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§ 23 Agardirektiv fér Tyreso Bostider AB — Kommunstyrelsen 2012-02-21

ven fér Tyreso Bostader AB beslutade kommunstyrelsen
att inféra en begransning i hur mycket lan bolaget far ha med s k rorlig ranta.
Hittills har bolaget sjélvt avgjort detta, men i och med de nya dgardirektiven
maximeras méjligheten till lan med rérlig ranta till 50 %.

| de justerade agardirekti

Under langa perioder har bolaget haft 50 till 60 % rorliga 1an i laneportfolien, samt
en + - 10 % som har gett VD och ekonomichef handlingsutrymme tillsammans

med den rantekonsult (AGL) som anvéands.

Bolaget anvénder sig av avancerade simuleringsmodeller nér man gor
riskanalyser. Styrelsen beslutar om affarsplanen som utgdr grunden for
rantebindningsstrategin. Styrelsen foljer sedan lépande att ledningen féljer givna

mandat.

mmunen att begrénsa detta. Tyresd Bostader har
solida rakenskaper, historiskt lga snittrantor och en bra kontroll och rutin kring
riskhantering. Att sjélva kunna besluta om rantebindningsstrategin ar viktigt med
tanke pa att rantorna utgér ca 20 % av omsattningen i bolaget. Konsekvensen av
begransningen kan bli att rantekostnaderna och dérmed hyrorna okar.

Vi ser ingen anledning for ko

Om kommunen ska begransa réntebindningen pa den rérliga réntan bér den
ligga pa 70 %.

Tyrest 2012-02-28
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Socialdemokraterna

Socialdemokraterna i Tyresé Adress: Bjorkbacksvagen 37 (gaveln) Postadress: 135 40 Tyreso
Telefon: 08-712 80 30 E-post: sap.tyreso@telia.com Hemsida: www.socialdemokraterna.se/tyreso
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Sarskilt yttrande

Kommunstyrelsen 21 februari 2012

§ 23 Agardirektiv fér Tyresé Bostédder AB

Nir dgardirektiven justerades senast (ar 2007) papekade Miljépartiet att skrivningarna i
agardirektiven gillande milj6 och héllbar utveckling var svaga och otillrickliga.

Nu justeras dgardirektiven aterigen. Detta for att anpassas till den nya styrprocessen i
kommunen. Liksom férra gangen anser vi att det finns goda skél att skérpa skrivningarna om
hallbar utveckling. Det géller bade de ekologiska och sociala perspektiven. Om #garen, dvs
kommunen har en vilja ska denna ocksé givetvis utryckas i agardirektiven. Det &r viktigt 1
kommunikationen med bolaget, med hyresgésterna och évriga medborgare.

Miliépartiet foreslar att ligea in foljande skrivningar i & ardirektiven:

Verksamheten i bolaget ska drivas pa ett ekologiskt héllbart st och priglas av et
aktivt miljéarbete. Bolaget ska vara ett foredome i miljofragor, energieffektivitet och
langsiktigt klimatsmart. Vid upprustning av befintliga omréden och nyproduktion ska
energisnalare hus skapas, miljovénligare tekniker och material anvéndas liksom en
milj6vanlig teknisk forsorjning.

Bolaget ska samverka med Tyres6 kommun kring den langsiktiga planeringen som ska
sikra ekonomisk-, social och ekologisk héllbarhet i alla geografiska omraden i
kommunen.

Bostadsutbudet i Tyresd ska vara varierat med olika upplatelseformer och storlekar i
olika delar av kommunen. Segregation ska aktivt motverkas. Tyresos bostadsomréden

ska planeras s att médnniskor med olika bakgrunder ska kunna métas.

Bolaget ska medverka till att boende med sociala kontrakt och boende med
andrahandskontakt efter att ha skott boendet under tva 4r ska fa forstahandskontrakt
samt arbeta for att minimera antalet uppsdgningar.

