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Forord

Boverket ldmnade i maj 2004 rapporten Utvirdering av lagen om allmén-
nyttiga bostadsforetag.

Genom regeringsbeslut den 18 maj 2006 (M2006/2208/Bo) fick Boverket
i uppdrag att belysa de kommunala bostadsforetagens roll i enlighet med
vad som uttrycks i skrivelse fran Utredningen om allménnyttans villkor
(M2006/1843/B09).

Enligt uppdraget ska Boverket granska utvecklingen i bostadsforetagen i
25 kommuner och undersoka i vilken utstrickning kommunala bostadsfore-
tag fungerar som bostads- eller samhallspolitiska instrument, hur dgarfor-
héllandena for bolagen ser ut och hur lagen (2002:102) om allménnyttiga
bostadsforetag tillimpas med avseende pa utdelningsbegransningen och
tillstandsplikten.

Boverket har nu sammanstillt en studie av kommunala bostadsforetag i
25 kommuner.

Uppgifterna har himtats genom kommunernas och bostadsforetagens ars-
redovisningar och 6vrig officiell information, genom fragor till kommuner
och bostadsforetag, genom uppgifter som hdmtats fran lansstyrelser samt
synpunkter och information fran olika hall.

Boverket vill rikta ett stort tack till alla som bidragit med material sé att vi
haft mojlighet att utfora vart arbete.

Karlskrona december méanad 2006

Ines Uusmann
generaldirektor
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Sammanfattning

Boverket har pa regeringens uppdrag gjort en studie 6ver de kommunala
bostadsforetagen i 25 kommuner. Studien dr en mer djuplodande analys av
kommunala bostadsforetag &n i Boverkets tidigare rapport ”Utvérdering av
lagen om allménnyttiga bostadsforetag”.

Omfattning av insamling, sammanstéllning och analys av material har
gjort att Boverket prioriterat insatser pd de omraden som foretrddesvis berér
i vilken utstrackning kommunala bostadsforetag fungerar som bostads- eller
sambhéllspolitiska instrument, hur d4garforhallandena for bolagen ser ut och
hur lagen (2002:102) om allménnyttiga bostadsforetag tillimpas med
avseende pé utdelningsbegransningen och tillstandsplikten.

Avviégning har gjorts med tonvikt pa att ge en sa allsidig belysning som
mdjligt av hur ett urval av kommunala bostadsforetag fungerar i olika avse-
enden.

Organisationsmaissigt dr det endast ett fatal kommuner som inte har ndgon
form av koncernbildning. Av studerade kommuner finns det i 11 kommu-
ner koncernbildning med bostadsforetag och foretag med annan verksamhet
i samma koncern. Typiska exempel ar Stockholm, Goteborg, Givle, Linkd-
ping och Lulea.

For storstdderna finns det tre olika modeller. | Malmé &r bostadsforetaget
direktégt av kommunen, i Stockholm ingér bostadsforetagen i Stadshus-
koncernen och 1 Goteborg ingar bostadsforetagen i en koncern med huvud-
sakligen bostadsforetag.

I studien ingér ocksé tva bostadsforetag som drivs i stiftelseform, vilket
ursprungligen var den vanligaste associationsformen for allménnyttiga bo-
stadsforetag.

Niér det géller tillampningen av allbolagens bestdmmelser, redovisas for
respektive kommun och bostadsforetag de 6verforingar i form av utdelning,
koncernbidrag och dgartillskott som forekommit under den aktuella tiden
och vidare en sammanstéllning av dverforingar for alla bostadsforetag i
kommunerna. Boverkets tidigare undersokning visade tydligt att det i kon-
cerner forekommer transaktioner i stor omfattning. Genom att allbolagens
regler &r otydliga nér det géller koncernforhéllanden kan de tolkas som mer
begransande for transaktioner men éven som mer 6ppna. Négon fortyd-
ligande lagstiftning har inte inforts och det rader séledes fortfarande samma
oklarhet. I studien nu kan man for tiden 2000 - 2005 fa en uppfattning om
volymen pa overforingar.

Ménga kommuner anvénder sina bostadsbolag som bostadspolitiska in-
strument. Det varierar dock mycket vilka krav och forvéntningar d4garna har
pa sina bolag samt hur bolagen upplever sitt uppdrag - inte minst nir det
géller det bostadssociala ansvarstagandet.

Det dr stora variationer nir det géller fordelning pa hustyper och nér det
giller de allménnyttiga bostadsforetagens marknadsandelar i de 25 under-
sokta kommunerna. Aven i andra avseenden rader olika marknadsforutsitt-
ningar i de undersokta kommunerna.

Aven den ekonomiska situationen varierar. Ungefér hélften av foretagen
har en genomsnittlig réntetickningsgrad 6ver 2.0, vilket brukar anses vara
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den nedre griansen for en tillfredstillande niva. Och 11 foretag har en rinte-
tackningsgrad under 1.5 vilket méste anses alltfor 1agt. Det finns ett tydligt
samband mellan den genomsnittliga rantetdckningsgraden och situationen
pa den lokala hyresmarknaden.

Det forekommer nagon form av lan helt eller delvis, via internbank, for-
medlade 1&n eller 14n frén kommunen i 10 av kommunerna. Kommunala
borgensataganden forekommer i s& gott som alla kommuner. I ndgra kom-
muner finns operationaliserade avkastningskrav i dgardirektiven.

Nar det géller tillstandsprovningen vid overlételse av aktier eller fastighe-
ter i kommunalt bostadsforetag, s& har de flesta ansokningarna géllt Stock-
holms kommun, med totalt 32 beslut avseende 2 804 ldgenheter. For dvriga
kommuner har det rort sig om tolv eller farre beslut. Det ar endast i Stock-
holm, Huddinge, Solna och Malmo som avslagsbeslut har forekommit. I
ovriga kommuner har lansstyrelserna gett tillstdnd till samtliga 6verlatelser.
Skélen till forsdljningarna varierar. I Stockholm, Solna och Géteborg har
det enbart varit fraga om ombildning av hyresrétter till bostadsratter, medan
det i flertalet kommuner handlat om forséljning av sma och udda lagenheter
som ofta varit vakanta. Manga forsiljningar har ocksa géllt sméhus.



Utgangspunkter

Uppdrag

Boverket fick den 18 maj 2006 i uppdrag att belysa de kommunala bostads-
foretagens roll i enlighet med vad som uttrycks i skrivelsen fran Utredning-
en om allménnyttans villkor (M2006/1843/Bo).

Bakgrunden till studien &r dels behovet av en uppfoljning av Boverkets
tidigare rapport, Utvirdering av lagen om allménnyttiga bostadsforetag
(Maj 2004), dels de pastaenden som framforts om stdd till eller ekonomiska
transaktioner fran vissa kommunala bostadsforetag, dels behovet av att &
en allsidig belysning av hur ett urval kommunala bostadsforetag fungerar i
olika avseenden.

Redovisning ansluter till den numrering och rubrikséttning som anvénts
av Utredningen om allménnyttans villkor.

I Del I redovisas vad som géller for alla kommuner samlat.

I Del II A och B redovisas varje kommun var for sig och vad som i olika
avseenden géller for kommunen. For punkterna 14 och 15 har vi valt att
redovisa dessa samlat i Del II B.

I del III redovisas ekonomiska grunduppgifter.

Boverkets arbete med studien

Studien har genomforts gemensamt av bidragsenheten och analysenheten.

Sarskilt uppdrag i ekonomiska delar har lagts ut pa HB Infrablau, foretradd

av Ek. dr. Anders Hederstierna. I arbetsgruppen har Jan-Erik Gustafsson,

Ingrid Birgersson och Paul Silfverberg deltagit fran bidragsenheten och

Ulrika Benskjold, Ulrika Hagred, Christina Johannesson, Lina Martinsson,

och Rolf-Erik Roman fran analysenheten.

Enligt regeringsuppdraget ska granskningen av de kommunala bostadsfo-

retagen sérskilt avse:

organisation och dgande

marknadsandelar och ekonomisk stéllning

avkastnings- och utdelningskrav

forekomsten av olika former av stdd till foretagen samt om foretagen an-
vinds for att bidra till att bekosta annan kommunal verksambhet, t.ex.
borgenséatagande avgifter och koncernbidrag

redovisning av olika verksamhetsgrenar

overlételse och tillstandsplikt

forekomsten av bostads- eller samhéllspolitiska krav eller malformuleringar
1 dgardirektiv, bolagsordning, stiftelseurkund eller andra dokument av
central betydelse for foretagens verksamhetsinriktning

kostnader till f6ljd av bostadssocialt uppdrag

forvaltning av annat dn bostader

tillhandahallande av andra boendeformer an hyresritt.
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Boverket har studerat de kommuner och bostadsforetag som angetts i
uppdraget. Studien har medfort en omfattande materialinsamling och bear-
betning.

Det har pa grund av tidsbrist inte varit mojligt att fullt ut undersoka, bear-
beta och redovisa alla fragor som stéllts. Vid avvidgning har de uppgifter
som ligger ndrmast Boverkets verksamhetsomrade prioriterats.

Vidare kan noteras att det pa omradet ocksa finns andra studier som under
senare tid genomforts i frigor om kommunala bostadsforetag.

Sammantaget ger studien en belysning av vad som i olika avseenden gall-
er for kommunala bostadsforetag. Det finns ocksé grundmaterial som kan
bearbetas ytterligare om Utredningen om allménnyttans villkor efter
genomgang av allt insamlat material skulle behova uppgifter eller fordjupa-
de studier pa vissa omraden.

Definitioner och begrepp

ABL = Aktiebolagslagen (2005:551)

Allbolagen = Lagen (2002:102) om allménnyttiga bostadsforetag
Stopplagen = Lagen (1999:608) om tillfdllig minskning av det generella
statsbidraget vid avyttring av aktier eller andelar i eller utdelning fran
kommunala bostadsforetag, m.m.
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Del |
Redovisning for samtliga kommuner

11
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Allmannyttiga bostadsforetag

De allménnyttiga bostadsforetagen har tillkommit for att frimja bostadsfor-
sorjningen och upplata goda bostider enligt sjdlvkostnadsprincipen och till
sd 14ga kostnader som mojligt. Begreppet allménnyttigt bostadsforetag har
forekommit i olika forfattningar om statligt bostadsstod sedan 1935.

Nérmast fore den nu géllande lagen (2002:102) om allménnyttiga bo-
stadsforetag, den s.k. allbolagen, fanns bestimmelserna i 32 § forordningen
(1986:694) om handlidggning, forvaltning m.m. av bostadslén och riantebi-
drag. Med allméinnyttigt bostadsforetag avsags bolag eller stiftelse som
godkénts av lansbostadsndmnden som allménnyttigt bostadsforetag. Forut-
sattningarna for ett sddant godkdnnande var bland annat att foretaget drevs
utan enskilt vinstsyfte, att kommunen tillskjutit hela grundkapitalet och att
kommunen utsag samtliga ledaméter i foretagets styrelse.

Inledningsvis har vi valt att ge en bakgrund till forutsittningarna for god-
kédnnande och utvecklingen 6ver tiden fram till dagens regler i allbolagen.

Vad avsags med grundkapital?

Med grundkapital avsags det egna rorelsekapital som det allmédnnyttiga
bostadsforetaget forfogade 6ver i form av aktiekapital (aktiebolag), andels-
kapital (ekonomiska foreningar) eller grundfond (stiftelser). Grundkapital
var det gemensamma begreppet for skilda juridiska personer.

Fram till och med 1957 skulle grundkapitalet, enligt den praxis som till-
lampades av Bostadsstyrelsen, utgora lagst 0,5 procent av den berdknade
kostnaden for det eller de byggnadsforetag som foretaget utforde. Bostads-
politiska utredningen foreslog 1956 en hojning av foretagens grundkapital
till 1agst 1,0 procent av det forvaltade fastighetskapitalet. Motiveringen till
hojningen var att det var onskvirt att de allmédnnyttiga foretagen forfogade
over vasentligt storre likvida reserver. Utredningens forslag godtogs och
kravet pa ett grundkapital pa lagst 1 procent tillimpades sedan 1958. (Se
SOU 1956:40 s 79, prop 1957:100 s 81och 87).

Av Bostadsstyrelsens tillimpningsforeskrifter och anvisningar till 11 §
bostadslanekungdrelsen (1962:537), 16 § bostadslanekungorelsen
(1967:552) och till 22 § bostadsfinansieringsforordningen (1974:946)
framgéar bland annat att grundkapitalet skulle vara betryggande placerat sa
att det alltid var disponibelt.

I foreskrifterna till bostadsfinansieringsforordningen angavs darfor att
grundkapitalet inte kunde tillskjutas i form av 1&n eller apportegendom, till
exempel fastigheter. (Se Bostadsstyrelsens tillampningsforeskrifter och

anvisningar i september 1965, oktober 1973 och BOFS 1985:81, BFF 355).

Reglerna om att grundkapital inte kunde tillskjutas i form av lan eller ap-
portegendom har dérefter angetts i forordning. Enligt 32 § férordningen
(1986:694) om handlaggning, forvaltning m.m. av bostadslan och riantebi-
drag fick grundkapitalet inte tillskjutas i form av 1an eller apportegendom.
Denna forordning upphévdes vid utgangen av 1991 och déarefter fanns for
nytillkommande allménnyttiga bostadsforetag ingen tydlig reglering.

13
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Fran "normal upplaningsranta” till "skalig utdelning”

De allménnyttiga bostadsforetagen skulle drivas utan vinstsyfte. I proposi-
tion 1986/87:168, sid. 6 (bet.1987/88: BoU3, rskr.1987/88:94) uttalade
regeringen foljande om vilken aktieutdelning som kunde anses forenlig
med reglerna for om ett foretag ska fa behélla ett godkénnande som all-
ménnyttigt. Foretagens dgare, kommunerna, fick sjdlva avgdra om nadgon
avkastning skulle ldmnas pé det kapital som de skjutit till. Kommunerna
kunde givetvis avsté frén utdelning pa aktiekapitalet. I propositionen mena-
de man att ett sddant beslut kunde ses som ett naturligt led i kommunernas
bostadspolitik. Ddremot menade man att hoga krav pé avkastning skulle
komma i konflikt med foretagens grundlaggande uppgifter.

En utdelning som innebér en avkastning pa aktiekapitalet utdver vad som
svarade mot ’normal uppléningsrénta” for langfristiga krediter, skulle anses
som en grund for ldnsbostadsndmnden att dterkalla ett godkédnnande av
bostadsforetaget som allménnyttigt. En sédan utdelning kunde, menade
man i propositionen, inte anses forenlig med kravet att foretaget skulle ar-
beta utan vinstsyfte.

Sanktionen mot for stor utdelning var att godkédnnandet som allménnyt-
tigt bostadsforetag dterkallades. Som en konsekvens av detta minskades den
tillatna laneandelen och darmed ocksa riantebidraget.

Enligt den s.k. stopplagen (SFS 1999:608), som tradde i kraft den 19 juni
1999 och upphérde att gélla den 1 april 2002, fick utdelning eller aktieégar-
tillskott inte 6verstiga en “’skélig avkastning” pa direkt tillskjutet kapital,
dvs. grundkapitalet. Som matt pa “skélig ranta” skulle den rénta anvéndas
som framgick av forordning (SFS 1999:610). Rintesatsen angavs ar for ar.
Lagen kom att kallas for stopplagen eftersom den ocksa innehdll sanktioner
om kommunen genom att sélja aktier eller andelar i ett kommunalt bostads-
foretag forlorade sitt bestimmande inflytande over foretaget.

Sanktionen vid for hog utdelning (samt vid forséljning av aktier eller an-
delar) var en minskning av det generella statsbidraget till kommunen.

Enligt allbolagen (SFS 2002:102) far ’skélig utdelning” goéras pa den del
av aktiekapitalet eller inbetalda medlemsinsatser som dgaren skjutit till
kontant. Av forordning (SFS 2003:48) framgér att skélig utdelning hogst
far motsvara den genomsnittliga statsléneréntan under foregéende riken-
skapsar med ett tilligg av en procentenhet. Utdelningen far dock inte
Overstiga bostadsforetagets resultat for foregaende rékenskapsar.

De finns ingen sanktion vid for hog utdelning.

Fondemission
Enligt tidigare praxis kunde ett allménnyttigt bostadsforetag inte med bibe-
héllande av godkdnnandet genomfora en fondemission enligt aktiebolagsla-
gen. Motiveringen till detta var att hela det egna kapitalet skulle ha tillskju-
tits av dgaren. Vidare ansags fondemission vanligtvis strida mot kravet pa
att verksamheten ska bedrivas utan enskilt vinstsyfte. Detta foranledde Bo-
stadsutskottet att uttala att allméannyttigt bostadsforetag i aktiebolagsform
borde kunna utnyttja akticbolagslagens regler om fondemission utan att en
sadan atgdrd i sig skulle dventyra foretagets status som allméannyttigt bo-
stadsforetag (bet.1991/92:BoU16, rskr.1991/92:203).

Direfter har regeringen i proposition 1993/94:100, bilaga 8, sid. 121-122,
uttalat sig i denna fraga. Regeringen delade Bostadsutskottets uppfattning
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att ett allménnyttigt bostadsforetag i aktiebolagsform skulle kunna utnyttja
aktiebolagslagens regler om fondemission utan att en sddan atgéard i sig
skulle dventyra foretagets status som allmannyttigt bostadsforetag. I propo-
sitionen anforde regeringen: “Kravet pa att verksamheten bedrivs utan en-
skilt vinstsyfte bor saledes inte tolkas sé att en atgird varigenom aktiekapi-
talet hojs till f6ljd av att anlaggningstillgadngarna i foretaget stigit i virde
eller till f6ljd av att ett Overskott i verksamheten fran ett ar fors i ny rak-
ning, ska anses utgora otillaten vinstutdelning. Férbudet mot vinstutdelning
bor bara avse ett beslut av foretaget att av ett ars 6verskott som aktieutdel-
ning till &garna dela ut ett sammanlagt belopp som &verstiger normal ars-
rdnta pé av dgarna direkt tillskjutet kapital, dvs. pa det s.k. grundkapital
som ett allminnyttigt bostadsforetag ar skyldigt att ha. Detta ska utgora en
procent av fastighetskapitalet och ska ha tillforts foretagen i form av kapi-
taltillskott utan aterbetalningsskyldighet.”

Nu géallande regler

Som framgatt dr det allbolagen som nu géller. I denna lag anges att villkoret
om att ett allménnyttigt foretag ska drivas utan vinstsyfte inte hindrar att ett
aktiebolag eller en ekonomisk forening lamnar skélig utdelning pa den del
av aktiekapitalet eller inbetalda medlemsinsatser som dgaren skjutit till
kontant. Utdelningen fran allménnyttiga bostadsforetag far dock hogst mot-
svara den genomsnittliga statslanerdntan under foregiende rdkenskapsar
med ett tilldgg av en procentenhet.

Utdelningen fér inte overstiga bostadsforetagets resultat for foregaende
rakenskapsar.

Det &r ocksa i allbolagen som definitionerna av allménnyttigt bostadsfo-
retag och kommunalt bostadsforetag finns. I 12 kap 55 § jordabalken héin-
visas till definitionen av kommunalt bostadsforetag i allbolagen. I allbola-
gen finns ocksa bestimmelser om tillstindsprovning vid forsiljning av
fastigheter eller aktier. Det kan ocksa noteras att ett allménnyttigt bostads-
foretag ska striva efter att erbjuda hyresgdsterna mojlighet till boendeinfly-
tande och inflytande i foretaget.
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Kommunala bostadsféretag som
bostads- eller samhallspolitiska
Instrument

(p 14)

Har ger vi en 6vergripande redovisning av vad vi har sett i 4gardirektiven
och vad som kommit fram vid telefonintervjuer med foretrddare for kom-
muner och allmédnnyttiga bostadsforetag. Fokus har legat pa foretagens
bostadssociala ansvar och deras roll i utvecklingen pa bostadsmarknaden
och i samhéllet i stort.

De kommunala bostadsforetagens roll som bostads- eller samhéllspoli-
tiskt instrument kan analyseras fran flera utgangspunkter. Det handlar dels
om i vilken utstrickning kommunerna medvetet anvinder och med dgardi-
rektiv eller motsvarande styr sina bostadsforetag, dels om 1 vilken utstréck-
ning bostadsforetagen sjdlva uppfattar att de har ndgon sidan roll. En tredje
utgéngspunkt &r hur det fungerar i praktiken. — 1 vilken utstrackning det
allménnyttiga bostadsforetaget faktiskt agerar utifrén ett bostadspolitiskt
eller socialt ansvar eller utifran en vidare samhéllsnytta &n vad motsvarande
privata aktor skulle gora. Ett forsok till att systematisera detta skulle kunna
se ut sd hér:

1) I vilken utstrackning framgér det av dgardirektiven att kommunerna
anviander — eller vill anvidnda — sina bostadsforetag:
= for att klara bostadsforsorjningen? Det kan t.ex. uttryckas som att
bolaget ska frimja bostadsforsorjningen, agera vid bostadsbrist, tillhan-
dahélla 1amplig mix av bostéder i alla stadsdelar eller tillgodose behovet
av bostéder for olika hushallstyper.
= for bostadssociala uppgifter? — t.ex. for att tillhandahélla bostéader till
sarskilda grupper, som ungdomar, dldre eller hemldsa, erbjuda forturer,
bygga dldreboenden, forbattra boendemiljon och forhallandena i 6vrigt i
utsatta bostadsomraden, motverka segregation eller utveckla boendein-
flytandet.
= isyfte att stirka kommunens utveckling i stort? — t.ex. for att se till
att det finns bostéder for inflyttande arbetskraft, verka for god service i
alla kommundelar, bidra till kommunens attraktivitet som bostadsort el-
ler motverka kriminalitet.

2) I vilken utstrackning uppfattar bostadsforetagen att de har en sirskild
roll, jAmfort med privata fastighetsdgare, nér det géller:

=  bostadsforsorjningen?

=  bostadssociala uppgifter?

=  kommunens utveckling i stort?

3) I vilken utstrickning fungerar bostadsforetagen i praktiken som bostads-
och samhdllspolitiska instrument eller aktdrer? Om detta forutsétts 1 dgardi-
rektiven kan fragan formuleras: I vilken utstrackning foljs dgardirektiven?

17
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Tar de ett sirskilt ansvar for bostadsforsorjningen, t.ex. bygger bostider
nér det behovs och dir det behovs, ndr ingen annan aktdr gor det?

Tar de ett sdrskilt ansvar for resurssvaga hushall, genom att erbjuda
bostéder till dem som har svart att eller inte klarar att skaffa sig en bo-
stad pa egen hand?

Bidrar de till en positiv utveckling for kommunen, t.ex. nér det giller
tillviaxt och sysselsittning?

Vi har analyserat 25 kommuners dgardirektiv till sina bostadsforetag och

under hdsten 2006 varit i kontakt med minst en foretrddare for varje
kommun samt intervjuat de flesta av de aktuella bostadsforetagen. Dar-
igenom har vi kunnat skapa oss en ganska klar bild av hur det ser ut nér
det géller fragorna 1 och 2 ovan for dessa foretag, men for att ga till bot-
ten med fraga 3 skulle det beh6vas mer ingéende studier. Intervjuerna
har skett per telefon och intervjupersonerna har inte haft mojlighet att
forbereda sig. For att komma ldngre kravs att man gor studiebesok och
traffar berorda foretrddare for kommuner och bostadsforetag personli-
gen.

Det ar givetvis svart att bedoma hur pass representativa dessa 25 kommu-

ner dr. De utgoér mindre 4n en tiondel av alla kommuner. Vi har dnd&, for
lasbarhetens skull, valt att uttrycka oss i termer av de flesta”, “ytterst fa”
osv., ndr vi egentligen menar “’de flesta av de 25 som ingér i urvalet”.

Innehall i agardirektiven

Det dr mycket tydligt att dgardirektiv skrivs och anvinds pé vildigt olika
sitt i olika kommuner. De varierar kraftigt bade till innehéall och till omfatt-
ning. En del 4r pa bara en sida medan andra kan omfatta ett tiotal sidor,
vilket inte behover séga sirskilt mycket om ambitionsnivan. Vi har valt att
analysera dgardirektiven utifran sex aspekter som &r mer eller mindre van-
ligt férekommande i direktiven:

Formalia (F): De allra flesta dgardirektiv innehaller formalia kring hur
bolaget ska drivas juridiskt eller formellt sett. Det kan t.ex. handla om
beslutsforhet och handlingsfrihet gentemot dgaren eller om hur verk-
samheten ska redovisas. Detta &r i allt vasentligt forhdllanden som fram-
gér av lag och det dr anméarkningsvért att sé stor del av de flesta kom-
muners dgardirektiv upptas av formalia.

Ekonomiska utgangspunkter (E): De flesta kommuner anger ocksa
ekonomiska utgangspunkter eller mal i 4gardirektiven, t.ex. krav pa viss
avkastning, utdelning eller soliditet. Men oftast anges inte mer &n att fo-
retaget ska drivas “utifran affarsméassiga principer” eller liknande.
Bostadsforsérjning (B): Ofta uttrycker kommunen i dgardirektiven
ocksa att det allmdnnyttiga bostadsforetaget har ett ansvar for bostads-
forsorjningen, dvs. att se till att det finns bostéder i tillrdcklig omfatt-
ning. Ibland ingar ocksa att man ska verka for att halla nere hyrorna.
Socialt ansvar (S): Av en del dgardirektiv framgar att bostadsbolaget
forvéntas ta ett sarskilt bostadssocialt ansvar. Det kan t.ex. handla om att
tillhandahalla bostdder for vissa grupper, att forbattra forutsittningarna i
utsatta bostadsomraden, att motverka segregation eller att utveckla boin-
flytandet. Att halla nere hyrorna kan ocksé betraktas som ett socialt an-
svarstagande.
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= Ansvar for kommunens utveckling i stort (U): Det forekommer ocksa att
bostadsforetaget enligt dgardirektiven ska bidra till kommunens allméin-
na utveckling och tillvéxt, t.ex. genom att tillgodose behovet av bostader
for inflyttande arbetskraft. Det kan ocksa handla om att bolaget ska ta
ansvar for utvecklingen av vissa stadsdelar, i syfte att hoja statusen och
dédrmed kommunens attraktivitet.

= Miljéhédnsyn (M): En del kommuner &ldgger sina bostadsforetag att ta ett
sarskilt miljoansvar, t.ex. att minska energianviandningen och allmént
sett verka for en miljomassigt sett héllbar utveckling.

Det ar alltsa framforallt inom dessa sex omraden som kommunerna styr
sina bostadsforetag genom édgardirektiven och vi har gjort en grov karakte-
risering av dgardirektiven utifran dessa kriterier, som vi alltsa forkortar F,
E, B, S, U respektive M. Vissa dgardirektiv omfattar bara en av dessa
aspekter, men de allra flesta behandlar flera av dem. Négra dgardirektiv
innehéller alla sex aspekterna. Observera att detta inte innebar ndgon be-
tygssittning av dgardirektiven. Ambitionsgraden kan aterspeglas pé flera

satt.

Figur 1. Férekomst av olika aspekter i dgardirektiven. Antal kommuner
som behandlar respektive aspekt. Observera att tvd av de 25 vidtalade
kommunerna inte hade utfirdat ndgra dgardirektiv.
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| vilken utstrackning anvander kommunen agardirektiven for att

styra verksamheten?

Haér redovisar vi med hjilp av de sex aspekterna vad de kommuner som
ingar i undersékningen har valt att ldgga in i sina dgardirektiv. For en fylli-
gare beskrivning av innehéllet hdnvisas till de kommunvisa redovisningar-
na. Observera att vart uppdrag hér inte ar att vdrdera dgardirektiven. Detta
ar bara ett sétt att beskriva variationer med avseende pa innehall.
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Tvé av de vidtalade kommunerna, Vellinge och Hérjedalen, har inte ut-
fardat nagra dgardirektiv till sina bostadsforetag. I bdda kommunerna anser
man sig ha ett sa vil fungerande samarbete mellan bostadsbolag och kom-
mun — med delvis samma personer i bolags- och kommunstyrelse — att det
inte har funnits ndgon anledning att ta fram dgardirektiv. I Harjedalen har
man istdllet valt att utga fran ett utvecklingsprogram, som tagits fram i sam-
arbete mellan kommunen och bostadsbolaget.

Avesta, Gagnef och Jokkmokk har enbart formalia i sina dgardirektiv
(F). De ar alla mycket sma kommuner och styrningen av bolagen verkar
16pa utmed mer informella vigar. Ocksa hir ar det i hog grad personalunion
mellan bolags- och kommunstyrelserna.

Goteborg avviker starkt genom att halla dgardirektiven till sina fem bo-
stadsbolag extremt kortfattade — bara tre punkter — och att helt avsta fran att
ta med formalia. Agaren fokuserar helt pa hyresgisternas delaktighet i fore-
tagens verksamhet och pa bolagens roll nér det géller utvecklingen av Go-
teborg (SU). Férutom sina dgardirektiv hanvisar Géteborg till en rad policy
som ocksa styr bostadsbolagen.

Solnas bostadsforetag ér en stiftelse och det finns enbart formalia och
ekonomiska forutsittningar (FE) i stadgarna. Kungsbacka har gett sitt
bostadsforetag ett uttalat bostadsforsorjningsansvar men i Gvrigt enbart
formalia (FB).

Norrtilje och Osterdaker har i sina dgardirektiv kombinerat formalia och
ekonomiska utgangspunkter med ett uttalat ansvar for bostadsforsdrjningen
(FEB). Detsamma géller stadgarna for bostadsstiftelsen i Tingsryd.

Over hilften av de studerade kommunerna behandlar fler 4n de tre forsta
av vara sex aspekter i sina dgardirektiv. I Laxa har man forutom formalia,
ekonomiska forutsittningar och bostadsforsorjningsansvar valt att framhalla
att miljofragan ska ha en séirstillning i bolagets utvecklingsarbete (FEBM).
Trollhittan anger att bolaget ska medverka till att utveckla kommunen
som en attraktiv bostadsort (FEBU).

Malmoés allménnyttiga bostadsforetag, ska enligt dgardirektiven vara en
ledande aktor pé bostadsmarknaden och verka i enlighet med kommunens
bostadspolitiska program samt ta ett sirskilt bostadssocialt ansvar. Dér
finns dven en skrivning om att uppfylla miljopolitiska mél (FEBSM).

Surahammar &r den enda kommun, férutom Goteborg, som inte behand-
lar formalia i sina dgardirektiv. I 6vrigt har man med alla aspekter
(EBSUM)

Ovriga kommuner behandlar alla sex aspekterna. Det géller Gévle, Hud-
dinge, Karlstad, Linkoping, Lulea, Mullsjo, Norrkoping, Varberg och
Ostersund samt Stockholm (FEBSUM).

Stockholm har till sina tre bolag fatt med alla aspekterna, men néir det
géller formalia hinvisas till foregdende ars dokument. Det star ocksa att
bolagen ska stérka sin byggherrekompetens och arbeta for att ta fram upp-
handlingsformer och produktionsmetoder som leder till 1igre byggkostna-
der — ndgot som vi inte sett ndgon annanstans.

Sammanfattningsvis kan konstateras att sa gott som alla kommunerna tar
upp formella krav och ekonomiska forutsattningar i dgardirektiven, dven
om de ekonomiska forutsittningarna, som papekats tidigare, vanligen &r
ganska allmént formulerade. Ett tiotal av de studerade kommunerna har
med samtliga sex aspekter i sina dgardirektiv. De har alltsa valt att ge sina
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bostadsforetag ndgon form av inriktningsmal eller uttalad roll nar det géller
savil bostadsforsorjning och bostadssociala fragor som miljéfragor och
kommunens utveckling i stort.

Anledning till val av utformning av agardirektiv

Det finns ofta inte nagot entydigt svar pa varfor kommunen valt den ut-
formning av dgardirektiven som man valt. Flera kommuner uppger att de
sneglat at andra kommuners dgardirektiv och i vissa fall i stort sett kopierat
dem. Det dr uppenbart att samma formuleringar dterkommer. Detta kan
ocksa bero pa att man utgatt frin gemensamma externa kallor, t.ex. en skrift
fran davarande Svenska kommunforbundet, Agarstyrningens struktur och
verktyg'”? eller anviint sig av samma konsult.

I vissa fall dr utformningen av dgardirektiven en mycket medveten hand-
ling, t.ex. for att sdtta ner foten nér det géller varfor kommunen verhuvud-
taget ska ha ett allmannyttigt bostadsforetag och vad man vill med det.

I en del kommuner véljer man att lagga dgardirektiven pa en ganska gene-
rell niva och overlater at bostadsforetaget att precisera och formulera egna
uppfoljningsbara delmal och dtaganden. Det kan vara en avvagningsfraga
vad som ska std i dgardirektiven och vad man i stéllet utvecklar i affarspla-
ner och liknande dokument.

I flera fall utformar kommunen och bolaget tillsammans dgardirektiven
efter gemensamma diskussioner men det forefaller vanligare att kommunen
tar fram ett forslag som bostadsforetaget sedan far mojlighet att ge syn-
punkter pa.

Négon kommun uppger att man i samband med koncernbildning haft
tidsbrist och darfor formulerat sina dgardirektiv mycket kortfattat, och dven
att man varit oense nar det giller sociala ambitioner och déarfor utelamnat
dem.

Goteborg har en tydlig motivering till varfor de utformat dgardirektiven
som de gjort. Dér konstaterade man att det ursprungliga syftet med allmén-
nyttan hade varit att bygga bort bostadsbristen och att detta syfte inte langre
var aktuellt. Kommunledningen konstaterade att de tre allménnyttiga bo-
stadsbolagen i praktiken styrdes enbart av aktiebolagslagen. Man tyckte
dérfor att dgardirektiven behdvde ga utanfor aktiebolagslagen. I borjan av
90-talet tillsattes under politiskt samsyn en omfattande utredning for att ta
fram nya 4gardirektiv. Agardirektiven skulle ssmmanfatta Goteborgs Stads
motiv for sitt 4gande av bostadsforetagen. Genom att ge bolagen uppdrag
och direktiv utover aktiebolagslagen motiverades, enligt kommunledning-
en, stadens fastighetsdgande. Utredningens slutsats blev att motivet for
kommunens fastighetsdgande skulle vara att bidra till en starkare utveckling
av Goteborg.

En del kommuner ser &ver sina dgardirektiv med regelbundna mellanrum
— arligen, 1 samband med budget, eller en gang per mandatperiod. Andra
har inga sddana rutiner alls och i vissa fall har de inte setts 6ver pa bortat tio
ar.

! Svenska kommunférbundet, 2000, rapport 7
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Styr kommunerna pa annat satt?

Andra styrdokument &r t.ex. bolagsordningen, men den innehéller typiskt
sett bara formalia och anvénds inte for att styra verksamhetens inriktning.

Ibland hinvisar man i dgardirektiven till diverse policy, t.ex. personal- el-
ler miljopolicy. Detta verkar vara mest en formsak. Inte i nagot fall har man
hévdat att detta har ndgon konkret inverkan pa verksamheten. Undantaget
ar Goteborg, ddr man tydligt arbetar efter sina olika policy.

En del bostadsforetag anvinder sig av s.k. balanserade styrkort, exempel-
vis Luled, Stockholm och Goteborg. Bolaget formulerar, utifrén 6ver-
gripande mél frdn kommunen, delmal eller ataganden inom fyra-fem fokus-
omraden, t.ex. kund, utveckling, medarbetare och ekonomi (Luled). Inom
respektive fokusomrade anges de indikatorer/malviarden som pa bista sétt
synliggor arbetet med att forverkliga verksamhetsidén.

Agardirektiven kan naturligtvis ocksé kompletteras genom en fortldpande
dialog mellan dgaren och bostadsforetaget. I en hel del kommuner verkar
detta vara det viktigaste styrmedlet.

Flera lyfter fram styrelsen, som ju i sin helhet tillsétts av kommunen. Det
ar inte sdllan delvis samma personer i kommunstyrelsen och det kommuna-
la bostadsbolagets styrelse. I flera fall &r det samma ordfdrande.

Ett bostadsbolag lyfter fram kommunens riktlinjer for bostadsforsérjning-
en, det bostadspolitiska programmet, som ett styrdokument for allmannyt-
tan.

I flera av kommunerna har man bildat en koncern. I ménga fall gors detta
av ekonomiska skél men i t.ex. Varberg ser man det dven som ett sétt att fa
en tydligare koppling till den kommunala verksamheten. De olika dotterbo-
lagen organiseras pa samma sétt som kommunens forvaltningar. Samma
person dr bade kommundirektor och verkstillande direktdr i moderbolaget.
Dotterbolagen och deras verkstéllande direktdrer har sedan sin motsvarig-
het i kommunala forvaltningar med forvaltningschefer.

| vilken utstrackning anvander kommunerna sina bostadsforetag
som bostadspolitiska instrument?

Vi har forsokt fa en bild av vilka intentioner kommunerna har att anvinda
sina bostadsforetag som bostadspolitiska instrument. Men hur det ser ut i
praktiken nér det géller detta &r en fraga som vi inte kunnat ga till botten
med inom ramen for detta uppdrag. Vi redovisar hér vad vi har kunnat fa
fram genom dels dgardirektiv och dels telefonintervjuer med foretrddare for
samtliga kommuner och for de flesta av bostadsbolagen.

Det skiljer sig ganska mycket mellan kommunerna pé vilket sétt man vill
anvénda sina bostadsforetag for bostadspolitiska syften. Vi urskiljer tva
huvudaspekter — att ge allméannyttan ett tydligt uppdrag i bostadsforsorj-
ningen och att dldgga allménnyttan att ta ett sdrskilt bostadssocialt ansvar.

Det har framgatt att den bild man far av dgardirektiven inte &r hela san-
ningen. Ménga génger &r de allmédnnyttiga bostadsforetagens roll nar det
giller bostadsforsorjningen underforstddd och ndrmast sjilvklar, d&ven om
den inte framgér av de skriftliga dgardirektiven. Detsamma géller deras
bostadssociala ansvar.
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Hur uttrycks bostadsforsorjningsuppdraget?

Allménnyttans ursprungliga roll var mycket starkt kopplad till bostadsfor-
sorjningen. Aven idag har de allra flesta allménnyttiga bostadsforetag ett
explicit uppdrag att bidra till bostadsforsorjningen i kommunen. I vissa fall
ar detta mycket klart uttryckt: “Bolaget har ett sdrskilt ansvar for att kom-
munens ambitioner vad gdller bostadsproduktion inom kommunen upp-
lls.” (Karlstad). Ett exempel pa en annan vinkling &r att dldgga bostadsfo-
retaget att “tillse att bolagets ldgsta vakansnivd dr sadan att den medger en
tillfredsstdllande rérlighet pd bostadsmarknaden i kommunen” (Mullsjo).

I andra fall &r det mer svepande formuleringar, som “Syftet med bolagets
verksamhet dr att med iakttagande av de kommunala sjdlvkostnads- och
likstillighetsprinciperna framja bostadsforsorjningen i kommunen”
(Kungsbacka). I enstaka fall har man 6verhuvudtaget inte med négot om
bostadsforsorjningsansvaret i dgardirektiven.

I Malmo och Varberg finns det en tydlig koppling fran dgardirektiven till
kommunernas riktlinjer for bostadsforsorjningen® och vice versa. Man ser
bostadsbolagen som ett viktigt instrument for att kunna forverkliga sina mal
med bostadsforsorjningen i kommunen. Dessa kommunernas riktlinjer for
bostadsforsorjningen dr dven i dvrigt ovanligt utforliga och tydliga.

Vilka sociala krav stdlls pa bostadsforetagen?

Det ér valdigt olika vad man lagger i begreppet sociala krav pa bostadsfore-
taget eller hur man uppfattar foretagets bostadssociala roll. Det handlar
huvudsakligen om insatser for resurssvaga hushall eller socialt utsatta bo-
stadsomraden.

I ménga fall tdinker man omedelbart pa bostadsforetagets eventuella an-
svar for att tillgodose behovet av sé kallade forsoks- eller traningslagenhe-
ter, dvs. bostéder till personer med sdrskilda svarigheter att hdvda sig pa
bostadsmarknaden och som dérfor far bostad via socialtjansten. Sociala och
medicinska forturer nimns ocksé. Det kan innebéra att det allminnyttiga
bostadsforetaget behandlar vissa av de hushall som soker bostad hos dem
med fortur, om behovet &r sarskilt starkt eller akut, t.ex. i hiandelse av skils-
maéssa eller om man pé grund av sjukdom eller handikapp behover byta
bostad.

I Norrkopings dgardirektiv till Hyresbostader stér att “Bolagets verksam-
het ska prdglas av ett socialt ansvar for bostadsmarknaden i kommunen
och ddrmed vara en forebild”.

Det kan ocksa handla om att man poéngterar allmdnnyttans roll att halla
nere hyrorna och dirigenom verka for att det finns bostéider till rimliga
kostnader, sé att &ven mindre resursstarka hushall har mgjlighet att efterfra-
ga en adekvat bostad. I vissa fall lyfter man fram att syftet med detta ar att
undvika att vissa grupper utpekas sérskilt.

Att utveckla hyresgésternas inflytande Gver sitt boende och delaktighet i
forvaltningen av bostadsomradet aterkommer ocksa i dgardirektiven.

Det sociala ansvaret kan ocksa uttryckas i dvergripande termer som ’so-
cial gemenskap och integration” eller som att alla ska ha en bostad och att

2 Enligt Bostadsforsorjningslagen (SFS 2000:1383 med tillagg SFS 2002:104) ska varje
kommun en gang per mandat period anta riktlinjer for bostadsforsorjningen.
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bolaget har ett sirskilt ansvar for dem som inte kan skaffa sig bostad ndgon
annanstans.

En del kommuner uttrycker att det allménnyttiga bostadsforetaget ska
motverka segregation. Vi kan se att man da ibland ténker pa forhéllandena i
sérskilda bostadsomraden.

Bara en av de studerade kommunerna (Surahammar) ger nagra direktiv
till sitt bostadsforetag nir det géller uthyrningsprinciper.

Uppféljning fran kommunens sida

Ett sétt fa en bild av om kommunen verkligen driver dessa fragor i prakti-
ken é&r att undersoka i vilken utstrickning och pa vilket sitt kommunerna
foljer upp de olika mal eller uppdrag som ges i dgardirektiven. Nér det géll-
er uppfoljning av bolagens verksamhet hinvisar de flesta kommunerna till
arsredovisningen. Men i denna aterfinns oftast endast de ekonomiska
aspekterna. Manga papekar svarigheterna med att folja upp de “mjuka”
delarna av verksamheten och hinvisar till att man har muntlig avstimning
mellan bolaget och kommunen géllande dessa fragor. Det kan bade vara pa
politisk niva och pa tjinstemannaniva.

Linkdping inforde 1999 ett system dér kommunstyrelsen ger bolagen i
uppdrag att arligen ldmna in en redogorelse for hur man avser driva verk-
samheten for att uppna uppstillda mél. Bolagen ska dven arligen redovisa i
ett annat dokument vad man har gjort for att uppnd malen. Dessa bada do-
kument granskas sedan av kommunens revisorer, som ldamnar en redogorel-
se for huruvida bolaget uppfyllt sina uppdrag eller ej. Liknande system
forekommer 1 andra kommuner.

I Malmo har man en sérskild nimnd som kallas “revisorskollegiet”, som
har till uppgift att kontrollera hur alla kommunala bolag foljer sina dgardi-
rektiv. I Norrkdping kompletterar man den interna revisionen med att anlita
en extern revisionsbyra for att kontrollera att mélen uppfylls. I Stockholm
har man fortroendevalda revisorer, som granskar hur bostadsbolagen lever
upp till de uppsatta malen. De viljer fritt vilka delmal de ska fokusera pa i
revisionen.

Hur uppfattar bostadsforetagen sjdlva sin bostadspolitiska roll?

Oavsett vad som framgér av dgardirektiven uppfattar bolagen ofta sjélva att
de har en bostadspolitisk roll. Men det finns en mycket stor spannvidd, dér
man pa ena kanten ser foretag som utrycker att det bostadssociala ansvaret
sitter 1 vdggarna” och & den andra de som fornekar att man har nagot sa-
dant uppdrag.

