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Till kommunstyrelsen

Ekologiska och sociala perspektiv i
Agardirektiven for Tyresd Bostdder AB

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen foreslir kommunfullmiktige att inte géra ndgon férindting

av dgardirektiven for Tyrest Bostider AB

Bo Renman Dan Ndsman
Kommundirektor Ekonomichef
Sammanfattning

I samband med att kommunstytelsen behandlade nya dgardirektiv for Tyreso
Bostider AB tidigare i 4r fick kommundirektéren i uppdrag att utreda hur
ekologiska och sociala petspektiv kan utvecklas ytterligare i dgarditektiven.

Med utgangspunkt frin vad som stadgas om allménnyttiga bostadsbolag i den
lag som tridde i kraft den 1 januari 2011 redovisas i denna skrivelse med
tillhérande bilagor inledningsvis sambandet mellan allminayttiga dndamil, t ex i

form av mer lingtgiende sociala eller ekologiska dtaganden, och kravet pd

affirsmissig avkastning.
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Direfter gérs en genomging av vad nuvarande dgardirektiv innebir i friga om
sociala och ekologiska perspektiv och hur de har dilampats av bolaget. En
jamforelse gors med dels de av miljpartiet foreslagna formuleringatna och dels
motsvarande innehall i agardirektiven for kommunala bostadsbolag i tvé andra
kommuner. Exempel pa mer lingtgiende krav redovisas, men ocksa skal for att
inte inféra liknande krav i dgardirektiven 61 Tyresd Bostider. Slutsatsen av
denna genomging blir att det inte finns anledning att indra dgardirektiven
dessa delar. En bittre metod ir att istillet ge konkreta uppdrag till bolaget om

kommunen/dgaren nskar utnyttja bolaget i specifika syften.

Bakgrund

Kommunstyrelsen foreslog 2012-02-21 (§23) att kommunfullmiktige skulle
besluta om nya agardircktiv fér Tyreso Bostader AB. Kommunfullmikiige
faststillde de nya agardirektiven enligt kommunstyrelsens férslag 2012-03-08

(§19).

I samband med att drendet behandlades av kommunstyrelsen fick
kommundirektéren i uppdrag att utreda hur ekologiska och sociala perspektiv
kan utvecklas ytterligare i dgardirektiven. Uppdraget gavs mot bakgrund av

forslag som limnats av miljopattiet i ett sirskilt yttrande.

Gillande regler for allminnyttiga bostadsaktiebolag och deras
tillimpning

Enligt den nya lag om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag som tridde i
kraft den 1 januari 2011 ska verksamheten i ett sidant bolag bedrivas enligt
affitsmissiga principer. Det innebir ett avsteg frin kommunallagens
sjalvkostnadsprincip och frin férbudet att driva foretag i vinstsyfte. Det innebar

ocksa att kommunen ska stilla marknadstissiga avkastningskrav pa bolaget.

Fortfarande giller att det bakomliggande motivet till ett kommunalt bolag ar ate
det tillgodoser ett allminnyttigt syfte. Att det finns ett allmanintresse i
kommunens engagemang i en nitingsverksamhet ar dven ett kommunalrittsligt
krav. Nar det giller bostadsbolag brukar det dvergripande allminnyttiga syfret
beskrivas si att bolaget ska frimja bostadsforsotjningen inom kommunen. For
Tyresd Bostiders del har detta syfte preciserats i andamalsparagrafen dar
tonvikt liggs pa att bolaget dels ska tillhandahélla bostader for personer i olika
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livsskeden (ungdomar som soker sitt forsta egna boende och ildre som behédver
anpassade boenden) eller som av sirskilda skil har svért att finna bostad pa den
reguljira bostadsmatknaden, dels ska verka £6r social gemenskap, god setvice
och trygghet { bostadsomridena samt ge férutsittningar f5r medinflytande och
sjalvforvaltning {6t hyresgisterna.

[ och med att den nya lagen stiiller krav pi 2t driva bolaget enligt affirsmissiga
principer uppstir frigan om hur avvigningen mellan det allménnyttiga
dndamdlet och vinstsyftet ska ske. I lagens férarbeten sigs att det allminnyttiga
syftet ir dverordnat i den meningen att de kommunala bostadsbolagen inte hat
tiltkommit for att skapa vinstet. Samtidigt framhalls att bolagen verkar pa en
konkurrensutsatt marknad dir stéd till dem, eller annat avkall pa affirsmissiga
principet, kan bli konkurtenssnedvridande. Darfér méste ett allminnyttigt
bostadsbolag 4liggas notmala, eller marknadsmissiga, avkastningskrav.
Dessutom méste kommunen ta ut en marknadsmissig botgensavgift nir
kommunen tecknar borgen for foretagets lin for att borgensitagandet inte ska

utgdra ett otillatet stéd tll bolaget.