Fér att utveckla Tyreso 4r det viktigt att bolaget utvecklar et néra samarbete med
foretag, institutioner och foreningsliv.

Erbjuda hyresgésterna boendeinflytande och inflytande i bolaget tex genom att ingd i
bolagets styrelse.

Miljopartiet anser att dgardirektiven ska ses over med titare mellanrum, forslagsvis vartannat.
Det hade ocksé varit lampligt att skicka forslaget pa remiss till TYBOs styrelse.

for Miljopartiet de grona i Tyreso Z
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TJANSTESKRIVELSE
Tyresé kommun Dnr 2012/KS 0014 003
Ekonomichef Dan Nisman 2012-02-02

Kommunstyrelsen

Agardirektiv for Tyres6 Bostéder AB

Forslag till beslut:

Kommunstyrelsen foreslir kommunfullmiktige att faststilla bifogade forslag
(bilaga 1) till dgardirektiv f6r Tyreso Bostader AB.

e

Bo Renman Dan Nisman

Kommundirektot Ekonomichef

Arendebeskrivning

Nu gillande #gardirektiv for Tyreso Bostider AB (bilaga 2) faststalldes av
kommunfullmiktige 2007-06-13.

Agardirektiven foreslds nu bli justerade fOr att stimma overens med den

ndrade styrprocess som har inforts i kommunen. Det innebir att bolaget
mmunens

fora
ska redovisa en tredtig bolagsplan pd motsvarande vis som ko

namnder redovisar treiriga namndplaner.

I beskrivningen av bolagets dndamal foreslas att den tidigare formuleringen om

hushallsnira tjinster tas bort med hinsyn till att det inte ar friga om tjanster

tyresd kommun
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som hot till bolagets kirnverksamhet. Dessutom hat en marknad som

tillgodoser sidana behov etablerats under senare ar.

Vidare har avsnittet om finansiering och kapitalférvaltning kompletterats sa att

kommunen som igare ligger fast ett ramverk for hantering av bolagets rinte-

och refinansieringstisker.
Dirutoéver har smirre redaktionella fordndringar gjorts.

Tyreso Bostider har inkommit med synpunkter angéende

rintebindningsintetvall (bilaga 3).

Bilaga 1: Nytt forslag till dgardirektiv
Bilaga 2: Gillande agardirektiv frin 2007
Bilaga 3: PM fran Tyreso Bostider rorande dgardirektiv avseende

rintebindningsintervall

tyresd kommun
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Styrelsen och verkstillande ledning for Tyresé Bostidder AB har - utéver vad som framgar av gillande
lag, bolagsordning och beslut av kommunen/dgaren som meddelas i enskilda drenden — att iaktta

foljande riktlinjer i ledningen av bolaget:

1. BOLAGETS ANDAMAL

Tyres Bostider AB ska aktivt engageras i arbetet med att uppné Tyresé kommuns vision for 2030.

Bolaget ska vara ett vilskott och langsiktigt agerande bostadsservicefdretag inom Tyresd kommun.

Bolagets huvudinriktning

o Paaffirsmissiga grunder ska bolaget forvalta attraktiva bostéder och bostadsomraden for
hushéllens olika livsskeden inom Tyresé kommun.

o Bolaget ska verka for att skapa social gemenskap, god service och trygghet i bostadsomradena
samt ge forutsittningar for medinflytande och sjdlvforvaltning for hyresgésterna.

o Bolaget ska handha bostadsformedling inom kommunen.

Bolaget ska forutom vad som anges ovan dven uppmérksamma bostadsforsorjningen for foljande tre
grupper
o ungdomar som soker sitt forsta egna boende

o dldre som efterfragar anpassade boenden och 6kad trygghet for att léngre kunna bo kvar i egen
lagenhet.

o personer som av sdrskilda skil har svart att fa bostad pé den reguljéra bostadsmarknaden.
detta ligger bland annat att hantera forturer i bostadskén enligt nirmare dverenskommelse med

kommunens socialférvaltning.