En del uttrycker det som att allménnyttan ska bygga dér ingen annan byg-
ger, dvs. se till att det byggs hyresbostider dér det behdvs, och vara beredd
att ta en storre ekonomisk risk &n en privat byggherre skulle gora.

Flera foretag uttrycker det som att den sociala dimensionen uppfattas som
sjdlvklar. Vissa ser demokrati och boinflytande som sjélvklara inslag i sin
verksamhet.

I Gévle menar bostadsforetaget att man satsar betydligt mer &n vad som
skulle vara ekonomiskt forsvarbart, ens pa lang sikt, for att forbéttra boen-
demilj6 och livskvalitet i utsatta bostadsomraden.

Ibland tas brottférebyggande insatser upp som exempel pa socialt ansvar.
Sadana atgirder kan ségas vara ett uttryck bade for ett sarskilt bostadssoci-
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alt ansvarstagande och for att bolaget deltar i den mer generella valfardsut-
vecklingen i kommunen.

Huge fastigheter AB har tagit fram sommarjobb till ungdomar i stadsde-
len. Det finns ocksa exempel pa foretag som arbetat aktivt for att 6ka sys-
selséttningsgraden i utsatta bostadsomraden. I Goteborg sker sddana insat-
ser 1 Gardsten och Hjillbo. Under ar 2005 skapades totalt 200 arbeten &t
hyresgésterna.

Ytterligare en tolkning &r att det bostadssociala agerandet foljer av att det
kommunala bostadsforetaget star for en sa stor del av bostadsbestandet, och
att man ar en langsiktig bostadsforvaltare, snarare dn av att man ar ett all-
ménnyttigt bostadsforetag.

| vilken utstrackning anvander kommunerna sina bostadsféretag for
att framja samhallsutvecklingen i stort?

Aven om det inte 4r s3 manga av kommunerna som p4 ett tydligt sétt ger
sina bostadsforetag en uttalad roll i den 6vergripande samhillsutvecklingen,
sé kan savil kommunerna som foretagen sjdlva dnda uppfatta att det &r sa.
Man kan ha olika ingéngar i detta. Det kan handla om att bidra till att 6ka
kommunens attraktivitet som boséttningsort, om att tillgodose behovet av
bostider for inflyttande arbetskraft eller om att skapa forutsattningar for
kommunen att uppna den 6nskade befolkningstillvixten.

I Goteborgs dgardirektiv till sina fem allménnyttiga bostadsforetag star att
“genom bostadsforetagens verksamhet ska Goteborgs utveckling stirkas”.
Norrkdping élagger sitt bostadsforetag att “aktivt engageras som ett verktyg

for kommunens utveckling (...) genom att medverka till att utveckla kommu-
nen som en attraktiv bostads-, ndringslivs- och universitetsort”. Linkdping
nidmner att bostadsforetaget ska medverka till bostadsforsorjningen i regio-
nen samt “kunna vara aktiv i ndaringslivs- och sysselsdttningspolitik...”. Det
finns nagra kommuner till som har liknande formuleringar.

En del kommuner papekar att deras bostadsforetag pa ett aktivt sitt med-
verkar till att forbéttra levnadsvillkoren i utsatta stadsdelar, och att de da
inte bara ser till de egna hyresgésterna och inte bara till bostidder utan har ett
mer overgripande perspektiv.

Ansvaret att tillgodose behovet av bostdder i samband med rekrytering av
arbetskraft till kommunen kan i en utpriaglad villakommun handla om att
allménnyttan ska erbjuda ett alternativ for den som inte kan eller vill képa
sin egen villa.

Vellinge tar som exempel pa samhéllspolitisk roll upp skonhetstéinkande
eller arkitektoniskt tinkande nér det géiller utformningen av bebyggelsen
och menar att det kommunala bostadsforetaget ligger i framkant nér det
giller detta.

Hur uppfattar bostadsforetagen sjilva sin samhdllspolitiska roll?

Flera bostadsforetag uppfattar att de har en sjélvklar roll i kommunens ut-
veckling.

Jokkmokkshus papekar att hur det ser ut i allmdnnyttans bostadsomraden
och hur servicen dér fungerar, spelar stor roll for kommunens rykte och
anseende utdt. Hyresbostdder i Norrkdping menar att om det gar bra for
bostadsforetaget sa ar det bra for kommunen.
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Flera foretag arbetar med att rusta upp eller fornya lokala centrum som
finns i bostadsomradena, vilket bidrar till samhéllsutvecklingen i stort.

Det finns exempel pa nér bolagen tar egna initiativ for att medverka i
samhéllsutvecklingen. I Huddinge har bolagets styrelse formulerat en egen
vision att ”Huge ska aktivt vara med och skapa en framtida Huddinge som
alla kan vara stolta 6ver”.

En foretrddare for Lulebo menar att den som bor stéller andra krav &n en-
bart det som ror sjdlva bostaden. Bolaget agerar darfor for att behalla nér-
service, busslinjer m.m.

Den sambhéllspolitiska rollen kan ocksa finnas uttryckt pa annat hall 4n i
agardirektiven. Gavlegardarna menar att bostadsforetaget absolut har en roll
i samhéllsutvecklingen i Gévle, men att detta uttrycks i vision och tillvéxt-
plan for kommunen, dir bostadssektorn ses som en viktig del i kommunens
utveckling och allménnyttan en viktig del av bostadssektorn.
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Kostnader till f6ljd av
bostadssocialt uppdrag

(p 15)

Det finns manga uppfattningar i friga om eventuella merkostnader for all-
mannyttiga bostadsforetag till f6ljd av sociala uppdrag. Det skiljer sig mel-
lan kommunerna och ocksa inom kommunerna, beroende pa vem man talar
med. Bolaget kan ha en annan uppfattning &n dgaren, men ibland har dess-
utom olika foretradare for kommunen skiftande syn pa saken.

I de fall man uppfattar att det finns merkostnader &r det ocksé vildigt oli-
ka vad man lagger i det. Det kan vara alltifran slitage i ldgenheter till ge-
nomgripande fornyelse av en hel stadsdel.

Bara i ett fall har vi stott pa att man gjort ndgon form av uppskattning i
kronor och &ren av omfattningen av dessa kostnader. Det &r i Linkdping,
dér bolaget har forsokt visa vilka kostnader man har i dagsldget, jamfort
med om det varit ett privat bolag. Man har gatt igenom verksamheten och
ridknat ut vad den personal kostar som dr inblandade i de bostadssociala
fragorna. Det kan t.ex. rora sig om omradesansvariga, som far lagga en del
av sin arbetstid pa att hjilpa hyresgéster, som annars inte skulle klara sitt
boende. Det handlar om 12-14 personer som arbetar pa detta sitt. Bolaget
har d4ven en handlaggare som arbetar med bostadssociala fragor pa heltid.
Bolaget har riknat fram att detta totalt sett ger en merkostnad pa ca 10 mil-
joner kronor om &ret.

Négot bolag sédger att de har merkostnader for allt som inte dr vinstmaxi-
merande, t.ex. satsningar i utsatta bostadsomraden. Man har forsokt hitta
definitioner och sitt att mita men inte lyckats med det.

Onormal forslitning pa grund av hog omflyttning anses ibland ge upphov
till merkostnader, liksom kostnader for iordningsstédllande, anpassning och
aterstéllning av ldgenheter.

Som exempel pa insatser som medfor 6kade kostnader ndmns ocksa tid
for planering och diskussioner, méten och kop av jourtjinster for att kunna
rycka ut vid stoérningar.

Malmo har en speciell form av merkostnad. Kommunen har élagt foreta-
get att forvarva fastigheter i det problemtyngda bostadsomradet Herrgarden
i stadsdelen Rosengérd.

Det kan ocksa vara sa att man & ena sidan uppfattar att allménnyttan fak-
tiskt har hogre kostnader, t.ex. till foljd av att man har mer personal i ytter-
omradena, men att detta & andra sidan betalar sig pa sikt. Karlstads Bostads
AB, menar t.ex. att man hirigenom kunnat fa bukt med skadegdrelsen i
sddana bostadsomraden. Det dr flera bolag som lyfter fram vikten av att
kunna se den hér typen av investeringar pa lang sikt. Man raknar med de pa
sikt resulterar i minskade kostnader, &ven om det inte alltid gar att direkt
koppla de minskade kostnaderna till de gjorda investeringarna.

Men ganska ofta verkar det faktiskt vara sé att man inte ens diskuterar i
termer av merkostnader. Man menar att allmdnnyttans sociala ansvar ar sa
sjdlvklart att man inte ens talar om det. Det finns t.0o.m. bolag som ser det
sociala ansvarstagandet som en konkurrensfordel.
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Andra bostadsforetag, t.ex. Jokkmokkshus menar att de visserligen har ett
uppdrag att forse socialtjinsten med bostdder for sarskilt problematiska
hushall men att kommunen ersétter dem for detta, varfor man inte tala om
merkostnader. Det kan t.o.m. vara s att det innebér en extra trygghet att
socialtjédnsten stdr som garant for att hyran kommer in.

Sammanlagt ar det alltsé en hel del av dem vi talat med som inte anser att
bostadsforetagen har ndgra merkostnader till f6ljd av sociala uppdrag. Vil-
ket forstés 1 hog utstriackning ar en frdga om hur man véljer att definiera
savil sociala uppdrag som merkostnader.

Men det finns ocksa kommunala bostadsforetag som menar att de faktiskt
inte har négra bostadssociala uppdrag alls och f6ljaktligen inga merkostna-
der for detta heller.
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Fran "normal upplaningsranta”,
"skalig avkastning”, "skalig
utdelning” till dagens diskussion
om "marknadsmassig
avkastning”

Vi har tidigare redovisat att man i lagstiftningen for allménnyttiga bostads-
foretag talat om normal uppléningsrinta, skélig avkastning, skélig utdelning
dér samtliga kopplats till en viss bestimd réntesats. Rantan skulle beréknas
pa grundkapitalet.

Dagens diskussion, bland annat med hénvisning till EG-rétten, har i stil-
let kommit att fokusera sig pa begreppen “marknadsmaéssig avkastning”
respektive “marknadsvirden” som grund.

Alltsedan de forsta allminnyttiga bostadsforetagen bildades har ett grund-
laggande krav varit och &r att de ska drivas utan vinstsyfte. Det har dock
inte funnits nigot absolut vinstforbud och bestimmelser om begrinsning av
utdelning har senare inforts.

Utvecklingen borjade alltsa med att de allménnyttiga bostadsforetagen
skulle drivas utan vinstsyfte. Darpa foljde faststdllandet av den utdelning
som kunde accepteras. | dag fors emellertid en debatt om att kommunerna
inte ska fa kréva lagre 4n en marknadsmaéssig avkastning.

Marknadsmassig avkastning

I detta avsnitt redovisar vi ett antal modeller for att bestimma marknads-
missig avkastning. Vi patalar &ven en del grundldggande svarigheter med
att anvinda dem. Dessutom visas att mer praktiskt baserade forsok att ap-
proximera marknadsmaéssig avkastning, t.ex. genom att utga ifran taxe-
ringsvarden vid bestdimning av marknadsvérdet kan leda till alltfor scha-
blonméssiga bedomningar.

Marknadsmassig avkastning gér inte att objektivt faststalla

Dagens reglering av avkastning for de allménnyttiga bostadsforetagen ar
egentligen en reglering av utdelning. De regler for maximal utdelning som i
dag giller enligt lag innehaller val definierade operationaliseringar. Detta
giller saval hogsta utdelningsniva “statslanerdntan plus 1 procentenhet”
som sjilva kapitalbasen dvs. "foretagets grundkapital”(det kapital som dga-
ren de facto tillskjutit).

Begreppet “marknadsmassig avkastning” ar inte lika 14tt att operationali-
sera och faststélla objektivt. Detta innebér att en eventuell anvandning av
detta begrepp i lagtext skulle medfora flera svérigheter:

e det finns olika tdnkbara modeller som var och en gor ansprak pa att
avbilda marknadsmaéssig avkastningsniva.

e de forvintade vinsterna i framtiden ar osékra och darfor blir kapitalba-
sen som avkastningen ska beréknas pa i grunden subjektiv.



En studie av allmannyttiga bostadsforetag som kommunala instrument

e det dr mojligt att teoretiskt marknadsvirdera kapitalbasen, men i prakti-
ken leder det till grundldggande problem.

Att resonera om “marknadsméssig avkastning” innebér att idén om en al-
ternativkostnad maste inforas. Man maéste alltsa infora antagandet att det
kommunala bostadsforetagets dgare, dvs. egentligen kommuninvénarna,
kraver samma avkastning pa foretaget som skulle uppnas om man salde
detsamma och placerade pengarna i universellt bésta alternativa investering
med samma risk. Med andra ord, man tillimpar en strikt privatekonomisk
modell i verksamheter som féormodas existera av samhéllsekonomiska (och
bostadspolitiska) skal.

I det foljande behandlas frdgan om marknadsméssig avkastning i tva steg.
Det forsta handlar om vilken niva pé avkastningen som kan sdgas vara
marknadsmaéssig. Det andra handlar om vilken kapitalbas som denna av-
kastning ska beriknas pa.

Avkastningskrav pa effektiva kapitalmarknader

For att forsoka bestimma vad som &r ett marknadsméssigt avkastningskrav
verkar det rimligt att som modell anvinda det avkastningskrav som skulle
ha gillt om bostadsforetagets eget kapital dvs. aktier hade handlats pa en
effektiv aktiemarknad.

Den mest etablerade modellen for att avgora vilket avkastningskrav en
marknad stéller pa en tillgdng kallas Capital Asset Pricing Model (CAPM).
I denna modell bestdms avkastningskravet pa en specifik tillgang R; som

Ri=1; + (Ry - 1¢)* Beta;

dér:

1y ar avkastningen pa en riskfri tillgang

R, r avkastningen pa en tillgang med genomsnittlig risk
Beta; ér den relativa risken i den enskilda tillgangen.

Den riskfria avkastningen, 1y, kan bestimmas som avkastningen pa en stats-
obligation med en 16ptid som matchar kassaflodet fran investeringen, i en
fastighetsinvestering ldmpligen den effektiva rantan pa tioariga statsobliga-
tioner. Riskpremien, (R, - 17), &r den extra avkastning utver den riskfria
som marknaden kréver pa lang sikt for att investera i tillgdngar med oséker
avkastning. I Sverige har den beréknats till 6-7 procent mellan aren 1919
och 1991. Den relativa risken i den enskilda investeringen, Beta;, 4r en be-
rdkning av den s.k. systematiska risken i den enskilda investeringen:

Beta;= Kov;,/Vary,

dér Kov;, dr kovariansen 1 tillgangens och marknadens avkastning. Var,, ir
variansen i marknadens avkastning,.

Exempel

Ett exempel kan visa hur avkastningen pa en genomsnittligt riskabel till-
gang (Beta; =1) skulle kunna berdknas enligt ovan. Antag att den effektiva
rantan pa statsobligationer dr 3,5 procent och att marknadens riskpremie ar
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6 procent. Avkastningskravet pa denna tillgang skulle d& berdknas till 9,5
procent eller:

R=3,5%+6% *1

CAPM ir en till synes enkel modell men den bygger pa en avancerad port-
foljvalsteori i vilken man antar att investerare pa en kapitalmarknad kan ta
bort den unika risk (osystematiska risk) som finns i varje enskild tillgéng
genom att sprida risken i portfoljer med tillgdngar som ur riskhdnseende har
fordelaktigt korrelerade avkastningar. Daremot kan investeraren inte ta bort
den del av tillgdngens risk som samvarierar med hela marknadens risk, dvs.
det som méts med betavérdet.

Det finns en etablerad alternativ modell till CAPM. P4 samma sitt som i
CAPM innehéller denna en konstant i form av avkastningen pa en riskfti
tillgang. Det som skiljer fran CAPM ér att modellen utgar ifran att betavér-
den och riskpremier &r olika for olika faktorer. I den mer generella formen
(Arbitrage Pricing Theory”) analyseras vilka dessa faktorer dr genom s.k.
faktoranalys. I den mer speciella formen ("Multifactor Model”) antas att
dessa faktorer utgdrs av vissa makroekonomiska forhallanden.

Uppskattningar av betavirden

Den enda tillgangsspecifika information som behovs for att berdkna av-
kastningskravet enligt CAPM ir séledes tillgdngens betavirde. Betavérdet
kan enkelt berdknas om tillgdngen handlas pa en effektiv marknad, dvs. nér
man kan méta varianser i avkastning.

Nir det géller tillgdngen “kommunalt bostadsforetag” handlas inte denna
pa en sddan marknad och darfor blir uppskattningen av betavirdet osékert.

En mojlig metod for att géra en sadan approximation &r att anvénda s.k.
“branschbeta” eller “bottom-up-beta” som innebér att man utgér ifrén beta-
vérden for liknande foretag med aktier som handlas pa en marknad. Meto-
den gér ut pa att man beréknar det genomsnittliga betavirdet for liknande
foretag (t.ex. fastighetsbolag pa aktiemarknaden) och sedan justerar for
effekter av skillnader i kapitalstruktur och kassatillgdngar mellan branschen
och foretaget vars betavirde ska uppskattas. Forslag pa sddana uppskatt-
ningar som skulle vara relevanta for kommunala bostadsforetag finns men
de verkar inte ha justerats for kassatillgangarnas effekt pa betavérdet.

Historisk eller framtida riskpremie
Nir det géller riskpremien bestdms den vanligtvis genom berékningar pa
historiska data, dvs. den riskpremie som kan métas bakét i tiden. For Sveri-
ge har den som sagt beréknats till 6-7 procent for perioden 1919-1991, for
t.ex. U.S.A. till 6,05 procent for perioden 1928-1999.

Men man bor uppmérksamma att det egentligen inte &r den historiska
riskpremien som ér teoretiskt korrekt utan den framtida. Om man anvéander
den historiska riskpremien bor man beakta t.ex. f6ljande:

e drdet rimligt att anta att den riskpremie som investerare har kravt histo-
riskt dven géller idag? Med tanke p& hur marknader har utvecklats finns
det skl att anta att riskpremien har foréndrats 6ver tiden,
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e ska man berdkna den genomsnittliga avkastningen aritmetiskt eller
geometriskt? Det finns logiska argument for bdda och de kan ge mycket
olika resultat,

e irdet rimligt att anta att investerarnas riskbenégenhet inte har dndrats
over tid? Med tanke pé att basen for investerare har breddats visentligt
finns det skél att anta att riskbenéigenheten ocksa har éndrats.

Den framtida riskpremien &r naturligtvis osékrare och inte métbar p& sam-
ma sétt som den historiska men kan i princip bestdmmas implicit.

Niér det géller den framtida avkastningen pa dgarkapital, r, skulle den
kunna berdknas implicit som:

r=(D+G)V

dvs. summan av den forvintade utdelningen i nésta period (D) och en kon-
stant tillvaxt i utdelning eller nettovinsten dérefter (G) dividerat med vérdet
pa tillgdngarna idag (V).

Ett exempel: antag att utdelningen nésta ar forvéantas bli 5 procent, att den
utdelningsbara vinsten direfter forvéntas vixa med 3 procent per ér och att
vérdet pa tillgdngarna &r enligt ett index 2100. Den implicita avkastningen
skulle da beréknas som:

r=(105+63)/2100 = 0,08

Marknaden forvéntar sig enligt denna berékning en avkastning pa 8 pro-
cent. Om den riskfria avkastningen &r 3 procent skulle riskpremien i sa fall
vara 5 procent. Problemet med att anvénda denna modell &r att bade D och
framfor allt G inte dr direkt observerbara tal. Data frén U.S.A. indikerar att
den implicita riskpremien mellan 1970-1999 var ungefar 4 procent. Om
man tror att detta &r en mer relevant tidsperiod for framtida avkastningskrav
sa bor 4 procent anvédndas som riskpremie i stéllet for de tidigare angivna
talen 6- 7 procent.

Avkastning utan finjusterade portfoljer

Man kan tinka sig andra modeller for marknadsmaéssig avkastning som inte
utgdr ifran en marknadssituation med en ocean av kopare och siljare som
med hjilp av finansiella instrument har mojlighet till extrem finjustering av
sin risk genom portfoljmojligheter.

Avkastningskravet frén en investerare som enbart investerar i reala till-
géangar, t.ex. bostadsfastigheter, skiljer sig fran det avkastningskrav som
foljer av CAPM och andra marknadsmodeller.

En viktig skillnad géller riskperspektivet. | CAPM och andra marknads-
modeller antas att den marginella investeraren har en val riskdiversifierad
portfolj. Detta antagande haller inte ndr d4garen dr en kommun eller ett fore-
tag som har specialiserat sig t.ex. pa bostadsfastigheter.

En investerare som inte forvintas kunna ta bort den unika risken genom
portfoljer bor ha ett avkastningskrav som tar hiansyn till hela risken i inve-
steringen, dvs. bade den systematiska och osystematiska.

En annan skillnad &r att de traditionella riskmatten utgér ifrén en marknad
med mycket hog likviditet. Fastigheter kan ddremot inte omvandlas till
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likvida medel lika enkelt som finansiella instrument och déarfor blir risken
hogre dn vad som foljer av enbart variansen i avkastningen.

Core investors

Skulle det stéllas ett marknadsmaéssigt avkastningskrav pa en kommunal
dgare da &r det den typ av analys som privata investerare gor i samband
med fastighetsvardering som bor passa bittre. Nar s.k. ”core investors” pa
fastighetsmarknaden, dvs. aktorer med en portfolj av langsiktiga fastighets-
investeringar, bestimmer avkastningskrav aterfinns varianter av de faktorer
som anvinds i marknadsmodellerna ovan. Gemensamt &r att avkastnings-
kravet utgér ifrén en riskfri avkastning (i vissa modeller kallad “realrinta”).

Darutdver krdver en ”core investor” en riskpremie baserad pa den totala
risken, dvs. bade den systematiska och osystematiska risken i investeringen.
For andra aktorer med kortare investeringshorisont kan avkastningskravet
dven innehalla en kompensation for likviditetsrisken. Vid en jamforelse
mellan de olika modellerna bdr noteras att ”core investors” normalt ut-
trycker avkastningskravet som ett krav pa direktavkastningen medan mark-
nadsmodellerna avser ett mer komplicerat avkastningskrav.

Fordelen med de generella marknadsmodellerna sdésom CAPM ér att man
endast behdver ta hiansyn till den systematiska risken. Problemet ar att des-
sa modeller troligen inte avspeglar den situation som konkurrenten till ett
kommunalt bostadsforetag och dess dgare befinner sig i. Det &r sdledes mer
korrekt att jamfora kommunen med core investors” och deras avkast-
ningskrav.

Kapitalbasens varde som diskonterat nuvérde

Nér avkastningskravet bestimts dr nista fraga pa vilket kapital detta bor
berdknas. Det forsta man kan konstatera &r att det bokforda virdet pa fore-
tagets kapital inte dr relevant. Avkastningskravet bestims utifran den alter-
nativkostnad som dgaren har, dvs. utifrdn den bésta avkastning som kan
uppnas vid alternativ placering av kapitalet. Denna alternativa placering
skulle saledes goras med det aktuella vardet av foretagets eget kapital vid
en forsdljning av foretaget, dvs. marknadsvérdet.

Den mest etablerade metoden for att berdkna vardet pa foretaget &r att
diskontera foretagets framtida kassafloden (driftsnetton) med foretagets
genomsnittliga kapitalkostnad. Den genomsnittliga kapitalkostnaden be-
nimnd WACC (Weighted Average Cost of Capital) berdknas som:

WACC =D/V * Rp * (1-T) + R *E/V

déar D ar marknadsvérdet pé foretagets skulder, E dr marknadsvirdet pa
foretagets eget kapital, V dr summan av D och E. Rp dr avkastningskravet
pa foretagets skulder, Rg dr avkastningskravet pd foretagets eget kapital och
T &r skattesatsen pa foretagets vinst.

Problemet med att anvinda denna modell &r att den utgér ifran att mark-
nadsvirdena pa skulder och eget kapital dr kénda, idealt genom att foretaget
har marknadsnoterade skulder (foretagsobligationer) och marknadsnoterat
eget kapital (aktier pa en aktiemarknad).

Teoretisk l6ser man detta problem genom att konstruera en s.k. replike-
rande portfolj pa kapitalmarknaden med samma kassaflode som foretaget.
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Enligt ekonomisk teori bor marknadspriset pd denna portfolj vara lika med
virdet pa foretaget. I praktiken dr det svart att hitta en exakt replikerande
portfol;.

Det bor noteras att marknadsvirdet pa foretagets eget kapital bestims av
nuvirdet av de forvintade kassaflodena i framtiden. Dessa forvantningar
kan skilja sig at mellan olika bedomare vilket innebér att marknadsvardet i
grunden &r ett subjektivt virde.

Att bestimma marknadsvdirdet utifrdn taxeringsvirdet

En praktisk approximation for att bestimma marknadsvérdet pa eget kapital
skulle vara att utgé ifran taxeringsvirden. Enligt modellen att taxeringsvér-
det ar 75 procent av marknadsvirdet pa fastigheten dvs. att K/T-virdet
skulle vara 1.33.

Enligt SCB lag K/T-vérdet for sélda hyreshus pa i genomsnitt 1.84 under
ar 2005 (riket, ca 3 500 kop). Skillnaden mot 1.33 kan mojligen forklaras
av en eftersldpning i faststillandet av taxeringsviarden, dvs. att K for ar
2005 dividerat med T f6r 2006 skulle kunna vara 1.33.

Aven om s ir fallet skulle en justering for eventuell eftersléipning endast
kunna anvindas for ett genomsnitt av fastigheter och &r séledes inte an-
véandbart for att uppskatta marknadsvarden for specifika fastigheter. Det ar
dessutom stora skillnader mellan ldnen; t.ex. i Kronobergs ldn var K/T-
vérdet 1.62 och i Uppsala 14n 2.37 under &r 2005.

Det grundldggande problemet med att anvinda taxeringsvérden r att de
ar alltfor osdkra, dels dérfor att de i mdnga kommuner bygger pa ett litet
antal observationer (kop), dels darfor att taxeringsvéardena for enskilda fas-
tigheter i alltfor hog grad bygger pa administrativt bestimda schabloner.

Sammanfattning

Vad som ska menas med marknadsmaissig avkastning pa eget kapital i
kommunala bostadsforetag &r inte helt sjalvklart. Fragan kréver flera 6ver-
viaganden varav nigra av mer principiell karaktir, t.ex.:

e Vilken marknad? Nivén pé avkastning &r olika pé olika marknader och

det dr inte uppenbart huruvida man bor avse avkastning pa en effektiv,
global och hoglikvid kapitalmarknad eller en mer lokal, mindre effektiv
och mindre likvid fastighetsmarknad. Fragan ar vilken modell man ska
anvinda om det &r s att den globala kapitalmarknaden ar relevant for
vissa privata fastighetségare och den lokala fastighetsmarknaden for
andra privata fastighetségare.

e Hur bestdmma kapitalbas? Avkastningen bor beréknas pa marknadsvér-

det av totalt kapital eller eget kapital. Eftersom detta marknadsvérde i
grunden innehéller forvéntningar om en oséker framtid &r det mojligt att
olika bedomare kommer fram till skilda virderingar. Fradgan dr hur man
ska avgora vilken virdering som ska gilla, dvs. vilka forvéntningar om
en osdker framtid som &r mest korrekta.
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Det &r stora variationer ndr det géller fordelning pa hustyper och nér det
giller de allménnyttiga bostadsforetagens marknadsandelar i de 25 under-
sokta kommunerna.

I tabellen nedan redovisas antalet ldgenheter totalt, andelar sméhus re-
spektive flerbostadshus och de allménnyttiga bostadsforetagens andelar av
samtliga lagenheter, av samtliga hyresldgenheter, av samtliga sméhus re-
spektive flerbostadshus och av samtliga hyreslagenheter i flerbostadshus
respektive sméhus. Uppgifterna grundas pa basdata som levererats till Bo-
verket av Statistiska Centralbyran (SCB).

Bostadsbestandet kalkylerat per 2005-12-31 efter hustyp, upplatelseform och agarkategori.
Kommun Alla hus Alla hus Smahus Flerbostadshus
Alla Igh Alla Igh Hyresratt Alla Igh Hyresratt Alla Igh Hyresratt

Alla Agare|Sméahus |Fler- Alla Agare| Allméan-|Alla Agare| Allmén-| |Alla Agare| Allmén-|Alla Agare| Allman-| | Alla Agare| Allman-|Alla Agare| Allméan-
bostads- nyttiga| nyttiga nyttiga nyttigal nyttiga nyttigal
hus foretag foretag foretag foretag| foretag foretag|
procent| procent| procent, procent| procent, procent]
Osteréker 14 281 71% 29% 14 281 14% 3350 61% 10 166 1% 759 17% 4115 47% 2591 75%
Huddinge 37 361 43% 57% 37 361 27% 16 532 62% 16 003 5% 1703 49% 21 358 44% 14 829 63%
Stockholm 418 684 10% 90% 418 684 27%| 245748 46% 43 606 4% 4 829 32% 375078 30%| 2400919 47%
Solna 33 646 3% 97% 33 646 16% 17 212 31% 895 4% 380 9% 32751 16% 16 832 32%
Norrtélje 23939 57% 43% 23939 11% 8 039 32% 13 745 1% 2335 4% 10 194 24% 5704 43%
LinkOping 67 844 33% 67% 67 844 29% 38 078 51% 22709 4% 3086 26% 45135 42% 34992 54%
Norrkoping 62 034 34% 66% 62 034 22% 34 297 40% 21 396 8% 3859 47% 40 638 29% 30438 39%
Mullsjo 3185 82% 18% 3185 16% 1173 43% 2615 12% 651 49% 570 34% 522 37%
Tingsryd 7 005 77% 23% 7 005 16% 2 563 44% 5405 6% 1101 31% 1600 49% 1462 53%
Vellinge 12 614 83% 17% 12614 8% 2 587 39% 10 457 2% 1183 16% 2 157 38% 1404 58%
Malmo 141 457 18% 82% 141 457 14% 74 889 27% 25722 2% 2 307 19% 115735 17% 72 582 28%
Varberg 24 561 56% 44% 24 561 18% 11104 41% 13733 2% 2244 14% 10 828 39% 8 860 47%
Kungsbacka 26 592 76% 24% 26 592 7% 7751 26% 20 140 3% 2707 24% 6 452 21% 5044 27%
Goteborg 247 526 22% 78% 247 526 30%| 152 232 49% 53 305 2% 6 390 15% 194 221 38%| 145 842 51%
Trollhattan 26 296 42% 58% 26 296 20% 11891 45% 10 952 5% 1285 40% 15 344 31% 10 606 45%
Karlstad 43180 36% 64% 43180 26% 22 442 49% 15 592 2% 1883 16% 27 588 39% 20 559 53%
Laxa 3281 60% 40% 3281 28% 1504 61% 1977 3% 329 17% 1304 67% 1175 74%
Surahammar 5024 63% 37% 5024 8% 1533 26% 3154 2% 269 21% 1870 18% 1264 27%
Gagnef 4 350 90% 10% 4 350 8% 1002 33% 3917 3% 635 19% 433 47% 367 56%
Avesta 11 864 49% 51% 11 864 17% 4170 50% 5863 1% 740 11% 6 001 33% 3430 58%
Gavle 47 110 43% 57% 47 110 35% 24 125 69% 20 097 12% 3779 63% 27 013 53% 20 346 70%
Harjedalen 6 226 77% 23% 6 226 20% 2470 50% 4818 11% 1273 41% 1408 51% 1197 60%
Ostersund 31512 33% 67% 31512 17% 14 908 36% 10 447 1% 1502 7% 21 065 25% 13 406 39%
Jokkmokk 3148 75% 25% 3148 20% 1273 48% 2351 13% 563 53% 797 40% 710 45%
Luled 36 943 39% 61% 36 943 32% 18 150 64% 14 392 1% 1322 12% 22 551 51% 16 828 68%

Som framgar av tabellen dr andelen sméhus mycket hog i vissa kommu-
ner. Exempelvis dr andelen sméhus i Gagnef 90 procent, i Velllinge 83
procent och 1 Mullsjé 82 procent. Sméhusandelen dr minst 75 procent i
sammanlagt sju av de undersdkta kommunerna. I andra kommuner, framst i
storstadskommuner, &r andelen flerbostadshus mycket hog. Sa ér fallet i
exempelvis Solna (97 procent), Stockholm (90 procent), Malmé (82 pro-
cent) och Goteborg (78 procent).

Det &r ocksa stor spannvidd mellan hogst och 14gst andel ldgenheter i
allménnyttans 4go i de 25 undersokta kommunerna. Andelen dr hogst i
Givle med 35 procent och lagst i Kungsbacka med 7 procent. Andelen ar
6ver 25 procent i atta av de undersdkta kommunerna och under 10 procent i
fyra av kommunerna.
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De allménnyttiga bostadsforetagens marknadsandelar bland hyresliagen-
heterna varierar ocksa mycket. Marknadsandelen ar hogst i Gavle med 69
procent och ligst i Kungsbacka med 26 procent. Aven i Malmd (27 pro-
cent) och Solna (31 procent) ar allminnyttans marknadsandel relativt 1ag. I
sammanlagt fem av de undersdkta kommunerna dr allménnyttans mark-
nadsandel bland hyresldgenheterna 6ver 60 procent.

Aven i andra avseenden rader olika marknadsforutsittningar i de undersok-
ta kommunerna. I tabellen nedan redovisas bland annat schablonméssigt
(enligt fastighetsanalysverktyget Datscha) uppskattade marknadsvérden i
kronor per kvadratmeter for allmédnnyttiga bostadsforetags fastighetsbe-
stdnd i de undersokta kommunerna, schablonmaissigt uppskattade driftnet-
ton i procent av det sammanlagda marknadsvéardet for respektive fastighets-
bestand och bedomda genomsnittliga bostadshyror per kvadratmeter i re-
spektive bestand.

Lan Kommun Foretag Marknadsvarde Driftnetto ar 1, Taxeringsvarde Marknadsvarde/  Bostader
(schablon) kr/m  procent av kr/nt taxeringsvarde  bruttohyra
marknads- kr/rt
vardet

Stockholms 1an Osterdker  Armada 9267 5,46 5627 1,65 952
Stockholms lan Huddinge Huge 7 144 5,36 5216 1,37 801
Stockholms lan Stockholm  Familjebostéader 11 867 3,90 7 850 1,51 863
Stockholms lan Stockholm  Micasa 12 482 4,53 8313 1,50 902
Stockholms 1an Stockholm  Stockholmshem 13162 3,99 7262 1,81 888
Stockholms lan Stockholm  Svenska Bostader 11782 3,88 7 088 1,66 870
Stockholms lan Stockholm  Stadsholmen 17 265 3,61 12 924 1,34 936
Stockholms lan Solna Signalisten 9850 4,72 6 628 1,49 827
Stockholms 1an Solna Solnabostader 8 638 6,22 5 466 1,58 849
Stockholms lan Norrtalje Roslagsbostader 4 584 7,17 4442 1,03 784
Ostergétlands lan  Linképing ~ Stangastaden 8208 4,71 5335 1,54 774
Ostergétlands lan  Norrképing  Hyresbostader i Norrkoping 6149 5,44 3996 1,54 766
Jonkopings lan Mullsjo Mullsjo Bostader 3813 7,47 2802 1,36 681
Kronobergs lan Tingsryd Stiftelsen Kommunhus 3408 7,41 2271 1,50 666
Skane lan Vellinge Vellingebostader 7 421 6,49 6 226 1,19 923
Skane lan Mallmo MKB 7682 5,64 4644 1,65 832
Hallands lan Varberg Varbergs Bostads AB 5242 6,58 4599 1,14 753
Hallands lan Kungsbacka Eksta Bostads AB 6130 6,14 5436 1,13 872
Hallands lan Kungsbacka Kungsbackabostader 9 367 5,14 6716 1,39 907
Vastra Gotalands lanGoteborg Poseidon 10 439 4,61 5900 1,77 869
Vastra Gotalands lanGoteborg Familjebostader i Goteborg 9 804 4,47 5798 1,69 835
Vastra Gotalands 1an Goéteborg Goteborgs Stads BostadsAB 9 666 4,46 5388 1,79 810
Vastra Gotalands lanGoteborg Gardstensbostéader 5720 6,16 2942 1,94 739
Vastra Gotalands lanGoteborg HjallboBostaden 5 646 6,07 3205 1,76 737
Vastra Gotalands lanTrollhattan  Bostads AB Eidar 5111 6,51 4047 1,26 734
Varmlands lan Karlstad Karlstads Bostads AB 8 591 4,79 4 459 1,93 826
Orebro lan Laxa Laxahem 2483 8,09 1987 1,25 637
Véstmanlands l1an  Surahammar Surahammarshus 3043 7,09 2071 1,47 645
Dalarnas lan Gagnef Gagnefsbostader 3586 7,38 2124 1,69 658
Dalarnas lan Avesta Gamla Byn AB 2519 8,28 1 966 1,28 651
Gévleborgs lan Géavle Gavlegardarna 6 906 5,68 4052 1,70 816
Jamtlands lan Harjedalen Harjegardar Fastighets AB 1863 8,36 2223 0,84 577
Jamtlands lan Ostersund  Landstingsbostader i Jamtland 5388 6,65 3246 1,66 734
Jamtlands lan Ostersund ~ Ostersundsbostader 5733 6,78 3478 1,65 755
Norrbottens lan Jokkmokk  Jokkmokkshus 2296 7,94 1912 1,20 634
Norrbottens lan Luled Lulebo 5790 6,18 3403 1,70 727

Tabellen har tagits fram med hjélp av fastighetsanalysverktyget Datscha.

Underlaget i form av berdkningar och bedomningar har dér levererats av
fastighetsanalysforetaget Newsec. Viktiga utgangspunkter for Newsecs
kartldggningar och bedomningar av fastighetsmarknaden &r 1amnade upp-
gifter i samband med fastighetstaxeringen och prisstatistik for fastighets-
overlatelser. Fastighetsslag (bostider, kontor, butiker eller industrifastighe-
ter), byggar och lage dr avgorande faktorer for bedomningen av hyresniva i
kronor per kvadratmeter och av driftnetto i procent av marknadsvirdet. De
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berdknade marknadsvérdena fastighet for fastighet dr nuvérdet av driftnet-
ton fem ar framét i tiden plus nuvérdet av ett berdknat restvirde efter fem
ar.

Nagra av foretagen har gjort egna beddmningar av sina fastighetsbestands
sammanlagda marknadsvéarden, vilket framgér av den sérskilda genom-
gangen kommun for kommun i denna rapport. Dessa bedomningar kan
ibland avvika négot fran de schablonmissiga bedomningar som redovisas
ovan. Det viktiga hér dr inte de exakta virdena utan avsikten &r att illustrera
den stora spannvidden mellan de aktuella allminnyttiga bostadsforetagen
nér det géller framfor allt marknadsvarden per kvadratmeter.

Som framgér av tabellen ar det stor skillnad mellan hogsta och lagsta be-
rdknade marknadsvirde per kvadratmeter. Alla de fyra allmédnnyttiga fore-
tagen i Stockholms kommun i tabellen har berdknade marknadsvirden pé
6ver 10 000 kr per m”. De allménnyttiga bostadsforetagen fran Orebro,
Vistmanlands och Dalarnas 14n i tabellen har berdknade marknadsvérden
pé 2 500-3 500 kr per m”. Tva av de norrlidndska allménnyttiga bostadsfore-
tagen har berdknade genomsnittliga marknadsvirden pé sina fastigheter om
ca 2 000 kr per m”.

Spannvidden mellan de allménnyttiga bostadsforetagen i tabellen &r
mindre nér det géller bedomd genomsnittlig bostadshyra per m”. De hogsta
bezdémda hyrorna r strax 6ver 900 kr per m* och de ligsta ér ca 600 kr per
m’.

Driftnettot i procent av marknadsvéardet ar 14gst ddr marknaden ér star-
kast, 4 procent och ldgre i tabellen. Dar marknaden ar svagast ar driftnettot i
procent av marknadsvardet hogst, 8 procent och hdgre i tabellen.
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Overféringar: utdelning,
koncernbidrag och agartiliskott

(p7)

Allmant

Ett speciellt forhallande som géller for kommunala bostadsforetag ér att det
finns och har funnits regler om begransning av vad som far limnas som
utdelning. Bakgrunden har vi redovisat tidigare.

I vér redovisning har vi beréknat tilldten utdelning pa grundkapital enligt
stopplagen och allbolagen. De réntesatser som varit tillampliga for respek-
tive r ér foljande:

2000 2001 2002 2003 2004 2005

7.5 % 7,5 % 7,5 % 5,39 % 5,30 % 4,24 %

Var tidigare undersokning (Rapport maj 2004) visade tydligt att det i kon-
cerner forekom transaktioner i stor omfattning - koncernbidrag men dven
aktiedgartillskott. Resultatet av var studie nu visar omfattningen med be-
lopp for aren 2000 - 2005. Man kan konstatera att de storsta beloppsmassi-
ga volymerna finns i foretag med koncernbildning dar koncernmoderbola-
get dger aktier i ett antal dotterbolag med olika verksamheter.

Den nuvarande studien omfattar bade den tid stopplagen géllde och dis-
pens kunde ldmnas av regeringen (huvudsakligen for koncernbidrag parat
med dgartillskott men &ven nagot fall av for hog utdelning), dels den tid
dérefter som allbolagen gillt.

I var tidigare rapport forde vi fram att det finns behov av att klargora vil-
ka regler som géller i koncernforhallanden. Dérefter har det dock inte skett
nagon éndring eller fortydligande av reglerna, vilket gor det fortfarande &r
oklart om man ska se 1dmnade koncernbidrag som nagon form av utdel-
ning. Nedanstéende tabeller visar omfattningen pé dverforingar for aren
2000 - 2005. Tabellerna redovisar ocksa hur resultatet blir om man tar hén-
syn till belopp som kommer tillbaka till foretaget, dvs. genom agartillskott
och erhéllna koncernbidrag.

Nedan redovisar vi tre tabeller.

Redovisningen bygger pé det som i arsredovisningar angetts som utdelning,
koncernbidrag resp. dgartillskott. I de fall nyemission genomforts har detta
tillskott inte medraknats eftersom det i detta fall ror sig om en hdjning av
aktiekapitalet och grundkapitalet. Inte heller apportemission har medréknats
eftersom aktiekapitalet hojs.
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Tabell 1 redovisar uppgifterna for samtliga allmannyttiga bostadsforetag i
de studerade kommunerna. Géller for tiden 2000 — 2005, med négra undan-
tag.

Tabell 2 redovisar samma uppgifter som tabell 1 for de bostadsforetag dér
moderbolaget inte dr allménnyttigt bostadsforetag. Galler for tiden 2000 —
2005, med nagra undantag.

Tabell 3 redovisar samma uppgifter som tabell 1 for 6vriga allmédnnyttiga
bostadsforetag. Géller for tiden 2000 — 2005.
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Tabell 1 Samtliga bostadsféretag, 2000 - 2005. Belopp i mkr.

Kommun Bolag Tilldten  Faktisk  Utd + utd + utd +
utdelning utdelning lAmnade lamnade lamnade
enligt koncernbid. koncernbid. koncernbid.
stopplag minus agar- minus agar-
och tillskott tillskott
allbolag minus erh.

koncernbid.

