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Agardirektiv for Fastighets AB Férvaltaren

Detta dgardirektiv avser Fastighets AB Forvaltaren (556050-2683), nedan kallat Bolaget.

1. Bolaget som en del avden kommunala organisationen

Sundbybergs stad och dess bolag ska ses som en helhet. Den totala kommunnyttan ska
ligga till grund f6r mél och ambitioner i stadens olika verksamheter. Som en del av
kommunkoncernen ska Bolaget aktivt medverka till att stadens vision forverkligas.
Bolaget ska i sin verksamhet beakta detta.

Forutom genom lag och annan férfattning regleras Bolagets verksamhet genom:

bolagsordning

dgardirektiv

Sundbybergs stads budget for innevarande period

ovriga av kommunfullméaktige antagna styrdokument — i tillampliga delar

Kommunstyrelsen ar ansvariga for att beslut i kommunfullméiktige som beror Bolaget
delges Bolaget. Bolaget har ett sirskilt ansvar att ta del av Sundbybergs stads budget
och i sin verksamhets- och/eller affarsplan implementera alla delar som ber6r Bolaget.

2. Bolagskoncernens struktur
Bolaget ingdr som en del i koncernen Sundbybergs stadshus AB. Bolaget dr dotterbolag
till moderbolaget Sundbybergs stadshus AB.

Styrelsen for moderbolaget, koncernstyrelsen, ska fatta de principiella beslut som kravs
for att kommunfullméaktiges mal ska nas och uppdragen genomforas i enlighet med
bolagsordning och styrelsens arbetsordning. Dotterbolagens styrelser och verkstéillande
ledningar har det operativa ansvaret for att kommunfullméktiges beslut verkstills.

3. Kommunens direktivritt

Staden, genom kommunfullméktige, faststiller de dokument som reglerar
koncernbolagens verksamhet och moderbolaget dr stadens instrument for styrning och
uppféljning av den verksamhet som bedrivs i bolagsform.

Styrelser och verkstéllande direktorer i koncernens bolag har att folja utfardade
direktiv, sdvida dessa inte strider mot bolagsordningen eller mot tvingande
bestimmelser i lag eller annan forfattning, exempelvis aktiebolagslagen och
offentlighets- och sekretesslagen. Bolaget har att bevaka att sd inte ar fallet och i
héandelse av en sddan situation uppmérksamma staden pa detta.

4. Kommunens uppsiktsplikt

Kommunstyrelsen utovar tillsyn 6ver Bolagets verksamhet genom den sa kallade
uppsiktsplikten. Bolaget ska se till att kommunstyrelsen utan dréjsmaél dger tillgdng
till vad som kravs for genomférandet av tillsynen i fraga.

5. Fragor av vikt

Beslut av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt ska hanskjutas till
kommunfullmiktige eller kommunstyrelsen via moderbolaget for stdllningstagande.
Till denna beslutskategori hor bland annat:

e storre investeringar enligt gillande styrdokument
avyttring av bostads- och andra storre fastigheter

strategiska planer av storre vikt som paverkar andra delar av
kommunkoncernen

Om det i nagot fall skulle rdda osédkerhet om en fréga ar av principiell beskaffenhet eller
annars av storre vikt ska fragan foras upp till kommunfullmiktige for
stiallningstagande. Vid kop av fastighet som ej dr bostadsfastighet ska styrelsen ta
stillning till om frégan ska lyftas till kommunfullmiktige eller ej.



6. Bolagets verksamhet

Bolaget ar ett allmannyttigt bostadsforetag och har i forsta hand i uppdrag att inom
Sundbybergs stad dga, bygga, utveckla, ta socialt ansvar, sdkerstélla boinflytande och
forvalta hyresbostéder och lokaler. Aktiv fastighetsforvaltning kan ocksa innebéra kép
och forsiljning av fastigheter, nar sa ar strategiskt motiverat. Syftet med Bolaget ar att
fraimja bostadsforsorjningen i Sundbybergs stad och Bolaget ska erbjuda hyresgisterna
mojlighet till inflytande i sitt boende. Ml ska faststillas om att bygga nya hyresratter.

7. Verksambhetens inriktning

Bolaget ska arbeta utifran de tre héllbarhetsperspektiven ekologisk-, social- och
ekonomisk héllbarhet. Det ska ta fram kvantifierbara mal om bolaget ska bedriva sin
verksamhet utifrén dessa perspektiv. Bolaget ar ett byggande och utvecklande bolag och
har ddrmed en viktig och aktiv roll i att bidra till en héallbar utveckling av staden.
Bostadsutbudet ska vara varierat, prisvirda och med en storleksvolym som mojliggor for
Bolaget att ta ett socialt bostadsansvar och ansvar for att stirka lokalsamhaillet.
Maélsittningen ska vara att allmdnnyttiga bostdder ska finnas i alla stadsdelar.