Hur bolaget avser arbeta for att né de angivna syftena redovisas till kommunen i en tredrig bolagsplan.
Planen ska utg frén de mal med mera som beslutats i kommunens tredriga kommunplan och beskriva

hur bolaget avser arbeta for att uppfylla malen.

Visentligare nyforvirv, nybyggnation eller forséljning av fastigheter ska godkdnnas av kommunen.

2. EKONOMISKT MAL

Bolaget ska drivas s4 att en forrintning - fore skatt men exklusive eventuella realisationsvinster eller
-forluster - uppnas av det egna kapitalet som med en halv procentenhet overstiger kommunens vid vart
ar géllande internrdnta! till dess att en soliditet om 15 procent har uppnatts. Direfter bedrivs

verksamheten s4 att ligst den soliditetsnivan upprétthalls.

Till kommunen ska bolaget 4rligen ldmna en utdelning pé aktiekapitalet (15 miljoner kronor) som med
en procentenhet Gverstiger den genomsnittliga statslaneréntan under nirmast foregdende rikenskapsér.

Utdelningen far inte dverstiga det resultat som uppnatts.

3 FINANSIERING OCH KAPITALFORVALTNING /"

Bolagets uppldning ska bedrivas med inriktningen att ge en langsiktigt betryggande

' Den av Sveriges Kommuner och Landsting rekommenderade internrdnta som Tyresd kommun tillimpar avses terspegla
den genomsnittliga finansieringskostnaden for kommunala investeringar. Internréntan faststdlls for ett budgetér i taget.



finansiering till s& lag kostnad som mdjligt utan stort risktagande. For att begrinsa
refinansieringsrisken far inte mer dn 30 procent av lénestocken forfalla under en 12-méanadersperiod.
Fér att begriinsa rénterisken far hogst 50 procent av lénen ha rénteforfall inom den nérmaste 12-
manadersperioden. Ovriga rénteforfall bor vara spridda Gver tminstone en tredrsperiod.

For att kommunens och bolagets sammantagna finansieringskostnad ska bli s& lag som mojligt tecknar
kommunen borgen for bolagets lan.

Bolagets likvida medel ska placeras pa ett betryggande sitt, genom inldning i bank eller i réntebdrande
papper som ges ut av svenska staten.

Lén i utlandsk valuta, som inte omedelbart sikras i svenska kronor, far inte tas upp.

Den nirmare regleringen av finansiering och kapitalfdrvaltning ska ske genom en av bolagets styrelse

beslutad finanspolicy som redovisas till kommunen.
4. RAPPORTERING TILL AGARENM M

Bolaget ska, forutom érsredovisning, till kommunen

under verksamhetséret avge periodrapporter som forutom resultatrikning for perioden omfattar en
resultatprognos for ret. Av rapporterna skall vidare aktuellt uthyrningslige, aktuell lanestock och
viktigare hindelser redovisas. Rapporteringen samordnas tidsméssigt med vad som géller for

kommunens egen verksamhet,

minst en géng per ér redovisa en langtidsbedsmning &ver bolagets ekonomi,

minst en gang per &r redovisa hur arbetet enligt den under punkt 1 angivna bolagsplanen fortskrider
samt

- l5pande inge styrelseprotokoll.

Vid ordinarie arsstdmma ska allménheten beredas mojlighet att som ahorare folja stimman. Plats och
tidpunkt for bolagsstimma skall pa lampligt satt tillkédnnages i god tid fore stimman.

5. MILJO

Bolaget ska arbeta for hallbarhet i fastighetsbestandet, bland annat med minskad energianvéndning och
okad anvindning av fornybara energikéllor.

6. OVRIGT

Bolaget ska medverka till att samordna sin och kommunens administrativa verksamhet och utnyttja
gemensamma system (t ex telefonvéxel, ekonomisystem och PA-system) nér det &r kostnadseffektivt.