Avesta Gamla Byn 11,22 0 0 0 0

Gagnef Gagnefsbostader 4,47 0

Gavle Gavlegardarna * 8,97 0 187,85 50,79 50,79

Goteborg Bostadsbolaget * 11,96 117,75 231,42 221,2 73,97

HjallboBostaden * 0,28 10,08 10,08 -89,92 -217,12
Gardstensbostader 0,35 24,48 24.48 -83,14 -611,44
Familjebostader 10,27 114,15 590,8 5334 476
Poseidon 25,44 241,89 403,78 370,53 299,12
Dicksons Stiftelse 0 0 0 0

Huddinge Huge Fastigheter 59,88 3,2 63,4 48,2 48,2

Harjedalen Harjegardar Fastigh. 1,09 0 0 -11,5 -11,5

Jokkmokk Jokkmokkshus 3,47 0

Karlstad Karlstads Bostad. 6,28 1,6 47,1 19,32 19,32

Stift. Karlstadhus 1,24 0 0 0 0
Karlstad Studentbost. 1,84 0 3,42 1,44 1,44
Kungsbacka Eksta Bostad. 1,69 1,71 1,71 1,71 1,71
Kungsbackabostader 2,4 2,22 2,22 2,22 2,22

Laxa Laxdhem 1,48 0 0,63 -114,77 -114,77

Linkoping Stangastaden 41,28 0 622,16 405,59 359,79

Luled Lulebo 12,34 0 27,64 11,73 11,73

Malmo MKB 64,38 64,5 239,3 239,3 239,3

Mullsjo Mullsjo Bostader 1,73 1,1 1,1 0,19 0,19

Norrkoping  Hyresbostader i Norrk 9,33 0 0 0 -0,54

Studentbost. i Norrk 3,73 0 0,54 0,54 0,54

Norrtalje Roslagsbostader 2,73 0,55 1,65 1,65 1,65

Solna Signalisten** 33,1 0 0 0 0

Stockholm Familjebostader 20,56 21,06 21,06 21,06 21,06

Svenska Bostader 109,20 76,72 268,64 268,64 268,64
Stockholmshem 23,55 23,61 23,61 23,61 23,61

Surahammar Surahammarshus 1,97 0 0 -17,5 -17,5

Tingsryd Stift. Kommunhus 0,84 0 0 0 0

Trollhattan Eidar 5,14 0 3,5 3,5 3,5

Varberg Varbergs Bostad. 3,73 0 0 0 0

Vellinge Vellingebostader 0,95 0,99 0,99 0,99 0,99

Ostersund Vestibulum Fastigh. 1,65 0 24,35 21,59 14,09

Ostersundsbostader 5,58 0 219,09 -13,63 -13,63

Osteréker Armada 6,53 3,93 21,53 21,53 17,73

Summa 485 710 3042 1938 949,09

For &r 2005 har uppgifter i arsredovisning om forslag till utdelning anvants.
(Gavlegardarna nyemission 300 mkr &r 2000)
(Signalisten fick agartillskott om 55 mkr &r 2001 som hojt grundkapitalet)

* avser 5 ar
** avser 4 ar
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Tabell Bostadsforetag dar moderbolaget inte &r allméannyttigt, 2000 - 2005. Belopp i mkr.

Kommun Bolag Tilldten Faktisk Utd + Utd + utd +
utdelning utdelning ldmnade  l[Amnade lamnade
enligt koncernbid. koncernbid. koncernbid.
stopplag minus agar- minus agar-
och tillskott tillskott
allbolag minus erh.

koncernbid.

Gavle Gavlegardarna * 8,97 0 187,85 50,79 50,79

Goteborg  Bostadsbolaget * 11,96 117,75 231,42 221,2 73,97

HjéllboBostaden * 0,28 10,08 10,08 -89,92 -217,12
Gardstensbostader 0,35 24,48 24,48 -83,14 -611,44
Familjebostader 10,27 114,15 590,8 5334 476
Poseidon 25,44 241,89 403,78 370,53 299,12
Karlstad Karlstads Bostad. 6,28 1,6 47,1 19,32 19,32
Karlstad Studentbost. 1,84 0 3,42 1,44 1,44

Linkoping  Stangastaden 41,28 0 622,16 405,59 359,79

Luled Lulebo 12,34 0 27,64 11,73 11,73

Norrtélje Roslagsbostader 2,73 0,55 1,65 1,65 1,65

Stockholm  Familjebostader 20,56 21,06 21,06 21,06 21,06

Svenska Bostader 110,69 76,72 76,72 76,72 76,72
Stockholmshem 23,55 23,61 23,61 23,61 23,61

Trollhattan Eidar 5,14 0 3,5 3,5 3,5

\Varberg Varbergs Bostad. 3,73 0 0 0 0

Ostersund  Vestibulum Fastigh. 1,65 0 24,35 21,59 14,09

Ostersundsbostader 5,58 0 219,09 -13,63 -13,63

Osterdker  Armada 6,53 3,93 21,53 21,53 17,73

Summa 299 636 2540 1597 608,33

For &r 2005 har uppgifter i arsredovisning om forslag till utdelning anvéants.

* avser 5 ar

(Gavlegardarna nyemission 300 mkr &r 2000)
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Tabell 3 Ovriga bostadsféretag, 2000 - 2005. Belopp i mkr.

Kommun Bolag Tilldten  Faktisk ~ Utd + utd + utd +
utdelning utdelning lamnade lAmnade lamnade
enligt koncernbid. koncernbid. koncernbid.
stopplag minus agar- minus agar-
och tillskott tillskott
allbolag minus erh.

koncernbid.

Avesta Gamla Byn 11,22 0 0 0 0

Gagnef Gagnefsbostader 4,47 0

Goéteborg Dicksons Stiftelse 0 0 0 0

Huddinge Huge Fastigheter 59,88 3,2 63,4 48,2 48,2

Harjedalen Harjegardar Fastigh. 1,09 0 0 -11,5 -11,5

Jokkmokk Jokkmokkshus 3,47 0

Karlstad Stift. Karlstadhus 1,24 0 0 0 0

Kungsbacka Eksta Bostad. 1,69 1,71 1,71 1,71 1,71

Kungsbackabostader 2,4 2,22 2,22 2,22 2,22

Laxa Laxdhem 1,48 0 0,63 -114,77 -114,77

Malmo MKB 64,38 64,5 239,3 239,3 239,3

Mullsjo Mullsjo Bostader 1,73 1,1 1,1 0,19 0,19

Norrképing Hyresbostader i Norrk 9,33 0 0 0 -0,54

Studentbost. i Norrk 3,73 0 0,54 0,54 0,54

Solna Signalisten** 33,1 0 0 0 0

Surahammar Surahammarshus 1,97 0 0 -17,5 -17,5

Tingsryd Stift. Kommunhus 0,84 0 0 0 0

Vellinge Vellingebostader 0,95 0,99 0,99 0,99 0,99

Summa 187 74 310 149 148,84

For ar 2005 har uppgifter i arsredovisning om forslag till utdelning anvénts.

Tabellerna ska ldsas ur det enskilda foretagets perspektiv for att 4 en bild
av overforingar fran och till foretaget.
Tabell 1 och 2 Faktisk utdelning 6verstiger tilldten. Ser man utdelning
tillsammans med l&dmnade koncernbidrag kan man konstatera att sddana
transaktioner dr omfattande. Man bor komma ihag, som vi papekat tidigare,
att under den aktuella tiden har dispenser ldmnats och att reglerna i allbola-
gen dr otydliga vad géller overforingar.

Tabell 3 Den faktiska utdelningen Gverstiger inte den tilldtna. Det ar i
princip endast Huge och MKB som ldmnat koncernbidrag.

Siffrorna i 6vriga kolumner i tabellerna visar dérefter hur 6verforda me-
del paverkas om man tar hdnsyn till dgartillskott och vidare hur det blir om
man ocksa beaktar erhéllna koncernbidrag.
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Ekonomisk situation
(p 6,9, 11)

Bedtmning av ekonomisk situation

Det ér vanligt att man anvander nyckeltal for att bedoma ett foretags eko-
nomiska situation. Nar dessa berdknas pa bokforda vérden, och det &r stor
skillnad mellan bokforda virden och marknadsvérden, blir bilden av foreta-
gets ekonomi olika.

Om man ska bedoma t.ex. Stangastadens ekonomi per december 2005 ut-
ifran arsredovisningen med hjélp av tva vanliga nyckeltal uppstar foljande
skillnader:

e Direktavkastningen dr 7,2 procent baserat pa bokforda viarden men
3,3 procent om man anvander marknadsvarden.

e Soliditeten &r 40 procent baserat pa bokforda virden men 68 procent
nir man anvinder marknadsvirden.

Om man vill méta den marknadsmaéssiga avkastningen eller vill méta solidi-
teten i ett foretag bor man anvanda marknadsvirden pa foretagets kapital.
Nar dessa inte ér kéinda och kan forvéntas avvika avsevirt fran bokforda
vérden, bor man undvika att basera bedomningen pa viarden som redovisas i
foretagets balansriakning.

Nér man ska bedoma l6nsamhet utifran foretagets resultatrikning bor
man, for att undvika att bedomningen péverkas alltfér mycket av boksluts-
dispositioner, utgé ifran intdkter och kostnader sd hogt upp i resultatrik-
ningen som mojligt. Intikter och kostnader fran foretagets operativa verk-
sambhet eller bostadsforvaltning ligger hogst upp i resultatrakningen och ar
normalt fria fran bokslutstaktiska dispositioner.

Boverket anvinder av ovanstaende skél ett nyckeltal som ofta forekom-
mer nir man ska bedoma fastighetsforetags ekonomiska situation, ndmligen
riantetdckningsgrad.

Bostadsforetagens réntetackningsgrad

Réntetdckningsgrad (interest coverage ratio) uttrycker foretagets formaga
att tdcka rantekostnaderna med 6verskott fran den operativa verksamheten
och beriknas hér som:

Réntetdckningsgrad = Driftsoverskott/Réntekostnader

Réntetdckningsgraden belyser den finansiella risken eller foretagets intja-
ningsforméga ur en kreditgivares synvinkel. Om réntetdckningsgraden ar
lag bor det normalt innebéra att kostnaden for ytterligare skuldséttning ar
hog, att det kan bli svart att klara forsdmrad operativ 1onsamhet pa grund av
t.ex. lagre hyresintikter (hogre vakansgrader) eller hogre rantekostnader pa
grund av hogre ranteniva pa existerande skulder eller hogre belaning.
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En mycket hog rantetickningsgrad &r i normala fall inte heller ett positivt
tecken. Om foretaget har ett avkastningskrav pé eget kapital som &r hogre
an rantekostnaden, vilket &r fallet vid normala marknadsméssiga villkor, sa
kan hog rantetdckningsgrad indikera att foretaget har for lite skulder och
déarmed for hog kapitalkostnad.

Man bdr observera att for de fallen att det kommunala bostadsforetaget
har laga réntekostnader till f6ljd av direkta kommunala 1&n eller 14n med
kommunal borgen och diarmed laga rintesatser, visar riantetdckningsgraden
sannolikt en béttre bild &n om foretaget l&nar p4 marknadsmaéssiga villkor.

Foljande tabell visar de kommunala bostadsforetagens genomsnittliga ran-
tetdckningsgrad for aren 2000-2005.

Figu 2r: Bostadsforetagens genomsnittliga rdantetdckningsgrad ar 2000-
2005
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Cirka hélften av foretagen har en genomsnittlig rantetdckningsgrad 6ver 2.0
vilket brukar anses vara nedre grinsen for en tillfredsstillande niva. 11
foretag har en rantetdckningsgrad under 1.5 vilket méste anses vara alltfor
lagt. Tvé foretag ligger under 1.0 (Gérdstensbostéder och Hjéllbobostaden).
Det ska noteras att rantetickningsgraden varierar mellan &ren och att manga
foretag har en béttre réntetickningsgrad ar 2005 dn vad genomsnittet over
de sex dren visar.

Det finns ett tydligt samband mellan den genomsnittliga réantetdcknings-
graden och situationen pa den lokala hyresmarknaden.

I fyra fall (Hérjegérdar, Laxdhem, Surahammarshus och Jokkmokkshus)
paras rantetickningsgrader under 1.5 med vakansgrader dver 10 procent
och en negativ befolkningsutveckling i kommunen.

Genomsnittlig vakansgrad for alla undersokta bostadsforetag ér 3.8 pro-
cent. For de 11 foretag med réntetickningsgrad under 1.5 ér den genom-
snittliga vakansgraden dubbelt sa hog (7.5 procent).
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Befolkningsutvecklingen i alla undersokta kommuner var i genomsnitt
positiv (+2.1 procent) mellan aren 2000 och 2005. De 11 foretag med réinte-
tackningsgrad under 1.5 forvaltar bostdder i kommuner som har haft en
negativ befolkningsutveckling (-0.4 procent).

Man kan observera att de flesta foretag med 1ag réntetdckningsgrad har
laga driftsoverskott kombinerat med hoga vakansgrader eller negativ be-
folkningsutveckling i kommunen. Nér foretagen har befunnit sig i en sddan
situation under en langre tid leder den till alltfor hog skuldséttning i forhal-
lande till eget kapital. I vérsta fall leder det till att de inte kan finansiera
avskrivningar och mer omfattande underhall med egna overskott och inte
heller genom 6kad skuldséttning. Det som &terstar ar att 4garen skjuter till
kapital, dock utan att kunna forvénta sig en marknadsmaissig utdelning.

Avkastning, l1an och borgen

Nedan redovisar vi sammanstillt i tabellform uppgifter som géller alla

kommuner.

Tabell 4 a avkastningskrav som framgdr av dgardirektiv m.m.

Kommun Bolag Uppgifter i dgardirektiv om avkast-
ningskrav.
M) = bestdmda matt har angetts
0) = ovrigt
Avesta Gamla Byn 0) Bolaget ska efterstréiva en hyres-
sdttning som utdver sjéilvfinansiering
mojliggdr utdelning pa tillskjutet
kapital motsvarande skilig rénta.
Gagnef Gagnefsbostider -
Givle Gavlegérdarna M) Avkastningskrav for 2004 upp-
gér till 7 % pa eget kapital. Fran &r
2005 och ar 2006 ér de av kommun-
fullméktige beslutade avkastnings-
kraven 40 mkr.
Goteborg Bostadsbolaget Se p 14 for Goteborgs kommun.
Hjallbobostaden
Gardstensbostider
Familjebostider
Poseidon
Dicksons stiftelse
Huddinge Huge Fastigheter 0) Av direktiven framgr att bolaget
ar en del av “koncernen” Huddinge
kommun. Bolaget ska pa basta sitt
forvalta sin andel av koncernens
kapital och se till att avkastningen pa
detta kapital maximeras.
Hirjedalen Hirjegérdar Fastigh. | Négra dgardirektiv har inte faststillts
for bostadsforetaget.
Jokkmokk Jokkmokkshus -
Karlstad Karlstad Bostad. M) -
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Karlstads Stud.bost.

Stift. Karlstadshus

0) Moderbolaget i koncernen fast-
stdller ekonomiska mél och krav for
bolagen sdsom avkastningskrav och
soliditetsmal. Andringar sker i sam-
band med att budget behandlas.

Kungsbacka

Eksta Bostad.
Kungsbackabostidder

0) Syftet med bolagens verksamhet
ar att med iakttagande av den kom-
munala sjélvkostnads- och likstillig-
hetsprincipen frimja bostadsforsorj-
ningen i kommunen. Tillimpningen
av den kommunala sjélvkostnads-
principen utgdr ej hinder for utdel-
ning av vinst fran bolaget sa ldnge
vinsten ej Overstiger skélig forrént-
ning pa det av aktiedgarna i bolaget
tillskjutna kapitalet.

Laxa

Laxahem

0) Enligt finansiella direktiv ska
villkorat aktiedgartillskott aterbetalas
nir bolaget har en stabil finansiell
situation.

Linko6ping

Stangastaden

M) Bolaget ska ha ett langsiktigt
resultat som dr 10 — 15 % av justerat
eget kapital. Harutover finns detalje-
rade krav med olika avkastningsmaétt
(2-4) som inte dr mal i férvig men
ska bidra till en béttre analys av
bolagets arliga resultat.

Lulea

Lulebo

M) I Strategisk Plan och Budget
framgér dgardirektiv i form av
réntabilitet och soliditet samt bola-
gets styrkort. Avkastnings- utdel-
nings-, och andra ekonomiska krav
faststills arligen i kommunens bud-
get och genom dgardirektiv.

Malmo

MKB

M) -

0) Bolagets vinst ska medge att det
egna kapitalet kan 0ka sa att bolaget
kan expandera med egna medel.

Mullsjo

Mullsjo Bostader

0) Bolaget ska ha en ekonomisk
stillning som medger utveckling
utan dgartillskott och ha ett resultat
som mdjliggor arlig utdelning till
agarna.

Norrkdping

Hyresbostider

M) Bolaget ska ha som maél att gene-
rera en avkastning pa genomsnittligt
eget kapital motsvarande réntan pa
en femarig bostadsobligation plus en
procentenhet.

Norrtélje

Roslagsbostdder

M) Avseende 2006 ska bolaget er-
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lagga koncernbidrag motsvarande
maximalt tillaten utdelning enligt
lagen (2002:102) om allménnyttiga
bostadsforetag.

Stockholm Familjebostider Se punkt 14 {6r Stockholms kom-
Svenska Bostider mun.
Stockholmshem

Solna Signalisten Stadgar

Surahammar | Surahammarshus -

Tingsryd Stift. kommunhus Stadgar

Trollhéttan Eidar M) Bolaget ska ha en avkastning om
minst 5 % pd justerat eget kapital.

Varberg Varbergs Bostad. M) Bolagets resultat fore boksluts-
dispositioner och skatt ska dver tiden
uppga till lagst 25 mkr per ar.

Vellinge Vellingebostader Nagra dgardirektiv har inte faststallt
for bostadsforetaget.

Ostersund Ostersundsbostider | M) Bolaget bor ha rintabilitet pa
lagst 6 % (resultat fore bokslutsdis-
positioner och skatt i forhallande till
medelvérdet av fritt eget kapital och
bundet kapital vid arets in och ut-
gang). P4 sikt bor réntabilitet defini-
eras som driftnettot i forhallande till
bokforda vérdet pa bolagets anldgg-
ningstillgdngar.

Vestibulum M) Som ovan med 8 %.

Osteraker 0) Bolaget ska ge dgaren skilig

avkastning pd insatt kapital.

Allméint sett pekar dgardirektiven ut de krav som géller for kommunala
bostadsforetag som ska drivas utan vinstsyfte. Man kan ocksa i fraga om
krav pa utdelning, se att bestimmelserna om tillaten utdelning enligt allbo-
lagen i vissa fall inforts i 4gardirektiven.

Av ovanstaende tabell framgar ocksé att det &r flera bostadsforetag som
har operationaliserade avkastningskrav d&ven om "avkastning" resp. "eget
kapital" kan vara olika beroende pa om man menar "direkt-" eller "totalav-
kastning" och om man menar "bokfort" eller "verkligt" varde pa eget kapi-

tal.
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Tabell 4 b visar forhallande mellan utdelning och drifinetto och utdel-
ning i relation till drifinetto.

Driftnetto: Lopande 6verskott som star till forfogande for kapitalkostnader sedan

kostnader for drift och underhall samt fastighetsskatt och tomtrattsavgald dragits fran

bruttointakterna.

Kommun Bolag Faktisk Driftnetto Utdelning i
utdelning relation till
driftnetto, %
Avesta Gamla Byn 0 366,52 0,00
Gagnef Gagnefsbostader 0 49,83 0,00
Gavle Gavlegardarna * 0 1 807,60 0,00
Goteborg Bostadsbolaget * 117,75 2 511,00 4,69
HjallboBostaden * 10,08 45,00 22,40
Gardstensbostader 24,48 -88,00 -27,82
Familjebostader 114,15 2 408,00 4,74
Poseidon 241,89 3 544,00 6,83
Dicksons Stiftelse 0 102,71 0,00
Huddinge Huge Fastigheter * 3,2 1 987,80 0,16
Harjedalen Harjegardar Fastigh. 0 121,00 0,00
Jokkmokk Jokkmokkshus 0 69,00 0,00
Karlstad Karlstads Bostad. 1,6 1 088,15 0,15
Stiftelsen Karlstadhus 0 335,53 0,00
Karlstad Studentbost. 0 49,81 0,00
Kungsbacka Eksta Bostad. 1,71 327,51 0,52
Kungsbackabostader 2,22 350,73 0,63
Laxa Laxahem 0 84,07 0,00
Linkoping Stangastaden 0 2 520,05 0,00
Luled Lulebo 0 919,14 0,00
Malmé MKB 64,5 2 442,40 2,64
Mullsjo Mullsjé Bostader 11 37,43 2,94
Norrképing Hyresbostader i Norrk 0 1 200,28 0,00
Studentbostader i Norrk 0 30,41 0,00
Norrtalje Roslagsbostader 0,55 334,94 0,16
Solna Signalisten** 0 496,57 0,00
Stockholm Familjebostader 21,06 2 843,00 0,74
Svenska Bostader 76,72 6 331,00 1,21
Stockholmshem 23,61 4 288,00 0,55
Surahammar Surahammarshus 0 51,25 0,00
Tingsryd Stiftelsen Kommunhus 0 102,04 0,00
Trollhattan Eidar 0 836,40 0,00
VVarberg VVarbergs Bostad. 0 611,27 0,00
Vellinge Vellingebostader 0,99 189,13 0,52
Ostersund Vestibulum Fastigh. 0 61,73 0,00
Ostersundshostader 0 670,32 0,00
Osterdker Armada 3,93 603,04 0,65
Summa 710 39 728,66
For &r 2005 har uppgifter i arsredovisning om forslag till utdelning anvants.
* avser 5 ar
** avser 4 ar
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Av tabellen ovan framgar att utdelningen har varit mycket lag i forhallande
till driftnettot i samtliga bostadsforetag med undantag for foretagen i Gote-
borgs kommun. I Hjéllbobostaden har summan av utdelningarna uppgatt till
drygt 20 procent av de samlade driftnettona under de sex aren. I Gardstens-
bostéder har de samlade driftnettona varit — 88 mkr och trots detta har fore-
taget delat ut drygt 24 mkr. I dessa tva fall kan man sédga att utdelningarna
varit orimligt hoga i forhallande till foretagets ekonomiska situation.

Tabell 5 visar en sammanstdlining av ldan frdan kommunen. Uppgifterna har

hdmtats frdn drsredovisningar.

Kommun Bolag IB = Internbank, helt eller andel 1 %
F =Formedlade helt eller andel i %.
L = Lén fran kommunen
- = Lan frén kreditinstitut
Avesta Gamla Byn IB
Riskpremie. Bolaget betalar rikspremie for att inga i
kommunkoncernens internbank.
Gagnef Gagnefsbostéider -
Givle Gavlegardarna F 70,3 %
Goteborg Bostadsbolaget -
Hjallbobostaden -
Gardstensbostidder | -
Familjebostéder -
Poseidon -
Dicksons stiftelse -
Huddinge | Huge Fastigheter L 990 mkr
Hirjedalen | Harjegirdar Fastigh. | -
Jokkmokk | Jokkmokkshus -
Karlstad Karlstad Bostad. IB 537 mkr eller 28,6 %
Stift. Karlstadshus | Ej specificering.
Karlstads Student- | L
bostéder
Kungsbacka | Eksta Bostad. -
Kungsbackabostéder | -
Laxa Laxdhem -
Linkdping | Stdngéstaden -
Lulea Lulebo -
Malmo MKB -
Mullsjo Mullsjoé Bostider FviaIB
Norrkdping | Hyresbostidder F 3 264 mkr.
Bolaget betalar riskpremie for lanen.
Ar 2005 var riskpremien 13,8 mkr och redovisades
som borgensavgift.
Studentbo i Norrko-
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ping L
Norrtélje Roslagsbostider IB enligt ny finanspolicy 2005.
(Under perioden 2000 - 2004 fastighetslén hos kredit-
institut).
Stockholm | Svenska Bostéder IB 92 % ér 2005.
(IB 56 % ar 2000)
Familjebostider IB 1 636 mkr ar 2005.
Stockholmshem IB 6 117 mkr ar 2005.
Solna Signalisten -
(Under ar 2001 redovisas en skuld till Solna Stad pa
1 000 mkr. Reverslénet forfoll till betalning den 31
dec 2002).
Surahammar | Surahammarshus -
Tingsryd Stift kommunhus -
Trollhéttan | Eidar -
Varberg Varbergs Bostad. L 4 % av bolagets totala skuld.
Vellinge Vellingebostdder -
(Lan pa kommunens koncernkonto i begransad om-
fattning 2002 — 2004).
Ostersund | Ostersundsbostiider | L (5 mkr av langfristiga skulder om 725 mkr).
Vestibulum -
(Fore &r 2003 direkta kommunala 1dn om ca 80 mkr).
Osteréker Armada I arsredovisningens 2001 och (2002) finns upptaget ett

certifikatlan pa 69 mkr (74 mkr).

I Armada Fastighets AB: s &rsredovisning redovisas
inga kommunala 1an. Trots detta finner man i kom-
munens arsredovisning att Armada har erlagt rinta pa
12 mkr 2005, 12 mkr 2004 och 14,4 mkr 2003. Be-
loppen motsvarar den rinta som moderbolaget AB
Akers Kanal skulle erligga pa det reverslén till kom-
munen om 240 mkr, som togs i samband med kopet
av Armada Fastighetskoncernen.

Den genomsnittliga rantesatsen pa koncernens ex-
terna 1dn 2005 var 2,5 % (3,25 %), med en genom-
snittlig rintebindningstid pa 11 mén. Ar 2005 var
riantesatsen pa reverslanet 5 %.

Lén i internbank (IB) forekommer helt eller delvis i 5 kommuner. Férmed-
lade 1&n (F) forekommer helt eller delvis i 3 kommuner och 1an fran kom-
mun (L) férekommer i 5 kommuner. Sammantaget forekommer nadgon form
av forbindelse i 10 av 25 kommuner.
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Tabell 6 visar en sammanstillning av borgensdtagande och borgensavgift

Kommun

Bolag

B = borgensatagande
A = avgift for borgen

Avesta

Gamla Byn

Gagnef

Gagnefsbostiader

B = Ja. Kommunens borgenséta-
ganden har 6kat fran 88 mkr ar
2000 till 133 mkr &r 2005.

Giévle

Gavlegardarna

B = Ja. Kommunen har gatt i
borgen for de cirka 30 % av la-
nen som inte formedlas av kom-
munen.

Goteborg

Bostadsbolaget
Hjallbobostaden
Gardstensbostidder
Familjebostéder
Poseidon
Dicksons stiftelse

B = Ja for Bostadsbolaget och
Familjebostider. Fér Bostadsbo-
laget har 1an med kommunal
borgen under perioden minskat
fran 429 mkr till 0. Fér Familje-
bostdder har 1dn med kommunal
borgen under perioden minskat
fran 209 mkr till 60 mkr och
utgjorde ar 2005 cirka 2 % av
lanestocken.

Huddinge

Huge Fastigheter

B = Ja. Kommunens borgenséta-
gande for bolaget/koncernen har
okat frén

2 424 mkr ar 2000 till 5 140 mkr
ar 2005.

A Bolaget har betalat 15 mkr i
borgensavgifter under perioden
2003-2005.

Hirjedalen

Hirjegérdar Fastigh.

B = Ja. Ar 2005 uppgick kom-
munens borgenséatagande for
foretagets fastighetslan till 407,7
mkr.

Jokkmokk

Jokkmokkshus

B = Ja. Kommunens borgenséta-
gande uppgick ar 2000 till 182
mkr och 2005 till 134 mkr.

Karlstad

Karlstad Bostad.
Stift. Karlstadshus
Karlstads Stud.bost.

B =Ja.. For Karlstad Bostads AB
uppgick lan med kommunal bor-
gen ar 2005 till 71 % av den tota-
la l&nestocken. Stift. Karlstadhus
har paborjat utbyte av sidkerhet
med kommunal borgen till pant-
brevsékerhet.

Kungsbacka

Eksta Bostad.

Kungsbackabostider

B = Ja. For Kungsbackabostéider
uppgick borgen ar 2005 till 762
mkr, vilket var en 6kning med 51
mkr jamfort med &r 2004. For
Eksta Bostad var 70 % av bola-
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gets 1&n under perioden 2003-
2005 med kommunal borgen.

Laxa

Laxahem

B = Ja. Ar 2005 uppgick kom-
munens borgensatagande for
foretagets fastighetslan till 172
mKr.

Linko6ping

Stangastaden

B = Ja. Kommunens borgensata-
ganden for bolaget har successivt
minskat fran 2 979 mkr &r 2000
till 1 777 mkr &r 2005.

A = Ingen redovisning av bor-
gensavgift, men att doma av
kommunens arsredovisning fore-
kommer borgensavgifter.

Lulea

Lulebo

B = Ja. Ar 2005 uppgick kom-
munens borgensatagande for
bolaget till ca 1 600 mkr och har
legat p& den nivan under hela
perioden.

Malmo

MKB

B = Ja. Ar 2005 uppgick kom-
munens borgensatagande for
MKB till ca 1 800 mkr.

Mullsjd

Mullsj6 Bostider

Norrkdping

Hyresbostider

B = Ngj

A = Riskpremie for formedlade
lan fran kommunen har redovi-
sats som borgensavgift. Ar 2005
var riskpremien 13,8 mkr.

Norrtélje

Roslagsbostidder

B = Ja. Borgensétagandena upp-
gick ar 2000 till 796 mkr och har
sedan minskat till 753 mkr ar
2004. I och med att bolagets lan
from 2005 sker via kommunens
internbank har borgensatagande-
na upphort.

A = Ar 2003 beslutade kommun-
fullmaktige att borgensavgiften
skulle uppga till 1 %, dvs. i
Roslagsbostaders fall cirka 8
mKr.

Under 2004 och 2005 har
Roslagsbostéder erlagt en bor-
gensavgift pa cirka 0,5 %. Bor-
gensavgifter upphorde i decem-
ber 2005 d& kommunen 6vertog
Roslagsbostdder och NIHAB: s
externa lan.

Stockholm

Familjebostider
Svenska Bostédder
Stockholmshem

B = Ja. For Familjebostader har
Stockholms stad ar 2005 tecknat
borgen for externa 1&n pé 2,5
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mkr. Borgensatagande for Stock-
holmshem har minskat fran 295
mkr ar 2000 till 17 mkr ar 2005.
For Svenska Bostader har 1&n
med kommunal borgen succes-
sivt minskat under perioden fran
17 % ar 2000 (1352 mkr) till 7 %
(542 mkr).

A Ar 2005 var borgensavgiften
for Svenska Bostidder 1,4 mkr
(0,25 %). Ar 2000 var borgens-
avgiften for detta bolag 2,7 mkr.

Solna

Signalisten

B = Ja. Ar 2005 uppgick kom-
munens borgensatagande for
bolaget till 1200 mkr.

A. I kommunens arsredovisning
redovisas att borgensavgifter
uppgér till 0,589 mkr. Dessa
borgensavgifter sarredovisas
dock inte.

Surahammar

Surahammarshus

Tingsryd

Stift kommunhus

B = Ja. Ar 2005 uppgick kom-
munens borgensatagande for
foretagets fastighetslan till 191
mKr.

A. Borgensavgift har erlagts for
2005 och uppgick till 0,622 mkr.

Trollhéttan

Eidar

B =Ja. Cirka 70 % av bolagets
upplaning dr med kommunal
borgen.

A. Ar 2003 var borgensavgiften
0,1 %, 2004 0,2 % och 2005
hdjdes borgensavgiften till 0,3 %.

Varberg

Varbergs Bostad.

B = Ja. Ar 2005 uppgick kom-
munens borgensatagande for
bolaget till 931 mkr.

Vellinge

Vellingebostider

B = Ja. Ar 2000 uppgick kom-
munens borgensatagande for
foretagets fastighetslan till 269
mkr, &r 2005 till 376 mkr.

Ostersund

Ostersundsbostéder

Vestibulum

B = Ja. For Ostersundsbostider
har kommunens borgensatagande
minskat fran 867 mkr &r 2000 till
760 mkr ar 2005.

For Vestibulum har kommunen
borgensatagande pa 30 mkr.

A. Borgensavgift for Vestibulum
pa 0,1 % for aren 2000-2002.

Osteréker

B = Ja. I kommunens arsredovis-
ning for 2005 har kommunen gatt
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i borgen for Armada Fastighets
AB med

1 768 mkr. Eftersom foretagets
skulder uppgar till 1 441 mkr
avses troligen hela Armada Fas-
tighetskoncernen.

Sammanfattningsvis kan konstateras att kommunala borgensétaganden
forekommer i s& gott som alla kommuner och att omkring sju kommuner
har beslutat att ta ut borgensavgifter under den aktuella perioden 2000-
2005. I de fall borgensavgiften har redovisats i procent varierade denna
mellan 0,1 procent och 1,0 procent.
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Overlatelse och tillstandsplikt
(p 13)

Enligt allbolagen krévs tillstand om ett kommunalt bostadsforetag dverlater
fast egendom som &r taxerad som hyreshusenhet eller sméhusenhet och
omfattar byggnad i vilken kommunen eller det kommunala bostadsforetaget
upplatit bostadslidgenhet med hyresritt for annat &ndamal dn fritidsaindamal.
Tillstand kravs ocksd om en kommun eller ett foretag som kommunen har
det bestimmande inflytandet 6ver séljer s manga aktier eller andelar i sitt
kommunala bostadsforetag att kommunens bestimmande inflytande 6ver
foretaget upphor.

Tillstand till en 6verlatelse ska inte limnas om det kan befaras att de
kommunala bostadsforetagens hyror till foljd av 6verlatelsen inte kommer
att fa tillrackligt genomslag vid tillimpningen av bruksvéirdesreglerna i 12
kap. 55 § jordabalken eller vid de hyresforhandlingar som fors enligt hyres-
forhandlingslagen (1978:304).

Ansokan om tillstand gors hos lansstyrelsen. Lansstyrelsens beslut kan
overklagas till Boverket, som ér sista instans. Sedan den 1 juli 2006 kan
forvaltningsmyndigheters beslut, trots 6verklagandeforbud, 6verklagas hos
allmén forvaltningsdomstol om det behovs for att tillgodose ritten till dom-
stolsprovning av civila rittigheter eller skyldigheter enligt artikel 6.1 i den
europeiska konventionen den 4 november 1950 om skydd for de ménskliga
rittigheterna och de grundlaggande friheterna (3 § andra stycket forvalt-
ningslagen [1986:223]). Regeringen far pa ansdkan av dverlataren medge
undantag fran kravet pa tillstind om det finns synnerliga skl till detta.

Enligt uppdraget ska Boverket redovisa vilka dverlatelser av ldgenheter
eller aktier som kommunerna sokt respektive fatt tillstand till eller som i
Ovrigt gt rum samt vilka skil som legat bakom overlatelserna.

Boverket har hamtat beslut fran lansstyrelserna for perioden den 1 april
2002 (da allbolagen trddde i kraft) fram till dags dato. Samtliga beslut har
géllt overlatelser av fastigheter eller tomtrétter. I Laxa, Tingsryd, Trollhét-
tan, Ostersund och Osteréker har det inte forekommit ndgra ansokningar
om tillstdnd.

De flesta ansdkningarna har gillt Stockholms kommun med totalt 32 be-
slut omfattande 2 804 lagenheter. Av dessa 32 beslut har lansstyrelsen 14dm-
nat tillstand i nio drenden avseende 783 ldgenheter och végrat tillstand i 23
drenden avseende 2 021 ldgenheter. For 6vriga kommuner har det rort sig
om tolv eller farre beslut. Forsiljning av storre ldgenhetsbestand har, forut-
om i Stockholm, dgt rum i Linkoping dér tillstand 1dmnats till forsdljning av
totalt 1 687 lagenheter, i Norrkoping dér tillstdnd 1dmnats till forséljning av
totalt 1 290 lagenheter samt i Lulea dér tillstdnd lamnats till forséljning av
477 lagenheter. Det dr endast i Stockholm, Huddinge, Solna och Malmo
som avslagsbeslut har forekommit. I 6vriga kommuner har lansstyrelserna
gett tillstdnd till samtliga 6verlatelser.

I Stockholm, Solna och Géteborg har det enbart varit friga om ombild-
ning av hyresritter till bostadsritter. Aven i Gévle har det forekommit for-
séljning till bostadsrattsforening. For exempelvis Avesta, Gagnef, Harjeda-
len, Jokkmokk, Karlstad, Kungsbacka, Mullsjé och Surahammar har det
varit frdga om bestdndsvard genom forséljning av sma och udda lagenheter,
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dér lagenheterna ofta har varit vakanta. Ménga forsiljningar har ocksa géllt
sméhus.

Boverket har provat 20 6verklagade drenden, samtliga géller forséljningar
i Stockholm, Huddinge och Solna. Av dessa drenden har Boverket faststéllt
lansstyrelsens beslut i 15 fall och bifallit 6verklagandena, dvs. ldmnat till-
stand, 1 fem fall.

Ett drende &r dnnu inte slutligt avgjort. Det d&r AB Svenska Bostdders an-
sokan under 2002 om tillstand till forsdljning av 1 003 ladgenheter till 13
bostadsrittsforeningar i stadsdelen Ostberga i Stockholm som nu ligger for
provning hos Boverket. Bakgrunden ir att ldnsstyrelsen végrade tillstdnd
den 21 november 2002, vilket beslut efter 6verklagande faststilldes av Bo-
verket den 27 maj 2003. Dérefter ansokte bostadsréttsforeningarna om
rittsprovning av verkets beslut. Kammarritten i Jonkoping har i dom den
24 augusti 2006 upphavt Boverkets beslut och visat drendet ater till verket
for fortsatt handldggning. Aven de kommunala bostadsforetagen i Solna
jamte en bostadsrattsforening har ansokt om réittsprovning av Boverkets
beslut. Boverket beslutade i tva drenden under 2005 att faststilla lansstyrel-
sens beslut att végra tillstand till forséljning av 49 respektive 54 lagenheter i
Solna till bostadsréttsforeningar. Kammarrétten i Jonkoping har i domar
den 24 augusti 2006 forklarat att Boverkets beslut ska sté fast.
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Kommun: Avesta

Koncernmoder: Gamla Byn AB
Bostadsbolag: Gamla Byn AB

Fakta om Avesta kommun

L&n: Dalarnas lan, W

Befolkning dec. 2005: 21 954 personer
Flyttningsdverskott totalt dec. 2000-05: 68 personer
Bostadsbestandet dec.2005:

- totalt 11 864 lagenheter
- varav allméannyttan: 17 procent

- hyresrétt, alla agare: 3420 stycken

- varav allméannyttan: 58 procent
Rivningar 2000-2005

- i flerbostadshus: 14 stycken

- i flerbostadshus, allm.nyttan: 8 stycken

- férvantade rivningar 2006/07*: 0 stycken
Bostadsmarknadslaget dec. 2006*: Balans pa bostadsmarknaden
Politiskt styre

-dec. 2002: Borgerligt

- dec. 2006: Socialdemokratiskt

Dar inget annat anges kommer uppgifterna fran SCB.
* Enligt Bostadsmarknadsenkéaten

4. Organisation och agande

Avesta kommun

Gamla Byn AB

Avesta Industristad AB

Bostadsforetag

Gamla Byn AB

Bolaget ska dga och uppfora fastigheter i Avesta kommun inom ramen for
kommunens dgarpolicy. Bolagets d&ndamal ska vara att enligt god teknisk
praxis och géllande hyreslagstifining samt med optimalt resursutnyttjande
verka for att tillgodose behovet av bostdder och lokaler inom Avesta kom-
mun. Bolagets verksamhet ska vara sjilvfinansierande. Bolaget ska efter-
stdva en hyresséttning som utdver sjdlvfinansiering mojliggoér utdelning pa
tillskjutet kapital motsvarande skilig rénta. Bolaget ska vara kommunkon-
cernens gemensamma fastighetsforvaltare.

15
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Gamla Byn AB égs till 100 procent av kommunen och ombildades till sin
nuvarande form 1995. Bolaget har 1 222 ldgenheter med en sammanlagd
yta av ca 79 400 m? och ett lokalbestand som uppgér till ca 118 400 m?.

Fordndringar
Det har inte skett nagra forandringar

Verksamhet for de andra foretagen i koncernen
Avesta Industristad AB
Bolaget ska dga och forvalta kommersiella fastigheter i Avesta kommun
inom ramen for kommunens dgarpolicy. Bolagets &ndamal ska vara att
enligt god teknisk praxis och géllande hyreslagstiftning samt med optimalt
resursutnyttjande verka for att tillhandahélla &ndamalsenliga lokaler for
uthyrning. Bolagets verksamhet ska vara sjilvfinansierande. Bolaget ska
efterstidva en hyresséttning som utdver sjédlvfinansiering mojliggor utdel-
ning pa tillskjutet kapital motsvarande skélig rinta.

Avesta Industristad AB bildades 1986 och ér sedan 1999 ett heldgt dot-
terbolag till Gamla Byn AB.

I bestindet, som uppgar till ca 77 700 m?, finns bade industrilokaler, kon-
torslokaler och kommersiella lokaler.

5. Marknadsandelar

Enligt Statistiska Centralbyran var den 31 december 2005 det totala antalet
bostider i Avesta 11 864 lagenheter. Av dessa dgdes 2 068 eller 17 procent
av det kommunédgda allminnyttiga bostadsforetaget.

Av bostadsldgenheterna var 49 procent sméhus och 51 procent flerbo-
stadshus. Det kommunédgda allminnyttiga bostadsforetaget dgde 11 procent
av bostadsldgenheterna i smahus och 33 procent av bostadsldgenheterna i
flerbostadshus.

I kommunens bostadsbestand var férdelningen pa upplatelseformer 35
procent hyresrétt, 21 procent bostadsritt och 43 procent dganderétt. Det
kommunala allménnyttiga bostadsforetaget 4gde 50 procent av hyreslagen-
heterna.

Bland kommunens ldgenheter i smahus var 87 procent egnahem och 13
procent hyresldgenheter. Bland kommunens ldgenheter 1 flerbostadshus var
57 procent hyresrétter och 41 procent bostadsritter.

Av kommunens hyresldgenheter i flerbostadshus dgde det allminnyttiga
bostadsforetaget 58 procent, kooperativa foretag 13 procent och privata
fastighetsigare 23 procent.
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6. Ekonomisk situation, avkastningskrav och utdelningskrav

Gamla Byn AB (kmb) 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Rorelsens intakter, mkr 164 168 178 174 163 159
Driftoverskott, mkr 57 50 68 64 64 63
Arets nettoresultat, mkr 6 6 1 3 -24 1
Fastigheternas bokf. varde, mkr 753 740 821 829 811 775
Fastigheternas bedémda véarde, mkr - - - - - -
Skulder (inkl avsattningar), mkr 673 694 769 779 766 752
Eget kapital, mkr 134 114 109 87 84 77
varav aktiekapital, mkr 96,0 820 820 61,0 61,0 300
Grundkapital, mkr 3000 30,0 30,0 30,0 30,0 30,0
Soliditet, % 16,6 14,1 12,4 10,1 9,9 9,3
Direktavkastning, % 7.5 6,8 8,3 7,8 7.9 8,1
Avkastning totalt kapital, % 4.4 5,1 6,0 6,1 3,1 6,5
Vakansgrad hyresintékter, % 1,7 2,6 1,9 2,5 4,5 5,7
Vakansgrad antal Igh-objekt, % 6,0 3,0 5,0 4,0 50 10,0

Ekonomisk stéillning:

Ar 2003 redovisade bolaget en ackumulerad forlust pa 214 mkr. Forlus-
ten reglerades 2004 genom utnyttjande av uppskrivningsfond.

Fastighetsbestandet, métt i area, har minskat med 13 procent under
perioden, varav bostdder med 25 procent.

Genom forsiljning av ldgenheter 2004 har bolaget kunnat minska sin
skuldséttning.

Minskad skuldsittning i kombination med dgartillskott, i form av ap-
portemissioner, har forbéttrat bolagets soliditet.

Ekonomiskt resultat:

Rorelsens intékter har 6kat ndgot, sett till hela perioden, men minskat
jamfort med mitten pa perioden. En forklaring till intdktsbortfallet ar
forséljningen av lagenheter samt att hyrorna till kommunen sinkts i ut-
byte mot kommunen medverkat till béttre lanevillkor for bolaget.

Driftsoverskottet har minskat med cirka 10 procent under perioden.

Nettoresultatet har varierat under perioden. Det stora underskottet ar
2001 berodde pé en nedskrivning av langfristiga virdepappersinnehav
med 26,5 mkr. Det positiva resultatet ar 2004 paverkades av reavinster
om 9 mkr och i 2005 &rs resultat ingar forsékringserséttningar om

12 mkr.