Bolaget ska prioritera social hallbarhet och inte genomféra ombildningar. Eventuella
avyttringar av fastigheter ska bedémas restriktivt och beslutas av kommunfullméktige.
Vidare ska en lagstaniva vid renoveringar tas fram, som mojliggér nodvandiga
kostnadseffektiva renoveringar utan stora hyreshojningar.

Inkomstkraven pa hyresgister bor inkludera alla typer av regelbundna inkomster for att
uppfylla inkomstkraven. Bolaget ska arbeta med rattvis hyresséttning, som ar lika for alla
lagenheter med samma bruksvirde. Genom ett varierat hyresbestdndet ska olika
hyresgasters behov métas.

Hallbarhet

Bolaget ska arbeta utifran de tre hallbarhetsperspektiven ekologisk-, social- och
ekonomisk héllbarhet. Det ska ta fram kvantifierbara mal om bolaget ska bedriva sin
verksamhet utifran dessa perspektiv, diaribland att gora bolagets fordonsflotta helt
utslappsfri senast 2028. Bolaget ska aktivt arbeta med att forebygga brottslighet och att
skapa trygghet for sina boende. Bolaget ska ocksa arbeta med lokal rekrytering, till
exempel instegsjobb. Ett sirskilt fokus ska ligga pa att motverka segregation,
effektivisering av fastigheternas energianvandning, hog dtervinningsgrad av avfall samt
att skapa lokal fornybar energiproduktion.

Bolaget ska dven arbeta aktivt for att ge hyresgister inflytande 6ver grad av
standardh6jning utover lagsta godtagbara standard i samband med upprustning i syfte att
stiarka livscykelperspektivet, varna kulturhistoriskt klassade varden och se 6ver
mojligheten for hyresgisterna att bo kvar under och efter upprustning.

Bolaget ska aktivt medverka i Hallonbergslyftet. Bolagets ansvar géller framst att héllbart
utveckla den yttre och inre fysiska miljon i de fastigheter som bolaget dger. I uppdraget
ingar ocksa att sdkerstilla att den sociala miljon i omréadet forbattras genom aktivt
trygghetsarbete och majlighet for invénarna att paverka sin livsmiljo.

Levande och nytdnkande

Sundbybergs stad ar en innovativ, levande och nytdnkande stad som véxer i samklang
med sin befolkning. Bolaget ska arbeta utifran stadens vision och bidra med innovativa
boendelosningar.

Hela staden-perspektiv

Bolaget ska i sin verksamhet se till hela Sundbybergs bésta. Genom ett hela staden-
perspektiv bidrar Bolaget till effektiv samordning som kommer hela staden till godo.
Bolaget ska ta sdrskilt ansvar for att utveckla stadens valfardsteknologi. Bolaget ska delta
i arbetet med att skapa kommunkoncerngemensamma nyttor, t.ex. ekonomisystem, IT
och kommunikation. Det innebér att personal och resurser ska stillas till forfogade, bade
under utrednings- och genomférandefasen.



8. Ekonomiska mal

Fastighets AB Forvaltaren ska bedrivas enligt langsiktiga affars- och marknadsmassiga
avkastningskrav. De ekonomiska mélen ska beakta Bolagets maéjlighet att underhélla och
renovera fastigheter samt att bygga nya hyresritter. Bolaget ska langsiktigt uppratthalla
en marknadsmaéssig lonsamhet, motsvarande andra likartade aktorer som har ett
langsiktigt perspektiv pd sitt 4gande. Med grund i staden som tydlig och férutsagbar
dgare, starka finanser och stabil verksamhet ska forutsattningar tillvaratas att utforma
héllbara investeringar, teknikval, beldning och riskhantering pé ett satt som ger optimal
kostnadseffektivitet i intervallet frin idag och 25 till 50 ar framat.

Inriktningen for belaningen ska vara en beldningsgrad pd maximalt 40 procent, men
belaningsgraden ska dven anpassas till det allmdnna marknadsliget.