I sin inkdps- och upphandlingsverksamhet ska bolaget s& langt majligt tillimpa kommunens
inkdpspolicy och medverka i “koncernens” ink6pssamordning.

Bolaget ska i tillimpliga delar folja kommunens regler for representation, vérdskap, resor m m.

Styrelsen ska samrdda med kommunen i fragor rérande anstillning eller avveckling av VD for bolaget

- liksom i fragor rorande VD:s 16n och &vriga anstdllningsvillor.

Bolagets VD ingér i kommundirektdrens ledningsgrupp.



Agardirektiv for Tyreso Bostiider AB $23
(beslutade av kommunfullméktige 2007-06-14, § 53)

Styrelsen och verkstillande ledning for Tyresd Bostider AB har - utdver vad som framgar av géllande
lagstiftning, bolagsordning och beslut av kommunen/ggaren som meddelas i enskilda drenden — att

iaktta foljande riktlinjer i ledningen av bolaget:

1. BOLAGETS ANDAMAL

Tyreso Bostider AB ska aktivt engageras i Tyresé kommuns strategiska utvecklingsomrade "God
boendemiljd och livskvalitet” och i enlighet med kommunens vision "Trygga Trivsamma Tyreso —

allas vért ansvar”,

Bolaget ska vara ett vilskott och lingsiktigt agerande bostadsserviceforetag inom Tyresé kommun.

Bolagets huvudinriktning

o Paaffirsméssiga grunder ska bolaget forvalta attraktiva bostdder och bostadsomraden for
hushallens olika livsskeden inom Tyresé kommun.

o Bolaget ska verka for att skapa social gemenskap, god service och trygghet i bostadsomradena
samt ge forutsittningar for medinflytande och sjélvforvaltning for hyresgésterna.

o Bolaget ska handha bostadsformedlingen inom kommunen.

Bolaget ska forutom vad som anges ovan dven uppmérksamma bostadsforsorjningen for foljande tre
grupper

o ungdomar som soker sitt forsta egna boende

o dldre som efterfragar anpassade boenden, 6kad trygghet och kompletterande, hushallsnéra
service for att langre kunna bo kvar i egen ldgenhet.

o personer som av sérskilda skél har svart att f bostad pa den reguljira bostadsmarknaden.
detta ligger bl a att hantera forturer i bostadskon enligt nirmare overenskommelse med

kommunens socialforvaltning.

Hur bolaget avser arbeta for att nd de angivna syftena redovisas till kommunen i en flerdrig
utvecklingsplan. Planen revideras arligen (eller vid behov) sé att den kan behandlas inom ramen for

kommunens arliga planeringsprocess.

Visentligare nyforvirv, nybyggnation eller forsiljning av fastigheter ska godkénnas av kommunen.

2. EKONOMISKT MAL

Bolaget ska drivas s8 att en forrintning - fore skatt men exklusive eventuella realisationsvinster eller-
forluster - uppnas av det egna kapitalet som med en halv procentenhet §verstiger kommunens vid vart
ar géllande internrinta’ till dess att en soliditet om 15 procent har uppnétts. Darefter bedrivs

verksamheten sé att ligst den soliditetsnivan upprétthalls.

Till kommunen ska bolaget arligen ldmna en utdelning pa aktiekapitalet (15 miljoner kronor) som me

en procentenhet dverstiger den genomsnittliga statslanerdntan under nirmast foregdende rikenskapsay.
Utdelningen far inte dverstiga det resultat som uppnats. 7 /

' Den av Sveriges Kommuner och Landsting rekommenderade internrénta som Tyresd kommun tillimpar avses aterspegla. ¢
den genomsnittliga finansieringskostnaden for kommunala investeringar. Internréntan faststélls for ett budgetér i taget. v



3. FINANSIERING OCH KAPITALFORVALTNING

Bolagets upplaning ska bedrivas med inriktningen att ge en langsiktigt betryggande
finansiering till s& 1ag kostnad som mojligt utan stort risktagande.