Vakansgraden, mitt i hyresintéktsbortfall, har minskat med cirka 70
procent under perioden.
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Bedomning:
Gamla Byn AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Rantetackningsgrad 1,91 1,39 1,34 1,30 1,28 1,21

Foretagets rantetdckningsgrad har forbattrats 6ver aren men har under fem
av de sex senaste aren legat under 1.5 vilket indikerar en anstringd ekono-
misk situation.

7. Utdelning, koncernbidrag och aktiedgartillskott

Gamla Byn AB (kmb) 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Tilldten utdelning, mkr 1,27 1,59 1,61 2,25 2,25 2,25
Utdelningsforslag enl AR, 0 0 0 0 0 0
mkr

Utdelning enl

bolagsstamma, mkr 0 0 0 0 0 0
Agartillskott/lamnade,

mkr 0 0 0 0 0 0
Agartillskott/erhalina,

mkr 14,00 0 21,00 0 31,00 0
Koncernbidrag/lamnad,

mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/erhalina,

mkr 0 0 0 0 0 0
Redovisad skatteeffekt,

mkr 0 0 0 0 0 0

Agartillskotten 2005, 2003 och 2001 har gjorts i form av apportemissioner.

Overf()'ring

Gamla Byn AB (kmb) 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Tilldten utdelning, mkr 1,27 1,59 1,61 2,25 2,25 2,25
Utdelningsforslag enl AR, 0 0 0 0 0 0
mkr

Erhallna agartillskott, ej 0 0 0 0 0 0
apport eller nyemission,

mkr

Summa Overféring, mkr 0 0 0 0 0 0

8. Ekonomiskt stod fran staten eller kommunen
Ar 2000 fick bolaget ett “soliditetstillskott” frin kommunen pa 1,6 mkr.

9. Lan fr&dn kommunen
Det féorekommer indirekta/formedlade 14n via kommunens internbank.

Ur 2004 &rs redovisning;:

”Anledningen till omséttningsminskningen beror framfor allt pa en traffad uppgorelse
med kommunen ddr hyrorna sénkts med ca 10 Mkr fr.o.m. 2004-01-01. Hyressénkning-
arna kompenseras fullt ut av en bittre finansiering via internbanken.”
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Riskpremie
Ur kommunens arsredovisning 2005:
I de Gvriga finansiella intékterna ingar den riskpremie som koncernbolaget Gamla Byn

AB betalar for att ingd i kommunkoncernens internbank. Riskpremien ingér i det eko-
nomiska paket som kommunen beslutat for att nd ekonomisk balans.”

Det finns ingen redovisning av riskpremiens storlek.

10. Avskrivningar och nedskrivningar

Materiella anldggningstillgangar avskrivs systematiskt 6ver den bedomda
livslingden. Arlig avskrivning av bostider har 6kat frdn 1,5 procent &r 2000
till
2 procent ar 2005.

1999 gjordes en stor nedskrivning av fastighetsbestandet med 160 mkr.

2001 tvingades bolaget gora en nedskrivning av langfristiga virdepap-
persinnehav pé 20,6 mkr avseende revers pa Svebo Fastighets AB i Krylbo,
som forsattes i konkurs den 11 sept. 2002.

Nedskrivningar har ocksa gjorts 2005, 2004 och 2003.

11. Borgensataganden och borgensavgifter

Uppléning har skett via kommunens internbank. Det finns ingen redovis-
ning av borgenséataganden.

12. Redovisning
Materiella anldggningstillgéngar skrivs av systematiskt 6ver tillgdngarnas

bedomda livslangd:

Byggnader 50 ér
Markanldggning 10 ar
Inventarier 5ar
ADB-utrustning S5ar

Foretaget sarredovisar inte verksamhetsgrenar/kostnadsslag.

Foretaget redovisar ej hur hog andel av hyresintdkterna som kommer fran
uthyrning till kommunal verksamhet.

Foretaget redovisar forséljning och kop mellan bolagen i kommunen.

13. Overlatelser och tillstandsplikt

Frén allbolagens ikrafttrddande den 1 april 2002 har lansstyrelsen fattat
beslut i 12 tillstandsérenden och meddelat tillstdnd till forséljning av fastig-
heter i samtliga fall. Det har i huvudsak rort sig om forséljning av sma och
udda lagenhetsbestand och i flera fall har lagenheterna varit vakanta.

Under 2004 fanns ocksé en ansdkan som rorde forsiljning av 167 ldgen-
heter. Hyresgéstforeningen stéllde sig positiv till denna forséljning. Till-
stand har 4ven meddelats vid forsiljning av lokaler (daghem, kontors- och
industrilokaler, vandrarhem och pizzeria).

Enligt allbolagen krévs tillstdnd nér ett kommunalt bostadsforetag Gverla-
ter fast egendom som &r taxerad som hyreshusenhet eller sméhusenhet och
omfattar byggnad i vilken kommunen eller det kommunala bostadsforetaget
upplétit bostadslagenhet med hyresritt for annat andamal 4n fritidsdindamal.
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Ar
2006 2005 2004 2003 2002

AVESTA KOMMUN
LANSSTYRELSENS PROVNING

Lamnat tillstand till 1 1 5 2 3
fastighetsforséljning, antal beslut
Lamnat tillstand till 2 0 182 26 1

fastighetsforsaljning, antal lagenheter

Végrat tillstand till 0 0 0 0 0
fastighetsforséljning, antal beslut
Vagrat tillstand till 0 0 0 0 0

fastighetsforséljning, antal Iagenheter

16. Forvaltning av annat an bostader

Verksamheten lokaluthyrning &r storre &n bostadsuthyrning, métt i sévél

antal kvm som andel av hyresintdkterna (géller hela perioden). Mer &n

50 procent av lokaluthyrningen sker i fastigheter utan bostader (ar 2005).
Ar 2005:

Bostider: 79 000 kvm

Lokaler: 118 000 kvm
Av lokaluthyrningen sker 54 procent i fastigheter utan bostdder (2005)

17. Tillhandahallande av andra upplatelseformer an hyresratt
Det finns ingen redovisning av andra upplatelseformer.



Kommun: Gagnefs
Bostadsbolag: Gagnefbostader AB

Fakta om Gagnef kommun

L&an: Dalarnas lan, W

Befolkning dec. 2005: 10 131 personer
Flyttningsdverskott totalt dec. 2000-05: 37 personer
Bostadsbestandet dec.2005:

- totalt 4 3504 lagenheter
- varav allmannyttan: 8 procent

- hyresrétt, alla gare: 367 stycken

- varav allmannyttan: 56 procent
Rivningar 2000-2005

- i flerbostadshus: 21 stycken

- i flerbostadshus, allm.nyttan: 13 stycken

- forvantade rivningar 2006/07*: 0 stycken
Bostadsmarknadslaget dec. 2006*: Balans pa bostadsmarknaden
Politiskt styre

-dec. 2002: Borgerligt

- dec. 2006: Borgerligt

Dar inget annat anges kommer uppgifterna frdn SCB.
* Enligt Bostadsmarknadsenkaten

4. Organisation och dgande

Gagnefs kommun

Gagnefsbostader AB

Bostadsforetag
Gagnefsbostider AB
Bolaget, som &r ett heldgt kommunalt bostadsforetag, har till foremal for sin
verksambhet att inom Gagnefs kommun forvarva, avyttra, dga, bebygga och
forvalta fastigheter eller tomtratter med bostider, affarsldgenheter och dér-
till hérande kollektiva anordningar sdésom daghem och skolor.

Bolaget borjade sin verksamhet ar 1995 da Stiftelsen Gagnefsbostader
ombildades till Gagnefsbostdder AB.

Gagnefsbostdder dger 354 lagenheter fordelade pa mindre bostadsomra-
den 6ver hela kommunen. Bolaget dger dessutom 12 lokaler for bl.a. dag-
hem och livsmedelsbutiker.

Fordndringar
Det har inte skett nagra fordndringar.

5. Marknadsandelar

Enligt Statistiska Centralbyran var den 31 december 2005 det totala antalet
bostider i Gagnef 4 350 ldgenheter. Av dessa dgdes 328 eller 8 procent av
det kommunédgda allménnyttiga bostadsforetaget.
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Av bostadsldgenheterna var 90 procent smahus och 10 procent flerbo-
stadshus. Det kommunédgda allménnyttiga bostadsforetaget dgde 3 procent
av bostadsldgenheterna i smahus och 47 procent av bostadsldgenheterna i
flerbostadshus.

I kommunens bostadsbestand var férdelningen pa upplatelseformer 23
procent hyresrétt 2 procent bostadsritt och 75 procent dganderétt. Det
kommunala allménnyttiga bostadsforetaget 4gde 33 procent av hyreslagen-
heterna.

Bland kommunens ldgenheter i smahus var 82 procent egnahem och 16
procent hyresldgenheter. Bland kommunens ldgenheter 1 flerbostadshus var
85 procent hyresrétter och 9 procent bostadsrétter.

Av kommunens hyresldgenheter i flerbostadshus dgde det allménnyttiga
bostadsforetaget 56 procent, kooperativa foretag 6 procent och privata fas-
tighetsdgare 17 procent.

6. Ekonomisk situation, avkastningskrav och utdelningskrav

Under hela perioden har Gagnefsbostiader AB fatt forlusttdckningsbidrag
fran dgaren. (Se ekonomiskt stdd fran kommunen).

Gagnefsbostader AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Rorelsens intakter, mkr 20 20 18 17 16 16
Driftnetto, mkr 10 10 9 7 7 7
Arets nettoresultat, mkr 2 1 0 0 0 0
Fastigheternas bokf. varde, mkr 143 127 127 113 113 108
Fastigheternas bedémda véarde, mkr - - - - - -
Skulder (inkl avséttningar), mkr 137 126 124 111 109 113
Eget kapital, mkr 10 9 8 8 8 8
varav aktiekapital, mkr 12 12 12 12 12 12
Grundkapital 12 12 12 12 12 12
Soliditet, % 7,0 6,4 6,0 6,5 6,9 6,5
Direktavkastning, % 6,7 7,5 6,9 6,5 6,5 6,7
Avkastning totalt kapital, % 4.1 4.8 4.5 4.3 55 5,5
Vakansgrad hyresintakter, % 3,0 5,0 7,0 6,0 10,0 11,0

Vakansgrad antal Igh-objekt, % - - - - -

Ekonomisk stillning:

e Fastighetsbestdndet, métt i area, har férdndrats marginellt under perio-
den.

e Bolaget har 6kat sin skuldséttning under perioden med 21 procent.
Fastigheternas bokforda varde har samtidigt 6kat med 32 procent.

e Under hela perioden har bolaget fatt driftstillskott/forlust-
tackningsbidrag med motivet att bolagets egna kapital inte ska minska
ytterligare. Agartillskott har bidragit till att soliditeten legat pa en stabil
niva.
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Ekonomiskt resultat:

e Rorelsens intékter har 6kat med 25 procent under perioden och driftnet-
tot med 43 procent. Dessa siffror dr dock inklusive driftstillskottet fran
dgaren. Storleken pé driftstillskottet har under perioden varierat mellan
1,7 mkr - 2,5 mkr.

e Rivning av fastigheter med hog vakansgrad i kombination med byg-
gande av nya attraktiva bostéder har bidragit till att vakansgraden, matt
1 hyresintéktsbortfall, har minskat med 73 procent under perioden.

Bedomning:
Gagnefbostader AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Rantetackningsgrad 2,13 1,67 1,52 1,32 1,21 1,04

Foretagets rantetickningsgrad har forbéttrats Gver tiden men har endast
under det senaste aret legat over 2 vilket indikerar en forbéttrad men
mdjligen tillfélligt god ekonomisk situation.

7. Utdelning, koncernbidrag och aktiedgartillskott

Gagnefsbostader AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Tilldten utdelning, mkr 0,50 0,63 0,64 09 09 09
Utdelningsférslag enl AR, mkr 0 0 0 0 0 0
Utdelning enl bolagsstéamma, mkr 0 0 0 0 0 0
Agartillskott/lamnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Agartillskott/erhallna, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/lamnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/erhallna, mkr 0 0 0 0 0 0
Redovisad skatteeffekt, mkr 0 0 0 0 0 0
Overforing

Gagnefbostader AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Tilldten utdelning, mkr 0,50 0,63 0,64 09 09 0,9

Utdelningsférslag enl AR, mkr 0 0 0 0 0 0
Erhallna agartillskott, mkr, 0 0 0 0 0 0
Summa Overforing, mkr 0 0 0 0 0 0

8. Ekonomiskt stdd fran staten eller kommunen

Gagnef kommun fick avslag pa ansdkan om stdd hos Bostadsdelegationen
den 16 september 1999.

Gagnefsbostdder AB har under hela perioden arligen fatt dgartillskott i
form av forlusttdckningsbidrag som bokforts som intékt i resultatrdkningen.
Storleken pa forlusttdckningsbidraget har varierat mellan 1,7 mkr - 2,5 mkr.

Motivet till forlusttdckningsbidraget ar “att inte bolagets egna kapital yt-
terligare ska minska”.
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9. Lan fran kommunen
Bolaget har enbart fastighetslan hos kreditinstitut.

10. Avskrivningar och nedskrivningar

2005:
Byggnaderna har virderats till anskaffningsvirde och avskrivits enligt plan
med 1,5 procent. (2001 var avskrivningen 1,1 procent)
Om- och tillbyggnader som beddoms som virdehdjande har aktiverats.
Markanlidggningar har avskrivits med 3,3 eller 10 procent beroende pé for-
véntad livslingd.

Kommentar ang. nyttovéirdesanalysen av fastighetsbestandet 2005:

”Virderingen har utgétt fran nuvarande réntelédge, den laga vakansgraden under aret
samt &ven tagit hdnsyn till det arliga drifttillskott som &garen tillskjuter. Man kan av jam-
forelsen mellan nyttovarden och bokforda vérden se att en del av de senast byggda fas-
tigheterna har ett bokfort viarde som ligger hogre dn nyttovérdet. Med de forutsittningar
som rader for ndrvarande finns ingen anledning till nedskrivning eftersom skillnaderna
mellan bokfort virde och nyttovérde inte &r betydande. De arliga avskrivningarna om 1,5
procent reglerar den skillnaden inom de nédrmaste dren. Man kan av jamforelsen dven se
att en del av de dldre fastigheterna har ett for lagt bokfort virde. Nagon uppskrivning av
dessa virden dr inte aktuell eftersom investeringsbehov finns hos manga av de dldre fas-
tigheterna.”

11. Borgensataganden och borgensavgifter

Kommunen har gatt i borgen for foretagets 14n hos kreditinstitut. Kommu-
nens borgensataganden for bolaget har under perioden 6kat fran
88 mkr ar 2000 till 133 mkr ar 2005.

Det fins ingen redovisning av borgensavgifter.

12. Redovisning

Ur 2005 ars redovisning

Bolagets arsredovisning har uppréttats enligt arsredovisningslagen och
Bokforingsndmndens allménna rad.

Byggnader har vérderats till anskaffningsvérde och avskrivits med 1,5
procent enligt plan. Om- och tillbyggnader som beddms som vardehdjande
for fastigheter har aktiverats. Markanldggningar har avskrivits med 3,3 eller
10 procent beroende pa forvantad livslangd.

Bolaget har under 2005 gjort en dversiktlig nyttovardesanalys av fastig-
hetsbestandet.

Foretaget sarredovisar inte verksamhetsgrenar/kostnadsslag.

Foretaget redovisar ej hur hog andel av hyresintdkterna som kommer fran
uthyrning till kommunal verksamhet.

Foretaget redovisar ej forsdljning och kdp mellan bolagen i kommunen.

Kostnader for kommunens forvaltning av Gagnefsbostdder AB har forde-
lats procentuellt mellan fastighetskostnader och kostnader for centraladmi-
nistration.

(Kostnaderna for central administration. ar ¢j inkluderade i forvaltnings-
kostnaderna.)

13. Overlatelser och tillstandsplikt

Lénsstyrelsen har fattat beslut i fyra tillstindsdrenden och meddelat tillstdnd
till forséljning av fastigheter i samtliga fall. Det har rort sig om forséljning
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av hyreshus med fa ldgenheter och smahus. Négra av lagenheterna har varit
vakanta.

Ar

2006 2005 2004 2003 2002

GAGNEFS KOMMUN
LANSSTYRELSENS PROVNING

Lamnat tillstand till 1 0 1 0 2
fastighetsforséljning, antal beslut
Lamnat tillstand till 1 0 2 0 3

fastighetsforséljning, antal Iagenheter

Vagrat tillstand till 0 0 0 0 0
fastighetsforséljning, antal beslut
Vagrat tillstand till 0 0 0 0 0

fastighetsforséljning, antal 1dgenheter

16. Forvaltning av annat an bostéader

Enligt 2005 érs redovisning;:
Bostider: 21 888 kvm
Lokaler: 2 280 kvm
Av lokalytan dr 706 kvm (2,9 procent) i fastigheter utan bostider.

17. Tillhandahallande av andra upplatelseformer an hyresratt
Ingen redovisning av annan upplatelseform &n hyresrétt.
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Kommun: Gavle

Koncernmoder: Gavle Stadshus AB
Bostadsbolag: Gavlegardarna AB

Fakta om Gavle kommun

L&én: Gavleborgs lan, X

Befolkning dec. 2005: 92 205 personer
Flyttningsdverskott totalt dec. 2000-05: 1 891 personer
Bostadsbestandet dec.2005:

- totalt 36 943 lagenheter
- varav allméannyttan: 32 procent

- hyresratt: 16 828 stycken

- varav allméannyttan: 20 procent
Rivningar 2000-2005

- i flerbostadshus: 37stycken

- i flerbostadshus, allm.nyttan: 32 stycken

- férvantade rivningar 2006/07*: 0 stycken
Bostadsmarknadslaget dec. 2006*: Balans pa bostadsmarknaden
Politiskt styre

-dec. 2002: Socialdemokratiskt
- dec. 2006: Socialdemokratiskt

Dar inget annat anges kommer uppgifterna fran SCB.
* Enligt Bostadsmarknadsenkéaten

4. Organisation och agande

Gévle kommun

Gavle Stadshus AB

AB Gavlegardarna

Brynés Byggnads AB

Gavle Lagerhus AB

Gévle Hamn AB

Gévle Energi AB

Gavle Energisystem AB Gavle Kraftvarme AB Bionér Narvarme AB
(55 %)
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Koncernmoder

Gévle Stadshus AB

Gévle stadshus AB &r moderbolag i koncernen och har uppsikt 6ver all
bolagiserad verksamhet. Bolaget bildades och startade sin verksamhet ar
1994 och ska enligt gillande bolagsordning dga och forvalta aktier och
andelar i bolag som verkar inom Gévle kommuns kompetensomrade samt
utfora tjanster for att tillgodose behov inom Gévle kommuns samlade verk-
samhet.

Bostadsforetag
AB Gavlegéardarna
Bolaget ska ha till indamal att forvérva fastigheter eller tomtrétter for att
uppfora och forvalta bostdder, kommersiella lokaler och kollektiva anord-
ningar och bedriva fastighetsforvaltning.

Bolagets syfte r att svara for en bostadspolitik utifrén en social grund
och i kombination med langsiktiga och affarsméssiga principer.

Bolaget dger och forvaltar 15 840 bostadslédgenheter, ett flertal servicean-
laggningar, forskolor samt aftérs- och kontorslokaler.

Fordndringar i organisation

Ar 2000 indelades koncernen, med Gévle Stadshus AB som moderbolag, i
fyra sektorer; Energi & Miljosektor, Fastighetssektor, Kultur och fritidssek-
tor och Ovrig sektor. Fastighetssektorn omfattade AB Sitradsen, Brynis
Byggnads AB samt Hyresbostidder i Gdvle kommun AB, da med dotterbo-
laget AB Gavlegardarna.

Numera finns det endast ett bostadsbolag med namnet AB Gavlegérdar-
na.

Att AB Gavlegérdarna dé var dotterbolag till Hyresbostader i Géavle
kommun AB beror pé att kommunfullméktige i Gévle kommun ar 1999
beslutade att de tva allménnyttiga bostadsforetagen i Gévle, AB Gavle-
gérdarna och Hyresbostdder i Gdvle kommun AB, skulle slds samman till
ett foretag.

Vid bolagsstimma i Hyresbostdder i Gédvle kommun AB beslutades att
aktiekapitalet i bolaget skulle utokas med 300 000 000 kronor till
312 000 000 kronor genom en riktad nyemission till Gdvle Stadshus AB.
Nyemissionen betalades av Gévle Stadshus AB den 27 november 2000.
Enligt laneforbindelsen av den 27 november 2000 skulle Gavle Stadshus
AB den 1 december 2000 till Gdvle kommun betala tillbaka ett 1an pa
300 000 000 kr. I ett mellan Gévle Stadshus AB och Hyresbostdder i Gavle
kommun AB den 1 december 2000 inganget avtal 6verldter Gévle Stadshus
AB samtliga sina aktier i AB Gavlegardarna till Hyresbostider 1 Givle
kommun AB f6r 305 402 500 kronor.
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Schematiskt kan transaktionerna beskrivas pa foljande sétt:

Gévle kommun

2) Lan T 5) Aterbet. 1an

Gévle Stadshus AB

1) NE T3)Bet NE 4) Kop aktier i AB Gavlegardarna
v

Hyresbostéder i Gdvle kommun AB AB Gavlegérdarna

AB Gavlegardarna

Det nya bolaget efter fusion

Genom dessa transaktioner overgick aktierna i AB Gavlegérdarna fran
Gaévle Stadshus AB till Hyresbostider i Gdvle kommun AB. Sedan fu-
sionsplanerna fullfoljts genom att AB Gavlegardarna uppgétt i Hyresbosté-
der i Gévle kommun AB och detta bolag namnéndrats till AB Gavlegérdar-
na, finns det numera endast ett kommunalt allménnyttigt bostadsforetag i
kommunen, AB Gavlegardarna.

Ovriga fordndringar géller den sektor som ar 2000 benimndes Kultur och
fritidsektorn med AB Furuviksparken och Gévle Konserthus AB. Furu-
viksparken har senare overgétt i privat 4go.

Verksamhet for de andra foretagen i koncernen
Brynis Byggnads AB
Bolaget har till foremal for sin verksamhet att bedriva byggnadsverksam-
het, 4ga och forvalta fastigheter samt annan déarmed direkt forenlig verk-
sambhet.

Bolaget verksamhet ar inriktad p& produktion och forvaltning av fastighe-
ter for kontor och industri inom Gévle kommuns centrala delar.

Givle Lagerhus AB
Bolaget ska utfora lagring, éga, sélja eller upplata samt forvalta lagrings-
och terminalutrymmen, dven som driva verksamhet med anknytning till
Gévle Hamn.

Bolaget forvaltar all infrastruktur i hamnen. Genom avtal regleras privata
aktorers verksamhet inom hamnen. Bolaget svarar ocksa for all hantering
av flytande kemikalier och oljor.

Gévle Hamn AB

Bolaget ska anskaffa, underhélla och uthyra fordon och inventarier, bedriva
verkstadsrorelse och bestidllningscentralverksamhet for trafik samt att driva
1att distributionstrafik och persontransporter inom samt till och fran Gévle.
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Gévle Hamn AB ér en av landets stdrre import- och exporthamnar med
reguljar trafik till Storbritannien, kontinenten, Medelhavet och Amerikans-
ka Ostkusten. Utfor pd uppdrag lastning och lossningsarbete i hamnen.

Giévle Energi AB
Bolaget ska bedriva produktion, distribution, kdp och forsiljning av el,
vérme och gas samt bedriva ddrmed forenlig verksamhet.

Under 2005 bildade Gévle Energi AB och Ockelbo kommun ett gemen-
samt bolag, Bionir Narvirme AB, for att utveckla sméskalig varme i regio-
nen. Under éret forvirvades AB Sétradsen fran moderbolaget. Bolaget dger
bredbandsnit med tillhérande utrustning inom Teknikparken vid Hogsko-
lan i Gévle. Av dotterbolagen dr AB Sétradsen vilande.

Star fordndringarna i strid med intentionerna i lagstifiningen?
Lansstyrelsen beslutade den 31 mars 2004 (Dnr 405-16074-03) att det ge-
nerella statsbidraget till Gdvle kommun skulle minska for ar 2001 med

2 731 000 kr och for ar 2002 med 10 575 000 kr. Lansstyrelsen bedomde
att Gavle kommun, via sitt heldgda bolag Gavle Stadshus AB, inte tillskjutit
nagra kontanta medel i samband med de transaktioner som genomfordes
fore, under och efter fusionen mellan Hyresbostdder i Gdvle kommun AB
och AB Gavlegardarna.

Lénsstyrelsens bedomning var att den nyemission som genomfordes inte
var att betrakta som kontant tillskjutet kapital utan snarare borde ses som ett
kortfristigt 1an, da dessa pengar (300 000 000 kr) inte stannade i bolaget
langre 4n 4 dagar. Nyemissionen var endast ett medel for att omfordela
dgandet i koncernen och mdjliggjorde for Hyresbostiader 1 Gavle kommun
AB att forvirva samliga aktier i AB Gavlegérdarna frén Géavle Stadshus
AB, vilket lade grunden till den kommande fusionen mellan de bada bo-
stadsbolagen. Nyemission var séledes inte &mnad att tillféra medel till bo-
stadsbolaget att anvéndas i dess verksamhet. Med beaktande av att Gavle
kommun i de bada bolagen ursprungligen tillskjutit 12 mkr (Hyresbostader
i Gévle kommun AB) och 18 mkr ( AB Gavlegérdarna), fann Lansstyrelsen
att det var rimligt att rakna pa 30 mkr som ursprungligen tillskjutet kontant
kapital. Utdelningarna hade skett till Gavle Stadshus AB som inte har till
huvudsaklig uppgift att forvalta bostadsfastigheter.

Boverket, som avslog kommunens 6verklagande och faststéllde 1dnssty-
relsens beslut, fann i beslut den 28 juni 2004 (Dnr 1325-1441/2004) att den
nyemission som genomforts och de medel som tillférdes Hyresbostéder i
Givle kommun AB inte varit disponibla for bolaget pa sddant sétt att de
kunde anses utgora direkt tillskjutet kapital.

5. Marknadsandelar

Enligt Statistiska Centralbyran var den 31 december 2005 det totala antalet
bostider i Gévle 47 110 lagenheter. Av dessa dgdes 16 677 eller 35 procent
av det kommunégda allménnyttiga bostadsforetaget.

Av bostadsldgenheterna var 43 procent smahus och 57 procent flerbo-
stadshus. Det kommunédgda allmédnnyttiga bostadsforetaget dgde 12 procent
av bostadsldgenheterna i smahus och 53 procent av bostadsldgenheterna i
flerbostadshus.

I kommunens bostadsbesténd var fordelningen pa upplatelseformer 51
procent hyresritt, 19 procent bostadsritt och 29 procent dganderitt. Det
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kommunala allménnyttiga bostadsforetaget 4gde 69 procent av hyresldagen-
heterna.

Bland kommunens ldgenheter i smahus var 67 procent egnahem, 14 pro-
cent bostadsrétter och 19 procent hyresldgenheter. Bland kommunens 13-
genheter i flerbostadshus var 75 procent hyresrétter och 24 procent bostads-
ratter.

Av kommunens hyresldgenheter i flerbostadshus dgde det allmannyttiga
bostadsforetaget 70 procent, kooperativa foretag 5 procent och privata fas-
tighetsdgare 24 procent.

I Gévle finns utéver det kommunégda allménnyttiga Bostadsforetaget
Gavlegardarna ocksa ett icke kommunégt allménnyttigt bostadsforetag,
namligen Ankarhusen AB, som godkéndes som allménnyttigt bostadsfore-
tag ar 2003. Ankarhusen, som &r heldgt av den ekonomiska foreningen
HSB i Gévleborg, forvarvade 417 hyresldgenheter ar 2003 av det kommu-
nala bostadsforetaget Gavlegardarna. Hyresgasterna har mojlighet att om-
bilda sina ldgenheter till bostadsrétter, om de vill. Vid halvarsskiftet ar 2006
hade dnnu inga ombildningar till bostadsrétt skett. Bolaget hade vid den
tidpunkten inte heller forvéarvat ytterligare lagenheter.

6. Ekonomisk situation, avkastningskrav och utdelningskrav

Gavle 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Stadshus AB

(kmb)

Rorelsens 1 2 1 2 2 2
intakter, mkr

Resultat -42 -48 -23 -50 -47 -38
efter fin.

poster, mkr

Arets -23 -36 -24 -33 -43 -44
nettoresultat,

mkr

Skulder, mkr 1022 988 925 925 863 855
Eget kapital, 310 300 300 288 280 262
mkr

varav 30 30 30 30 30 30
aktiekapital

Soliditet, % 23 23 24 24 24 23

Moderbolagets resultat fore bokslutsdispositioner och skatt uppgick till —
35,7 mkr. Resultatet har belastats med rintekostnader pé formedlade lan via
Givle kommun pé 42 mkr, vilket dr bolagets storsta kostnadspost.
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AB Gavlegardarna 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Rorelsens intakter, mkr 887 962 887 860 817 312
Driftnetto, mkr 343 376 377 357 355 132
Arets nettoresultat, mkr 30 45 35 33 21 20
Fastigh. bokférda varde, mkr 3838 3790 3982 3949 3937 1544
Fastigh. "bedémda" varde, mkr 6,5-7000 6,5-7000 6,5-7000 - - -
Skulder (inkl avséttningar), mkr 3244 3233 3522 3522 3492 1435
Eget kapital, mkr 699 659 613 581 554 490
varav aktiekapital, mkr 312,0 312,0 312,0 312,0 312,0 3120
Grundkapital, mkr 30 30 30 30 30 ?
Soliditet, % 17,7 16,9 14,8 14,1 13,7 13,2
Direktavkastning, % 8,9 9,9 9,5 9,0 9,0 8,5
Avkastning totalt kapital, % 4,8 57 55 5,7 5,2 55
Driftnetto, mkr 343 376 377 357 355 132
Vakansgrad hyresintékter, % 3,7 3,5 3,3 3,5 3,6 5,6
Vakansgrad antal lgh-objekt, % 3,1 3,3 3,4 3,0 3,3 2,9

Redovisningen for 2000 avser Hyresbostdder i Gidvle AB som i samband
med fusionen bytte namn till AB Gavlegardarna.

Ekonomisk stillning efter fusionen:

o Fastighetsbestandet, mitt i area, har minskat med 4 procent under peri-
oden.

e Savil fastigheternas bokforda virde som bolagets skulder har minskat
nagot under perioden, med 3 procent resp. 7 procent.

e Bolagets soliditet har legat pa en stabil, svagt 6kande niva.

Ekonomiskt resultat efter fusionen:

e Rorelsens intdkter har 6kat med 8 procent, sett 6ver hela perioden. Den
stora okningen av rorelseintidkter 2004 beror pa reavinst vid fastighets-
forséljning med ca 71 mkr.

e Driftnettot har minskat med cirka 10 procent under perioden.

e Med undantag f6r 2003 har nettoresultatet 6kat under hela perioden.

e Bolaget har lamnat koncernbidrag parat med aktiedgartillskott.

e Vakansgraden, mitt i antal outhyrda ldgenhetsobjekt, ligger pa en stabil
niva.

Bedomning av Gavlegardarna AB:

Gavlegardarna AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Rantetackningsgrad 2,29 2,24 2,10 1,99 1,96 1,70

Foretagets rantetdckningsgrad har forbéttrats Gver aren och har de senaste
fem aren legat strax under eller ver 2 vilket indikerar en god ekonomisk
situation.
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7. Utdelning, koncernbidrag och aktiedgartilskott

Gavle Stadshus AB (kmb) 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Utdelningsférslag enl AR, mkr 0 0 0 0 0 0
Utdelning enl bolagsstamma, mkr 0 0 0 0 0 0
Agartillskott/lamnade, mkr 0 0 0 0 13,28 0
Agartillskott/erhalina, mkr 0 0 0 0 16,00 0
Koncernbidrag/lamnade, mkr 7,05 0,69 14,28 38,36 26,26 27,13
Koncernbidrag/erhallna, mkr 52,47 51,54 64,00 96,00 88,24 36,37
Redovisad skatteeffekt, mkr 12,72 14,24 13,92 16,14 17,35 2,59
Gavlegardarna AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Tilldten utdelning, mkr 1,27 1,59 1,61 2,25 2,25
Utdelningsforslag enl 0 0 0 0 0 0

AR, mkr

Utdelning enl 0 0 0 0 0 0
bolagsstamma, mkr

Agartillskott/lamnade, 0 0 0 0 0 0

mkr

Agartillskott/erhallna, 43,60 941 3391 3260 17,54 300,00

mkr

Koncernbidrag/lamnade, 44,87 11,00 50,73 56,00 25,25 4,00
mkr

Koncernbidrag/erhéllna, 0 0 0 0 0 22,21
mKkr

Redovisad skatteeffekt, 12,56 3,08 14,20 15,68 7,07 5,10
mkr

Ur 2004 ars redovisning;:
“Hyresgastforeningen har vént sig till lansstyrelsen med en skrivelse dér de anser att ak-
tiekapitalet i Gavlegardarna ej blev korrekt i samband med fusionen och dérmed att
kommunen som dgare till Gavlegardarna fér for hog utdelning pa aktiekapitalet. Kom-
munen hivdar att det insatta kapitalet i det nya bolaget dr 312 mkr. Lénsstyrelsen tycker
inte det och har med utgangspunkt fran det beslutat att minska statsbidraget till kommu-
nen med 13 miljoner kronor. Gavle kommun avser att 6verklaga beslutet.”

Berakningen i nedanstadende tabell visar hur stor utdelning bostadsforetaget
lamnat om koncernbidrag rdknas in och aktiedgartillskott rdknas fran.

Noteras kan foljande. AB Gavlegardarna har inte lamnat nadgon utdelning,
déremot koncernbidrag. Enligt stopplagen krdvdes dispens om man genom
koncernbidrag 6verforde mer &n vad som fick delas ut. S& dven om det ¢j
hade skett ndgon formell utdelning s hade koncernbidrag ldmnats.
Stopplagen géllde for aren 2000 till 2002 och allbolagen for tiden dérefter.

Lénsstyrelsen beslutade den 31 mars 2004 (Dnr 405-16074-03) att det
generella statsbidraget till Gédvle kommun skulle minska for &r 2001 med
0,5 x (7 712 000 — 2 250 000) =2 731 000 kr och for &r 2002 med 0,5 x (23
400 000 — 2 250 0009) =1 0 575 000 kr. Boverket avslog i beslut den 28
juni 2004 (Dnr 1325-1441/2004) kommunens 6verklagande och faststéllde
lansstyrelsens beslut.
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Overforingar

Gavlegardarna AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Tilldten utdelning, mkr 1,27 1,59 1,61 2,25 2,25
Utdelningsforslag enl 0 0 0 0 0

AR, mkr

Lamnade koncernbidrag 1,27 1,59 16,82 23,40 7,71
minus erhéllna
agartillskott, mkr

Summa Overféring, mkr 1,27 1,59 16,82 23,40 7,71

8. Ekonomiskt stdd fran staten eller kommunen

I &rsredovisningen redovisas inga former av ekonomiskt stod frén staten
eller kommunen.

9. Lan fr&dn kommunen

Ur 2005 ars redovisning:
70,3 procent av lanen ar formedlade av kommunen. Resterande del 29,7 procent har
kommunal borgen.”

10. Avskrivningar och nedskrivningar
Materiella anldggningstillgdngar skrivs av linjért 6ver den bedomda nytt-

jandeperioden.

Byggnader, 2 procent
Markanldggningar, 5 procent
Bredbandsinvesteringar, 7 procent
Inventarier, 10-33 procent
Nedskrivningar

I de fall en tillgdngs redovisade virde Overstiger dess berdknade atervin-

ningsvérde skrivs tillgdngen omedelbart ner till sitt dtervinningsvarde.
Ar 2003 gjordes en nedskrivning av fastigheter med 14,4 mkr. Mindre

nedskrivningar har dven gjorts 2005, 2004, 2001 och 2000.

11. Borgensataganden och borgensavgifter

Kommunen har gétt i borgen for de cirka 30 procent av lanen som inte for-
medlas av kommunen.

Det gors ingen redovisning av borgensavgifter.

12. Redovisning

Virderingsprinciper:
Tillgéngar, avsittningar och skulder har vérderats till anskaffningsvérden
efter av- och nedskrivningar om inget annat anges nedan.

Materiella anliggningstillgangar:

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat
med tilligg eller avdrag for upp- och nedskrivningar samt minskat med
avskrivningar. Utgifter for forbattringar av tillgangars prestanda, utéver
ursprunglig niva, okar tillgangens redovisade vérde. Utgifter for reparation
och underhall redovisas som kostnader.
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Fastigheter som innehas for langsiktig uthyrning klassificeras som forvalt-
ningsfastigheter.

Fastighetsvirdering (Ur 2005 drs redovisning)

Bolagets fastighetsbestind har vérderats intern efter kassaflodesmodell med
utgdngspunkt fran géllande hyror, vakanser och rantebidrag.
Arliga betalningsnetton har beriiknats varefter restvirdet och de érliga be-
talningsnettona nuvérdesberiknats enligt en kalkylrdnta och direktavkast-
ningskrav som varierat mellan 5,5-8,0 procent.

Foretaget sdrredovisar inte verksamhetsgrenar/kostnadsslag.
Foretaget redovisar hur hog andel av hyresintikterna som kommer fran
uthyrning till kommunal verksamhet.
Foretaget redovisar forséljning och kdp mellan bolagen i kommunen.

13. Overlatelser och tillstandsplikt

Léansstyrelsen har fattat beslut i fyra tillstindsdrenden och meddelat tillstand
till forsdljning av fastigheter i samtliga fall. Under 2004 fick AB Gavlegar-
darna tillstdnd att sdlja 27 lagenheter i centrala Gavle till en bostadsrattsfo-
rening som bildats av fastighetens hyresgister. Tillstand ldmnades ocksé for
forsdljning av en fastighet till ett privat bostadsforetag. Under 2006 fick
Gavlegardarna tillstdnd att silja dels 20 lagenheter i ett omrade med hog
vakansgrad dels 75 radhus.

Ar
2006 2005 2004 2003 2002

GAVLE KOMMUN
LANSSTYRELSENS PROVNING

Lamnat tillstand till 2 0 2 0 0
fastighetsforsaljning, antal beslut
Lamnat tillstand till 95 0 28 0 0

fastighetsforséljning, antal Iagenheter

Végrat tillstand till 0 0 0 0 0
fastighetsforsaljning, antal beslut
Vagrat tillstand till 0 0 0 0 0

fastighetsforséljning, antal Idgenheter

16. Forvaltning av annat an bostader

Enligt 2005 &rs redovisning:
Bolaget dger och forvaltar 15 840 bostadsldgenheter, ett flertal servicean-

laggningar, forskolor samt affars- och kontorslokaler.
”Bolagets dgande av centrumanldggningar bedoéms fortfarande vara en stor marknads-
risk.”

Bostéder: 1 032 000 kvm (varav 3 000 kvm specialbostéider)
Lokaler: 160 000 kvm
Av lokalytan dr 93 000 kvm (8 procent) i fastigheter utan bostader.

17. Tillhandahallande av andra upplatelseformer an hyresratt
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Koncernmoder: Forvaltnings AB Framtiden

Fakta om Géteborgs kommun
L&n: Véastra Goétalands lan, O lan
Befolkning dec. 2005:
Flyttningsdverskott totalt dec. 2000-05:
Bostadsbestandet dec.2005:

- totalt

- varav allmannyttan:

- hyresratt:

- varav allmannyttan:

Rivningar 2000-2005

- i flerbostadshus:

- i flerbostadshus, allm.nyttan:

- forvantade rivningar 2006/07*:
Bostadsmarknadslaget dec. 2006*:
Politiskt styre

-dec. 2002:

- dec. 2006:

484 942 personer
15 305 personer

247 526 lagenheter
30 procent

145 842 stycken
51 procent

40 stycken
31 stycken
0 stycken
Bostadsbrist

Socialdemokratiskt
Socialdemokratiskt

Dar inget annat anges kommer uppgifterna fran SCB.

* Enligt Bostadsmarknadsenkaten

4. Organisation och dgande

Goteborgs Stad

37

Forvaltnings AB Framtiden

| | Robert Dicksons Stiftelse

Bostads AB Poseidon

| | Idrotts och Kulturcentrum Scandinavium
i Géteborg AB

Goteborgs Stads Bostads AB

Framtiden Housing
Finance No 2 AB (publ)ska likvideras

Familjebostader i Goéteborg AB

Framtiden Residential Housing
Finance no 3 AB (publ)

Gardstensbostader AB

Framtiden Multi-Family
Housing Finance No 4 AB

AB HijallboBostaden

Framtiden Public Housing
Finance no 5 AB

Forvaltnings AB GoéteborgsLokaler

Goteborgs Stads Parkerings AB

Goteborgs Egnahems AB

Storningsjouren i Goéteborg AB
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Koncernmoder

Forvaltnings AB Framtiden

Bolaget ska dga och forvalta fast och 16s egendom samt idka ddrmed foren-
lig verksamhet och bolagets huvuduppgifter ér att producera, forvalta och
hyra ut bostider, lokaler och fordonsplatser.

Forvaltnings AB Framtiden &gs i sin helhet av Goteborgs Stad och dr
moderbolag i kommunens koncern. Koncernen omfattar 14 helédgda rorel-
sedrivande dotterbolag.

Goteborgs Stads motiv for att dga fastigheter beskrivs 1 4gardokumentet,
vilket ligger som grund for koncernens affarsidé, mal, strategier och poli-
cyn.

Huvudpunkterna i 4gardokumentet &r att genom bostadsforetagens verk-
samhet ska Goteborgs utveckling stirkas, de boende ska genom bostadsfo-
retagen ges ett langtgdende inflytande ver sin bostad och Gver dess nér-
maste omgivning och genom fordjupat engagemang i, och ansvarstagande
for, sitt boende ska de boende utveckla sin egen valfard.

Forvaltnings AB Framtiden ansvarar for vissa overgripande strategiska
fragor samt samordning av ekonomi, finans, IT, information och utveck-
lingsarbete. Samtliga dotterbolag har en egen sjélvstindig styrelse och VD
som ansvarar for verksamhet, organisation och administration.

Samspelet mellan koncernstyrelsen, koncernens VD och dotterbolagen
faststélls av styrelsen i en ledningspolicy. Styrelsen har ocksa faststallt kon-
cerngemensam personal och ledarskapspolicy, finanspolicy, ekonomi- och
investeringspolicy, miljopolicy, kvalitetspolicy, IT-policy, informationspo-
licy samt inkops- och upphandlingspolicy.

Bostadsforetag

Bostads AB Poseidon

Bolaget ska forvirva fastigheter eller tomtrétt till fastigheter for att déra
uppfora och forvalta bostadshus med tillhorande affarsldgenheter och kol-
lektiva anordningar, idka annan i samband dérmed stdende verksamhet.
Bolagets syfte dr att medverka till bostadsforsorjningens framjande i Gote-
borgs kommun.

I samband med fusion 1969, da Samhallsbyggen AB (bildat 1949), Fas-
tighets AB Goteborgsbostider (bildat 1949) och Goteborgs Bostadsforetag
AB, slogs samman till Géteborgshem AB, 6vertog det nybildade bolaget de
andra tre bolagens fastigheter. Goteborgshem bytte 1985 namn till Bostads
AB Poseidon.

Goteborgs Stads Bostads AB

Bolaget ska forvérva fastigheter eller tomtritt till fastigheter for att uppfora

och forvalta bostadshus med tillhdérande aftérsldgenheter och kollektiva

anordningar samt att idka annan i samband didrmed stdende verksambhet.
Bostadsbolaget erbjuder bostdder och lokaler i ett attraktivt fastighetsbe-

stand. Bolaget bildades av Goteborgs stadsfullmiktige ar 1945.