9. Resultat
Inriktningen ska vara en 6verskottsgrad inom intervallet 34 till 42 procent beroende
pa arets ambitionsniva.

Totalavkastning ska foljas 6ver tid och motsvara branschjamforelse motsvarande
bostadsindex for de allmannyttiga bolagen, for att sdkerstilla bolagets finansiella och
marknadsmassiga stillning.

Storleken pé den arliga utdelningen diskuteras i forum for dgardialog. Nar utdelning
gors sker den i enlighet med Allbolagen.

10. Finansiering

Finansiering sker enligt Bolagets faststillda finanspolicy. Finanspolicy ska utformas for
att ge lagst kostnad i forhallande till risk ldngsiktigt och for att kunna hantera kortsiktiga
behov och risker.

11. Avgift for kommunens borgensitagande

Avgiftens storlek baseras pa utnyttjat borgensbelopp och faststills varje &r i samband
med kommunfullmiktiges beslut rorande stadens budget. Borgensavgiften ska vara
marknadsmaéssig.

12. Uppfoljning till éigaren

Staden har enligt lagstiftning ett ansvar for hela koncernens ekonomiska stillning.
Detta uttrycks bland annat i den sammanstéllda koncernredovisningen i stadens
arsredovisning. Moderbolaget upprattar en sammanstélld koncernredovisning som
utgor bolagskoncernens underlag for stadens sammanstillda redovisning. Underlag
for den sammanstillda koncernredovisningen utgors av dotterbolagens
redovisningar och rapporteringar.

Bolaget ska till moderbolaget redovisa hur &ndaméalen med verksamheten forverkligats
under aret och vilka dtgéarder i 6vrigt som vidtagits med anledning av detta dgardirektiv.
De mél och uppdrag som Bolaget givits i Sundbybergs stads budget for aret ska
aterrapporteras till kommunfullmaktige och Bolaget ska rapportera i enlighet med
styrdokument och anvisningar fran staden. Rapporteringen ska anpassas efter stadens
tidsplan och aktivitetsplan for rapportering.

Undertecknad arsredovisning, granskningsrapport och revisionsberittelse ska
lamnas till moderbolaget och staden senast tva veckor innan Bolagets arsstimma.

13. Information till igaren

Bolaget ska halla moderbolaget och staden informerade om sin verksamhet. Nar s&
foreskrivs i detta dgardirektiv eller nir annars anledning foreligger att informera staden
ska detta i forsta hand ske genom moderbolaget.



Bolaget ska utan drojsmal till moderbolaget och kommunstyrelsen 6versianda:

e protokoll fran bolagsstammor,
e protokoll fran styrelsesammantraden
e utviarderingsmaterial som ar visentliga for utovande av tillsyn.

Bolaget ska vidare utan dr6jsmél informera moderbolaget och/eller kommunstyrelsen om
andra omsténdigheter, till exempel oegentligheter eller andra missférhallanden.

Agaren och moderbolaget har med Bolaget en arlig resultatdialog utifran hur vil
kommunfullméktiges dgardirektiv, mél och uppdrag har uppfyllts. Resultatdialogen sker
vanligtvis under perioden mars till april.

14. Sekretess

Foreligger pa grund av lagstadgad sekretess hinder mot att 6verlamna viss uppgift till
dgaren, har Bolagets styrelse ritt att ta bort uppgifter dar sekretess inte kan garanteras i
den fortsatta hanteringen. Bolaget ska i sa fall uppge att strykning/utelaimnande skett.

15. Revision

Bolagets lekmannarevisorer ska till stadens revisorer dven limna uppgift om hur
styrelsen och verkstillande direktoren uppnatt &ndamélen med Bolagets verksamhet
under &ret och vilka dtgarder som vidtagits med anledning av detta dgardirektiv och
de mal och uppdrag Bolaget givits i Sundbybergs stads budget for aret.
Lekmannarevisorerna ska aven lamna uppgift om Bolagets interna kontroll varit
tillracklig och om de av kommunfullmiktige beslutade styrdokument som géller
Bolaget bedomts ha efterlevts.

16. Bolagsstimma

Bolaget ska arligen senast den 31 mars halla ordinarie bolagsstamma, s kallad
arsstimma. Bolagets eventuella dotterbolag ska hélla sina bolagsstimmor innan
moderbolaget.

17. Taxa for utlimnande av allmanna handlingar
Bolaget ska tillaimpa den for staden vid var tid gillande taxan for utlimnande
av allminna handlingar.

18. Arbetsordning for styrelsen och instruktion for verkstiillande direktoren
Bolagets styrelse ska faststilla arbetsordning for sitt eget arbete och
instruktion for verkstillande direkt6ren.
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