For att kommunens och bolagets sammantagna finansieringskostnad ska bli sa lag som mdjligt tecknar
kommunen borgen for bolagets 1an.

Bolagets likvida medel ska placeras pa ett betryggande sétt, genom inldning i bank eller i riintebidrande
papper som ges ut av svenska staten.

Lan i utlindsk valuta, som inte omedelbart sikras i svenska kronor, fér inte tas upp.

Den nérmare regleringen av finansiering och kapitalforvaltning ska ske genom en av bolagets styrelse
beslutad finanspolicy som redovisas till kommunen.

4. RAPPORTERING TILL AGAREN M M

Bolaget ska, forutom é&rsredovisning, till kommunen

under verksamhetséret avge periodrapporter som férutom resultatrakning for perioden omfattar en
resultatprognos for &ret. Av rapporterna skall vidare det aktuella uthyrningslaget framgé och
viktigare hiindelser redovisas. Rapporteringen samordnas tidsméssigt med vad som géller for

kommunens egen verksambhet,
minst en gang per ar redovisa en léngtidsbedémning 6ver bolagets ekonomi,

minst en ging per 4r redovisa hur arbetet enligt den under punkt 1 angivna utvecklingsplanen
fortskrider samt

- lépande inge styrelseprotokoll.

Vid ordinarie arsstimma ska allménheten beredas majlighet att som ahdrare folja stimman. Plats och
tidpunkt for bolagsstdmma skall p& lampligt sitt tillkénnages i god tid fore stimman.

5. OVRIGT

Bolaget skall arbeta for hallbarhet i fastighetsbestandet, bland annat med minskad energianvindning
och dkad anvéindning av fornybara energikéllor.

Bolaget skall medverka till att samordna sin och kommunens administrativa verksamhet och utnyttja
gemensamma system (t ex telefonvixel, ekonomisystem och PA-system) nir det dr kostnadseffektivt.

I sin ink&ps- och upphandlingsverksamhet ska bolaget s langt méjligt tillimpa kommunens
inkopspolicy och medverka i “koncernens” inkpssamordning.

Bolaget ska i tillimpliga delar folja kommunens regler for representation, virdskap, resor m m. &

Styrelsen ska samrada med kommunchefen i fré_gz);;grande anstiillniﬁgélilé} avveckling av VD for/
bolaget liksom i frigor rérande VD:s 16n och dvriga anstéllningsvillkor. /

Bolagets VD ingar i kommunens ledningsgrupp. %
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PM rérande dgardirektiv avseende réntebindningsintervall

Tyresd Bostader har under manga ar arbetat med en riskanalys som ger bolaget ett mycket konkret,
vilgrundat och objektivt beslutsunderlag for att vélja strategi for hantering av ranterisk. Analysen
innehaller en simulering av hur framtida rintekostnader och rénterisker forvantas paverkas av valet
av strategi. Givet férutsittningar att hantera risker (affdrsrisk) och forutsattningar pa marknaden
(finansiell risk) har bolagets rorliga andel pendlat mellan 65-35 %.

Riskanalysen, som gors i samarbete med AGL, baseras pa bolagets langtidsprognos avseende
resultat- och balansrikningsutveckling tillsammans med en simuleringsmodell f6r framtida utfall av
olika rintebindningsstrategier. Simuleringsmodellen tar hansyn till aktuell prissittning och osdkerhet
i rintemarknaden, kreditmarginaler och den skuldutveckling som prognostiserats.

| riskanalysen kan rorliga och fasta |an savél som olika derivatinstruments (sdsom ranteswappar,
rantetak och rintegolv) effekt pa rantekostnaden simuleras. En mingd olika strategier, s kallade
normalportfdljer, testas samtidigt vilka sedan stélls mot varandra i form av sannolikhetsfordelningar
f5r framtida rantekostnad, resultat och andra for verksamheten viktiga nyckeltal.