Familjebostider i Goteborg AB

Bolaget ska forvirva fastigheter eller tomtrétt till fastigheter for att uppfora
och forvalta bostadshus med tillhérande affarsfastigheter och kollektiva
anordningar samt att idka i samband dédrmed stdende verksamhet. Bolagets
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syfte ar att medverka till bostadsforsorjningens framjande i Géteborgs
kommun.

Bolaget bildades 1950 och var under sina forsta tio ar en stiftelse med
uppdrag att forvirva och rusta upp befintliga fastigheter.

Gardstensbostidder AB

Bolaget har till foremal for sin verksamhet att forvirva, forvalta och utveck-
la fast och 16s egendom, att sélja tjdnster avseende fastighetsforvaltning
samt att bedriva darmed forenlig verksamhet. Bolagets syfte ér att medver-
ka till bostadsforsorjningens framjande i Goteborgs kommun.

Bolaget, som dr Goéteborgs minsta kommunala bostadsbolag, bildades
1997 med uppgift att forvalta fastigheterna och dven utveckla och fornya
stadsdelen Gardsten, ett miljonprogramsomrade i nordostra delen av Gote-
borg.

Ett av bolagets huvuduppdrag dr att bolagets hyresgéster ska ha sa stort
inflytande som mdjligt i alla frdgor som berér deras boende. Néra kontakt
med huscheferna och att styrelseledamoéterna dessutom sjilva bor i Géard-
sten gor det enkelt att paverka boendet for hyresgésterna.

AB Hjéllbostaden
Bolaget har till féremal for sin verksamhet att forvirva, forvalta och utveck-
la fast och 16s egendom, att sélja tjéinster avseende fastighetsforvaltning
samt att bedriva annan dérmed forenlig verksamhet. Bolagets syfte &r att
medverka till bostadsforsorjningens fraimjande i Goteborgs kommun.
HjéllboBostaden bildades 1999. Bolaget har, utdver sedvanliga krav pa
ett bostadsforetag, uppdraget att bidra till att forbéttra hyresgésternas egen-
forsorjning. Det kan ske genom att hyresgéster anstélls 1 bolaget, att bolaget
bidrar till att ordna arbeten i eller utanfoér Hjéllbo, samt genom att stimulera
egenforetagande.

Robert Dicksons stiftelse

Stiftelsens dndamal ar enligt donatorn, Robert Dickson, 1782- 1858, att
tillhandahalla bostdder for “mindre bemedlade, men vilfrejdade, for arbet-
samhet och ordentlighet kinde, foretradesvis gift arbetsfolk, dock bor i
bostédderna rum upplétas dfven for ett mindre antal qvinnor och enkor av
god frejd”.

Fordndringar

Framtidenkoncernen aktiverades 1993. Grundtanken med koncernbildning-
en var att sammanséttningen av bolag skulle skapa goda forutséttningar for
samverkan och att stirka Goteborgs utveckling. Under ar 2000 genomfordes
en omstrukturering av fastighetsbestdndet. De kommunala bostadsforetagens
fastigheter som innehdll verksamhetslokaler for dldreboende, boende for
funktionshindrade, forskolor och andra kommunala verksamheter dverfordes
till kommunen. Ar 2005 saldes aktierna i Missans Gata AB.

Verksamhet for de andra foretagen i koncernen

Goteborgs Stads Parkerings AB

Bolaget ska sjdlvt eller genom delégarskap i andra foretag forvérva, uppfora
och forvalta parkeringsanldggningar inom Gé&teborgs kommun samt driva
dérmed forenlig verksamhet.



40

En studie av allmannyttiga bostadsforetag som kommunala instrument

Parkeringsbolaget forvaltar 125 000 parkeringsplatser pa tomtmark eller i
parkeringshus.

Idrotts- och Kulturcentrum Skandinavium i Géteborg AB
Bolaget ska projektera, uppfora och forvalta byggnader och anldggningar,
som ska upplétas och uthyras for kongresser, konferenser, utstdllningar,
teaterforestéllningar, galor av skilda slag och idrottsarrangemang samt att
bedriva annan liknande verksambhet.

Bolaget dger arenafastigheten Skandinavium. Denna hyrs i sin helhet av
Got Event AB.

Framtiden Housing Finance No 2 AB (publ), Framtiden Residential Housing
Finance No. 3 AB (publ), Framtiden MultiFamily Housing Finance No. 4 AB
(publ) och Framtiden Public Housing Finance No 5 AB (publ)

Ar s k. SPV-bolag och innehaller enbart obligationslan. Lanet inom Framti-
den Housing Finance No 2 AB (publ) aterbetalades i sin helhet pa forfallo-
dagen den 21 november 2005. Bolagets likvidationsprocess ska paborjas.

Forvaltnings AB Goteborgslokaler

Bolaget ska forvérva, bebygga och forvalta fastigheter och tomtrétter att
formedla och uppléta hyresritt till lokaler samt bedriva ddrmed forenlig
verksambhet.

Goteborgslokaler marknadsfor och forvaltar 410 000 av koncernens totalt
580 000 kvadratmeter lokaler. Bolaget bildades 1995 med uppgift att pa ett
rationellt sétt forvalta, marknadsfora och inte minst utveckla bostadsforeta-
gens kommersiella lokaler. En visentlig uppgift for GoteborgsLokaler har
varit att vicka nytt liv i stadsdelstorgen.

Goteborgs Egnahems AB

Bolaget ska uppfora, forvalta, forvérva och forsilja fastigheter samt att
ataga sig forvaltningen av kollektiva anordningar inom fastighetsomradet.

Egnahemsbolaget bygger, séljer och forvaltar sméhus med dganderitt el-
ler bostadsrétt samt bedriver byggherreverksamhet pa konsultbasis. Genom
att ha ett smahusbyggande bolag inom Framtidenkoncernen kan man aktivt
arbeta for att uppna balans mellan upplatelseformerna

Goteborgs kommun startade 1934 en egnahemsbyra med uppgift att un-
derlitta finansiering av egnahemsbyggen. Egnahemsbyrdn ombildades
1965 till aktiebolag, Goteborgs Egnahems AB.

Storningsjouren i Goteborg AB

Bolaget ska tillhandahalla tjénster till fastighetségare inom fastighetsfor-

valtningsomrédet, &ven som idka ddrmed forenlig verksambhet.
Stérningsjouren i Goteborg erbjuder fastighetsdgare hjélp med att hantera

storningar som uppstar i samband med att hyresgésten upplever en storning

under kviélls och nattetid.

5. Marknadsandelar

Enligt Statistiska Centralbyrén var den 31 december 2005 det totala antalet
bostédder i Goteborg 247 526 lagenheter. Av dessa dgdes 75 008 eller 30
procent av de kommunédgda allménnyttiga bostadsforetagen.
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Av bostadsldgenheterna var 22 procent smahus och 78 procent flerbo-
stadshus. De kommunédgda allménnyttiga bostadsforetagen dgde 2 procent
av bostadsldgenheterna i smahus och 38 procent av bostadsldgenheterna i
flerbostadshus.

I kommunens bostadsbestand var fordelningen pé upplételseformer 62
procent hyresrétt, 21 procent bostadsrétt och 18 procent dganderétt. De
kommunala allménnyttiga bostadsforetagen dgde 49 procent av hyresldgen-
heterna.

Bland kommunens ldgenheter i smahus var 82 procent egnahem, 6 pro-
cent bostadsrétter och 12 procent hyresldgenheter. Bland kommunens 13-
genheter i flerbostadshus var 75 procent hyresrétter och 25 procent bostads-
ratter.

Av kommunens hyreslédgenheter i flerbostadshus dgde de allmédnnyttiga
bostadsforetagen 51 procent, kooperativa foretag 5 procent och privata
fastighetsigare 43 procent.

6. Ekonomisk situation, avkastningskrav och utdelningskrav

Forvaltn AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Framtiden

(kmb)

Rorelsens 28 24 22 23 22 21
intakter, mkr

Resultat efter 122 43 210 61 -12 365
fin. poster, mkr

Arets 120 45 181 47 -7 368
nettoresultat,

mkr

Skulder, mkr 3542 845 1642 1803 2 287 2652
Eget kapital, 946 831 781 624 570 643
mkr

varav 10 10 10 10 10 10
aktiekapital

Soliditet, % 211 49,6 32,2 25,7 20,0 19,5




42

En studie av allmannyttiga bostadsforetag som kommunala instrument

Bostads AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Poseidon

Rorelsens intékter, 1401 1358 1305 1268 1215 1222
mkr

Driftnetto, mkr 581 617 622 604 549 571
Arets nettoresultat, 151 249 314 58 798 93
mkr

Fastigheternas bokf. 10177 10112 9584 8 869 8634 7419
varde, mkr

Fastigh, "beddémda" 14984 13951 12576 10989 10600 -
varde, mkr

Skulder (inkl 6 840 6 830 6 765 6 489 6264 5581
avséttningar), mkr

Eget kapital, mkr 3607 3468 3311 2 965 2922 2266
varav aktiekapital,

mkr 68 68 68 68 68 68
Grundkapital, mkr 68 68 68 68 68 68
Soliditet, % 34,4 33,5 32,8 31,3 31,7 28,9
Direktavkastning, % 5,7 6,3 6,7 6,9 6,8 7,3
Avkastning totalt 3,0 3,6 3,9 4,1 4,2 4.7
kapital, %

Vakansgrad - - - - - -
hyresintakter, %

Vakansgrad antal 0,2 0,1 0,1 0,2 0,2 0,3

Igh-objekt, %

Ekonomisk stdllning:

Fastighetsbestandet, mitt i area, har fordndrats marginellt under perio-
den.

Fastigheternas bokforda virde har 6kat med 37 procent, medan skul-
derna 6kat med 23 procent.

Om skulderna jaimfors med fastigheternas bedomda marknadsvérde sa
har utvecklingen varit mycket positiv. [ borjan av perioden var skulder-
na 59 procent av det beddmda marknadsvérdet och i slutet av perioden
46 procent.

Bolagets soliditet har utvecklats positivt under hela perioden och ligger
pé en hog niva.

Ekonomiskt resultat:

Rorelsens intékter har okat 15 procent under perioden, medan driftnet-
tot har minskat nagot sedan mitten av perioden.

Nettoresultatet har varierat kraftigt under perioden. Resultatet for 2001
har paverkats positivt med netto 1 055 mkr av aterforing av tidigare
nedskrivning. Aterforing av nedskrivningar har &ven gjorts 2003, 2004
och 2005.
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e Bolaget har lamnat utdelning, varav tva storre ar 2001 samt ar 2004 da
utdelningarna uppgick till 130 mkr resp.100 mkr. Andra kapitaloverfo-
ringar har ocksé forekommit.

e Vakansgraden ligger pé en stabil, mycket lag niva.

Bedomning:
Bostads AB Poseidon 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Rantetackningsgrad 2,49 2,18 2,14 2,03 1,82 1,97

Foretagets rantetdckningsgrad har forbéttrats Gver tiden och har under fem
av aren legat strax under eller 6ver 2 vilket indikerar en god ekonomisk
situation.

Bostadsbolaget 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Rorelsens 1269 1232 1194 1174 1197 1255
intakter, mkr

Driftnetto, mkr 459 501 515 514 522 529
Arets 93 123 113 21 335 89

nettoresultat, mkr

Fastigheternas 6 115 5702 5491 5470 5354 4 866
bokf. varde, mkr

Fastigh. 12677 11753 10493 9526 9522 9 097
"bedémda" varde,

mkr

Skulder (inkl 5299 5 057 4 856 4715 4 820 4844
avsattningar), mkr

Eget kapital, mkr 1353 1157 1035 978 927 608
varav aktiekapital,

mkr 40 40 40 40 40 40
Grundkapital, mkr 40 40 40 40 40 40
Soliditet, % 20,0 18,2 17,2 16,8 15,9 11,1
Direktavkastning, 7,9 9,0 9,5 9,0 10,3 10,5
%

Avkastning totalt 52 6,4 6,6 53 13,4 7,0
kapital, %

Vakansgrad - - - - - -
hyresintékter, %

Vakansgrad antal 0,2 0,3 0,2 0,2 0,2 0,2

Igh-objekt, %

Ekonomisk stillning:

o Fastighetsbestandet, mtt i area, har minskat med 4 procent under peri-
oden.

e Fastigheternas bokforda vérde har 6kat med 26 procent, medan skul-
derna bara dkat med 9 procent.
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e Om skulderna jimfors med fastigheternas bedomda marknadsvérde sa
har utvecklingen varit positiv. I bérjan av perioden var skulderna 53
procent av det bedomda marknadsvirdet och i slutet av perioden 42
procent.

e Bolagets soliditet har utvecklats positivt under hela perioden.

Ekonomiskt resultat:

e Rorelsens intékter har dkat 1 procent under perioden, medan driftnettot
har minskat med 13 procent.

e Nettoresultatet har varierat under perioden. Resultatet for 2001 har
péaverkats positivt av aterforing av tidigare nedskrivning som uppgick
till 483 mkr. Aterforing av nedskrivningar har dven gjorts 2003, 2004
och 2005.

e Bolaget har ldmnat utdelning och andra kapitaloverforingar har ocksa
forekommit.

e Vakansgraden ligger pa en stabil, 1&g niva.

Bedomning:
Bostadsbolaget 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Réantetéckningsgrad 2,28 2,43 2,30 2,18 2,16 1,82

Foretagets rantetdckningsgrad har forbattrats Gver aren och har de senaste
fem aren legat dver 2 vilket indikerar en god ekonomisk situation.

Familjebostader 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Rorelsens intakter, mkr 1000 987 956 929 835 852
Driftnetto, mkr 356 414 406 422 382 428
Arets nettoresultat, mkr 61 210 97 88 390 88
Fastigheternas bokf. varde, 4513 4571 4443 4427 4209 3783
mkr

Fastigh. "beddmda" varde, mkr 9662 9131 8264 7613 7025 -
Skulder (inkl avsattningar), mkr 3394 3410 3573 3740 3502 3165

Eget kapital, mkr 1353 1300 1091 1060 1024 795
varav aktiekapital, mkr 27,5 27,5 27,5 27,5 27,5 27,5
Grundkapital, kr 27,5 27,5 27,5 27,5 27,5 27,5
Soliditet, % 28,2 27,3 23,2 21,9 22,5 20,0
Direktavkastning, % 8,0 9,3 9,3 9,8 9,6 11,5

Avkastning totalt kapital, % 4.8 9,8 6,3 6,5 16,9 7,7

Vakansgrad hyresintékter, % - - - - - -
Vakansgrad antal Igh-objekt, % 0,2 0,1 0,1 0,2 0,1 0,1
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Ekonomisk stdllning:

e Fastighetsbestdndet, métt i area, har 6kat med 8 procent under perio-
den. Lokalytan har minskat med 18 procent, dvs. bostdder stér for hela
okningen.

e Fastigheternas bokforda vérde har 6kat med 19 procent, medan skul-
derna bara dkat med 7 procent.

e Fastigheternas marknadsvérde steg med 38 procent under perioden
2001-2005.

e Bolagets soliditet ligger pa en relativt hog, och stigande niva.

FEkonomiskt resultat:

e Rorelsens intékter har 6kat 17 procent under perioden. Driftnettot visar
pé en minskande tendens.

e Nettoresultatet har varit, med tva kraftiga toppar &r 2001 och 2004.
Resultatet for 2001 paverkades positivt av aterforing av tidigare ned-
skrivning som uppgick till 451 mkr. Ar 2004 4terfordes en nedskriv-
ning om 196 mkr.

e Bolaget har ldmnat utdelning, varav en stor om 108 mkr ar 2001. Dar-
efter utdelningar pa mellan 1,17 — 2,06 mkr. Bolaget har ocksa lamnat
betydande koncernbidrag.

e Vakansgraden ligger pa en stabil, 1ag niva.

Bedomning:
Familjebostéder 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Réantetackningsgrad 2,56 2,78 2,45 2,51 2.30 2,25

Foretagets rantetdckningsgrad har legat 6ver 2 under samtliga ar vilket in-
dikerar en god ekonomisk situation.
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Gardstensbostader 2005 2004 2003 2002 2001 2000
AB

Rorelsens intakter, 149 143 135 104 88 82
mkr

Driftnetto, mkr 14 -17 -29 -33 -27 3
Arets nettoresultat, 8 -30 -42 -44 -32 -108
mkr

Fastigheternas bokf. 496 376 356 357 130 115
varde, mkr

Fastigh. "beddémda" 804 674 550 430 152 -
varde, mkr

Skulder (inkl 362 362 365 395 183 288
avsattningar), mkr

Eget kapital, mkr 260 266 241 194 145 137
varav aktiekapital,

mkr 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0
Grundkapital, mkr 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0
Soliditet, % 41 41 39 32 44 32
Direktavkastning, % 3 -5 -8,0 -13 -38 -
Avkastning totalt 4 -5 -7 -10 -10 -
kapital, %

Vakansgrad - - - - - -
hyresintakter, %

Vakansgrad antal 2 1 1 3 4 12

Igh-objekt, %

Nyckeltalen for direktavkastning och avkastning totalt kapital divergerar
kraftigt mellan femarsoversikten 1 2005 och 2004 ars redovisning. Ovan
redovisas 2005 érs nyckeltal med utelimnande av nyckeltal for ar 2000.

Ekonomisk stéllning:

e Fastighetsbestdndet, métt i area, har 6kat med 30 procent under perio-
den. Okningen avser saval bostdder som lokaler.

e Fastigheternas bokforda virde har 6kat med 331 procent medan skul-
derna 6kat med 26 procent.

e Fastigheternas marknadsvirde steg med 429 procent under perioden
2001-2005.

e Bolagets soliditet ligger stabilt pa en hog niva.

FEkonomiskt resultat:

e Rorelsens intdkter har 6kat 82 procent under perioden. Driftnettot har
varit negativt under ménga ar, men 2005 forbattrades det och visade pa
overskott.

e Ocksa rorelseresultatet har gatt fran stort underskott i borjan av perio-
den till ett 6verskott ar 2005. I 2005 &rs resultat ingér en &terforing frén
tidigare ars nedskrivningar och avséttningar vilket har paverkat resulta-
tet positivt med 36 mkr. En aterforing av nedskrivning om 23 mkr
gjordes ar 2000, samtidigt som 139 mkr avsattes for framtida atgérder.
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e Bolaget har lamnat utdelning under tvé ar samt fatt sdvil koncernbidrag
som aktiedgartillskott.

e Vakansgraden ligger pé en stabil, lag niva.

Bedomning:
Gardstenbostader 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Réntetéckningsgrad 1,39 -1,94 -3,06 -6,56 -9,34 1,14

Foretagets rantetickningsgrad har varierat Gver aren och pa grund av drifts-
underskott legat pa negativa siffror. Réntetdckningsgraden indikerar en
problematisk ekonomisk situation.

HjéllboBostaden AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Roérelsens intakter, mkr 135 132 126 122 118 117
Driftnetto, mkr 19 9 6 8 3 -39
Arets nettoresultat, mkr -7 -15 -20 -16 -21 -52

Fastigheternas bokf. varde, mkr 584 537 493 448 413 384

Fastigh. "bedémda" varde, mkr 714 669 608 529 530 -
Skulder (inkl avséttningar), mkr 408 370 328 289 261 373
Eget kapital, mkr 232 238 235 233 232 130
varav aktiekapital, mkr 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0
Grundkapital, mkr 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0
Soliditet, % 36,7 39,2 418 446 47,1 225
Direktavkastning, % 2,4 0,4 -0,6 0,2 -05 -129
Avkastning totalt kapital, % 0,2 -1,6 -2,8 -2,0 -2,6 9,7

Vakansgrad hyresintékter, % -
Vakansgrad antal Igh-objekt, % 0,1 0,4 0,0 0,2 0,4 0,4

Ekonomisk stdllning:

o Fastighetsbestdndet, métt i area, har férdndrats marginellt under perio-
den.

e Fastigheternas bokforda virde har 6kat med 52 procent, medan skul-
derna bara 6kat med 9 procent.

e Fastigheternas marknadsvéarde steg med 35 procent under perioden
2001-2005.

e Bolagets soliditet ligger p& en hog niva.

Ekonomiskt resultat:

e Rorelsens intékter har 6kat 15 procent under perioden. Driftnettot har
ocksa utvecklats positivt fran att varit negativt vid periodens borjan.

e Nettoresultatet har varit negativt under hela perioden, men tendensen &r
positiv med minskade underskott.

e Bolaget har ldmnat utdelning under tva ar samt fatt koncernbidrag och
ett aktiedgartillskott om 100 mkr ar 2001.

e Vakansgraden ligger pa en stabil, 1ag niva.

47
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Bedomning:
HjallboBostaden 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Réntetéckningsgrad 1,68 0,75 0,49 0,57 0,19 -2,58

Foretagets rantetdckningsgrad har ver aren visat en forbéttring men har
legat under 1 med undantag for senaste &ret. Rintetédckningsgraden indike-
rar en problematisk ekonomisk situation i foretaget.

Robert Dicksons Stiftelse 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Rorelsens intakter, mkr 46 45 44 43 42 43
Driftnetto, mkr 13 18 14 19 17 21
Arets nettoresultat, mkr 5 3 9 -19 -3 6

Fastigheternas bokf. varde, mkr 205 210 215 220 225 230
Fastigh. "bedémda" varde, mkr - - - - - -

Skulder (inkl avsattningar), mkr 201 201 202 207 210 215
Eget kapital, mkr 74 69 65 58 67 70
Grundkapital, mkr 0,67 0,67 0,67 0,67 0,67 0,67
Soliditet, % 26,9 256 245 219 241 246
Direktavkastning, % 6,5 8,7 6,7 8,6 7,4 9,3
Avkastning totalt kapital, % 2,3 5,3 6,9 0,7 3,1 7,3

Vakansgrad hyresintakter, %
Vakansgrad antal Igh-objekt, % 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Ekonomisk stdillning:
e Fastighetsbestdndet, métt i area, har varit ofordndrat under perioden.

e Fastigheternas bokforda vérde har 6kat med 11 procent, medan skul-
derna bara dkat med 7 procent.

e Bolagets soliditet ligger pa en stabil niva.

Ekonomiskt resultat:

e Rorelsens intdkter har 6kat 7 procent under perioden, medan driftnettot
har minskat successivt under perioden.

e Nettoresultatet har varierat under perioden. Det negativa resultatet ar
2002 kan hénforas till en nedskrivning av aktier med 12 mkr.

e Bolaget har ldmnat utdelning och andra kapitaloverforingar har ocksa
forekommit.

e Vakansgraden ligger pa en mycket lag niva.
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Bedomning
Dicksons Stiftelse 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Réantetackningsgrad 2,23 2,00 1,44 1,77 1,47 1,78

Foretagets rantetickningsgrad har varierat Gver tiden men ligger 6ver 2

under de senaste aren vilket indikerar en mdjligen tillfélligt god ekonomisk

situation.

7. Utdelning, koncernbidrag och aktiedgartillskott

Forvaltn AB Framtiden (kmb) 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Utdelningsférslag enl AR, mkr 0 0 0 0 0 80
Utdelning enl bolagsstamma, 0 0 0 0 80 0
mkr

Kapitaléverforingar/lamnade, 171 124 214 131 140 407
mkr

Kapitaloverforingar/erhalina, 164 132 180 141 163 307
mkr

Redovisad skatteeffekt, mkr 2 2 10 3 6 -
Kapitaloverforingarna, brutto, har fordelats enligt foljande:

Forvaltn AB Framtiden 2005 2004 2003 2002 2001 2000
(kmb)

Kapitaldverféringar har

erhallits fran:

Poseidon 14 66 0 26 34 0
Bostadsbolaget 0 14 74 0 8 14
Familjebostader 81 27 79 74 85 96
Parkeringsbolaget 58 24 18 28 31 67
Egnahemsbolaget 11 1 9 12 6 7
Scandinavium 0 0 0 1 0 0
Summa 164 132 180 141 163 307
Kapitaléverforingar har

lAmnats till:

Poseidon 0 0 68 0 0 20
Bostadsbolaget 147 0 0 24 0 0
Gardstensbostader 14 76 66 53 56 264
Hjallbobostaden 10 30 31 23 33 76
Goteborgslokaler 0 17 49 31 41 38
Scandinavium 0 1 81 0 10 10
Summa 171 124 214 131 140 407
Totalt -7 7 -34 10 23 -100
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Bostads AB Poseidon 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Tilldten utdelning, mkr 2,88 3,60 3,66 5,10 5,10 5,10
Utdelningsforslag enl AR, 2,88 3,60 100,31 5,10 0,00 130,00
mkr

Utdelning enl 3,60 100,31 5,10 0,00 130,00 109,00
bolagsstamma, mkr

Agartillskott/lamnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Agartillskott/erhalina, mkr 2,29 30,96 0 0 0 0
Koncernbidrag/lamnade, 14,49 66,00 0,00 47,70 33,70 0
mkr

Koncernbidrag/erhélina, 0 0 5141 0 0 20,00
mkr

Redovisad skatteeffekt, 4,06 18,48 51,41 13,36 9,44 0,35
mKkr

Overforingar

Bostads AB Poseidon 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Tilldten utdelning, mkr 2,88 3,60 3,66 5,10 5,10 5,10
Utdelningsférslag enl AR, 2,88 3,60 100,31 5,10 0,00 130,00
mkr

Lamnade koncernbidrag 12,20 35,04 0 47,70 33,70 0
minus erhéllna

agartillskott, mkr

Summa 6verféring, mkr 15,08 38,64 100,31 52,80 33,70 130,00

Summa Overforing har under hela perioden Gverstigit tillten utdelning
enligt allbolagen. Under den tid stopplagen géillde har koncernen fatt dis-
pens for 6verforingar genom regeringsbeslut.

Bostadsbolaget 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Tilldten utdelning, mkr 1,69 2,12 2,15 3,00 3,00 3,00
Utdelningsforslag enl AR, mkr 110,5 2,12 2,13 3,00 0 -
Utdelning enl bolagsstamma, 2,12 2,13 3,00 0 48,00 0
mkr

Agartillskott/lamnade, mkr 0 0 0 0 0 -
Agartillskott/erhallna, mkr 0 0 10,22 0 0 -
Koncernbidrag/lamnade, mkr 0 13,80 89,07 2,50 8,30 -
Koncernbidrag/erhallna, mkr 147,23 0 0 0 0 -
Redovisad skatteeffekt, mkr -41,22 3,86 2494 0,70 2,32 -
Overf()'ringar

Bostadsbolaget 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Tilldten utdelning, mkr 1,69 2,12 2,15 3,00 3,00 3,00
Utdelningsforslag enl AR, mkr 110,5 2,12 2,13 3,00 0 -
Lamnade koncernbidrag minus - 13,80 7885 250 8,30 -
erhallna agartillskott, mkr

Summa 6verféring, mkr 1105 15,92 80,98 550 8,30 -

Summa 6verforing har under hela perioden overstigit tillaten utdelning
enligt allbolagen. Under den tid stopplagen gillde har koncernen fatt dis-
pens for 6verforingar genom regeringsbeslut
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Familjebostader 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Tilldten utdelning, mkr 1,16 1,45 1,48 2,06 2,06 2,06
Utdelningsforslag enl. AR, mkr 1,17 1,46 1,46 2,06 0 108,00
Utdelning enl. bolagsstamma, mkr 1,46 1,46 2,06 0 108,00 0
Agartillskott/lamnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Agartillskott/erhalina, mkr 51,57 0 5,83 0 0 0
Koncernbidrag/lamnade, mkr 81,02 26,50 97,23 90,90 84,60 96,40
Koncernbidrag/erhallina, mkr 51,57 0 5,83 0 0 0
Redovisad skatteeffekt, mkr 22,69 742 2723 2545 23,69 24,60
Overforingar

Familjebostader 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Tillaten utdelning, mkr 1,16 1,45 1,48 2,06 2,06 2,06
Utdelningsforslag enl. AR, mkr 1,17 1,46 1,46 2,06 0 108,00
Lamnade koncernbidrag 29,45 26,50 91,4 90,90 84,60 96,40
minus erhalina agartillskott, mkr

Summa 6verféring, mkr 30,62 2796 92,86 92,96 84,60 204,4

Summa 6verforing har under hela perioden overstigit tillaten utdelning
enligt allbolagen. Under den tid stopplagen gillde har koncernen fatt dis-
pens for 6verforingar genom regeringsbeslut.

Gardstensbostader AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Tilldten utdelning, mkr 0,04 0,05 0,05 0,07 0,07 0,07
Utdelningsforslag enl AR, 0,00 24,48 0 0 0 0
mkr

Utdelning enl 24,48 0,00 0 0 0 90,00
bolagsstamma, mkr

Agartillskott/lamnade, 0 0 0 0 0 0
mkr

Agartillskott/erhallna, mkr 0 0 42,62 65,00 0 0
Koncernbidrag/lamnade, 0 0 0 0 0 0
mkr

Koncernbidrag/erhalina, 13,80 76,00 65,80 53,10 56,10 263,50
mkr

Redovisad skatteeffekt, 386 21,31 1842 33,07 1571 -
mKkr

Overforingar

Gardstensbostader AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Tilldten utdelning, mkr 0,04 0,05 0,05 0,07 0,07 0,07
Utdelningsforslag enl AR, 0,00 24,48 0 0 0 0
mkr

Lamnade koncernbidrag 0 0 -42,62 -65,00 0 0
minus erhéllna

agartillskott, mkr

Summa 6verforing, mkr 0 2448 -42,62 -65,00 0 0

Summa 6verforing har under 2004 Sverstigit tillaten utdelning enligt allbo-

lagen.
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AB HjallboBostaden 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Tilldten utdelning, mkr 0,04 005 0,05 0,07 0,07 0,07
Utdelningsférslag enl AR, mkr 0 6,48 3,60 0 0 -
Utdelning enl bolagsstamma, mkr 6,48 3,60 0 0 0 -
Agartillskott/lamnade, mkr 0 0 0 0 0 -
Agartillskott/erhallna, mkr 0 0 0 0 100,00 -
Koncernbidrag/lamnade, mkr 0 0 0 0 0 -
Koncernbidrag/erhallina, mkr 10,30 30,20 31,10 23,00 32,60 -
Redovisad skatteeffekt, mkr, mkr 2,88 8,46 8,71 6,44 9,13 -
Overforingar

HjallboBostaden AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Tilldten utdelning, mkr 0,04 0,05 0,05 0,07 0,07 0,07
Utdelningsforslag enl AR, mkr 0 6,48 3,60 0 0 -
Lamnade koncernbidrag 0 0 0 0 -100,00 -
minus erhallna agartillskott, mkr

Summa Overféring, mkr 0 6,48 3,60 0 -100,00 -

Summa 6verforing har under 2003 och 2004 overstigit tillaten utdelning

enligt allbolagen.

Robert Dicksons Stiftelse

2005

2004

2003

2002

2001

2000

Tilldten utdelning, mkr

Utdelning enl bolagsstamma, mkr
Agartillskott/lamnade, mkr
Agartillskott/erhallna, mkr
Koncernbidrag/lamnade, mkr
Koncernbidrag/erhallina mkr
Redovisad skatteeffekt, mkr

0,02

O O O o oo

0,03

O OO o oo

0,03

O OO o oo

0,05

O OO o oo

0,05

O O O o oo

0,05

O O O o oo

8. Ekonomiskt stdd fran staten eller kommunen

I redovisningen framkommer inga former av ekonomiskt stod fran staten

eller kommunen.

9. Lan fr&dn kommunen
Inga.

10. Avskrivningar och nedskrivningar

Koncernens redovisnings- och vérderingsprinciper:

Materiella anldggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter:

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintékter och/eller

virdestegring. Fastigheterna redovisas till anskaffningsvirde med tilligg
for eventuella viardehdjande forbattringsarbeten samt uppskrivningar och
med avdrag for planenliga avskrivningar och eventuella nedskrivningar.
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I begreppet forvaltningsfastigheter ingar byggnader, mark och markan-
laggningar. Samtliga bolagets byggnader klassificeras som forvaltningsfas-
tigheter.

I samband med bokslutet gors en individuell vardering per fastighet. Vér-
deringsmodellen bygger péd en diskontering av beréknade betalningsstrom-
mar och beaktar fastigheternas hyresniva, uthyrningsgrad, rantebidragssitu-
ation mm. Verkliga drift- och underhallskostnader har ersatts av normalise-
rade kostnader for respektive fastighet. For fastighet som vid vérderingstill-
fallet har ett hogre bokfort virde dn det aktuella bedomda verkliga vérdet
gors en individuell provning. Nedskrivning gors efter denna bedémning
med erforderligt belopp. Tidigare gjorda nedskrivningar prévas vid varje
bokslutstillfalle. Om behov finns aterfors tidigare gjorda nedskrivningar
over resultatrakningen.

Av- och nedskrivningar:

Avskrivningar pé byggnader baseras normalt pa anskaftningsvirdet och
fordelas jamt 6ver en period pa 50 ar. Mindre ombyggnadsétgérder som
aktiveras skrivs av pa den aterstdende tiden for byggnadens ursprungliga
plan. Aktiverade ombyggnadsatgéirder av storre omfattning medfor att
byggnadens avskrivningsplan omprévas. I samband med upp- och ned-
skrivningar har vissa byggnader fétt en ny avskrivningsplan baserad pa den
fornyade beddmningen av ekonomisk livsldngd. Procentsatsen for avskriv-
ning av byggnader kan foljaktligen variera nigot. Ovriga avskrivningar
baseras pa anskaffningsvérdet.

Fastighetsvirdering:

Varje ar internvérderas koncernens fastighetsbestand och varje fastighet far
ett marknadsvérde. Virdena berdknas genom en intern varderingsmodell
och ska spegla marknadens vérdering av respektive fastighet. Syftet med
vérderingen r att:

e mota kraven i arsredovisningslagen om individuell fastighetsvardering

e berdkna fastigheternas virdemassiga utveckling samt bolagens och kon-
cernens justerade soliditet

e skapa underlag for sékerhetsvirdering i samband med koncernens 16pan-
de finansiering
Koncernen dr medlem i svenskt Fastighetsindex.

Externvérdering:

Ett urval av fastigheterna externvirderas varje ar for att kvalitetssédkra den
interna virderingsmodellen samt for att uppfylla de krav som stélls av SFI.
Av koncernens néstan 1 300 fastigheter externvérderas ett representativt
urval om cirka 10 procent. De externvirderade fastigheterna finns i de fles-
ta stadsdelar och ar uppforda och renoverade vid olika tidpunkter. Tva pa
marknaden véletablerade varderingsinstitut har viarderat halften var och ett
antal fastigheter har virderats av bada instituten.

Internvérdering:

Virderingsmodellen bygger pé varje fastighets forvintade kassaflode under
de kommande tio aren samt ett berdknat restvérde for ar elva.
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Driftnettot, restvirdet och eventuellt rintebidrag uttrycks i nominella ter-
mer och diskonteras med en kalkylrdnta som &r baserad pad marknadens
avkastningskrav. Alla antaganden som gors bygger pa bedomningar gjorda
av de externa vérderingsinstituten.

Bostads AB Poseidon
Se koncernens gemensamma redovisnings- och vérderingsprinciper.
Planenliga avskrivningar gérs normalt med f6ljande procentsatser:
Markanldggningar, 5 procent
Bostéder, 2 procent
Ovriga byggnader, 2-5 procent
Inventarier, 10-33 procent
Ovriga anliggningstillgdngar, 20 procent
Under perioden har nedskrivningar och stora aterforingar av tidigare ned-
skrivningar gjorts;
2001 aterfordes nedskrivning om 1 241 mkr.

Ur 2001 arsredovisning:

Fram till och med 1996 tillimpade bolaget en portféljmetod vid véardering-
en av det samlade fastighetsbestandet i bokforingen. Fran och med 1997
overgick bolaget till vardering post for post i enlighet med den nya arsredo-
visningslagen. Som forberedelse infor 6vergangen gjordes i 1996 érs bok-
slut en omvérdering. Virdet korrigerades for en del byggnader och viss
mark.

Enligt arsredovisningslagens 4 kapitel 5 paragraf ska nedskrivningar ater-
foras om skél for den inte ldngre foreligger. De senaste arens gynnsamma
marknadssituation har medfort att bolagets samlade fastighetsbestdnd har
Okat med betydande vérden.

Bostadsbolaget
Se koncernens gemensamma redovisnings- och vérderingsprinciper.
Planenliga avskrivningar gors normalt med foljande procentsatser:
Markanldggningar, 5 procent
Bostéder, 2 procent
Ovriga byggnader, 2-5 procent
Inventarier, 10-33 procent
Ovriga anliggningstillgdngar, 20 procent
Under perioden har tva nedskrivningar och flera aterforingar av tidigare
nedskrivningar gjorts; 2001 aterfordes en nedskrivning om 483 mkr. Sam-
ma ér gjordes en nedskrivning med 100 mkr.

Familjebostider

Se koncernens gemensamma redovisnings- och vérderingsprinciper.
Planenliga avskrivningar gors normalt med foljande procentsatser:

Markanldggningar, 5 procent

Bostéder, 2 procent

Parkeringshus, 3 procent

Specialbyggnader, 3 procent

Inventarier, 20-33 procent

Ovriga anliggningstillgdngar, 20 procent
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Under perioden har flera mindre och tva stora aterforingar av tidigare
nedskrivningar gjorts;
2001 aterfordes nedskrivning om 451 mkr
2004 aterfordes nedskrivning med 196 mkr.

Gardstensbostider
Se koncernens gemensamma redovisnings- och vérderingsprinciper.
Planenliga avskrivningar gors normalt med foljande procentsatser:
Markanldggningar, 5 procent
Bostéder, 2 procent
Parkeringshus, 3 procent
Ovriga byggnader, 2-5 procent
Inventarier, 10-33 procent
Under perioden har aterforingar av nedskrivningar gjorts 2005 med 28
mkr och 2000 med 23 mkr. 2003 gjordes en nedskrivning med 35 mkr.

HjéllboBostaden

Se koncernens gemensamma redovisnings- och vérderingsprinciper.
Planenliga avskrivningar gors normalt med foljande procentsatser:

Markanldggningar, 5 procent

Bostéder, 2 procent

Inventarier, 10-33 procent

Ovriga anliggningstillgéngar, 5 procent
Inga nedskrivningar eller aterforda nedskrivningar under perioden.

Robert Dicksons stiftelse
Materiella anldggningstillgangar avskrivs systematiskt over den beddmda
nyttjandetiden. Foljande procentsatser tillimpas:
Bostadsfastighet, lokaler, 2 procent
UER-atgérder, 2,5 procent
Vardbyggnad, 3 procent
Fordon, 20 procent
Mobler och inventarier, 10-30 procent

Skillnaden mellan bokforda avskrivningar och avskrivningar enligt plan
redovisas som bokslutsdisposition och ackumulerade avskrivningar utéver
plan som obeskattad reserv.
Mindre under- och dveravskrivningar har gjorts under perioden.

Inga nedskrivningar eller aterforda nedskrivningar av fastigheter har
gjorts under perioden.

11. Borgensataganden och borgensavgifter

Bostadsbolaget
Lan med kommunal borgen har under perioden minskat fran 429 mkr till 0.

Familjebostéider
Lan med kommunal borgen har under perioden minskat fran 209 mkr till 60
mkr och utgjorde &r 2005 cirka 2 procent av lanestocken.

For ovriga bolag finns inga ataganden eller borgensavgifter.
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12. Redovisning
Gemensamt for bostadsbolagen

Redovisnings- och vérderingsprinciper dverensstimmer med arsredovis-
ningslagen, Redovisningsradets rekommendationer Nr. 1-29. och akut-
gruppsuttalanden Nr. 1-3 och 8-41 samt i tillimpliga fall Bokforingsndmn-
dens uttalanden.

I 6vrigt se koncernens gemensamma redovisnings- och véarderingsprinci-
per.

Foretagen sirredovisar inte verksamhetsgrenar/kostnadsslag.
Foretagen redovisar inte hur hog andel av hyresintikterna som kommer fran
uthyrning till kommunal verksamhet.

Foretagen redovisar nérstiende och koncerninterna transaktioner.

Robert Dicksons stiftelse
Arsredovisningen har upprittats enligt arsredovisningslagen och Bokfo-
ringsndmndens allméinna rad.

Materiella anldggningstillgdngar avskrivs systematiskt Over den bedémda
nyttjandeperioden.

Stiftelsen sdrredovisar inte verksamhetsgrenar/kostnadsslag.

13. Overlételser och tillstandsplikt

Lénsstyrelsen har fattat beslut i fyra tillstindsdrenden och meddelat tillstdnd
till forséljning i samtliga fall. Det har varit friga om ombildning av hyres-
rétter till bostadsritter.

Under 2004 ansokte Bostads AB Poseidon om tillstand att sélja samman-
lagt 69 lagenheter till bostadsrittsforeningar och under 2006 ansdkte Gote-
borgs Stads Bostads AB om tillstand att sdlja 70 ldgenheter till en bostads-
rattsforening. Bostadsrattsforeningarna ar bildade av befintliga hyresgéster
som anmalt intresse av att Gverta fastigheterna. I 1dnsstyrelsens beslut for
Goteborgs Stads Bostads AB anges att bakgrunden till forséljningen finns i
dgardirektiven dér kommunen uttalar vikten av att det finns olika upplatel-
seformer i stadsdelarna. Forsédljningen har skett i ett omrdde som domineras
av hyresritter (Tynnered) och dar allmannyttan stéller sig positiv till och
aktivt ska medverka till ombildning av hyresratter till bostadsratter. Hyres-
gastforeningen hade inget att erinra mot forséljningarna.



Kommun: Goteborg

57

Ar

2006 2005 2004 2003 2002

GOTEBORGS KOMMUN
LANSSTYRELSENS PROVNING

Lamnat tillstand till fastighetsforsaljning, antal 1 0 3 0 0
beslut

Lamnat tillstand till fastighetsforsaljning, antal 70 0 69 0 0
lagenheter

Végrat tillstand till fastighetsforsaljning, antal 0 0 0 0 0
beslut

Vagrat tillstand till fastighetsforsaljning, antal 0 0 0 0 0
lagenheter

16. Forvaltning av annat an bostader

Bostads AB Poseidon
Enligt 2005 érs redovisning;:
Totalt har bolaget 23 535 ldgenheter.
Bostider: 1 493 000 kv
Lokaler: 98 000 kvm
7 000 kvm av lokalytan (0,4 procent) var i fastigheter utan bostader.

Bostadsbolaget
Enligt 2005 érs redovisning;:
Totalt har bolaget 22 723 ldgenheter.
Bostider: 1 406 000 kv
Lokaler: 99 000 kvm
12 000 kvm av lokalytan (0,7 procent) var i fastigheter utan bostader.

Familjebostéider
Enligt 2005 érs redovisning;:
Totalt har bolaget 18 056 ldgenheter.
Bostider: 1 121 000 kv
Lokaler: 94 000 kvm
14 000 kvm av lokalytan (1 procent) var i fastigheter utan bostider.

Gardstensbostéider
Enligt 2005 érs redovisning;:

Totalt har bolaget 2 695 lagenheter.

Bostider: 197 000 kvm

Lokaler: 22 000 kvm

1 060 kvm av lokalytan (5 procent) var i fastigheter utan bostdder, varav
Gardstens Centrum cirka 9 000 kvm.

HjillboBostaden
Enligt 2005 érs redovisning;:
Totalt har bolaget 2 293 ldgenheter och 67 lokaler.
Bostider: 173 000 kvm
Lokaler: 10 000 kvm
0 procent av lokalytan var i fastigheter utan bostéader.
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Robert Dicksons stiftelse

Enligt 2005 ars redovisning:

Totalt har stiftelsen 786 ldgenheter och 20 lokaler.
Bostdder: 51 tusen kvm

Lokaler: 2,8 tusen kvm

Fastighetsforteckning saknas.