Overviganden om ekologiska och sociala perspektivi dgardirektiven
Kommunens ambitioner att i dgardirektiven till Tyresé Bostider ange vilka
ekologiska och sociala perspektiv som ska iakttas i bolagets utveckling och
verksamhet miste rimligen utgi frin den avvigning mellan allminnyttigt
andamdl och affarsmissiga principer som gillande lag get uttryck for.

I den méin mer lingtgdende ambitioner i ekologiskt och socialt hinseende
innebir tillkommande kostnader i bolaget far dessa allts3 inte g ut dver
avkastningskravet, om detta dessférinnan 4r marknadsmissigt, utan méste
finansteras genom hégre intikter, sinkta kostnader av annat slag eller intikter

frdn férsilining av delar av bolagets tllgingar. Ndgra andra vigar finns inte.

En intressant friga i sammanhanget blir dd om bolagets avkastningskrav, som
det dr formulerat i gillande dgardirektiv, dr marknadsmissigt. Enligt
dgardirektiven ska bolaget drivas s att en forrantning av det egna kapitalet
uppnis som med en procentenhet Gverstiger kommunens internranta
(internrintan avses dterspegla den genomsnittliga finansietingskostnaden fér

kommunala investeringar och uppgick under 2011 tll 4,3 procent), vilket
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motsvarar 5,3 procent pi bolagets egna kapital vid ingingen av verksamhetséret.
Bolagets resultat (f6te skatt) uppgick 2011 dll 16,6 miljoner, motsvarande 8,1
procent av det egna kapitalet, och uppfyllde dirmed vil avkastningskravet. Den
genomsnittliga avkastningen undet trearsperioden 2009-2011 uppgick tll 6,7
procent, vilket ocksd vil uppfyller avkastningskravet.

Om avkastningskravet istillet hade formulerats som direktavkastning pa
fastigheternas marknadsvirde, vilket anses utgdra ett transparent och relevant
sitt att mira avkastningens marknadsmissighet, motsvarar 2011 drs resultat en
direktavkastning pa 72,8 miljoner eller 3,3 procent. Genomsnittet for
tredrsperioden 2009-201 uppgick dll 3,0 procent.

Med hinsyn till att bolaget verkar i en vixande narfGrort, dr en successiv
virdedkning av bestindet bot kunna pariknas, framstir avkastningsnivin inte
som orimlig, men far indd anses ligga i underkant. Som referens kan anges att
den direktavkastning som uppniddes i fimférbara nirfororter i
Stockholmsregionen &r 2009 lig i intervallet 3,3-5,0 procent. En rimlig slutsats
ir att det kan finnas ett visst utrtymme for hojt avkastningskrav. Det skulle i s

fall kunna generera medel f6r t ex héjda elcologiska och sociala ambitioner, men

till priset av hégre hyror.

Frigan ir da i vilka hinseenden de ekologiska och sociala perspektiven, och
ambitionerna, skulle kunna utvecklas i dgardirektiven for Tyreso Bostider.
Frigan har i ctt férsta steg belysts genom en jimfrelse punkt for punkt av de
forslag som fors fram i miljdpattiets yttrande med motsvarande avsnitt i
gillande igardirekdv. Inneborden i de olika skrivningarna har analyserats i
samrid med bolagets ledning. T anslutning till vatje punkt finns ocksd en kort
kommentar om hur bolaget hittills har arbetat med att infria de intentioner som
dgardircktiven uttrycker. Resultatet av denna genomging redovisas i

sammanstillningen i bilaga 1.

Av genomgangen kan tvd slutsatser dras. Den férsta dr att det, i praktiken,
knappast gr att se nigon avgorande skillnad mellan det somn nuvatrande
agardirektiv och miljdpartiets yttrande ger uttryck &t. Det gr inte att beteckna
de olika formuleringatna som mer eller mindre utvecklande eller ambitidsa i

ekologiskt och socialt hinseende an de andra.

tyresd konmun



5(7)

Den andra slutsatsen ir att kommentaterna i den hégra kolumnen tydet pa att
bolaget redan har kommit lingt i efterlevnaden av dgardirektiven i de
hinseenden som det hir 4r frigan om. I flera fall miste man siga att bolaget
gitt lingre 4n vad som anges i dgardirektiven. Ett utbyte av dgardirektivets
formuleringar mot de som foreslds i det sirskilda yttrandet skulle i praktiken

sakna betydelse.

For att 1 yteerligare ett steg belysa mojligheterna att vidareutveckla de ekologiska
och sociala perspektiven har en jimférelse gjorts med dels dgardirektiven for
Viarmdé Bostider AB, eftersom det hdnvisades till dem i diskussionen om
agarditektiven 1 kommunstyrelsen, och dels dgardirektiven f6r Hyresbostider i
Vixjo AB och Vixjéhem AB, eftersom Vixj6 anses vara en kommun som tidigt
lade stor vikt vid ekologiska perspektiv i sin verksamhet. Resultatet av denna

jaimfdrelse redovisas 1 bilaga 2.