Styrelsen beslutar om bolagets affarsplan som utgor grunden for valet av rintebindningsstrategi.
Strategin baseras pa en samlad analys av bolagets fdrmaga att bira ranterisk och valet av
rantebindningsstrategi tillsammans med riskmandat beslutas av styrelsen och uppdateras i
finanspolicy. Styrelsen féljer sedan lépande, genom finansrapport, att ledningen haller sig inom givna

riskmandat.

Négra punkter
e Begreppet rinta ar centralt i ett fastighetsbolag och anvinds i budget- och prognosarbete,

vid investeringskalkyler, vid marknadsvarderingar av fastigheter etc.

e Rintekostnaderna i bolaget utgdr cirka 20 % av omsattningen.

e Prognostisering av rantekostnaderna sker bade pa lang- och kort sikt och &r viktigt verktyg
f6r att kunna 6ka och minska underhallskostnader. Det @r ocksa viktigt att lépande folja
forandringar i prognosen fér att skapa en fdrstaelse kring riskerna och vad féréndringarna
medfér for bolaget.

e Rintestrategin har central betydelse for bolaget resultatutveckling.

e Strategin baseras pa en samlad analys av bolagets formaga att béra ranterisken.

e Fast rinta ar inte riskfri. Ett av fastighetsbolagens storsta risker ar ett scenario med lag
inflation och lga rintor. Problemet &r storst i bolag med |ag andel rorlig ranta.

Tyres6 Bostader har solida rikenskaper, historiskt laga snittrantor och en bra kontroll och rutin kring
riskhantering. Bolaget finansnetto &r en betydande resultatpost och darmed anser vi att bolagets
styrelse ar den instans som ska besluta om bolaget rantebindningsstrategi da det ar styrelsen som
har yttersta ansvaret fér hela resultat- och balansrakningen.

Maria Oberg Bjérn Andersson
Ekonomichef VD

Bilaga: Historisk jaimférelse med olika rantebindningsstrategier.

Tyreso Bostader AB . oo eSS S o



AGL

Historisk jamforelse mellan olika réantebindningsstrategier 1996-2011. Kreditmarginal ir ej inkluderad.
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Portfdljen med 70 % rorlig rantebindning har varit billigast med en differens pa 8 mkr i jamforelse med 50 % rorligt och 16 mkr i jamforelse m
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Utdragsbestyrkande



Tytesd kommun
Kommunstyrelseférvaltningen 1)

Nirvarolista kommunstyrelsen
Sammantradestid: kl. 1830 - 19.40

Justering:

Ordinarie ledamoter:
Namn Nirv. | Beslutande Kom kl. | Gick kl. | Anm.

Fredrik Sawestéhl (M)
Mats Larsson (Fp)
Anita Mattsson (S)
Anki Svensson (M)
Andreas Jonsson (M)
Dick Bengtsson (M)
Matilda Lundh (M)
Mats Lindblom (FP) -
Leif Kennerberg (Kd)
Susann Ronstrom (S)
Kristjan Vaigur (S)
Jerry Svensson (S)
Marie Akesdotter (MP)
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Thomas Holmberg

I T A

Erséattare:
Namn Nérv. Kom kl. | Gick kl. | Anm.

Lotta Stjernfeldt (M)
Christer Flodfilt (M)
Marianne Kronberg (M) -
Martin Johem (M) -
Thomas Holmberg (Fp)
Margareta Ternstedt (Fp)
Henrik Gustavsson (C) -
Anna Lund (KD)
Marita Bertilsson (S)
Marie Linder (S) 2
Sara Albornoz (S)
Peter Bylund (MP)
Elisabet Hedlund (V) -
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Anders Lind (to.m. § 22 k1. 18.45) / T
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Bo Renman
Dan Nésman Sara Kopparberg (t.o.m. § 22 kl. 18.45)

Anita Brynje Maria Hagbom

Maj Ingels Fagerlund Hillevi Elvhage -
tyresd kommin @ _