17. Tillhandahallande av andra upplatelseformer an hyresratt

Egnahemsbolaget bygger, séljer och forvaltar smahus med dganderitt eller
bostadsritt samt bedriver byggherreverksamhet pa konsultbasis. Genom att
ha ett smahusbyggande bolag inom Framtidenkoncernen kan man aktivt
arbeta for att uppna balans mellan upplételseformerna.
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Koncernmoder: Huge Fastigheter AB
Bostadsbolag: Huge Fastigheter AB

Fakta om Huddinge kommun
L&n: Stockholms lan, AB
Befolkning dec. 2005:

Flyttningsoverskott totalt dec. 2000-05:

Bostadsbestandet dec.2005:

- totalt

- varav allméannyttan:

- hyresratt:

- varav allméannyttan:

Rivningar 2000-2005

- i flerbostadshus:

- i flerbostadshus, allm.nyttan:

- férvantade rivningar 2006/07*:

Bostadsmarknadslaget dec. 2006*:

Politiskt styre
-dec. 2002:
- dec. 2006:

88 750 personer
2 260 personer

37 361 lagenheter
27 procent

14 829 stycken
63 procent

0 stycken
0 stycken
0 stycken
Bostadsbrist

Socialdemokratiskt
Borgerligt

Dar inget annat anges kommer uppgifterna fran SCB.

* Enligt Bostadsmarknadsenkéaten

4. Organisation och agande

Huddinge kommun

Huge Fastigheter AB

Fastighetsbolaget Medicinaren AB

(60 %)

Bostadsforetag

Huge Fastigheter AB

Bolagets verksamhet &r att direkt eller indirekt dga och forvalta fast egen-
dom och tomtritt som huvudsakligen anvinds for Huddinge kommuns
verksamhet sdsom skolor, socialtjénst, fritid och kultur och annan kommu-
nal verksamhet samt foréddla fristillda lokaler och fastigheter. Bolaget dger
dven forvirva fastigheter eller tomtrétter for att pa den uppfora och forvalta
lokaler for afférs- och serviceverksamhet samt bostdder. Bolaget ska ocksé
med iakttagande av kommunala likstillighetsprinciper frimja bostadsfor-
sorjningen i kommunen. Det kommunala 4ndamélet med bolagets verk-
sambhet dr saledes att bolaget i samverkan med Huddinge kommun ska till-
handahélla lokaler for den kommunala verksamheten samt frimja bostads-

forsorjningen 1 kommunen.
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Huge Fastigheter AB, som é&r heldgt av Huddinge kommun, dger och for-
valtar fastigheter med tva huvudsakliga inriktningar. Dels omfattar fastig-
hetsbestandet ndra 9 200 bostadsldgenheter i Huddinge kommun. Vidare
dger och forvaltar bolaget fastigheter med lokaler for Huddinge kommuns
olika verksamheter, sdsom skolor, férskolor, forvaltningslokaler, idrottslo-
kaler samt lokaler for omsorg och sérskilt boende.

Bolaget dger och forvaltar flera centrumanlaggningar, Huddinge centrum
samt Flemingsbergs, Trangsunds och Skogas centrum med butiker och
kontor.

Fordndringar
I slutet av 1999 skedde en samordning av kommunens fastighetsbolag
Huge och Tomtberga Huge. Bolagen fusionerades i september 1999.

Ur kommunens arsredovisning ar 2000:

”Samordningen av kommunens fastighetsbolag Huge och Tomteberga i slutet av 1999
innebar att 70 mkr kunde 6verforas till skolan och omsorgen. Bolagen fusionerades i
september.”

”Kommunens resultat 4r negativt dven ar 2000, vilket innebér ett underskott p& fem-
tiofem miljoner kronor mot balanskravet. ... Det som forbéttrar resultatet &r 2000 jAmfort
med tidigare ar &r framfor allt den rénteintdkt som erhalls genom att kommunen lanar ut
pengar till de kommunala bostadsbolagen.”

Forséljningen 1999 av Huge Fastigheter AB till Tomteberga Fastigheter
AB innebar en reavinst for kommunen pa 964,7 mkr.

Tomteberga Fastigheter AB har dérefter bytt namn, forst till Tomteberga
Huge fastigheter och senare till Huge Fastigheter AB.

Verksamhet for dotterbolag

Fastighetsbolaget Medicinaren AB

Bolaget ska uppfora och forvalta fastigheter. Bolaget dger fastigheten Me-
dicinaren 11 i Huddinge.

5. Marknadsandelar

Enligt Statistiska Centralbyran var den 31 december 2005 det totala antalet
bostider i Huddinge 37 361 ldgenheter. Av dessa dgdes 10 240 eller 27
procent av det kommunégda allménnyttiga bostadsforetaget.

Av bostadsldgenheterna var 43 procent smahus och 57 procent flerbo-
stadshus. Det kommunédgda allménnyttiga bostadsforetaget dgde 5 procent
av bostadsldgenheterna i smahus och 44 procent av bostadsldgenheterna i
flerbostadshus.

I kommunens bostadsbestand var fordelningen pé upplételseformer 44
procent hyresrétt, 20 procent bostadsritt och 35 procent 4ganderétt. Det
kommunala allménnyttiga bostadsforetaget 4gde 62 procent av hyreslagen-
heterna.

Bland kommunens ldgenheter i smahus var 81 procent egnahem, 11 pro-
cent bostadsrétter och 8 procent hyresldgenheter. Bland kommunens 14gen-
heter i flerbostadshus var 69 procent hyresrétter och 30 procent bostadsrat-
ter.

Av kommunens hyresldgenheter i flerbostadshus dgde det allmannyttiga
bostadsforetaget 63 procent, kooperativa foretag 6 procent och privata fas-
tighetsdgare 30 procent.
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6. Ekonomisk situation, avkastningskrav och utdelningskrav

Huge Fastigheter AB (mb) 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Rorelsens intakter, mkr 1144 1109 1046 992 1029 425
Driftnetto, mkr 424 407 399 378 380 216
Arets nettoresultat, mkr 0 28 11 34 162 1

Fastigheternas bokf. varde, mkr 6784 6420 5869 5633 5598 2758

Fastigh. "bedémda" varde, mkr - - - - -

Skulder (inkl avséttningar), mkr 6569 6445 6208 5472 5468 3678

Eget kapital, mkr 1223 1223 1058 997 842 343
varav aktiekapital, mkr 160,0 160,0 160,0 160,0 160,0 160,0
Grundkapital, mkr 160,0 160,0 160,0 160,0 160,0 160,0
Soliditet, % 13,1 12,5 12,3 13,1 115 7,3
Direktavkastning, % 6,3 6,3 6,8 6,7 6,8 7,8
Avkastning totalt kapital, % 5,0 50 5,3 7.5 115 5,0

Vakansgrad hyresintékter, % - - - - -
Vakansgrad antal Ilgh-objekt, % - - - - -

Ekonomisk stéllning 2001-2004:
e Fastighetsbestdndet, métt i area, har 6kat med 2 procent under perioden

o Savil fastigheternas bokforda virde som bolagets skulder har 6kat med
cirka 20 procent under perioden.

e Obeskattade reserver har 6kat med 312 mkr.
e Bolagets soliditet har varit stabil under hela perioden.

FEkonomiskt resultat 2001-2004.

e Rorelsens intdkter samt driftnettot har 6kat med 11 procent under peri-
oden.

e Nettoresultatet har ddremot varierat kraftigt. De positiva resultaten ar
2001 och 2002 kan hénforas till reavinster om 350 resp. 110 mkr i
samband med fastighetsforséljningar.

e Bolaget har bara ldmnat utdelning en géng under perioden.

Bedomning:
Huge Fastigheter 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Réantetéckningsgrad 1,50 1,40 1,34 1,28 1,24 1,08

Foretagets rantetidckningsgrad har forbéttrats men har under inget &r
legat 6ver 1.5 vilket indikerar en svag ekonomisk situation.
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7. Utdelning, koncernbidrag och aktieagartillskott

Huge Fastigheter AB (mb) 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Tilldten utdelning, mkr 6,78 8,48 8,62 12,0 12,0 12,0
Utdelningsforslag enl AR, mkr 0 0 0 0 3,20
Utdelning enl bolagsstamma, 0 0 0 3,20 0

mkr

Agartillskott/lamnade, mkr 0 0 0 0 0
Agartillskott/erhalina, mkr 0 0 0 7,60 7,60
Koncernbidrag/lamnade, mkr 0 0 0 0 0 60,20
Koncernbidrag/erhallna, mkr 0 0 0 0 0
Redovisad skatteeffekt, mkr 0 0 0 0 0

De gramarkerade posterna pa 7,6 mkr &r “ovillkorade aktiedgartillskott”
redovisade under ansvarsforbindelser. Posterna aterfinns ej i kassaflodes-
analys eller under eget kapital.

Overf(')'ringar

Huge Fastigheter AB (mb) 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Tilldten utdelning, mkr 6,78 8,48 8,62 12,0 12,0 12,0
Utdelningsférslag enl AR, mkr 0 0 0 0 3,20
Lamnade koncernbidrag 0 0 0 -7,60 -7,60 60,20
minus erhallna agartillskott,

mkr

Summa oOverféring, mkr 0 0 0 -7,60 -4,40 60,20

8. Ekonomiskt stdd fran staten eller kommunen

I redovisningen framkommer inga former av ekonomiskt stod fran staten
eller kommunen.

9. Lan frdn kommunen

Revers Huddinge kommun om 990 mkr med 16ptid till 2015-12-30. I arsre-
dovisningen for ar 2000 star ’nyuppléaning med 990 mkr, vilket medfort
Okade rintekostnader med 70,2 mkr".

10. Avskrivningar och nedskrivningar

Maskiner och inventarier har skrivits av med 20 procent pa anskaffnings-
vérdet.
Byggnader har skrivits av med 0,75 procent och campingstugor 2 procent
pa anskaffningsvirdena. Balanslaneposter skrivs av med 3 procent pa ur-
sprunglig skuld.

Avskrivningar utdver plan har gjorts med stora belopp under perioden.

11. Borgensataganden och borgensavgifter

Bolagets 14n har kommunal borgen. Kommunens borgensatagande for bo-
laget/koncernen har 6kat fran 2 424 mkr ar 2000 till 5 140 mkr &r 2005.
Under perioden 2003-2005 har bolaget betalat 15 mkr i borgensavgifter.
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12. Redovisning
Virderingsprinciper:

Avskrivningar

I resultatrdkningen har resultatet belastats med avskrivningar enligt plan
pa maskiner och inventarier, byggnader och markanldggningar. Skillnaden
mellan bokforda avskrivningar och avskrivningar enligt plan redovisas som
bokslutsdispositioner.

Byggnader, mark och dvrig fast egendom:

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till ursprungligt anskaffnings-
vérde med avdrag for ackumulerade avskrivningar enligt plan.

Foretaget sérredovisar inte verksamhetsgrenar/kostnadsslag.

Foretaget redovisar inte hur hog andel av hyresintékterna som kommer
fran uthyrning till kommunal verksambhet.

Foretaget redovisar forséljning och kop mellan bolagen i kommunen.

13. Overlatelser och tillstandsplikt

TomtbergaHuge Fastigheter AB ansokte under &ren 2002-2003 om tillstind
att sélja sammanlagt 209 fastigheter med ett radhus pé varje fastighet. Rad-
husen som ligger i omradet Ostra Skogas ska efter dverlatelsen innehas med
dganderitt. Forsiljningen skedde till dem som hyrde radhusen. Lansstyrel-
sen lamnade tillstand till forsdljning av 189 fastigheter och végrade tillstdnd
till forséljning av 20 fastigheter. Boverket upphivde sedan lénsstyrelsens
beslut fran 2003 och lamnade tillstand till 6verlételse av de 20 fastigheter-
na.

Harutdver ansokte TomtbergaHuge Fastigheter AB om dispens fran kra-
vet pa tillstdnd hos regeringen. Ansokningen om dispens omfattade 100
radhus och regeringen meddelade senare bolaget undantag fran kravet pa
tillstdnd.

Ar

2006 2005 2004 2003 2002
HUDDINGE KOMMUN
LANSSTYRELSENS PROVNING
Lamnat tillstand till fastighetsforsaljning, antal 0 0 0 0 2
beslut
Lamnat tillstand till fastighetsforsaljning, antal 0 0 0 0 189
lagenheter
Vagrat tillstand till fastighetsforsaljning, antal 0 0 0 3 0
beslut
Végrat tillstand till fastighetsforsaljning, antal 0 0 0 20 0
lagenheter
OVERKLAGANDEN HOS BOVERKET
SALJARE/KOPARE KLAGAT
Bifall, dvs. Boverket har lamnat tillstand antal 0 0 1 0 0
beslut
Bifall, dvs. Boverket har lamnat tillstdnd, antal 0 0 20 0 0
lagenheter
Avslag, antal beslut 0 0 0 0 0
Avslag, antal lagenheter 0 0 0 0 0
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16. Forvaltning av annat an bostader

Enligt 2005 ars redovisning:

Totalt har bolaget 1 095 tusen kvm uthyrningsbar yta varav 590 tusen kvm
avser bostéder och 505 tusen kvm avser lokaler. Huddinge kommun hyr
384 tusen kvm av bolagets lokaler.

Bostéder: 590 tusen kvm

Lokaler: 505 tusen kvim

403 tusen kvm av lokalytan (36,8 procent) var i fastigheter utan bostéder.

17. Tillhandahallande av andra upplatelseformer an hyresratt



Kommun: Harjedalen
Bostadsbolag: Harjegardar Fastighets AB

Fakta om Harjedalens kommun

L&an: Harjedalens lan, Z

Befolkning dec. 2005: 10 889 personer
Flyttningsoverskott totalt dec. 2000-05: - 216 personer
Bostadsbestandet dec.2005:

- totalt 6 226 lagenheter

- varav allmannyttan: 20 procent

- hyresrétt, alla gare: 1197 stycken

- varav allmannyttan: 60 procent
Rivningar 2000-2005

- i flerbostadshus: 4 stycken

- i flerbostadshus, allm.nyttan: 4 stycken

- forvantade rivningar 2006/07*: 10 stycken
Bostadsmarknadslaget dec. 2006*: Balans pa bostadsmarknaden
Politiskt styre

-dec. 2002: Socialdemokratiskt
- dec. 2006: Oklart

Dar inget annat anges kommer uppgifterna fran SCB.
* Enligt Bostadsmarknadsenkaten

4. Organisation och agande

Harjedalens kommun

Harjegardar Fastighets AB

Forenad Fastighetsservice i Norrland AB
49 %

Bostadsforetag
Harjegardar Fastighets AB
Bolaget ska inom Hérjedalens kommun forvérva, dga, forvalta, forsélja
fastigheter eller tomtrétter och bygga bostéder for permanent- eller turistiskt
boende, afférslédgenheter och kollektiva anordningar samt bedriva hdrmed
forenlig verksambhet.

Den sammanlagda Stiftelsen Hérjegardar ombildades den 1 januari 1992
till Harjegardar Fastighets AB och &r kommunens heldgda bostadsforetag.

Deldgt dotterbolag:
Forenad Fastighetsservice i Norrland AB (49 procent).
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5. Marknadsandelar

Enligt Statistiska Centralbyran var den 31 december 2005 det totala antalet
bostider i Harjedalen 6 226 ldgenheter. Av dessa dgdes 1 235 eller 20 pro-
cent av det kommunégda allménnyttiga bostadsforetaget.

Av bostadsldgenheterna var 77 procent smahus och 23 procent flerbo-
stadshus. Det kommunédgda allméannyttiga bostadsforetaget dgde 11 procent
av bostadsldgenheterna i smahus och 51 procent av bostadsldgenheterna i
flerbostadshus.

I kommunens bostadsbestand var fordelningen pé upplatelseformer 40
procent hyresritt, 2 procent bostadsrétt och 59 procent dganderétt. Det
kommunala allménnyttiga bostadsforetaget dgde 50 procent av hyresldgen-
heterna.

Bland kommunens ldgenheter i smahus var 73 procent egnahem och 26
procent hyresldgenheter. Bland kommunens lagenheter i flerbostadshus var
85 procent hyresritter och 7 procent bostadsrétter.

Av kommunens hyreslidgenheter i flerbostadshus dgde det allménnyttiga
bostadsforetaget 60 procent, kooperativa foretag 3 procent och privata fas-
tighetsdgare 29 procent.

6. Ekonomisk situation, avkastningskrav och utdelningskrav

Vakansgrad och omflyttning

Den relativt hoga omflyttningsfrekvensen i bestandet kan troligen relateras
till:

Call-center-foretagens personalomséttning

Stort antal sdsongsarbetande i turistomradena

Relativt stort antal studerande som hyr av Harjegérdar

2004 ars resultat paverkas negativt av pensionskostnader pa 3 mkr for
avslutade anstillningar pga. 6vertalighet.

Harjegardar Fastighets AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Roérelsens intakter, mkr 66 64 64 63 60 60
Driftnetto, mkr 20 20 21 20 19 19
Arets nettoresultat, mkr 3 -3 -3 -3 -4 -3
Fastigheternas bokf. varde, mkr 443 438 424 420 421 392
Fastigheternas. bedémda véarde, mkr - - - - - -
Skulder (inkl avsattningar), mkr 455 446 441 426 420 422
Eget kapital, mkr 7 4 7 8 9 10
varav aktiekapital, mkr 3 3 3 3 3 3
Grundkapital, mkr 297 297 297 297 297 297
Soliditet, % 1,4 0,9 1,6 1,9 2,1 2,3
Direktavkastning, % 4.6 4.7 5,0 49 4.6 5,0
Avkastning totalt kapital, % 31 3,0 3,2 3,6 3,6 3,7
Vakansgrad hyresintékter, % 94 104 9,5 89 106 119

Vakansgrad antal objekt, % - - - - -
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Ekonomisk stéllning:

o Fastighetsbestandet, mitt i area, har fordndrats marginellt under perio-
den.

e Fastigheternas bokforda virde har 6kat med 13 procent under perioden
och skulderna har 6kat med 8 procent.

e Under perioden 2000 — 2003 har bolaget fatt aktiedgartillskott pa mel-
lan 2 — 4 mkr. Flera ars negativt resultat har dock gjort att det egna ka-
pitalet minskat med 30 procent.

e Bolagets soliditet har varit mycket lag under perioden men har stérkts
nagot i och med ett positivt resultat ar 2005.

Ekonomiskt resultat:

e Rorelsens intdkter har 6kat med 10 procent under perioden. Driftnettot
har bara fordndrats marginellt.

e Nettoresultatet har varit negativt under hela perioden, med undantag for
ar 2005.

e Vakansgraden, mitt i hyresintéktsbortfall, ligger pa en hog niva.

Bedomning:
Harjegardar Fastigh. 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Réntetéckningsgrad 1,73 1,48 1,19 1,09 1,02 1,05

Foretagets rantetdckningsgrad har forbattrats Gver tiden men har legat under
1.5 under fem av de senaste aren vilket indikerar en problematisk ekono-
misk situation.

7. Utdelning, koncernbidrag och aktiedgartillskott

Harjegardar Fastighets 2005 2004 2003 2002 2001 2000
AB

Tilldten utdelning, mkr 0,12 0,15 0,16 0,22 0,22 0,22
Utdelningsférslag enl AR, 0 0 0 0 0 0
mKkr

Utdelning enl 0 0 0 0 0 0
bolagsstamma, mkr

Agartillskott/lamnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Agartillskott/erhallna, mkr 0 0 2,00 2,50 3,00 4,00
Koncernbidrag/lamnade, 0 0 0 0 0 0
mKkr

Koncernbidrag/erhalina, 0 0 0 0 0 0
mkr

Redovisad skatteeffekt, 0 0 0 0 0 0

mkr




68

En studie av allmannyttiga bostadsforetag som kommunala instrument

Overforingar

Harjegardar Fastighets 2005 2004 2003 2002 2001 2000
AB

Tilldten utdelning, mkr 0,12 0,15 0,16 0,22 0,22 0,22
Utdelningsférslag enl AR, 0 0 0 0 0 0
mKkr

Erhallna agartillskott, mkr 0 0 -2,00 -2,50 -3,00 -4,00
Summa Overféring, mkr 0 0 -2,00 -2,50 -3,00 -4,00

8. Ekonomiskt stdd fran staten eller kommunen

Av érsredovisningarna framkommer inget ekonomiskt stod fran stat eller
kommun till fastighetsbolaget.

9. Lan fran kommunen
Fastighetslén hos kreditinstitut.

10. Avskrivningar och nedskrivningar

Avskrivningar byggnader har gjorts enligt annuitetsprincip. (ingen angivel-

se av ar eller procent -sats).
”En reviderad virdering av fastighetsbestandet har gjorts per den 31 dec 2005. Fastig-
hetsvarderingen utgar fran bokforda anskaffningsvérden. Fastighetsvdrdet har berdknats
fran hyresintidkter med avdrag for fastighetsskatt samt drift- och underhallskostnader.
Nettointdkten har sedan dividerats med ett avkastningskrav pa 4,66 procent. Kénslig-
hetsanalyser visar pa att en foréndring av den ldngsiktiga réntenivan uppat som inte kan
motas med ett hogre driftnetto kommer kriva nedskrivning av bokforda vérden.”

Av kommunens arsredovisning framgér att kommunen gjort avséttningar
dé man réknar med framtida behov av nedskrivningar.

11. Borgensataganden och borgensavgifter

Kommunen har gitt i borgen for foretagets 1an hos kreditinstitut. Ar 2005
uppgick kommunens borgensatagande for foretagets fastighetslan till 407,7
mKkr.

Ingen redovisning av borgensavgifter.

12. Redovisning
Virderingsprinciper
Avskrivningar har utforts med:
e Dbyggnader enligt annuitetsprincip
e ombyggnader 5 procent alt. 10 procent
e standardforbéttringar 20 procent
e UER-investeringar 5 procent alt. 10 procent
alltefter foreliggande beslut fran ldnsbostadsndmnden
Foretaget sdrredovisar inte verksamhetsgrenar/kostnadsslag.
Foretaget redovisar ej hur hog andel av hyresintikterna som kommer fran

uthyrning till kommunal verksambhet.
Foretaget redovisar forséljning och kdp mellan bolagen i kommunen.

13. Overlételser och tillstandsplikt

Lénsstyrelsen har fattat beslut i 12 tillstdndsérenden och meddelat tillstind
till forséljning av fastigheter i samtliga fall. Forsdljningarna har oftast varit
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ett led i det kommunala bostadsforetagets forsok att skapa balans pé bo-
stadsmarknaden. Merparten ansokningar har gillt forséljningar av sméhus.
Hyresgéastforeningen har inte haft nadgot att erinra mot forsiljningarna.

Ar

2006 2005 2004 2003 2002

HARJEDALENS KOMMUN
LANSSTYRELSENS PROVNING

Lamnat tillstand till 2 1 2 5 2
fastighetsforsaljning, antal beslut
Lamnat tillstand till 3 4 18 31 14

fastighetsforséljning, antal Iagenheter

Végrat tillstand till 0 0 0 0 0
fastighetsforsaljning, antal beslut
Vagrat tillstand till 0 0 0 0 0

fastighetsforséljning, antal Idgenheter

16. Forvaltning av annat an bostader

Enligt 2005 &rs redovisning:
Bostéder: 69 703 kvim

Lokaler: 17 731 kvim
Fastighetsregister saknas.

17. Tillhandahallande av andra upplatelseformer an hyresratt
Ingen redovisning av annan upplatelseform &n hyresratt.
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Kommun: Jokkmokk
Bostadsbolag: AB Jokkmokkshus

Fakta om Jokkmokks kommun

Lan: Norrbottens lan lan, BD

Befolkning dec. 2005: 5 534 personer
Flyttningsoverskott totalt dec. 2000-05: - 378 personer
Bostadsbestandet dec.2005:

- totalt 3 148 lagenheter

- varav allmannyttan: 20 procent

- hyresratt: 710 stycken

- varav allmannyttan: 45 procent

Rivningar 2000-2005

- i flerbostadshus: 106 stycken

- i flerbostadshus, allm.nyttan: 106 stycken

- forvantade rivningar 2006/07*: 40 stycken
Bostadsmarknadslaget dec. 2006*: Overskott pa bostader

Politiskt styre

-dec. 2002: Annat exv. blockdverskridande
- dec. 2006: Annat exv. blockdverskridande

Dar inget annat anges kommer uppgifterna fran SCB.
* Enligt Bostadsmarknadsenkéaten

4. Organisation och agande

Jokkmokks kommun

AB Jokkmokkshus

Bostadsforetag
AB Jokkmokkshus
Bolaget ska inom Jokkmokks kommun forvérva, avyttra, dga, bebygga och
forvalta fastigheter eller tomtrétter med bostdder, affarslagenheter och dér-
till horande kollektiva anordningar.

Jokkmokkshus ér ett allménnyttigt bostadsforetag som dgs i sin helhet av
Jokkmokks kommun. Bolaget dger totalt 562 lagenheter och 28 lokaler.

5. Marknadsandelar

Enligt Statistiska Centralbyrén var den 31 december 2005 det totala antalet
bostéder i Jokkmokk 3 148 ldgenheter. Av dessa dgdes 615 eller 20 procent
av det kommunigda allméinnyttiga bostadsforetaget.

Av bostadsldgenheterna var 75 procent smahus och 25 procent flerbo-
stadshus. Det kommunigda allminnyttiga bostadsforetaget dgde 13 procent
av bostadsldgenheterna i sméhus och 40 procent av bostadsldgenheterna i
flerbostadshus.

I kommunens bostadsbestand var fordelningen pé upplatelseformer 40
procent hyresritt, 1 procent bostadsrétt och 59 procent dganderitt. Det
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kommunala allménnyttiga bostadsforetaget 4gde 48 procent av hyresldagen-
heterna.

Bland kommunens ldgenheter i smahus var 76 procent egnahem och 24

procent hyresldgenheter. Bland kommunens ldgenheter 1 flerbostadshus var
89 procent hyresrétter och 3 procent bostadsrétter.

Av kommunens hyresldgenheter i flerbostadshus dgde det allménnyttiga

bostadsforetaget 45 procent, kooperativa foretag 3 procent och privata fas-
tighetségare 26 procent.

6. Ekonomisk situation, avkastningskrav och utdelningskrav

AB Jokkmokkshus 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Rorelsens intakter, mkr 32 34 37 40 45 40
Driftnetto, mkr 7 7 10 13 18 14
Arets nettoresultat, mkr -2 -2 -44 -2 -2 -1
Fastigheternas bokf. varde, mkr 128 130 134 179 192 199
Fastigheternas bedémda véarde, mkr - - - - - -
Skulder (inkl avséttningar), mkr 142 144 148 196 209 211
Eget kapital, mkr 2 4 6 3 5 8
varav aktiekapital, mkr 6,4 49,2 2,2 2,2 2,2 2,2
Grundkapital, mkr 6,38 49,23 2,23 2,23 2,23 2,23
Soliditet, % 1,6 2,7 2,7 2,1 25 3,5
Direktavkastning, % 52 5,2 7,7 7,4 9,3 7,1
Avkastning totalt kapital, % 3,0 31 -224 4.2 4.2 49
Vakansgrad hyresintakter, % 7.8 10,0 10,2 129 10,9 10,3

Vakansgrad antal Igh-objekt, % - - - - -

Ekonomisk stillning:

Avtal mellan kommunen och Statens Bostadsndmnd i augusti 2003
som bl.a. innebér att kommunens och de kommunala foretagens utbud
av bostider for ordinirt boende ska under aren 2003 — 2007 minska
med 230 ligenheter till ca 560 ldgenheter. Ar 2000 forvaltade AB
Jokkmokkshus 841 ldgenheter. Ar 2005 hade antalet minskat till 562
lagenheter.

Enligt avtalen mellan kommunen och SBN har bolaget fétt aktiedgar-
tillskott, 1 form av nyemission om 47 mkr for att kunna 16sa 1&n 1 sam-
band med nedskrivningen av fastigheterna ar 2003.

Fastigheternas bokforda véirde har minskat med 36 procent under peri-
oden och skulderna har minskat med 33 procent.

Vid 2005 ars ingadng uppgick fritt eget kapital till — 55 mkr. Forlust-
tackning enl. bolagsstimma genom nedskrivning av aktiekapital med
42,8 mkr och utnyttjande av reservfond inkl. konsolideringsfond pa 10
mkr.

Bolagets soliditet har varit mycket 1&g under perioden och visar pa en
fortsatt negativ tendens.
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Ekonomiskt resultat:

e Rorelsens intékter har minskat med 20 procent under perioden. Drift-
nettot visar ocksa pé en negativ tendens.

e Nettoresultatet har varit negativt under hela perioden, men pa en stabil
niva, undantaget ar 2003 dé nedskrivning av fastigheter gjordes med 42
mkr. Bolaget har under hela perioden fétt olika former av stdd fran
kommunen.

e Vakansgraden, mitt i hyresintiktsbortfall, ligger pa en hog niva men
minskade ar 2005.

Bedomning:
AB Jokkmokkshus 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Réantetackningsgrad 1,13 1,02 1,07 1,26 1,56 1,21

Foretagets rantetdckningsgrad har inte forbéttrats over tiden och har legat
under 1.5 under fem av de senaste aren vilket indikerar en problematisk
ekonomisk situation.

7. Utdelning, koncernbidrag och aktieagartillskott

AB Jokkmokkshus 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Tilldten utdelning, mkr 0,27 2,60 0,12 0,16 0,16 0,16
Utdelningsforslag enl AR, 0 0 0 0 0 0
mKkr

Utdelning enl 0 0 0 0 0 0
bolagsstamma, mkr

Agartillskott/lamnade, 0 0 0 0 0 0
mkr

Agartillskott/erhalina, mkr 0 0 47,00l 0 0 0
Koncernbidrag/lamnade, 0 0 0 0 0 0
mkr

Koncernbidrag/erhallna 0 0 0 0 0 0
mkr

Redovisad skatteeffekt, 0 0 0 0 0 0
mkr

Overforing

AB Jokkmokkshus 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Tilldten utdelning, mkr 0,27 2,60 0,12 0,16 0,16 0,16
Utdelningsforslag enl AR, 0 0 0 0 0 0
mkr

Erhalina agartillskott e 0 0 0 0 0 0
nyemission, mkr

Summa Overféring, mkr 0 0 0 0 0 0

'Ar 2003: Aktiedgartillskott i form av nyemission
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8. Ekonomiskt stdd fran staten eller kommunen

Under perioden 20002003 har kommunen ldmnat bidrag for ”outhyrt i

glesbygd samt ungdomsrabatter:

2000: 1,2 mkr

2001: 1,3 mkr + 5,5 mkr i “’villkorat aktiedgartillskott”

2002: 1,3 mkr + 1,7 mkr {or kostnader i samband med rivning/avveckling

av fastigheter

2003: 0,9 mkr

Ovanstaende bidrag ingér i resultatrikningens “0vriga intikter”
Kommunen har fatt stod fran staten med 39,7 mkr for omstruktureringen

av bostadsmarknaden.

9. Lan fran kommunen
Enbart fastighetslan hos kreditinstitut.

10. Avskrivningar och nedskrivningar

Materiella anldggningstillgdngar avskrivs systematiskt over den bedémda
livslangden.
Avskrivning byggnader har under perioden gjorts med 1,5 procent.

Ar 2003 gjordes nedskrivning av fastigheter med 42,0 mkr enl. avtal med
SBN. Bolaget fick samma ar ett aktiedgartillskott/nyemission om 47 mkr.

11. Borgensataganden och borgensavgifter

Kommunens borgensatagande uppgick ar 2000 till 182 mkr och 2005 till
134 mkr.
Inga borgensavgifter redovisas.

12. Redovisning

Tillimpade redovisningsprinciper verensstimmer med ARL, BFN och
FAR: s samt SABO: s rekommendationer och uttalanden.

Byggnader avskrivs enligt linjar metod pa 67 ar
Avskrivningar pa internfinansierade delar pa 25 ar
UER-lan avskrivs linjart med 10 procent pa atgirder med 10-drigt rantebi-
drag och med 5 procent pa atgéarder med 20-arigt réntebidrag.
Avskrivningar av maskiner och inventarier har gjorts enligt linjar metod 5-
10 ar.

Foretaget sérredovisar inte verksamhetsgrenar/kostnadsslag.
Foretaget redovisar ej hur hog andel av hyresintdkterna som kommer fran
uthyrning till kommunal verksamhet.
Foretaget redovisar ej forséljning och kop mellan bolagen i kommunen.

13. Overléatelser och tillstandsplikt

Lansstyrelsen har fattat beslut i tva tillstindsiarenden och meddelat tillstdnd
till forséljning av sammanlagt 13 ligenheter. Det har rort sig om forsiljning
av en smahusenhet, bestdende av sex smé lagenheter i s.k. radhuslédnga som
saldes till en hembygdsforening pa grund av uthyrningssvarigheter.

Den andra forsiljningen avsag sju ldgenheter dir fastigheten vid forsélj-
ningstillfallet inte hade nagra hyresgéster. Regeringen har under 2004 dess-
utom medgett AB Jokkmokkshus undantag fran kravet pa tillstdnd vid for-
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séljning till Statens Bostadsomvandling AB av de fastigheter som omfatta-
des av avtal mellan bolaget och Statens Bostadsomvandling.

Ar
2006 2005 2004 2003 2002

JOKKMOKKS KOMMUN
LANSSTYRELSENS PROVNING

Lamnat tillstand till 0 0 0 2 0
fastighetsforsaljning, antal beslut
Lamnat tillstand till 0 0 0 13 0

fastighetsforséljning, antal Iagenheter

Végrat tillstand till 0 0 0 0 0
fastighetsforsaljning, antal beslut
Vagrat tillstand till 0 0 0 0 0

fastighetsforséljning, antal Idgenheter

16. Forvaltning av annat an bostader

Forutom det egna bestandet sa forvaltar bolaget dven Jokkmokks kommuns
hela fastighetsbestand.
Enligt 2005 ars redovisning:

e Bostidder: 35 245 kvm
e Lokaler: 6 811 kvm
e  Uppgifter om andel lokalyta i bostadshus saknas.

17. Tillhandahallande av andra upplatelseformer an hyresratt
Ingen redovisning av annan upplatelseform &n hyresrétt.
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Kommun: Karlstad

Koncernmoder: Karlstads Stadshus AB

Fakta om Karlstads kommun
L&an: Varmlands lan, S

Befolkning dec. 2005:
Flyttningsdverskott totalt dec. 2000-05:
Bostadsbestandet dec.2005:

- totalt

- varav allmannyttan:

- hyresrétt, alla gare:

- varav allmannyttan:

Rivningar 2000-2005

- i flerbostadshus:

- i flerbostadshus, allm.nyttan:

- forvantade rivningar 2006/07*:
Bostadsmarknadslaget dec. 2006*:
Politiskt styre

-dec. 2002:

- dec. 2006:

82 096 personer
1 966 personer

43 180 lagenheter
26 procent

20 559 stycken
53 procent

44 stycken

0 stycken

0 stycken

Balans pa bostadsmarknaden

Socialdemokratiskt
Borgerligt

Dar inget annat anges kommer uppgifterna frdn SCB.

* Enligt Bostadsmarknadsenkaten

4. Organisation och dgande

| Karlstads kommun

| Karlstads Stadshus AB

Stiftelsen Karlstadshus |

<‘ Karlstads Bostads AB

Stiftelsen Karlstads Studentbostader |

<‘ AB Karlstads Studentbostader

<‘ Karlstads Energi AB

<‘ Karlstads Elnédt AB

<‘ Karlstads Parkerings AB

<‘ Mariebergsskogen AB

<‘ Helax Bransleutveckling AB
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Koncernmoder

Karlstads Stadshus AB

Koncernen Karlstads Stadshus AB bildades i november 1995 genom kom-
munfullméktiges beslut att samla de flesta kommundgda bolagen i ett ny-
bildat holdingbolag, Karlstads Stadshus AB.

Karlstads Stadshus AB &gs till 100 procent av Karlstads kommun. Bola-
gets uppgift dr att 4ga och forvalta aktier och andelar i kommunala foretag
inom Karlstads kommun. Andamalet #r att samordna verksamheten i de
kommunala foretagen i syfte att uppna ett optimalt resultatutnyttjande.

Bostadsforetag

Karlstads Bostads AB

Bolaget ar ett heldgt dotterbolag till Karlstads Stadshus AB bolag med én-
damal att fraimja bostadsforsorjningen i kommunen. Foretaget grundades
1942. Bolaget dger och forvaltar ca 6 600 lagenheter, afférscentra, service-
hus och andra lokaler. Fastighetsbestandet innehaller en blandning av nya
och édldre bostider, koncentrerat till Karlstads titort.

AB Karlstads Studentbostiader
Huvuduppgiften for AB Karlstads Studentbostider ér att tillhandahalla
bostdder till studenterna vid Karlstads universitet.

Bolaget disponerar f.n. cirka 1760 studentbostdder. Detta &r det hdgsta
antalet bostdder under bolagets historia och en 6kning med néra 25 procent
under de senaste tre aren. [ augusti 2005 tilltrdddes de tva nybyggda hoghu-
sen med sammanlagt 116 blockforhyrda studentbostider vid universitetet,
kallade Unionen.

Stiftelsen Karlstadshus

Stiftelsen Karlstadshus dr en bostadsstiftelse som bildats av Karlstads
kommun och Riksbyggen. Kommunens andel av grundfondskapitalet upp-
gér till 60 procent. Stiftelsens d&ndamal &r att dga, forvalta och hyra ut bo-
stdder med tillhérande lokaler. Fastighetsbestandet omfattar 2580 bostads-
lagenheter och 12000 kvm lokaler.

Stiftelsen Karlstads Studentbostédder
Andamalet med stiftelsen &r att tillgodose bostadsbehovet bland studenter
genom bostéder.

Verksamhet for de andra foretagen i koncernen

Karlstads Elndt AB

Karlstads Elnét AB ér ett heldgt kommunalt bolag med uppdrag &r att driva
nétverksamhet for 6verforing av elektricitet och bredbandstjanster och utfo-
ra vissa mindre entreprenader. Bolaget bildades 1995.

Karlstads Energi AB

Karlstads Energi AB ér ett heldgt kommunalt bolag som bedriver handel
och produktion av el och fjarrvirme samt utfor avfallshantering. Karlstads
Energi AB ér ett heldgt dotterbolag till Karlstads Stadshus AB, bildat den 1
juli 1996.
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Karlstads Parkerings AB
Karlstads Parkerings AB forfogar 6ver ca 2 300 parkeringsplatser i centrala
Karlstad.

Mariebergsskogen AB

Mariebergsskogen AB har som uppgift att forvalta och utveckla stadspar-
ken Mariebergsskogen. Parken har en inriktning mot natur- och kulturom-
radet som en del av besoksstaden Karlstad samt fungerar som ett narstrov-
omréde for kringboende

5. Marknadsandelar

Enligt Statistiska Centralbyran var den 31 december 2005 det totala antalet
bostider i Karlstad 43 180 ldgenheter. Av dessa dgdes 11 101 eller 26 pro-
cent av det kommunédgda allménnyttiga bostadsforetaget.

Av bostadsldgenheterna var 36 procent sméhus och 64 procent flerbo-
stadshus. Det kommunédgda allménnyttiga bostadsforetaget dgde 2 procent
av bostadsldgenheterna i smahus och 39 procent av bostadsldgenheterna i
flerbostadshus.

I kommunens bostadsbestand var fordelningen pé upplételseformer 52
procent hyresrétt, 17 procent bostadsritt och 31 procent 4ganderétt. Det
kommunala allménnyttiga bostadsforetaget 4gde 49 procent av hyreslagen-
heterna.

Bland kommunens ldgenheter i smahus var 84 procent egnahem, 4 pro-
cent bostadsrétter och 12 procent hyresldgenheter. Bland kommunens 13-
genheter i flerbostadshus var 75 procent hyresrétter och 24 procent bostads-
ratter.

Av kommunens hyresldgenheter i flerbostadshus dgde det allmannyttiga
bostadsforetaget 53 procent, kooperativa foretag 6 procent och privata fas-
tighetsdgare 40 procent.
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Karlstads 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Bostadsaktiebolag

Rorelsens intakter, 401 392 381 371 367 363
mkr

Driftnetto, mkr 176 181 187 179 184 181
Arets nettoresultat, 16 17 7 9 11 18
mkr

Fastigheternas 2155 2112 209 2108 2117 2084
bokf. varde, mkr

Fastigh. "bedémda" 3139 2500 - - - -
varde, mkr

Skulder (inkl 2016 2028 1982 1996 1991 1982
avsattningar), mkr

Eget kapital, mkr 307 292 277 270 238 230
varav aktiekapital, 62,0 62,0 62,0 62,0 62,0 62,0
mkr

Grundkapital, mkr 16,8 16,8 16,8 16,8 16,8 16,8
Soliditet, % 12,9 12,3 11,9 11,6 10,6 10,3
Direktavkastning, % 8,2 8,6 8,9 8,5 8,7 8,7
Avkastning totalt 3,8 4,1 4,6 4,5 4,9 4,8
kapital, %

Vakansgrad 1,0 1,2 0,8 0,8 1,2 1,7

hyresintékter, %

Vakansgrad antal
_ﬂh-objekt, %

Ekonomisk stéllning:

e Fastighetsbestdndet, métt i area, har 6kat marginellt under perioden.
Lokalytor stér for hela 6kningen.

e Savil fastigheternas bokforda varde som bolagets skulder har 6kat, men

hogst marginellt med 3 procent resp. 2 procent.
e Skulderna i relation till det egna kapitalet har ddremot minskat.

e Bolagets soliditet har starkts och visar pa en positiv tendens

Ekonomiskt resultat:

e Rorelsens intékter har 6kat med 10 procent under perioden.

e Diriftnettot visar pa en svag minskning, medan nettoresultatet har
starkts jAmfort med mitten av perioden.

e Bolaget har ldmnat koncernbidrag under hela perioden. Under de tva
senaste aren har koncernbidragen parats med aktiedgartillskott samt ut-
delning péa aktiedgartillskott.

e Vakansgraden, mitt i hyresintdkter, ligger pa en 1ag, stabil niva
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Bedomning:
Karlstads Bostads AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Réntetackningsgrad 2,64 2,61 2,29 2,01 1,91 2,01

Foretagets rantetidckningsgrad har forbéttrats successivt och har legat Gver 2
under fem av de sex aren vilket indikerar en god ekonomisk situation.

AB Karlstads Studentbostader 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Rorelsens intakter, mkr 50 46 40 36 35 34
Driftnetto, mkr 8 9 9 9 8 7
Arets nettoresultat, mkr 2 2 2 1 0 0

Fastigheternas bokf. varde, mkr 150 154 157 160 163 166
Fastigh. "bedémda” varde, mkr - - - - - -

Skulder (inkl avséttningar), mkr 151 155 157 160 164 168
Eget kapital, mkr 12 10 8 7 5 5
varav aktiekapital, mkr 50 50 50 5,0 5,0 50
Grundkapital, mkr 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0
Soliditet, % 7.4 6,2 51 3,9 3,2 2,8
Direktavkastning, % 5,5 5,7 5,5 5,5 5,1 4,3
Avkastning totalt kapital, % 2,9 3,2 3,1 3,1 2,7 2,1
Vakansgrad hyresintakter, % 49 4.3 1,9 1,9 3,7 5,8

Vakansgrad antal Igh-objekt, % - - - - - -

Ekonomisk stéillning:

e Savil fastigheternas bokforda virde som bolagets skulder har minskat
med cirka 10 - 11 procent under perioden.

e Skulderna i relation till det egna kapitalet har mer &n halverats under
perioden.

e Bolagets soliditet har forbattrats under hela perioden.