Nir det giller de ekologiska aspekterna visar sammanstillningen, Gverraskande
nog, att dessa inte behandlas i direktiven till Vaxjos bostadsbolag. Direktiven till
VirmdoBostider AB har till stor del sin motsvarighet i direktiven till Tyresd
Bostader, men dr i vissa delar mer specifika (t ex att individuell mitning av el,
virme och vatten ska efterstrivas) eller verbalt mer lingtgiende (t ex att bolaget

i all sin verksamhet ska vara ett foredome i miljéfrigor).

Vad giller de bostadssociala perspektiven finns for alla bolagen timligen
likartade direktiv om att sirskild hdnsyn ska tas till personer med sirskilda
bostadsbehov eller sirskilda problem att finna bostad.

I tvd hinseenden gir emellertid direktiven lingre nar det giller
integrationsaspekter och bostadsmarknadsstruktur i de bdda andra

kommunerna.

Det forsta dr att bostadsbolaget i Varmdd har méjlighet att avyttra delar av sitt
bostadsbestind dll férmén fir nya strategiska satsningar inom befintliga eller
nya bostadsbestind och att Viixjos bostadsbolag aktivt ska silja ligenheter for
att uppmuntra bildandet av bostadsrittsforeningar, Darigenom ges bolagen en
roll i utvecklingen av kommunernas bostadsmarknad som gar utéver det ansvar
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som har att gira med férvaltningen av det egna bestindet. Nigon motsvarighet
till detta finns inte i dgardirektiven fér Tyresé Bostider.

Det andra hinseendet dr att Virmdd kommun kommer att frén sitt
bostadsbolag kunna ta ut ersittning {6 sina kostnader for integration och social
sammanhdllning eller som tillgodoser bostadsbehavet for vilka kommunen har
ett sirskilt ansvar. Aven det innebirande att bolaget fir ett (finansieringsjansvar

for bostadssociala atgirder utanfor det egna bostadsbestindet.

Man kan for det forsta, med hinvisning till exemplen frin de bida
kommunerna, stilla frigan om det finns férutsittningar for att ge Tyresd
Bostider en roll, utéver sin nuvarande, att paverka utvecklingen av kommunens
bostadsmarknad utifrin bostadssociala aspekter. Som framgir av bifogade karta
(bilaga 3) férekommer savil hyresritts- som bostadsrittsligenheter i huvudsak
kommunens centrala delar och dirutéver mera punktvis i Trollbdcken,

Krusboda och Strandomridet. T 6vrigt ticks kommunens bostadsbebyggda yta
av enfamiljshus.

Om det funnes en klart uttalad ambition att dstadkomma ett mer blandat
bostadsbestind inom varje kommundel kunde det vara en méjlighet att utnyttja
kommunens bostadsbolag som ett instrument f6r att uppnd den. I gillande
ovetsiktsplan eller i detaljplanesammanhang, finns emellertid inte ndgon sddan
ambition uttalad. Snarare ligger betoningen, dtminstone for en del omraden, pd
att bevara nuvarande karaktir. Mot den bakgrunden limnas hir inget férslag om

att vidga Tyresé Bostiders roll pa det sitt som skett 1 Vixjo och Virmdo.

Nir det for det andra giller mojligheten att, som 1 Virmdos fall, 6ka
overforingen av ekonomiska 6verskott som har genererats i kommunens
bostadsbolag till dtgarder for integration och social sammanhillning som inte
direkt kommer bolagets hyresgister till del kan man stilla sig tveksam. Aven om
gillande lag, genom en undantagsregel, Oppnar for just en sidan
virdedverforing framstir det som svért att motivera att hyresgésterna hos
kommunens bostadsbolag ska bidra mer dn andra kommuninvinare till sidana

indamil. Nigot motsvarande tilligg i dgardirektiven till Tyress Bostdder

foreslds ddrfor inte.
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Med utgingspunkt frin de dverviganden som hir har redovisats finns det
sammanfattningsvis inte anledning att féresla ndgon forindting av
agardirektiven for Tyreso Bostider. Annorlunda eller skirpta formuleringar om
vilka ekologiska och sociala perspektv som ska vara vigledande for bolaget
framstar inte som verkningsfulla eller meningsfulla. Det b6t istillet vara friga
om mer konkreta dtgirder eller dtaganden som limpligen ges i form av specifika
uppdrag, t ex pid det sitt sotn skedde infor tillkomsten av det trygghetsboende

som fardigstillts under viren vid Bjorkbacken.
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