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Avkastningskrav Tyreso Bostader AB 2023

Kommunstyrelseforvaltningens forslag till
kommunstyrelsen for beslut i kommunfullmaktige

Sdrskilda dgardirektiv for Tyresé Bostider revideras genom att en ny punkt,

18 som avser 2023 fors in i agardirektivet:

” Tyres6 Bostdder ska, pa samma sitt som kommunen, f6r 2023 efterstriva ett
ekonomiskt resultat som ar positivt. Dock accepteras for 2023, ett resultat fore
skatt pa narmare noll.”

Kommunstyrelseforvaltningen

Cynthia Runefjird Magnus Dahlquist
kommundirektor t.f. ekonomidirektor
Sammanfattning

Kommunen har, genom dgardirektivet, faststallt ett lingsiktigt
direktavkastningskrav f6r Tyres6 Bostider AB pa 2,5 - 3,5 %. Under 2022 har
de ekonomiska forutsittningarna férandrats genom hoga energikostnader,
okande inflation och héjde rintor. Infér 2023 bedéms den ekonomiska
utmaningen vara stor for bolaget. Dirfor foreslas ett sarskilt agardirektiv om
att bolaget, pa samma sitt som kommunen, ska efterstriva ett nollresultat for
2023.

Beskrivning av arendet

Lagen om allmannyttiga bostadsbolag fastlar i § 2 att ett allmannyttigt
kommunalt bostadsaktiebolag ska bedriva verksamheten enligt affdrsmaissiga
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principer. Enligt organisationen Sveriges Allmannytta har kravet om
affirsmassiga principer tillkommit

", for att undanrija risk_for snedvridning av konkurrensen. Det medfor att dgaren —
kommunen — ska stilla ett marknadsmissigt avkastningskray pa bolaget. Ett sadant
avkastningskray ska utgd fran den lokala marknaden och motsvara det avkastningskray
som en_jamforbar privat dgare stiller pa ett jéamforbart bostadsbolag, men ocksd ta hansyn
1ill foretagets egna forutsitiningar och dess langsiktiga perspektiv pa verksambeten.”
Swveriges allmannyttas hemsida, avlast 2022-11-24.

Konsekvensen av lagen ir alltsa att Tyresé kommun ska stilla ett
avkastningskrav pa vart dotterbolag Tyresé Bostider AB. Kravet ska anpassas
till de lokala forutsittningar som giller i Tyres6 och i1 Stockholmsregionen dar
vart bolag verkar.

Nir ett avkastningskrav faststills bor man utgé fran ett langsiktigt perspektiv.
Det ekonomiska resultatet f6r ett bolag kommer att variera 6ver tid. Faktorer
som hyresutveckling, inflation, investeringar och rantor paverkar resultatet.
Innan ett avkastningskrav faststélls ar det lampligt att gora en utredning av
forutsittningarna i den lokala marknaden, férutsittningarna i bolaget samt hur
det ekonomiska ldget f6r bolaget ser ut pa kort och ling tid.

Kommunfullmiktige faststillde sa sent som 2022-10 21 dgardirektiv f6r Tyreso
Bostider AB. Under sirskilda dgardirektiv punkt 15 och 16 faststills att
Tyres6 Bostider ska ha ett langsiktigt direktavkastningskrav f6r bostider pa
minst 3,5 %, samt for verksamhetslokaler pa 2,5 %.

Avkastning mats oftast genom nyckeltalet direktavkastning som riknas fram
genom att dividera driftnettot med marknadsvirdet av fastigheterna.
Driftnettot ar ett nyckeltal som maits innan centrala kostnader, avskrivningar
samt finansiella kostnader, ett slags rorelseresultat fore avskrivningar och
finansnetto. Driftnettot beriknas alltsa innan avskrivningar och rintekostnader
ar betalda. Om driftnettot 6kar, allt annat lika, 6kar direktavkastningen. Om
marknadsvirdet av fastigheterna 6kar kommer direktavkastningen minska.

I och med att direktavkastningen mits innan rintorna har betalats sa kan, om
rintorna ar hogre dn driftnettot, bolaget ga med underskott trots att
direktavkastningen dr positiv.

Den ekonomiska situationen infor 2023

Sedan hosten 2021 har de ekonomiska forutsittningarna i den svenska
ckonomin foérindrats mycket snabbt. Inflationen bérjade 6ka sent under 2021.
Energipriserna hade redan da borjat 6ka. Detta forstirktes i och med
Rysslands anfallskrig mot Ukraina som botjade i slutet av februari. Under
hosten 2022 har inflationen natt nivaer pa 9-10 %. Riksbanken borjade hoja
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styrrantorna i Sverige under varen och senast idag den 24 november hojdes
styrrantan ytterligare 0,75 procentenheter till 2,5 %.

F6r kommunen har inflationen lett till kraftiga 6kningar av
pensionskostnaderna, men aven till 6kade driftkostnader. Det har inneburit att
kommunstyrelsen valt att féresla en budget f6r kommunen med ett nollresultat
2023 och 2024. Den ekonomiska situationen bedéms som sa svir att det blir
svart for kommunen att generera ett overskott.

Nir det giller fastighetsbranschen, innebir 6kande energikostnader men dven
ovrig inflation att driftnettot kommer att pressas nedat. Hojde rantor kommer
att innebéra 6kande rintekostnader. Den ekonomiska osikerheten paverkar
minniskors agerande pa bostadsmarknaden och tillsammans med de héjda
rintorna kan man férvinta sig att marknadsvirdena sjunker. Alla dessa
faktorer kommer paverka fastighetsbolagens direktavkastning och resultat.

Aret 2023 kommer innebira en utmaning for alla fastighetsbolag, For en hel
del bolag kommer resultaten férsimras, och det ér inte alls sikert att bolagen
kommer kunna leverera vinster.

Vad som ir ett limpligt avkastningskrav pa sikt beror pd den kommande
utvecklingen. Bolagets langsiktiga direktavkastningskrav pa 2,5-3,5 % bygger
pa den laga rinteniva som funnits i ekonomin de senaste dren. Om vi
framover skulle fa en ekonomi med langsiktigt hégre rintor, kan behov finnas
att justera direktavkastningskravet. Dirfor kan det bli aktuellt, att inom nagra
ar, att gora en oversyn av direktavkastningskraven.

Pa korts sikt ar det tydligt att 2023 innebar en utmaning dven for Tyreso
Bostider AB. Bolaget har under 2022 varit i en omstéllningsperiod efter ett
byte av verkstillande direktor, och haller succesivt pa att hitta en ny
fungerande struktur. Stor osikerhet rader om inflation, rinta och vad
hyresférhandlingarna ger, vilka alla paverkar bolaget i stor omfattning. Bolaget
kommer sannolikt inte kunna kompensera de 6kande kostnaderna for energi
och rintor genom hojda hyresintikter.

I detta lige kan det bli orimligt att dgaren Tyres6 kommun forvantar ett
éverskott fran Tyresé Bostidders AB:s verksamhet. Agardirektivets
avkastningskrav ar lingsiktigt. De forvintade hoga rintekostnaderna kan
innebdra att ett positivt driftnetto dts upp av rintekostnaderna. Darfor foreslar
kommunstyrelseférvaltningen att for 2023 infoga en punkt 18 under de
sarskilda dgardirektiven som lyder:

Tyreso Bostider ska, pa samma sitt som kommunen, f6r 2023
efterstrava ett ekonomiskt resultat som ar positivt. Dock
accepteras for 2023, ett resultat fore skatt pd ndrmare noll.



Arendet bedéms inte berora barn varfor nagon prévning av barnets bista inte

har genomforts.
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