Ekonomiskt resultat:

e Rorelsens intdkter har 6kat med 47 procent.

e Driftnettot samt nettoresultatet visar sma variationer under perioden

e Bolaget har under de tva senaste aren fatt dgartillskott parat med lam-
nade koncernbidrag

e Vakansgraden, métt i hyresintékter, visar pa stigande tendens jamfort
med mitten av perioden

Bedomning:
Karlstad Studentbost. 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Réntetéckningsgrad 4,32 4,04 3,14 2,52 2,12 2,16

Foretagets rantetdckningsgrad har forbéttrats och ligger pa en mycket hog
niva jamfort med de Ovriga foretagen.
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Stiftelsen 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Karlstadhus

Rorelsens intakter, 143 144 141 136 128 120
mkr

Driftnetto, mkr 59 61 57 57 54 47
Arets nettoresultat, 6 5 4 3 5 1
mkr

Fastigheternas bokf. 684 699 717 702 649 619
varde, mkr

Fastigh. "beddémda" - - - - - -
varde, mkr

Skulder (inkl 722 712 737 708 706 664
avsattningar), mkr

Eget kapital, mkr 93 88 82 79 76 64
varav 39,7 34,4 30,9 27,8 22,9 22,3
grundfondkapital,

mkr

Grundkapital, mkr 3,36 3,36 3,36 3,36 3,36 3,36
Soliditet, % 11,4 10,9 10,0 10,0 8,9 8,8
Direktavkastning, % 8,6 8,7 7,9 8,2 8,4 7,6
Avkastning totalt 4,3 4,3 4,1 4,4 4,2 3,7
kapital, %

Vakansgrad 5 2,4 1,2 1,9 3,7 7.8
hyresintakter, %

Vakansgrad antal 4,2 2,7 0,7 0,7 1,7 3,4

Igh-objekt, %

Ar 2003 triffades en 6verenskommelse med kreditgivaren Venantius om
nedskrivning av kredit med 22 mkr. I resultatrdkning 2003 har eftergiven
kredit minus konsultkostnad upptagits som intékt under rubriken jimforel-
sestorande poster. Under samma rubrik har nedskrivning av tilliggslanefi-
nansierade anldggningstillgdngar upptagits som kostnad.

Ekonomisk stillning:
e Fastighetsbestdndet, métt i area, har 6kat marginellt under perioden.

e Savél fastigheternas bokforda virde som bolagets skulder har 6kat med
10 procent resp. 9 procent under perioden.

e Skulderna i relation till det egna kapitalet har dock minskat.
e Bolagets soliditet har forstérkts under perioden

Ekonomiskt resultat:

e Rorelsens intékter har 6kat med 19 procent under perioden.

e Driftnettot samt nettoresultatet visar i stort pa en positiv tendens
e Vakansgraden har 6kat och visar pa en negativ tendens.
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Bedomning:
Stiftelsen Karlstadhus 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Réntetéckningsgrad 2,17 2,27 1,97 1,87 1,95 1,77

Foretagets rantetdckningsgrad har forbattrats och ligger pa en relativt hog
niva jamfort med de ovriga foretagen.

7. Utdelning, koncernbidrag och aktiedgartillskott

Karlstads 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Bostadsaktiebolag

Tilldten utdelning, mkr 0,71 0,89 0,90 1,26 1,26 1,26
Utdelningsforslag enl AR, 0,71 0,89 0 0 0 0
mKkr

Utdelning enl 0,89 0 0 0 0 0
bolagsstamma, mkr

Agartillskott/lamnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Agartillskott/erhélina, mkr 12,58 15,20 0 0 0 0

Koncernbidrag/lamnade, 18,45 22,36 0,91 1,26 1,26 1,26
mkr

Koncernbidrag/erhalina, 0 0 0 0 0 0
mkr
Redovisad skatteeffekt, 5,17 6,26 0,25 0,35 - -
mkr

Under noten “eget kapital” for &r 2005:

Koncernbidrag 18,459 mkr (varav 0,712 avser utdelning pa kontant tillfort

aktiekapital). (samma princip 2004.)
”Karlstads Stadshus AB har lamnat aktiedgartillskott till Karlstads Bostads AB med 13
290 tkr. Fritt eget kapital uppgar hérefter till 89 711 tkr inklusive arets vinst om 16 134
tkr. Tillaten aktieutdelning pa kontant tillfort aktiekapital uppgar till 712 tkr. Med hén-
syn till erhallet aktiedgartillskott om 13 290 tkr, den tilldtna aktieutdelningen om 712 tkr
och skatteeffekter om 5 169 tkr avseende ldmnade koncernbidrag, foreligger séledes
mdjlighet till det limnade koncernbidraget om 18 459 tkr till Karlstads Stadshus AB.”

Overforing

Karlstads 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Bostadsaktiebolag

Tilldten utdelning, mkr 0,71 0,89 0,90 1,26 1,26 1,26
Utdelningsforslag enl AR, 0,71 0,89 0 0 0 0
mkr

Lamnade koncernbidrag 5,87 7,16 0,91 1,26 1,26 1,26
minus erhallna
agartillskott, mkr

Summa Overféring, mkr 6,58 8,05 0,91 1,26 1,26 1,26
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AB Karlstads 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Studentbostader
Tillaten utdelning, mkr 0,21 0,26 0,26 0,37 0,37 0,37
Utdelningsférslag enl AR, 0 0 0 0 0 0
mkr
Utdelning enl 0 0 0 0 0 0
bolagsstamma, mkr
Agartillskott/lamnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Agartillskott/erhallna, mkr 1,26 0,72 0 0 0 0
Koncernbidrag/lamnade, 2,04 1,38 0 0 0 0
mkr
Koncernbidrag/erhallna, 0 0 0 0 0 0
mkr
Redovisad skatteeffekt, 0,57 0,39 0 0 0 0
mkr
Overforing
AB Karlstads 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Studentbostader
Tilldten utdelning, mkr 0,21 0,26 0,26 0,37 0,37 0,37
Utdelningsférslag enl AR, 0 0 0 0 0 0
mkr
Lamnade koncernbidrag 0,78 0,66 0 0 0 0
minus erhallna
agartillskott, mkr
Summa oOverféring, mkr 0,78 0,66 0 0 0 0
Stiftelsen Karlstadhus 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Tilldten utdelning, mkr 0,14 0,17 0,18 0,25 0,25 0,25
Utdelningsforslag enl 0 0 0 0 0 0
AR, mkr
Utdelning enl 0 0 0 0 0 0
bolagsstamma, mkr
Agartillskott/lamnade, 0 0 0 0 0 0
mKkr
Agartillskott/erhalina, 0 0 0 0 0 0
mkr
Koncernbidrag/lamnade, 0 0 0 0 0 0
mkr
Koncernbidrag/erhalina, 0 0 0 0 0 0
mkr
Redovisad skatteeffekt, 0 0 0 0 0 0

mkr
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Overforing

Stiftelsen Karlstadhus 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Tilldten utdelning, mkr 0,14 0,17 0,18 0,25 0,25 0,25
Utdelningsforslag enl 0 0 0 0 0 0
AR, mkr

Lamnade koncernbidrag 0 0 0 0 0 0

minus erhéllna
agartillskott, mkr

Summa Overféring, mkr 0 0 0 0 0 0

8. Ekonomiskt stdd fran staten eller kommunen

I redovisningen framkommer inga former av ekonomiskt stod fran staten
eller kommunen.

9. Lan fran kommunen

Karlstads Bostads AB

Arsredovisning 2005.

Nyupplaning och refinansiering sker via Karlstads kommuns internbank
utan sarskild sdkerhet. Av totala l1anestocken uppgick dessa lan till 537 mkr
eller 28,6 procent.

AB Karlstads Studentbostiader
Ar 2005 bestod de langfristiga skulderna till 100 procent av 1an frdn kom-
munen

Stiftelsen Karlstadshus
Redovisat fastighetslan utan specificering

10. Avskrivningar och nedskrivningar
Karlstads Bostads AB
Avskrivningar enligt plan baseras pa tillgangarnas anskaffningsvirde och
beddmd nyttjandetid.
Foljande avskrivningssatser har anvénts:

Byggnader 1,85 procent
Markanldggningar 5 procent
Installationer pa fastighet 10 procent
Inventarier 20-33 procent

Skillnaden mellan bokforda avskrivningar och avskrivningar enligt plan
redovisas som bokslutsdisposition och ackumulerade avskrivningar utéver
plan som obeskattad reserv.
Ar 2003 gjordes en storre avskrivning utdver plan pa 14,7 mkr och ar 2002
pa 7,28 mkr.

AB Karlstads Studentbostiader
Avskrivningsprinciper for anldggningstillgdngar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaftningsvirden och
berdknad ekonomisk livsldngd.
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader 50 ar
Inventarier och installationer 5 ar
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Stiftelsen Karlstadshus
Planenliga avskrivningar byggnader.
Avskrivning byggnader (2005) motsvarar 2 procent pa anskaffningsvérdet.
Ar 2000 var avskrivningen 1,5 procent.
Ovriga avskrivningar
Markanldggning 5 procent
Standardforbattringar 5 resp. 10 procent
Maskiner och inventarier 10 resp. 20 procent
Kabel-TV 5 procent

11. Borgensataganden och borgensavgifter

Karlstads Bostads AB

Lan med kommunal borgen uppgick 2005 till 71 procent av den totala l&ne-
stocken. Foregaende ar har lan med kommunal borgen legat pa 85 procent.

AB Karlstads Studentbostdder
Ingen redovisning av borgen eller borgensavgifter.

Stiftelsen Karlstadshus

Stiftelsen har enligt avtal med Karlstad kommun under 2005 pabérjat utby-

te av sdkerhet med kommunal borgen till pantbrevsikerhet. Total kreditvo-

lym med kommunal borgen var innan skiftningen pabdrjades ca 260 mkr.
Ingen redovisning av borgensavgifter.

12. Redovisning

Karlstads Bostads AB

Koncernbidrag redovisas i enlighet med uttalandet frdn Redovisningsradets
Akutgrupp.

Anlédggningstillgdngar har vérderats till anskaffningsviarde med avdrag
for mottaget investeringsbidrag och erforderliga avskrivningar. Planenliga
avskrivningar gors.

Foretaget sdrredovisar inte verksamhetsgrenar/kostnadsslag.

Foretaget redovisar inte hur hog andel av hyresintékterna som kommer fran
uthyrning till kommunal verksamhet.
Foretaget redovisar forséljning och kop mellan bolagen i kommunen.

AB Karlstads Studentbostdder
Virderingsprinciper mm
Tillgéngar och skulder har virderats till anskaffningsvarden.
Foretaget redovisar inte hur hog andel av hyresintidkterna som kommer
fran uthyrning till kommunal verksamhet.
Foretaget redovisar inte forséljning och kdp mellan bolagen i kommunen.

Stiftelsen Karlstadshus
Stiftelsen tilldmpar &rsredovisningslagen och foljer Bokforingsndmndens
allménna rad.

Anlédggningstillgangar har vérderats till anskaffningsvirde med avdrag
for mottagna investeringsbidrag och erforderliga avskrivningar.

Stiftelsen har under 2005 inte gjort ndgon externvardering av fastighets-
besténdet. Daremot har en intern vérdering genomforts vid arsskiftet. Var-
debedomningen har gjorts utifrén en schablonvérdering som ger en indika-
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tiv bild av en fastighets eller fastighetsgrupps vérde. Analysen har gjorts i
en kassaflodesmodell med direktavkastningskrav pa 6,0 till 9,0 procent.
Foretaget sdrredovisar inte verksamhetsgrenar/kostnadsslag.
Foretaget redovisar inte hur hdg andel av hyresintdkterna som kommer fran
uthyrning till kommunal verksambhet.
Foretaget redovisar forséljning och kdp mellan bolagen i kommunen.

13. Overlételser och tillstandsplikt

Lénsstyrelsen har fattat beslut i ett tillstindsdrende och meddelat tillstdnd i
detta drende. Ansokan avséag forsédljning av tva fastigheter som skulle rivas
samt en obebyggd tomt som var parkeringsyta.

Ar
2006 2005 2004 2003 2002

KARLSTADS KOMMUN
LANSSTYRELSENS PROVNING

Lamnat tillstand till 1 0 0 0 0
fastighetsforsaljning, antal beslut
Lamnat tillstand till 2 0 0 0 0

fastighetsforsaljning, antal lagenheter

Vagrat tillstand till 0 0 0 0 0
fastighetsforsaljning, antal beslut
Végrat tillstand till 0 0 0 0 0

fastighetsforséljning, antal Idgenheter

16. Forvaltning av annat an bostader
Karlstads Bostads AB
Enligt 2005 &rs redovisning:
Totalt har bolaget 6 659 ldgenheter och 706 lokaler.
Bostider: 445 000 kvm
Lokaler: 58 000 kvin
13 000 kvm av lokalytan (2,7 procent) var i fastigheter utan bostader.

AB Karlstads Studentbostader
Fastighetsforteckning och liknande information saknas.

Stiftelsen Karlstadshus
Enligt 2005 ars redovisning:
Totalt har bolaget 2 583 ldgenheter och 90 lokaler.
Bostdder: 169 000 kvm
Lokaler: 12 000 kvm
2 000 kvm av lokalytan (0,1 procent) var i fastigheter utan bostéder.

17. Tillhandahallande av andra upplatelseformer &n hyresratt
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Bostadsbolag: Kungsbackabostader AB
Eksta Bostads AB

Fakta om Vellinge kommun

Lan: Skane lan, M

Befolkning dec. 2005:
Flyttningsoverskott totalt dec. 2000-05:
Bostadsbestandet dec.2005:

- totalt

31 722 personer
897 personer

12 614 lagenheter

- varav allméannyttan: 8 procent

- hyresrétt, alla agare: 1 404 stycken
- varav allméannyttan: 58 procent
Rivningar 2000-2005

- i flerbostadshus: 0 stycken

- i flerbostadshus, allm.nyttan: 0 stycken

- férvantade rivningar 2006/07*: 0 stycken
Bostadsmarknadslaget dec. 2006*: Bostadsbrist
Politiskt styre

-dec. 2002: Borgerligt

- dec. 2006: Borgerligt

Dar inget annat anges kommer uppgifterna fran SCB.
* Enligt Bostadsmarknadsenkéaten

4. Organisation och agande

Kungsbacka kommun

l
l I

Eksta Bostads AB AB Kungsbackabostéder

Bostadsforetag

AB Kungsbackabostider

Bolaget ska inom Kungsbacka kommun forvérva eller forsilja fastigheter
eller tomtritt till tomter for att dard uppfora och forvalta bostadshus med
tillhérande kommersiella lokaler och lokaler vari det bedrivs kommunal
verksamhet samt kollektiva anordningar.

Bolaget kan producera virme éven till externa kunder, i de omraden dir
bolaget har virmeproduktionsanldggning och dir verksamheten ar det mest
effektiva sittet att ordna varmeforsorjning.

Andamalet med bolagets verksamhet ir att med iakttagande av kommu-
nala sjilvkostnads- och likstéllighetsprinciperna frimja bostadsforsorjning-
en i kommunen. Tillimpningen av den kommunala sjdlvkostnadsprincipen
utgor ej hinder for utdelning av vinst fran bolaget sa linge vinsten ej over-
stiger skilig forrdntning pa det av aktiedgarna i bolaget tillskjutna kapitalet.

Foretaget har i dag 1309 ldgenheter.

89
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Eksta Bostads AB

Bolaget ér ett kommunalégt bostadsforetag som har till uppgift att inom
Kungsbacka kommun forvarva fastigheter eller tomtrétt till tomter for att
déra uppfora och forvalta bostadshus med tillhorande kommersiella lokaler
och lokaler vari det bedrivs kommunal verksamhet samt kollektiva anord-
ningar.

Bolaget kan producera viarme éven till externa kunder, i de omraden dir
bolaget har varmeproduktionsanldggning och dir verksamheten &r det mest
effektiva sittet att ordna varmeforsorjningen. Bolagets verksamhet mé jam-
vél omfatta uppforande av smahus for forséljning.

Bolagets bostdder och lokaler ar i forsta hand beldgna utanfor sjélva cen-
tralorten. Den geografiska spridningen &r stor. Eksta dger och forvaltar 1
121 bostider. Av dem &r 340 vigda for kommunens dldre invanare.

5. Marknadsandelar

Enligt Statistiska Centralbyran var den 31 december 2005 det totala antalet
bostdder i Kungsbacka 26 592 lagenheter. Av dessa dgdes 1 992 eller 7
procent av det kommunédgda allmédnnyttiga bostadsforetaget.

Av bostadsldgenheterna var 76 procent smahus och 24 procent flerbo-
stadshus. Det kommunédgda allmédnnyttiga bostadsforetaget dgde 3 procent
av bostadsldgenheterna i smahus och 21 procent av bostadsldgenheterna i
flerbostadshus.

I kommunens bostadsbestand var fordelningen pé upplatelseformer 29
procent hyresritt, 7 procent bostadsrétt och 64 procent dganderétt. Det
kommunala allménnyttiga bostadsforetaget dgde 26 procent av hyresldgen-
heterna.

Bland kommunens ldgenheter i smahus var 83 procent egnahem, 4 pro-
cent bostadsrétter och 13 procent hyresldgenheter. Bland kommunens 14-
genheter i flerbostadshus var 78 procent hyresrétter och 19 procent bostads-
ratter.

Av kommunens hyreslédgenheter i flerbostadshus dgde det allménnyttiga
bostadsforetaget 27 procent, kooperativa foretag 1 procent och privata fas-
tighetsdgare 72 procent.
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6. Ekonomisk situation, avkastningskrav och utdelningskrav

AB Kungsbackabostader 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Rorelsens intakter, mkr 109 106 101 85 77 72
Driftnetto, mkr 68 67 63 57 51 44
Arets nettoresultat, mkr 4 1 0 0 0 1

Fastigheternas bokf. varde, mkr 1020 1009 1012 887 755 759

Fastigh. "bedémda" varde, mkr - 1075 - - - -
Skulder (inkl avsattningar), mkr 956 970 967 856 777 745
Eget kapital, mkr 107 98 89 81 74 67
varav aktiekapital, mkr 6,5 6,5 6,5 6,5 6,5 6,5
Grundkapital, mkr 6,5 6,5 6,5 6,5 6,5 6,5
Soliditet, % 10,1 9,2 8,4 8,6 8,7 8,2
Direktavkastning, % 6,6 6,6 6,3 6,4 6,8 59
Avkastning totalt kapital, % 4,2 4,5 4.4 4.5 4.6 52

Vakansgrad antal Ilgh-objekt, % - - - - - -
Vakansgrad hyresintékter, % - - - - - -

Ekonomisk stéllning:

e Fastighetsbestandet, métt i area, har 6kat med 21 procent sedan 2002,
varav bostider stir for merparten av 6kningen.

e Fastigheternas bokforda virde har 6kat med 34 procent och bolagets
skulder har 6kat med 28 procent under perioden.

e Obeskattade reserver har 6kat med 40 mkr under perioden.
e Skulderna i relation till det egna kapitalet har minskat

e Bolagets soliditet har legat pa en stabil niva och bara 6kat marginellt
under hela perioden.

Ekonomiskt resultat:

e Rorelsens intdkter och driftnetto har dkat stadigt under hela perioden,
med 51 procent resp. 54 procent

e Bolaget har under hela perioden ldmnat utdelning som varierat mellan
0,46 mkr vid periodens bdrjan och 0,28 mkr vid periodens slut.

e Vakansgraden redovisas ej, men uppges vara mycket 14g.

Bedomning:
Kungsbackabostader 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Rantetackningsgrad 2,01 1,82 1,68 1,62 1,63 1,30

Foretagets rantetdckningsgrad har forbattrats men det &r endast under 2005
som den ligger 6ver 2 vilket indikerar en mdjligen tillfillig god ekonomisk
situation.
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Eksta Bostads AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Rorelsens intakter, mkr 117 113 114 103 95 87
Driftnetto, mkr 50 52 60 60 53 52
Arets nettoresultat, mkr 1 1 1 1 1 1

Fastigheternas bokf. varde, mkr 1022 986 921 910 828 761
Fastigh. "bedémda" varde, mkr - - - - - -
Skulder (inkl avsattningar), mkr 1050 1013 985 961 873 787

Eget kapital, mkr 96 89 84 78 72 69
varav aktiekapital, mkr 4,6 4,6 4,6 4,6 4,6 4,6
Grundkapital, mkr 4.6 4.6 4.6 4.6 4.6 4,6
Soliditet, % 8,4 8,1 7,9 7,5 7,6 8,0
Direktavkastning, % 4,9 53 6,5 6,6 6,4 6,9
Avkastning totalt kapital, % 3,0 3,5 4.4 4.5 4,6 5.2
Vakansgrad hyresintékter, % 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Vakansgrad antal Igh-objekt, % - - - - - -

Ekonomisk stéllning:

e Fastighetsbestandet, métt i area, har 6kat med 20 procent under perio-
den, varav lokalytor star for merparten av 6kningen.

e Savil fastigheternas bokforda virde som bolagets skulder har 6kat med
cirka 34 procent under perioden.

e Skulderna i relation till det egna kapitalet har minskat.
e Bolagets soliditet har varit stabil under hela perioden.

Ekonomiskt resultat:
e Rorelsens intdkter har 6kat med 34 procent under perioden.
e Driftnettot samt nettoresultatet har i stort varit ofordandrat.

e Bolaget har under hela perioden ldamnat utdelning som varierat mellan
0,37 mkr vid periodens bdrjan och 0,18 mkr vid periodens slut.

e Vakansgraden, mitt i hyresintékter, uppges vara 0.

Bedomning:
Eksta Bostads AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Réntetéckningsgrad 1,82 1,62 1,47 1,48 1,34 1,36

Foretagets rantetdckningsgrad har forbattrats men legat under 2 over hela
perioden vilket indikerar en relativt svag ekonomisk situation.
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7. Utdelning, koncernbidrag och aktiedgartillskott

Kungsbackabostader AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Tilldten utdelning, mkr 0,27 0,34 0,35 0,48 0,48 0,48
Utdelningsférslag enl AR, mkr 0,28 034 042 042 039 0,46
Utdelning enl bolagsstamma, mkr 0,34 0,33 042 0,39 0,46 0,39
Agartillskott/lamnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Agartillskott/erhalina, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/lamnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/erhallna, mkr 0 0 0 0 0 0
Redovisad skatteeffekt, mkr 0 0 0 0 0 0
Overforing

Kungsbackabostader AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Tilldten utdelning, mkr 0,27 0,34 0,35 0,48 0,48 0,48
Utdelningsférslag enl AR, mkr 0,28 034 042 042 039 046
Justering av utdelningsforslag - - 033 - - -
enl bolagsstamma, mkr

Lamnade koncernbidrag 0 0 0 0 0 0
minus erhallna agartillskott, mkr

Summa Overféring, mkr 0,28 0,34 0,33 0,42 0,39 0,46
Eksta Bostads AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Tilldten utdelning, mkr 0,19 024 024 034 034 0,34
Utdelningsforslag enl AR, mkr 0,20 0,24 0,24 035 037 0,37
Utdelning enl bolagsstamma, mkr 0,18 024 035 0,37 037 0,37
Agartillskott/lamnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Agartillskott/erhalina, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/lamnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/erhallna, mkr 0 0 0 0 0 0
Skatteeffekt pa koncernbidrag, mkr 0 0 0 0 0 0
Overforing

Eksta Bostads AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Tilldten utdelning, mkr 0,19 024 024 034 034 034
Utdelningsférslag enl AR, mkr 0,20 0,24 024 03 0,37 0,37
Justering av utdelningsforslag - 0,18 - - - -
enl bolagsstamma, mkr

Lamnade koncernbidrag minus 0 0 0 0 0 0
erhallna agartillskott, mkr

Summa 6verforing, mkr 020 0,18 024 0,3 037 0,37

8. Ekonomiskt stdd fran staten eller kommunen

I redovisningarna framkommer inga former av ekonomiskt stod fran staten

eller kommunen.

9. Lan fran kommunen
Fastighetslén hos kreditinstitut.
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10. Avskrivningar och nedskrivningar
Kungsbackabostdder AB
Avskrivningsperioden har varierat under perioden:
2000: 2,0 procent
2001 —2004: 1 procent
2005: 1,5 procent
Avskrivningar 6ver plan har gjorts under hela perioden.

Eksta Bostads AB
Avskrivningar utdver plan har gjorts under hela perioden.

11. Borgenséataganden och borgensavgifter
Kungsbackabostdder AB
Bolaget redovisar kommunala borgensataganden for perioden 2004-2005.
Ar 2005 uppgick borgen till 762 mkr, vilket var en 6kning med 51 mkr
jamfort med &r 2004. For perioden dessforinnan redovisar bolaget inga
kommunala borgenséataganden.

Ingen redovisning av borgensavgifter.

Eksta Bostads AB
Cirka 70 procent av bolagets 1an var under perioden 2003-2005 med kom-
munal borgen. For perioden dessforinnan redovisas inga kommunala bor-
gensataganden.

Ingen redovisning av borgensavgifter.

12. Redovisning

Kungsbackabostidder AB

Tillampade redovisningsprinciper dverensstimmer med &rsredovisningsla-
gen samt Bokforingsndmndens allménna rad. Principerna har éndrats vad
géller avskrivningar av byggnader.

Materiella anlédggningstillgdngar avskrivs systematiskt dver den beddmda
ekonomiska livslangden. Fr.o.m. 2005 har virdeminskningsavdrag gjorts
med 1,5 procent per ar for byggnaderna. Fram t o m 2004-12-31 har av-
skrivningar gjorts med 1 procent per ar. (Ar 2000 var avskrivningstiden for
byggnader 50 ar.)

Byggnader 1,5 procent
Markanldggningar 5 procent
Inventarier, verktyg och installationer 10-33 procent

Kortfristiga placeringar &r vérderade till det ldgre av anskaffningsvérdet
och det marknadsmaéssiga vérdet vid bokslutstidpunkten om vérdet kan
anses vara av betydelse.

Ar 2004 genomfordes extern fastighetsvirdering (Svefa).

Foretaget sdrredovisar inte verksamhetsgrenar/kostnadsslag.

Foretaget redovisar inte hur hog andel av hyresintékterna som kommer
fran uthyrning till kommunal verksambhet.

Foretaget redovisar inte forséljning och kop mellan bolagen i kommunen.
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Eksta Bostads AB
Arsredovisning #r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagens regler,
Bokforingsndmndens rekommendationer och allménna rdd samt i enlighet
med god revisionssed.

Anlédggningstillgangar:
Materiella och immateriella anlaggningstillgdngar skrivs av systematiskt
over den bedomda ekonomiska livslangden. Harvid tillampas foljande av-
skrivningar:
Byggnader 1,5 procent
Néarvarmeanldggningar 2,0 procent
Byggnadsinventarier 5,0 procent
Markanldggningar 2,0 procent
Inventarier 20,0 procent

Foretaget sarredovisar inte verksamhetsgrenar/kostnadsslag.

Foretaget redovisar inte hur hog andel av hyresintikterna som kommer
fran uthyrning till kommunal verksambhet.

Foretaget redovisar inte forsiljning och kop mellan bolagen i kommunen.

13. Overlatelser och tillstandsplikt

Lénsstyrelsen har fattat beslut i tva tillstdndsdrenden och meddelat tillstand
i dessa drenden. Ansokningarna avsag forsiljning av sméhus med en ldgen-
het. Enligt bostadsforetaget var det inte rationellt att forvalta enskilda fii-
liggande smahus i bolagets regi.

Ar
2006 2005 2004 2003 2002

KUNGSBACKA KOMMUN
LANSSTYRELSENS PROVNING

Lamnat tillstand till 0 1 1 0 0
fastighetsforsaljning, antal beslut
Lamnat tillstand till 0 1 1 0 0

fastighetsforséljning, antal Iagenheter

Végrat tillstand till 0 0 0 0 0
fastighetsforsaljning, antal beslut
Vagrat tillstand till 0 0 0 0 0

fastighetsforséljning, antal Idgenheter

16. Forvaltning av annat an bostader

Kungsbackabostidder AB

Det finns inte nagon fastighetsforteckning, enbart bilder pé fastigheter med
angivelse av antal lagenheter och ev. lokaler. (Foérekommer dven ”gamla”
egna hem).

I kommunens arsredovisning 2005 star ”Det bor ndmnas att foretaget endast
dgnar sig 4t fastighetsforvaltning och ddrmed ej har nagra sidointdkter som
paverkar resultatet”. Ar 2002 var 38 mkr placerade i aktieportfolj, ar 2003
var dessa typer av omsittningstillgangar 0.

Eksta Bostads AB

Enligt 2005 ars redovisning:
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Eksta Bostads AB har till uppgift att inom Kungsbacka kommun foérvirva
och silja bostadshus med tillhérande kommersiella lokaler samt lokaler for
kommunal verksamhet (i kommunal eller privat regi) och kollektiva anord-
ningar.

Eksta Bostads AB har egna varmeproduktionsanldggningar och produce-
rar virme dven till externa kunder, dar det ar det mest effektiva séttet att
anordna varmeforsorjning. Eksta kan dven bygga smahus for forsiljning.

Bostider: 82 000 kvm

Lokaler: 48 000 kvm

Nastan 100 procent av lokalerna r i fastigheter utan bostéader.

17. Tillhandahallande av andra upplatelseformer an hyresratt



Kommun: Laxa

Koncernmoder: AB Laxahem
Bostadsbolag: AB Laxahem

Fakta om Laxd kommun

Lan: Orebro lan, T

Befolkning dec. 2005:
Flyttningsoverskott totalt dec. 2000-05:
Bostadsbestandet dec.2005:

- totalt

- varav allméannyttan:

- hyresrétt, alla agare:

- varav allméannyttan:

Rivningar 2000-2005

- i flerbostadshus:

- i flerbostadshus, allm.nyttan:

- férvantade rivningar 2006/07*:
Bostadsmarknadslaget dec. 2006*:
Politiskt styre

-dec. 2002:

- dec. 2006:

6 136 personer
- 427 personer

3 281 lagenheter
28 procent
1175 stycken
74 procent

368 stycken
368 stycken
100 stycken
Balans pa bostadsmarknaden

Socialdemokratiskt
Socialdemokratiskt

Dar inget annat anges kommer uppgifterna fran SCB.

* Enligt Bostadsmarknadsenkéaten

4. Organisation och agande

Laxa kommun

AB Lax&hem

Experience Laxa AB

Bostadsforetag
AB Laxdhem

Bolaget ska ha till foremal for sin verksamhet att inom Laxa kommun for-
vérva, avyttra, dga och forvalta fastigheter samt bygga bostéder, affarsla-
genheter, kollektiva anordningar samt darmed forenlig verksamhet

Bolaget forvaltar cirka 757 lagenheter och 84 lokaler av olika typer,
bland annat affarslokaler, dldreboende, gruppboende och kontor.

Dotterbolag

Experince Laxa AB éndrade ar 2003 namn fran Laxa Industrifastigheter
AB. I arsredovisningen &r skillnaden mellan koncernen och moderbolaget
knappt mérkbar, vilket indikerar att det dr mycket ringa aktivitet i dotterbo-

laget.

Fordndringar

Det har inte skett ndgra fordndringar under perioden.
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5. Marknadsandelar

Enligt Statistiska Centralbyran var den 31 december 2005 det totala antalet
bostider i Laxa 3 281 ldgenheter. Av dessa dgdes 923 eller 28 procent av
det kommunigda allménnyttiga bostadsforetaget.

Av bostadsldgenheterna var 60 procent smahus och 40 procent flerbo-
stadshus. Det kommunédgda allmédnnyttiga bostadsforetaget dgde 3 procent
av bostadsldgenheterna i smahus och 67 procent av bostadsldgenheterna i
flerbostadshus.

I kommunens bostadsbestand var fordelningen pé upplatelseformer 46
procent hyresritt, 3 procent bostadsrétt och 51 procent dganderétt. Det
kommunala allménnyttiga bostadsforetaget dgde 61 procent av hyresldgen-
heterna.

Bland kommunens ldgenheter i smahus var 83 procent egnahem och 17
procent hyresldgenheter. Bland kommunens lagenheter i flerbostadshus var
90 procent hyresritter och 8 procent bostadsrétter.

Av kommunens hyreslidgenheter i flerbostadshus dgde det allménnyttiga
bostadsforetaget 74 procent, kooperativa foretag 1 procent och privata fas-
tighetsdgare 22 procent.

6. Ekonomisk situation, avkastningskrav och utdelningskrav

Kombinationen befolkningsminskning, hdg marknadsandel samt hog alder
hos hyresgésterna har skapat stora ekonomiska problem for foretaget.

AB Laxéhem 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Rorelsens intakter, mkr 48 48 48 47 47 48
Driftnetto, mkr 16 14 11 14 15 14
Arets nettoresultat, mkr -35 1 -3 0 1 -76
Fastigheternas bokf. varde, mkr 188 224 219 221 222 223
Fastigheternas "bedémda" varde, mkr - - - - - -
Skulder (inkl avsattningar), mkr 186 230 231 233 232 235
Eget kapital, mkr 12 4 3 6 6 5
varav aktiekapital, mkr 4 4 4 4 4 4
Grundkapital, mkr 4 4 4 4 4 4
Soliditet, % 6,1 1,7 1,5 2,7 2,6 2,3
Direktavkastning, % 8,2 6,3 51 6,5 6,9 6,0
Avkastning totalt kapital, % -13,8 4,7 3,6 4,9 54 -24,1
Vakansgrad hyresintakter, % 16,3 13,2 111 10,3 85 248
Vakansgrad antal Igh-objekt, % 18,8 10,7 8,1 7,9 5,7 23,5

Ekonomisk stéllning:

e Vid tva tillfdllen under perioden har kommunen tvingats soka hjélp hos
Statens Bostadsndgmnd (SBN). Rekonstruktionsplaner, med rivningar
och avstillningar av fastigheter har uppréttats. Totalt har nedskrivning-
ar gjorts med 109 mkr, varav 39 mkr ar 2005 och 70 mkr ar 2000. En-
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ligt avtalen mellan kommunen och SBN har bolaget fatt aktiedgartill-
skott for att kunna I16sa 1an i samband med nedskrivningarna.

e Fastighetsbestandet, métt i area, har minskat med cirka 40 procent un-
der perioden.

e Sett over hela perioden har bolagets skulder minskat med néstan lika
mycket som fastigheternas bokforda vérde.

e Bolagets soliditet har varit mycket lag under perioden, men forbéttrades
ar 2005 genom aktiedgartillskott. Aktiedgartillskottet innebar ocksa en
forstirkning av det egna kapitalet vilket minskat skuldséttningsgraden.

Ekonomiskt resultat:
e Rorelsens intdkter har legat pa en stabil niva under perioden.

e Sett 6ver hela perioden har driftnettot 6kat med 14 procent. Jamfort
med 2003 har utvecklingen av driftnettot varit positiv med en 6kning
pa 45 procent.

e Nettoresultatet har varierat kraftigt under perioden. Exkluderat ned-
skrivningen ar 2005 har dock nettoresultatet forbéttrats under slutet av
perioden.

e Vakansgraden, mitt i hyresintéktsbortfall, ligger p& en hog niva och har
néstan fordubblats jamfort med &r 2001.

Bedomning:
AB Laxahem 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Réntetéckningsgrad 2,07 1,34 0,97 1,23 1,25 0,75

Foretagets rantetdckningsgrad har legat pa en lag niva och visar ingen kon-
sistent forbattring 6ver perioden. Den indikerar for 2005 en mojligen tillfal-
ligt god ekonomisk situation.

7. Utdelning, koncernbidrag och aktiedgartillskott

AB Laxadhem (mb) 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Tilldten utdelning, mkr 0,16 0,21 0,21 0,30 0,30 0,30
Utdelningsforslag enl AR, 0 0 0 0 0 0
mkr

Utdelning enl 0 0 0 0 0 0
bolagsstamma, mkr

Agartillskott/lamnade, 0 0 0 0 0 0
mkr

Agartillskott/erhélina, mkr 43,00 0 0 0 0 7240
Koncernbidrag/lamnade, 0,01 0,03 0,16 0,18 0,13 0,12
mkr

Koncernbidrag/erhalina, 0 0 0 0 0 0
mkr

Redovisad skatteeffekt, - - - - - -
mKkr

Redovisas ingen skatteeftekt, varfor det ar osédkert om de l1damnade koncern-
bidragen ar brutto eller netto.
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Overforing

AB Laxdhem (mb) 2 005 2004 2003 2 002 2001 2000
Tilldten utdelning, mkr 0,16 0,21 0,21 0,30 0,30 0,30
Utdelningsforslag enl AR, 0 0 0 0 0 0
mkr

Lamnade koncernbidrag -42,99 0,03 0,16 0,18 0,13 -72,28
minus erhéllna
agartillskott, mkr

Summa Overféring, mkr -42,99 0,03 0,16 0,18 0,13 -72,28

8. Ekonomiskt stdd fran staten eller kommunen

Mellan staten genom Bostadsdelegationen och Laxa kommun traffades i
oktober 2000 ett avtal om atgérder for att rekonstruera det av kommunen
heldgda bostadsforetaget AB Lax&hem. Till {6ljd av avtalet avvecklades ca
300 bostadslagenheter under &ren 2000 — 2001. Ytterligare 118 ldgenheter
som blockforhyrs av Migrationsverket ska enligt avtalet avvecklas det ar
forhyrningen upphdor.
”Avtalet innebér att AB Laxdhem fick 90 mkr frdn Laxd kommun. Staten betalar ett bi-
drag pa 50 mkr till Laxa kommun vilket innebér att kommunens egen andel blev 40 mkr.
Stodet till AB Laxdhem blev i form av ett villkorat aktiedgartillskott om 72,4 mkr, varav
40 mkr utgérs av att kommunen ha vertagit 14n fran bolaget och for resterande 32,4 mkr
har bolaget amorterat sina 1&n. Vidare har kommunen avsatt 17,6 mkr f6r kostnader for
avveckling av bostédder eller utveckling for annat mal.”

Ar 2004 upprittades en ny rekonstruktionsplan mellan Laxa kommun och
SBN.

Under &ren 2005 — 2008 ska — utover de ldgenheter som blockforhyrs av
Migrationsverket och som omfattas av 2000 ars avtal — ytterligare samman-
lagt ca 260 bostadsldgenheter avvecklas eller utvecklas for annan anvénd-
ning.

Kommunen ska tillféra AB Laxahem ett kontant tillskott om 43 mkr. De
tillférda medlen ska anvindas till att befria foretaget fran fastighetsrelatera-
de 1an om minst 43 mkr. Det bokforda vérdet av foretagets fastigheter ska

samtidigt skrivas ned med minst 37 mkr
”Harvid konstaterades att ett nedskrivningsbehov i storleksordningen 37 mkr foreligger.”

Under 2005 har bolaget gjort nedskrivning med 37+2 mkr. I linje med re-
konstruktionsplanen har bolaget fatt aktiedgartillskott om 43 mkr. Dessa har
anvénts till att 16sa lan pa motsvarande belopp.

9. Lan fran kommunen
Enbart fastighetslan hos kreditinstitut.

10. Avskrivningar och nedskrivningar

Materiella anldggningstillgdngar avskrivs systematiskt dver den bedémda
livslangden.
Avskrivning bostdder gors med 1 procent.

I enlighet med de rekonstruktionsplaner som upprittats i samband med
avtal med SBD/SBN har stora nedskrivningar gjorts med 39 mkr &r 2005
och 70 mkr &r 2000.
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11. Borgensataganden och borgensavgifter

Kommunen har gétt i borgen for foretagets 1an hos kreditinstitut. Ar 2005
uppgick kommunens borgensatagande for foretagets fastighetslan till 172
mkr.

Ingen redovisning av borgensavgifter.

12. Redovisning

Fr.o.m. 2002 tillimpas BFNAR 2000:3 materiella anliggningstillgangar.
Materiella och immateriella anldggningstillgdngar skrivs av systematiskt
over tillgdngarnas beddmda nyttjandeperiod. Linjdr avskrivningsmetod
anvénds for samtliga typer av tillgdngar:
Byggnader: 100 ar
Markanliaggningar: 20 ar
Ombyggnad kontor, bergvirmepumpar, avloppsstammar m.m.: 20, 30 ar
Inventarier: 5, 10 ar
Data: 3 &r
Verktyg, fordon: 5 ar
Bolaget har under 2003 ej upprittat ndgon nyttovirdesanalys i enlighet
med SABOs rekommendation. Man har valt att avvakta Bokforingsndmn-
dens Allménna Rad samt pagéende samtal med SBN eftersom man tror att
dessa samtal kan komma paverka en vérdering.
Foretaget sdrredovisar inte verksamhetsgrenar/kostnadsslag.
Foretaget redovisar ej hur hdg andel av hyresintdkterna som kommer fran
uthyrning till kommunal verksamhet.
Foretaget redovisar ej forsiljning och kdp mellan bolagen i kommunen.

13. Overlatelser och tillstdndsplikt

Det har inte forekommit négra ansokningar om tillstand for 6verlételse av
fastigheter eller aktier i kommunalt bostadsforetag.

16. Forvaltning av annat an bostéader

Enligt 2005 ars redovisning:
Bostéder: 47 000 kvm
Lokaler: 17 000 kvm
Fastighetsregister saknas.

17. Tillhandahallande av andra upplatelseformer an hyresratt
Ingen redovisning av annan upplatelseform &n hyresritt.
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Kommun: Linkoping

Koncernmoder: Linkopings Stadshus AB
Bostadsbolag: Stangastaden AB

Fakta om Linkdpings kommun
Lan: Ostergétlands lan, E
Befolkning dec. 2005:
Flyttningsdverskott totalt dec. 2000-05:
Bostadsbestandet dec.2005:

- totalt

- varav allméannyttan:

- hyresratt:

- varav allméannyttan:

Rivningar 2000-2005

- i flerbostadshus:

- i flerbostadshus, allm.nyttan:

- férvantade rivningar 2006/07*:
Bostadsmarknadslaget dec. 2006*:
Politiskt styre

-dec. 2002:

- dec. 2006:

137 636 personer
3 447 personer

67 844 lagenheter
29 procent

34 992 stycken
54 procent

20 stycken
0 stycken

0 stycken
Bostadsbrist

Annat exv. blockdverskridande
Borgerligt

Dar inget annat anges kommer uppgifterna fran SCB.

* Enligt Bostadsmarknadsenkéaten
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4. Organisation och agande

| Linkdpings kommun |

| Linkdpings Stadshus AB |

% Tekniska Verken i Linképing AB |

I— Stadspartner AB

— Linkoping Kraftnat AB

I— Utsikt Linkdping AB

— Vasterviks Kraft Elhandel AB
— Matarteknik Ost AB

I— Katrineholm Energi AB m db
I— Svensk Biogas i Linkdping AB
— Ljusfors Kraft AB

I— Linkoping Biogas AB

— Ostkraft AB m db

— AB Ostgas

— BusinessLink i Linkdping AB
I— Enista AB m db

L— Parkerings AB Dukaten

—I Sankt Kors Fastighets AB |

L— Sanktera AB (81%)

Bryggaregarden AB |

LT

AB Stangéastaden |

— Studentbostader i Linkdping AB

—I Linképings Kommunala Fastigheter AB |

I— Linkopings Sportfastigheter AB
— Konserthuset i Linképing AB

—I Linkdpings Konsert & Kongress AB |

—I Arenabolaget i Linkdping AB |

Koncernmoder

Linkdpings Stadshus AB

Bolaget ska 6vergripande samordna de kommunala bolagens verksam-
heter genom att 4ga och forvalta aktier och andelar i kommunala foretag
inom LinkOpings kommun.

Sedan 1996 ir néstan alla kommunens heldgda aktiebolag samlade i kon-
cernen Linkdpings Stadshus AB:

Nar Linkdpings Stadshus AB forvarvade kommunens aktier i de rorelse-
drivande bolagen betalad man med reverser. Kommunens intékter fran
bolagsverksamheten bestar darfor av ranteintdkter pa reverserna. For att
kunna betala rdntorna pé reverserna fick Linkopings Stadshus AB koncern-
bidrag frén de rorelsedrivande dotterbolagen. Reversfordringarna pa Lin-
kopings Stadshus AB uppgick i bokslutet (2005) till 3 496 mkr.
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Utgangspunkten vid koncernbildningen var att de ingaende bolagens
sjalvstandighet behalls oférdndrad. Bolaget svarar inte for en tydligare
agarroll utan kommunstyrelsen ar dgarforetradare mot bolagen.

Varje ér faststiller kommunfullméktige de ekonomiska malen for respek-
tive bolag:

e Overskott efter avskrivningar och finansnetto
e soliditet

e storlek pa koncernbidrag

e avkastning

De kommunala bolagens ekonomiska utveckling har stor betydelse for
kommunens ekonomi. Bolagen svarar for merparten av balansomslutning-
en. Under 2005 betalade Link6pings Stadshus AB reversréntor och utdel-
ning med sammanlagt 201,8 mkr till kommunen, det motsvarar cirka 1 kr i
utdebitering.

