta en rullande 10-arsplan for
investeringar under planperioden.

Information till kommunchef och kommunledningen
Bolagets ska halla kommunchefen informerad om den l6pande forvaltningen. Darutéver ska
Bolaget halla kommunledningen informerad om verksamheten enligt nedan:

e Ekonomisk uppf6ljning enligt de sarskilda avtal som tecknas mellan Bolaget och
kommunen

e Uppf6ljning av forvaltning av kommunens lokaler

e Strategisk planering och utveckling for kommunens lokaler
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Information och dialog
Bolaget ska hédlla kommunstyrelsen informerad. Informationsskyldigheten innefattar féljande:

Protokoll fran bolagsstimma
Protokoll fran styrelsemdoten
Arsredovisning med revisionsberittelse och granskningsrapport

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

Kvartalsrapport och deldrsrapport om ekonomi och verksamhet

Tva génger per ar ska styrelsen (april och september om inte annat 6verenskommes) lamna
en muntlig och skriftlig rapport till kommunstyrelsen, som omfattar Bolagets verksamhet
och hur &ndamalet och malen ar uppfyllda (uppsiktsplikten).

Arenden av principiell karaktir. Arenden som kan vara av stor vikt for kommunen/Bolaget
ska med god framforhallning delges kommunstyrelsen.
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BILAGA:

Definitioner:

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

Driftnetto = Hyresintdkter minskade med drift- och underhdllskostnader samt fastighetsskatt. I
driftkostnader ingdr da samtliga administrationskostnader

Rintebdrande skuld =skulder med synlig rintekostnad, t.ex bankldn, checkrikningskredit

Beldningsgrad = Beskriver hur stor bolagets réntebdrande skuld dr i forhallande till
fastigheternas bedémda marknadsvdrde.

Soliditet = Anger hur stor andel av foretagets tillgangar som finansieras med eget kapital
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