Kommunen redovisade forluster under aren 2002— 2004.

2004: - 87 mkr
2003: - 55,8 mkr
2002: - 39,7 mkr

Forutom réantor pa reverserna (ca 4,5 procent 2005 men bara 3,1 procent
ar 2000), s& betalar bolagen ocksé borgensavgifter till kommunen. Ar 2003
fattade fullmédktige beslut om att Linkopings Stadshus skulle betala en en-
gangsutdelning pa 50 mkr till kommunen. Denna s.k. engéngsutdelning har

sedan f0ljts av en lika stor utdelning 2004 och beslut om en utdelning pa 60
mkr ar 2005.

Borgen och borgenserséttning

MKkr 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Summa
borgensataganden 3.838| 4.954| 6.859| 6.432| 6.156| 5.009

kommunala bolag

Borgensersattning 17 17 61 18 136 42

Bostadsforetag

AB Stangastaden

Bolaget ska sjélv eller genom dgda bolag forvirva, avyttra, dga, bebygga,

forvalta, utveckla samt hyra ut fastigheter i Linkdpings kommun med in-

riktning pa bostéder, kontors- och affarslokaler med dartill hérande kom-

pletterande anordningar samt driva annan dédrmed jamforlig verksamhet.
Foretaget dger och forvaltar ca 18 500 lagenheter varav drygt 4 000 ar

studentbostider som égs och forvaltas av dotterbolaget Studentbostider i

Link6ping AB. Utbudet av bostéder 4r varierat, frén lagenheter i sekelskif-

teshus till det senaste inom nyproduktion. Dessutom tillkommer ca 3 000

kommersiella lokaler.

Studentbostédder i Linkoping AB

Bolaget ska sjélv eller genom dgda bolag forvirva, avyttra, dga, bebygga,

forvalta, utveckla samt hyra ut fastigheter i LinkOpings kommun med in-

riktning pa bostdder med tillhdrande komplement for studenter
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Fr.o.m. den 1 jan 2001 ingér Studentbostdder i Linkoping AB som dot-
terbolag till AB Stangéstaden. Verksamheten bedrivs som ett affirsomrade
inom koncernen. I Linkdping &r det Studentbostdder i Linkoping AB som
forvaltar de flesta studentbostiderna totalt 4 000 studentbostéder.

Fordndringar

Under ar 2000 var Linkdpings Stadshus AB moderbolag for de rorelsedri-
vande bolagen Tekniska Verken i Linkdping AB, AB Stingastaden, Linko-
pings Kommunala Fastigheter AB, Sankt Kors Fastighets AB, Bryggare-
garden AB samt Linkdping Konsert & Kongress AB.

Fran &r 2000 till och med &r 2003 ingick Linkopings Konsert & Kongress
AB 1 Stadshuskoncernen. Under &r 2004 har Arenabolaget AB anskaffats
av Linkopings Stadshus AB fran dévarande dotterbolaget Linkopings Kon-
sert & Kongress AB. Den 1 december av yttrades Linkopings Konsert &
Kongress AB och Arenabolaget AB till Linkdpings kommun. Under de-
cember ménad 2005 har Linkopings Konsert & Kongress AB och Arenabo-
laget i Linkoping AB forvirvats av Linkopings Stadshus AB.

Verksamhet for de andra foretagen i stadshuskoncernen
Sankt Kors Fastighets AB
Bolaget ska sjélv eller genom dgda bolag forvirva, dga, forvalta, utveckla
och hyra ut fast och 16s egendom, att forsilja fastigheter samt att driva dar-
med forenlig verksambhet.

Sankt Kors dger och forvaltar fastigheter och byggnader avsedda for kon-
tors- och industriellt bruk i Linkdping. Totalt d4gs ca 74 000 kvm.

Dotterbolag Sanktera AB (81 procent).
Bolaget ska forvirva och forvalta fast egendom, sélja fastigheter samt driva
déarmed forenlig verksamhet.

Tekniska verken i Linkdping AB
Bolaget har till foremal for sin verksambhet att sjélv eller genom dgda bolag
uppfora, forvarva, dga, forvalta samt utveckla fast och 16s egendom i form
av anldggningar och utrustning for tekniska nyttigheter och tjanster.
Verksamheten bedrivs inom tio affarsomraden och dotterbolag. Afférs-
omradena Energi, Vatten samt Avfall och Atervinning finns inom Tekniska
verken. Linkdping Kraftnit AB, Ostkraft AB, Stadspartner AB, Utsikt Lin-
koping AB, Parkerings AB Dukaten, Svensk Biogas AB och Katrineholm
Energi AB ér hel- eller deldgda dotterbolag.

Bryggaregarden AB
Bolaget har till foremal for sin verksambhet att dga, forvédrva och forvalta
fast egendom.

Andamalet #r att bevara och utveckla byggnadsbestind i Gamla Linkd-
ping och Valla fritidsomrade, Linkdpings Kommun och dirmed stddja
verksamheten i omraddena. Bolaget kan ocksé dga, bevara och utveckla
andra kulturhistoriska byggnader inom Link6pings kommun. Bolagets
verksamhet ska sérskilt priglas av stort ansvar for tradition och kulturhisto-
ria.
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Linkdpings Kommunala Fastigheter AB (LKF)

Bolaget ska ha till foremal for sin verksamhet att sjdlv eller genom dgda
bolag forvarva, avyttra, dga, forvalta, utveckla och hyra ut fastigheter i
Link6pings kommun.

Link6pings Kommunala Fastigheter AB (LKF) dger och forvaltar 516
000 kvm bruksarea, fordelat pa ca 250 fastigheter. Fastigheterna ar indelade
i affarsomradena Skolor, Omsorg, Sport och Special. Skolor &r det storsta
omradet och inkluderar savil gymnasieskolor, grundskolor som forskolor.
LKFs omsorgsfastigheter utgors av vardboenden, servicehus
samt gruppboenden.

Linkdpings Konsert & Kongress AB
Bolaget ska marknadsfora, planera, forsélja och genomfora kongresser,
resor, kulturevenemang och andra evenemang.

Verksamheten for Linkdping Konsert & Kongress AB finns inom fyra
omraden; evenemang, konferens, restaurang och event. Konsert & Kon-
gress affarsidé ér att medverka till att ménniskor tréffas oftare. Konsert &
Kongress skapar sma och stora méten, konferenser, kickoffer och konsert-
kvillar.

Arenabolaget i Linkdping AB

Bolaget ska svara for verksamheten i Cloetta Center i LinkOping samt att
sammanfora och utveckla event- och arrangemangsutbudet lokalt och na-
tionellt pa lokala arenor.

Arenabolagets affdrsidé dr att vara fjidrde storstadsregionens storsta upp-
levelsecenter — dér variationen av arrangemang forgyller manniskors sinnen
med glddje och spanning. Arenabolaget ska verka aktivt for regionalt sam-
arbete inom sitt verksamhetsomrade som &r drift av sporthallar, idrottsplat-
ser och andra sportanldggningar.

5. Marknadsandelar

Enligt Statistiska Centralbyran var den 31 december 2005 det totala antalet
bostédder i1 Linkoping 67 844 lagenheter. Av dessa dgdes 19 575 eller 29
procent av de kommundgda allménnyttiga bostadsforetagen.

Av bostadsldgenheterna var 33 procent smahus och 67 procent flerbo-
stadshus. Det kommunédgda allmannyttiga bostadsforetaget dgde 4 procent
av bostadsldgenheterna i sméhus och 42 procent av bostadsldgenheterna i
flerbostadshus.

I kommunens bostadsbestand var fordelningen pé upplatelseformer 56
procent hyresritt, 17 procent bostadsritt och 27 procent dganderitt. Det
kommunala allménnyttiga bostadsforetaget 4gde 51 procent av hyreslagen-
heterna.

Bland kommunens ldgenheter i smahus var 79 procent egnahem, 7 pro-
cent bostadsrétter och 14 procent hyresldgenheter. Bland kommunens 13-
genheter i flerbostadshus var 78 procent hyresritter och 21 procent bostads-
ratter.

Av kommunens hyresldgenheter i flerbostadshus dgde det allménnyttiga
bostadsforetaget 54 procent, kooperativa foretag 4 procent och privata fas-
tighetségare 41 procent.
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6. Ekonomisk situation, avkastningskrav och utdelningskrav

Link&pings 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Stadshus AB

(kmb)

Rorelsens 0 0 0 0 0
intakter, mkr

Resultat efter 19 -13 -18 -138 -119

fin. poster, mkr

Arets 68 -3 -40 53 -10
nettoresultat,

mkr

Skulder, mkr 3495 3507 3701 3427 3514 3427
Eget kapital, 403 539 485 410 337
mkr

varav 100 100 100 100 100
aktiekapital

Soliditet, % 10 13 12 10 9
Stangéastaden AB (mb) 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Rorelsens intakter, mkr 1117 1154 1108 1055 1030 991
Driftnetto, mkr 314 443 450 451 432 429
Arets nettoresultat, mkr 443 92 74 72 110 93
Fastigheternas bokf. varde, mkr 4372 4633 4668 4588 4536 4620
Fastigh. "beddmda" varde, mkr 9423 8560 8172 7917 7093 7093
Skulder (inkl avsattningar), mkr 3073 3716 3977 3899 3970 3955
Eget kapital, mkr 1576 1133 1042 968 860 776
varav aktiekapital, mkr 368,0 251,7 1729 47,9 47,9 47,9
Grundkapital, mkr 347,4 231,1 152,3 27,3 27,3 27,3
Soliditet, % 33,9 23,4 20,8 19,9 17,8 16,4
Direktavkastning, % 7,2 9,6 9,6 9,8 9,5 9,3
Avkastning totalt kapital, % 11,8 55 5,7 5,9 5,8 6,1
Vakansgrad hyresintakter, % 1,2 0,8 0,8 0,9 1 1,7

Vakansgrad antal Igh-objekt, %
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Ekonomisk stéllning:
o Fastighetsbestandet, mitt i area, har minskat med 7 procent under peri-
oden.

e Fastigheternas bokforda viarde har minskat med 5 procent, medan bola-
gets skulder har minskat med cirka 22 procent under perioden.

e Bolaget har under perioden fatt aktiedgartillskott om 536 mkr. Detta
har givetvis bidragit till den positiva utvecklingen av savél skuldsatt-
ningsgraden som soliditeten

e Soliditeten har fordubblats under perioden.

Ekonomiskt resultat:
e Rorelsens intdkter har 6kat med cirka 13 procent under perioden.

e Driftnettot var i princip oférdandrat under perioden 2000-2004. Den
stora minskningen ar 2005 hidnger samman med en 6kning av under-
hallskostnaderna, jamfort med foregaende ar.

e Nettoresultatet har varierat, men legat pa en hog niva under hela perio-
den. Den kraftiga resultatokningen 2005 hénger samman med fastig-
hetsforséiljning om 417 mkr.

e Bolaget har ldmnat stora koncernbidrag under hela perioden
e Vakansgraden, mitt i antal outhyrda ligenhetsobjekt, ligger pé en stabil

lag niva.
Bedomning:
Stangéastaden AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Réntetéckningsgrad 2,97 3,06 2,53 2,43 2,53 2,41

Foretagets rantetdckningsgrad har legat 6ver 2 under de sex aren vilket
indikerar en god ekonomisk situation.

7. Utdelning, koncernbidrag och aktiedgartillskott

Linkdpings Stadshus AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000
(kmb)

Utdelningsforslag enl AR, 60,00 50,00 50,00 0 0 0
mkr
Utdelning enl 50,00 50,00 0 0 0 0

bolagsstamma, mkr
Agartillskott/lamnade, mkr 24,55 136,10 129,80 129,00 126,76 67,23

Agartillskott/erhalina, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/lamnade, 15,00 1,60 8,00 32,40 0 0
mkr

Koncernbidrag/erhéllna, 86,99 219,06 192,32 313,59 227,57 108,58
mKkr

Redovisad skatteeffekt, - - - - - -
mkr

Siffrorna hdmtade fran texten i forvaltningsberéttelsen. Dessa siffror stam-
mer inte med siffrorna under “eget kapital”. I "agartillskott/limnade” ingar
nyemissioner.
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Stangastaden AB (mb) 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Tilldten utdelning, mkr 14,72 12,24 8,20 2,04 2,04 2,04
Utdelningsférslag enl AR, mkr 0 0 0 0 0 0
Utdelning enl bolagsstamma, mkr 0 0 0 0 0 0
Agartillskott/lamnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Agartillskott/erhallna, mkr 24,55 116,30 78,80 125,00 124,79 67,23
Koncernbidrag/lamnade, mkr 34,10 161,60 109,44 125,00 124,79 67,23
Koncernbidrag/erhallna, mkr 13,74 12,95 8,09 7,04 3,98 0
Redovisad skatteeffekt, mkr 5,70 41,62 28,37 33,03 33,83 -

Stangastaden har inte lamnat ndgon utdelning under aren 2000 — 2005 men
ddremot lamnat koncernbidrag till moderbolaget.

Skatteffekt pa koncernbidrag &r bara med i denna rapport nir sdédan redovi-
sas. For ar 2000 saknas redovisning av skatteffekt.

For &ren 2000 — 2002 har Stangéstaden ldmnat koncernbidrag till moder-
bolaget och fatt motsvarande belopp som &gartillskott. Enligt stopplagen
kravdes dispens om man genom koncernbidrag 6verforde mer dn vad som
fick delas ut. Stopplagen géllde for rakenskapsaren 2000 — 2002. Efter an-
sokan befriades Linkopings kommun genom regeringsbeslut fran den
minskning av det generella statsbidraget som kommunen annars skulle ha
fatt vidkénnas.

For aren 2003 — 2005 har Stangéstaden 1dmnat koncernbidrag till moder-
bolaget och fitt tillbaka 72 procent av beloppet som édgartillskott.

Gemensamt for rikenskapséaren 2003 — 2005 &r att grundkapitalet har
okat med samma belopp som Linkopings Stadshus AB aret fore tillfort
Stangastaden som &gartillskott. Pa sé sitt har underlaget for utdelning okat.
Enligt uppgifter fran Stangastaden har grundkapitalet 6kat genom nyemis-
sioner. Grundkapitalet har 6kat med 125 mkr ar 2003 , med 78,8 mkr ar
2004 och 116,3 mkr ar 2005.

Overforing

Stangastaden AB (mb) 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Tilldten utdelning, mkr 14,72 12,24 8,20 2,04 2,04 2,04
Utdelningsférslag enl AR, mkr 0 0 0 0 0 0
Lamnade koncernbidrag minus 9,55 161,60 109,44 125,00 0 0
erhallna agartillskott, mkr

Summa 6verféring, mkr 9,55 161,60 109,44 125,00 0 0

8. Ekonomiskt stdd fran staten eller kommunen

I redovisningen framkommer inga former av ekonomiskt stod fran staten
eller kommunen.

9. Lan fran kommunen
Fastighetslén hos kreditinstitut.

10. Avskrivningar och nedskrivningar
Avskrivningsprinciper for anldggningstillgangar:
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Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvéirden
och berdknad nyttjandeperiod. Nedskrivning sker vid bestdende virdened-
gang. Linjar avskrivningsmetod anvénds for samtliga typer av materiella
tillgangar.

Foljande avskrivningstider tillimpas:

Byggnader: 50 ar

Byggnader pa specialfastigheter: 33 ar
Markanldggningar: 20 ar

ROT: 50 ar

Inventarier: 5 ar

11. Borgensataganden och borgensavgifter

Kommunens borgensataganden for bolaget har successivt minskat fran

2 979 mkr ar 2000 till 1 777 mkr &r 2005. Ingen redovisning av borgensav-
gift, men att doma av kommunens arsredovisning forekommer borgensav-
gifter.

12. Redovisning

AB Stangéstadens érs- och koncernredovisning har upprittats enligt arsre-
dovisningslagen och Bokforingsndmndens allmédnna rad

Resultatrakningarna ér funktionsindelade och anpassade till verksamhe-
ten.

Tillgéngar, avsattningar och skulder har vérderats med utgdngspunkt frén
anskaffningsvirden om inget annat anges.

Foretaget sdrredovisar inte verksamhetsgrenar/kostnadsslag.

Foretaget redovisar ej hur hog andel av hyresintdkterna som kommer frén
uthyrning till kommunal verksamhet.

Foretaget redovisar forséljning och kop mellan bolagen i kommunen.

13. Overlatelser och tillstandsplikt

Lansstyrelsen har fattat beslut i fyra tillstindsdrenden och lamnat tillstdnd
till forséljning av sammanlagt 1 687 lagenheter.

Under 2002 ansokte AB Stangastaden om tillstédnd att fa sélja en frilig-
gande villa med motiveringen att bolaget inte har liknande objekt i omradet
och att fastigheten forvaltningsmassigt ligger avskilt.

Under 2003 ansokte Stdngéstaden om tillstand till dverlatelse av tre rad-
hus for forséljning till hyresgésterna.

Under 2005 fick AB Stangéstaden tillstand att sélja 1 426 ldgenheter till
ett bolag som ingdr i ett norskt kapitalforvaltningsbolag. Lagenheterna lig-
ger i tvd bostadsomraden inom kommunen. Hyresgéstforeningen hade inget
att erinra mot att tillstdnd ldémnades till forsdljningen. Stangéstaden fick
dven tillstand att sélja 257 lagenheter pa mindre orter inom kommunen. [
ansOkan angav Sténgastaden att anledningen till forséljningen om 257 14-
genheter var att koncentrera ldgenhetsbestandet till Link6ping, Ljungsbro,
Vikingstad och Linghem for att pa sa sétt astadkomma en effektivare for-
valtning. Vidare angav Stingéastaden att koparen har mgjlighet att ordna en
forvaltning med mer lokal pragel. Inte heller i detta fall hade hyresgéstfore-
ningen ndgra invindningar mot forsiljningen.
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Ar

2006 2005 2004 2003 2002
LINKOPINGS KOMMUN
FASTIGHETSFORSALJINING
Lamnat tillstand till 0 2 0 1 1
fastighetsforséljning, antal beslut
Lamnat tillstand till 0 1683 0 3 1
fastighetsforséljning, antal Iagenheter
Végrat tillstand till 0 0 0 0 0
fastighetsforsaljning, antal beslut
Vagrat tillstand till 0 0 0 0 0

fastighetsforséljning, antal 1dgenheter

16. Forvaltning av annat an bostader

Enligt 2005 &rs redovisning:

Bolaget (koncernen) dger och forvaltar 18 734 bostadsldgenheter varav
4 006 studentbostéder och 2 967 lokaler.

Bostéder: 1129 000 kvm

Lokaler: 93 000 kvm

19 000 kvm av lokalytan (15,4 procent) var i fastigheter utan bostéder.

17. Tillhandahallande av andra upplatelseformer an hyresratt
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Koncernmoder: Luled Kommunforetag AB

Bostadsbolag: Lulebo AB

Fakta om Luled kommun
Lan: Norrbottens lan, BD
Befolkning dec. 2005:

Flyttningsdverskott totalt dec. 2000-05:

Bostadsbestandet dec.2005:

- totalt

- varav allméannyttan:

- hyresratt:

- varav allméannyttan:

Rivningar 2000-2005

- i flerbostadshus:

- i flerbostadshus, allm.nyttan:

- férvantade rivningar 2006/07*:
Bostadsmarknadslaget dec. 2006*:
Politiskt styre

-dec. 2002:

- dec. 2006:

72 751 personer
817 personer

36 943 lagenheter
32 procent

16 828 stycken
68 procent

34 stycken

32 stycken

0 stycken

Balans pa bostadsmarknaden

Socialdemokratiskt
Socialdemokratiskt

Dar inget annat anges kommer uppgifterna fran SCB.

* Enligt Bostadsmarknadsenkéaten
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4. Organisation och agande

| Luled Kommun |

| Luled Kommunforetag AB |

% Lulebo AB |

% Luled Kommunala Renhallningsaktiebolag |

% Lule& Lokaltrafik AB |

L— Gammelstads Omnibus AB

% Luled Energi AB 70 % |

— Bioenergi i Luled AB
L Luled Energi EInat AB

Nordiskt FlygTeknikCentrum AB

Luled Bogserbatsakteibolag

Aurorum Teknikbyn AB

Lule Kraft AB 50 %

LT T T T

Lueld Méss- och Kongress AB |

Koncernmoder

Lulea Kommunforetag AB

Bolaget ska dga och forvalta aktier samt ddrmed forenlig verksamhet.
Bolaget bildades 1992 och dr moderbolag for de aktiebolag och koncerner
som dgs av kommunen. Bolaget ska samordna Luled kommuns bolagskon-
cern under kommunstyrelsen. Detta ska ske genom dgardirektiv och en
aktiv uppfoljning av verksamheten.

Bostadsforetag

Lulebo AB

Bolaget ska inom Luled kommun 4ga och forvalta bostéder samt bedriva
ddrmed forenlig verksamhet. Lulebo AB bygger och forvaltar hyresfastig-
heter i Luled kommun. Det ror sig om cirka 11 000 lagenheter och 260
lokaler. I bostadsomradena tillhandahaller Lulebo dven kommersiella loka-
ler. Verksamheten ska vara sjédlvfinansierande och ddrmed bedrivas pa af-
farsméssiga grunder.

Fordndringar

Under &r 2000 sé fanns i den koncern dér bostadsforetaget ingér ocksa Lu-
lea Foretagslokaler AB och Luled Kulturby AB. Sistndmnda bolag upphor-
de genom fusion som avslutades ar 2000. Luled Foretagslokaler AB av-
vecklades &r 2001 och verksamheten omfordes till Luled kommun och bo-
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laget fusionerades med moderbolaget. Lulea Kulturby AB fusionerades ar
2001 med moderbolaget.

Nordiskt Flygteknikscentrum AB finns med 1 verksamhetsplan budget
2001 —2003.

Verksamhet for de andra foretagen i koncernen

Lulea Energi AB

Bolaget producerar och distribuerar fjarrvarme till kunder inom Lulea

kommun. Bolaget édgs till 70 procent av Luleda Kommunforetag AB.
Dotterbolaget Luled Energi Elndt AB dger och driver el-anldggningar for

overforing av elektrisk energi inom i huvudsak Luled kommun.
Dotterbolaget Bioenergi I Luled AB forddlar bioravara till produkten tré-

pellets som siljs i Sverige och utomlands

Lulea Kommunala Renhallningsaktiebolag
Bolaget ska idka renhéllningsrorelse och ddrmed forenlig verksamhet inom
Lulea kommun.

Bolaget levererar tjdnster till allménheten, offentlig forvaltning och den
privata industrin som insamling och transport av avfall och atervinningsma-
terial. Bolaget ska vara en nyckelaktor for att sdkerstélla att resurshallning
och ekologisk hallbarhet optimeras.

Lulea Lokaltrafik AB
Bolaget ska tillhandahalla kollektivtrafik som erbjuder Luleés tétortsbe-
folkning ett konkurrenskraftigt och miljoeffektivt transportalternativ.

Nordiskt FlygTeknikCentrum AB

Bolaget ska inom flygverksamhetsomradet utveckla och utfora kvalificerad
utbildningsverksamhet samt i enlighet med marknadens behov och kvali-
tetskrav medverka i underhallsverksamhet samt ddrmed forenlig verksam-
het. Verksamheten ska primért bedrivas i Sverige och Barentsregionen.
Bolaget ska tillsammans med andra medverka till att skapa forutsittningar
for etablering av flygverksamhet i regionen.

Luleéd Bogserbatsaktiebolag

Bolaget ska medverka i den hamnverksamhet som utgor en viktig del i
regionens naringsliv samt medverka till att verksamheten kan bedrivas aret
runt. Genom att bedriva hamnbogsering och isbrytning i de svenska botten-
viskhamnarna ska bolaget skapa goda forutsittningar for néringslivet och
sjofarten i regionen.

Lulea Miss- och Kongress AB
Bolaget ska genom méssor och konferensarrangemang medverka till att
besdksnédringen i regionen utvecklas positivt.

Aurorum Teknikbyn AB

Bolaget ska inom Aurorum Science Park dga och forvalta fastigheter, till-
handahélla service till foretag och sjilv eller tillsammans med andra driva
projekt och helt eller delvis 4dga bolag for frimjande av néringslivet i regio-
nen.



116

En studie av allmannyttiga bostadsforetag som kommunala instrument

Lule Kraft AB
Bolaget ska producera, inkdpa och forsélja elenergi och virmeenergi, upp-
fora och driva hérfor erforderliga anlédggningar samt idka dédrmed forenlig
verksamhet

Bolaget dgs till 50 procent av Luled Kommunforetag AB.

5. Marknadsandelar

Enligt Statistiska Centralbyran var den 31 december 2005 det totala antalet
bostéder i Luled 36 943 ldgenheter. Av dessa dgdes 11 655 eller 32 procent
av det kommunégda allménnyttiga bostadsforetaget.

Av bostadsldgenheterna var 39 procent smahus och 61 procent flerbo-
stadshus. Det kommunédgda allméannyttiga bostadsforetaget dgde 1 procent
av bostadsldgenheterna i smahus och 51 procent av bostadsldgenheterna i
flerbostadshus.

I kommunens bostadsbesténd var fordelningen pa upplatelseformer 49
procent hyresrétt, 15 procent bostadsritt och 36 procent dganderitt. Det
kommunala allmédnnyttiga bostadsforetaget dgde 64 procent av hyresldgen-
heterna.

Bland kommunens ldgenheter i smahus var 89 procent egnahem, 2 pro-
cent bostadsrétter och 9 procent hyresldgenheter. Bland kommunens lédgen-
heter i flerbostadshus var 75 procent hyresrétter och 24 procent bostadsrét-
ter.

Av kommunens hyreslédgenheter i flerbostadshus dgde det allménnyttiga
bostadsforetaget 68 procent, kooperativa foretag 5 procent och privata fas-
tighetsdgare 23 procent.

6. Ekonomisk situation, avkastningskrav och utdelningskrav

Luled Kommunféretag AB (kmb) 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Rorelsens intakter, mkr 1 1 1 38 38 39
Resultat efter fin. poster, mkr 0 44 1 38 38 48
Arets nettoresultat, mkr 2 36 10 7 7 14
Skulder, mkr 42 33 31 33 31 31
Eget kapital, mkr 298 294 281 273 268 250
varav aktiekapital 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1
Soliditet, % 87,7 89,8 899 893 897 89,1

Rorelsens intékter (enligt ovan) bestar uteslutande av aktiedgartillskott.
Enligt 2005 ars redovisning var nettoresultatet 36 mkr ar 2004. Enligt 2004
ars redovisning var resultatet 14,9 mkr.
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Lulebo AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Rorelsens intakter, mkr 590 588 577 563 535 519
Driftnetto, mkr 67 166 161 176 172 177
Arets nettoresultat, mkr 10 9 3 8 8 5

Fastigheternas bokf. varde, mkr 2453 2555 2543 2515 2564 2573

Fastigh. "bedémda" varde, mkr - - - - -

Skulder (inkl avséttningar), mkr 2407 2455 2431 2407 2512 2505

Eget kapital, mkr 244 232 227 221 214 205
varav aktiekapital, mkr 33,0 33,0 33,0 33,0 33,0 33,0
Grundkapital, mkr 33,0 33,0 33,0 33,0 33,0 33,0
Soliditet, % 9,1 8,5 8,5 8,4 7.8 7,6
Direktavkastning, % 2,7 6,5 6,3 7,0 6,7 6,9
Avkastning totalt kapital, % 34 4,0 4,2 47 4,7 4,9
Vakansgrad hyresintékter, %

Vakansgrad antal Igh-objekt, % 2,7 1,7 2,6 2,3 3,9 51

(Omflyttningsfrekvens exkl. studentbostider)

Ekonomisk stéllning:

e Fastighetsbestandet, métt i area, har minskat marginellt med 3 procent
under perioden, huvudsakligen minskning av bostadsbestandet.

e Savil fastigheternas bokforda virde som bolagets skulder har minskat
med cirka 5 procent under perioden.

e Bolagets soliditet har varit stabil under hela perioden.

Ekonomiskt resultat:
e Rorelsens intékter har 6kat med 14 procent under perioden.

e Diriftnettot minskade med cirka 6 procent under perioden 2000-2004.
Den stora minskningen &r 2005 hinger samman med en dkning av un-
derhallskostnaderna med 93 mkr, jamfort med foregéende ar.

e Med undantag for 2003 har nettoresultatet 6kat under hela perioden.

e Bolaget har ldmnat koncernbidrag de tre senaste &ren. 2004 och 2005
har dessa koncernbidrag parats med aktiedgartillskott.

e Vakansgraden, mitt i antal outhyrda ldgenhetsobjekt, ligger pa en stabil

lag niva.
Bedomning:
Lulebo AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Réntetéckningsgrad 0,86 1,77 1,54 1,56 1,49 1,42

Foretagets rantetdckningsgrad ligger under 2 och visar ingen konsistent
forbattring 6ver perioden. Den indikerar for 2005 en mojligen tillfalligt
problematisk niva.
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7. Utdelning, koncernbidrag och aktiedgartillskott

Luled Kommunféretag AB (kmb) 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Utdelningsférslag enl AR, mkr 2,00 2,00 2,00 2,10 1,50 1,40
Utdelning enl bolagsstamma, mkr 2,00 2,00 2,00 2,10 1,50 1,40
Agartillskott/lamnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Agartillskott/erhallna, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/lamnade, mkr 8,68 47,54 1,21 36,72 36,72 38,00
Koncernbidrag/erhalina, mkr 13,86 18,06 10,01 7,52 5,64 5,23
Redovisad skatteeffekt, mkr 1,44 - - - - -
Skatteffekt av koncernbidrag redovisas bara for 2005.

Luled Kommunforetag AB (kmb) 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Erhélina koncernbidrag:

Luled Kommunala Renhéllnings AB 2,13 5,55 6,61 5,70 5,49 5,08
Luleo AB 11,73 12,51 3,40 0 0 0
Nordiskt FlygTeknikCentrum AB 0 0 0 1,83 0 0
Luled Bogserbats AB 0 0 0 0 015 0,15
Summa, mkr 13,86 18,06 10,01 7,52 5,64 5,23
Lamnade koncernbidrag:

Aurorum Teknikbyn AB 7,26 0,22 0 0 0 0
Luled Mass- & Kongress AB 0 44,28 0 0 0 0
Nordiskt FlygTeknikCentrum AB 1,42 3,04 1,21 0 0 0
Luled Lokaltrafik AB 0 0 0 36,72 36,72 37,95
Luled Kulturby AB 0 0 0 0 0 0,05
Summa, mkr 8,68 47,10 1,21 36,72 36,72 37,90

Lamnade aktiedgartillskott till dotterbolag och fick utdelning fran dotterbo-

lag ér ej inkluderade.

Lulebo AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Tilldten utdelning, mkr 1,40 1,75 1,78 2,47 2,47 2,47
Utdelningsférslag enl AR, mkr 0 0 0 0 0 0
Utdelning enl bolagsstamma, mkr 0 0 0 0 0 0
Agartillskott/lamnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Agartillskott/erhalina, mkr 12,51 3,40 0 0 0 0
Koncernbidrag/lamnade, mkr 11,73 12,51 3,40 0 0 0
Koncernbidrag/erhallna, mkr 0 0 0 0 0 0
Redovisad skatteeffekt, mkr 3,28 3,50 - 0 0 0
Overforing

Lulebo AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Tilldten utdelning, mkr 1,40 1,75 1,78 2,47 2,47 2,47
Utdelningsférslag enl AR, mkr 0 0 0 0 0 0
Lamnade koncernbidrag minus -0,78 9,11 3,40 0 0 0
erhallna agartillskott, mkr

Summa 6verféring, mkr -0,78 9,11 3,40 0 0 0
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8. Ekonomiskt stdd fran staten eller kommunen

I redovisningen framkommer inga former av ekonomiskt stod fran staten
eller kommunen.

9. Lan fran kommunen
Enbart externa fastighetslan.

10. Avskrivningar och nedskrivningar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungligt anskaffningsvirde. Av-
skrivning sker 6ver tillgdngens berdknade nyttjandeperiod. Nedskrivning
sker vid besdende viardenedgang.

Foljande avskrivningstider tillimpas:
Byggnader, 50 ar
Markanldggningar, 20 ar
Inventarier och installationer, 3-5 ar

En nedskrivning av fastigheter gjordes 2003 med 0,6 mkr. I resultatrak-
ningen for 2000 star att en nedskrivning gjorts med 13 mkr, men i noterna
finns endast upptaget nedskrivning av fastigheter med 8 mkr.

11. Borgensataganden och borgensavgifter

Bolagets 14n ticks med kommunal borgen. Ar 2005 uppgick kommunens
borgensatagande for bolaget till ca 1 600 mkr och har legat pa den nivan
under hela perioden.

Ingen redovisning av borgensavgifter.

12. Redovisning

Virderingsprinciper:
Tillgéngar, avsittningar och skulder har vérderats till anskaffningsvérden
om inget annat anges nedan.

Materiella anlaggningstillgangar redovisas som tillgang i balansrdkningen
nér de pa basis av tillgdnglig information ar sannolikt att den framtida eko-
nomiska nyttan som &r forknippad med innehavet tillfaller foretaget och att
anskaffningsvérdet for tillgdngen kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Tillkommande utgifter 1aggs till anskaffningsvérdet till den del tillgang-
ens prestanda forbittras i forhallande till den nivé som géllde da den ur-
sprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som
kostnad i den period de uppkommer.

Foretaget sdrredovisar inte verksamhetsgrenar/kostnadsslag.

Foretaget redovisar hur hog andel av hyresintdkterna som kommer fran
uthyrning till kommunal verksamhet.

Foretaget redovisar forséljning och kop mellan bolagen i kommunen.

13. Overlatelser och tillstandsplikt

Lénsstyrelsen har fattat beslut i ett tillstdindsérende och meddelat tillstdnd
till forséljning av 477 ldgenheter. Lulebo AB uppgav bland annat i ansok-
ningen att man avsag att anvianda eventuellt dverskott fran forsdljningen till
att 0ka takten vid renoveringarna i ett antal bostadsomraden. Hyresgéstfo-
reningen menade att tillstdnd inte skulle lamnas.



120

En studie av allmannyttiga bostadsforetag som kommunala instrument

Ar

2006 2005 2004 2003 2002
LULEA KOMMUN
LANSSTYRELSENS PROVNING
Lamnat tillstand till 0 1 0 0 0
fastighetsforséljning, antal beslut
Lamnat tillstand till 0 477 0 0 0
fastighetsforséljning, antal
lagenheter
Vagrat tillstand till 0 0 0 0 0
fastighetsforsaljning, antal beslut
Végrat tillstand till 0 0 0 0 0

fastighetsforsaljning, antal
lagenheter

16. Forvaltning av annat an bostader

Enligt 2005 ars redovisning:

Antalet forvaltade ldgenheter och lokaler &r cirka 11 000 respektive cirka

260.

Saknas forteckning Gver fastighetsbestand.

17. Tillhandahallande av andra upplatelseformer an hyresratt



Kommun: Malmo Stad

Bostadsbolag: MKB Fastighets AB

Fakta om Malmé kommun

Lan: Skane lan, M
Befolkning dec. 2005:

Flyttningsdverskott totalt dec. 2000-05:
Bostadsbestandet dec.2005:

- totalt

- varav allmannyttan:
- hyresratt:

- varav allmannyttan:
Rivningar 2000-2005
- i flerbostadshus:

- i flerbostadshus, allm.nyttan:
- forvantade rivningar 2006/07*:
Bostadsmarknadslaget dec. 2006*:

Politiskt styre
-dec. 2002:
- dec. 2006:

271 271 personer
12 227 personer

141 457 lagenheter
14 procent

75 582 stycken

28 procent

3 stycken
0 stycken
0 stycken
Bostadsbrist

Socialdemokratiskt
Socialdemokratiskt

Dar inget annat anges kommer uppgifterna fran SCB.

* Enligt Bostadsmarknadsenkaten

4. Organisation och agande

Malm6 kommun

MKB Fastighets AB

MKB Net AB

Bostadsforetag
MKB Fastighets AB

Bolaget ska forvirva fastigheter, upplata av fastigheter med tomtrétt, forvér-
va tomtritter, bygga eller bygga om hus, forvalta fastigheter och tomtrétter.
Med 20 826 ldgenheter &r MKB Malmés storsta hyresvérd. Rollen som
marknadsledande kommunégt bolag innebér att MKB har ett sérskilt ansvar
for bostadsmarknaden i Malmo och for att aktivt medverka till stadens ut-

veckling.

Ca 10 procent av den totala arean utgors av lokaler.

Fordndringar

Det har inte skett ndgra férandringar under perioden

121
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Verksamhet for dotterbolag
MKB Net AB

Bolaget ska utveckla och tillhandahéalla nuvarande och kommande tele-

kommunikation till hushall.

MKB har gjort egen satsning pa ett hdghastighetsnét for IT- och TV-

kommunikation.

5. Marknadsandelar

Enligt Statistiska Centralbyran var den 31 december 2005 det totala antalet
bostider i Malmo 141 457 ldgenheter. Av dessa dgdes 20 389 eller 14 pro-
cent av det kommunégda allménnyttiga bostadsforetaget.
Av bostadsldgenheterna var 18 procent smahus och 82 procent flerbo-
stadshus. Det kommunédgda allmédnnyttiga bostadsforetaget dgde 2 procent
av bostadsldgenheterna i smahus och 17 procent av bostadsldgenheterna i

flerbostadshus.

I kommunens bostadsbestand var fordelningen pa upplatelseformer 53
procent hyresritt, 33 procent bostadsritt och 14 procent dganderitt. Det
kommunala allménnyttiga bostadsforetaget dgde 27 procent av hyresldgen-

heterna.

Bland kommunens ldgenheter i smahus var 78 procent egnahem, 13 pro-
cent bostadsrétter och 9 procent hyresldgenheter. Bland kommunens lédgen-
heter i flerbostadshus var 63 procent hyresritter och 37 procent bostadsrat-

ter.

Av kommunens hyreslédgenheter i flerbostadshus dgde det allménnyttiga
bostadsforetaget 28 procent, kooperativa foretag 7 procent och privata fas-

tighetsdgare 63 procent.

6. Ekonomisk situation, avkastningskrav och utdelningskrav

MKB Fastighets AB (mb) 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Rorelsens intakter, mkr 1268 1238 1187 1159 1071 1068
Driftnetto, mkr 418 445 409 450 385 336
Arets nettoresultat, mkr 287 121 95 101 61 -29
Fastigheternas bokf. varde, mkr 5624 5601 5647 5584 5429 5021
Fastigh. "bedémda" varde, mkr 11314 10900 10300 9600 7300 7000
Skulder (inkl avséttningar), mkr 3874 3918 3940 3920 3864 3382
Eget kapital, mkr 2184 2143 2058 2008 1937 1872
varav aktiekapital 1500 1500 1500 1500 1500 725
Grundkapital, mkr 172,1 172,1 172,1 1721 172,12 172,1
Soliditet, % 36,3 34,4 33,5 33,1 32,7 34,9
Direktavkastning, % 7,3 7,7 6,9 7,7 7,5 6,8
Avkastning totalt kapital, % 4.4 4,8 4.4 51 4,1 1,8
Vakansgrad hyresintakter, % 15 13 1,2 1,2 1.3 1.3

Vakansgrad antal Igh-objekt, % -

Resultatet for 2005 paverkades av “aterforing periodiseringsfond” om 200

mkr.
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Ekonomisk stéllning:

e Fastighetsbestdndet, métt i area, har 6kat med 4 procent under perio-
den.

e Sma fordndringar Gver perioden for skuldsdttning och fastigheternas
bokforda virde. I borjan av perioden uppgick skulderna till 67 procent
av fastigheternas bokforda virde och i slutet av perioden till 69 procent.
Soliditeten har ocksa legat pé en jamn, hog niva.

e Om skulderna istillet jamfors med fastigheternas bedomda marknads-
varde sa har utvecklingen varit positiv. I borjan av perioden var skul-
derna 48 procent av det bedomda marknadsvérdet och i slutet av perio-
den 34 procent.

Ekonomiskt resultat:
e Rorelsens intdkter har 6kat med 19 procent under perioden och driftnet-
tot med 24 procent.

e Nettoresultatet har varierat under perioden. Det stora underskottet ar
2000 kan hénforas till nedskrivning av fastigheter med totalt 280 mkr,
varav 210 avseende pagdende produktion i samband med BoO1. Sam-
ma ar aterfordes nedskrivningar med 135 mkr. Resultatet for 2005 pa-
verkades positivt genom aterforing av periodiseringsfond pa 200 mkr.

e Vakansgraden, mitt i hyresintéktsbortfall, har varit stabilt lag.

Bedomning:
MKB Fastighets AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Réntetéckningsgrad 5,09 3,85 2,99 2,92 2,80 2,91

Foretagets rantetdckningsgrad har varierat och har legat klart Gver 2 under
de sex aren vilket indikerar en god ekonomisk situation.

7. Utdelning, koncernbidrag och aktiedgartillskott

MKB Fastighets AB (mb) 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Tilldten utdelning, mkr 729 912 927 129 129 129
Utdelningsforslag enl AR, mkr 7,3 9,2 9,3 12,9 12,9 12,9
Utdelning enl bolagsstamma, mkr 9,2 93 129 129 129 129
Agartillskott/lamnade, mkr 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Agartillskott/erhallna, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/lamnade, mkr 36,2 53,3 44,4 352 0,4 5.3
Koncernbidrag/erhallna, mkr 0 0 0 0 0 0
Redovisad skatteeffekt, mkr 10,1 14,9 12,4 9,8 0,1 1,5

Ar 2000 genomfordes en fondemission “genom att iansprakta uppskriv-
ningsfond”, dvs. inga kontant tillférda medel fran dgarna. (Ej redovisat hiar
som aktiedgartillskott)
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Overf(')'ring

MKB Fastighets AB (mb) 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Tilldten utdelning, mkr 729 9,12 927 129 129 129
Utdelningsférslag enl AR, mkr 7,3 9,2 9,3 12,9 12,9 12,9

Lamnade koncernbidrag minus 36,2 533 444 352 0,4 5,3
erhallna agartillskott, mkr
Summa 6verféring, mkr 435 625 53,7 481 13,3 18,2

8. Ekonomiskt stdd fran staten eller kommunen

I redovisningen framkommer inga former av ekonomiskt stod fran staten
eller kommunen.

9. Lan frdn kommunen

Redovisas lan till kreditinstitut. (Osékert om redovisade “certifikatprogram”
kan vara kopplat till formedlade 14n).

10. Avskrivningar och nedskrivningar

Linjér avskrivningsmetod anvinds for samtliga typer av anldggningstill-
géngar. Foljande avskrivningssatser tillimpas:
Byggnader, 2 procent
Markanldggningar, 5 procent
Maskiner och inventarier, 20 procent
Bredbandsnit, 20 procent
Immateriella tillgangar, 20 procent

Nedskrivningar, dterforda nedskrivningar och uppskrivningar:

Ar 2000 gjorde man nedskrivningar av fastigheter pa 280 mkr. Samma ar
aterforde man nedskrivningar med 135 mkr.

Motiv till nedskrivningar:

Storsta nedskrivningen (210 Mkr) géller den pagaende produktionen i Vast-
ra hamnen (Bo 01). Till grund for nedskrivningarna ligger bedomningar av
slutliga produktionskostnader, uthyrningsldge samt langsiktigt avkastnings-
vérde for MKB.

Huvudskalet till det, i savil absoluta som relativa tal, stora nedskriv-
ningsbehovet avseende BoO1 &r objektets karaktér av utvecklingssatsning —
bade for staden i form av stadsutveckling och for bolaget. Till det senare
hor provande av nya 16sningar for arkitektur, material, miljé och informa-
tionsteknik.

Aterford nedskrivning:

Aterforingen av nedskrivningen som gjordes 1995, innebir att projektets
grundinvestering nu bedéms kunna forréntas fullt ut.

Uppskrivning av fastighetsvdrden:

I syfte att redovisa en mer réttvisande bild av fastigheternas verkliga virde
har dessa skrivits upp med 1 036 Mkr. Vid uppskrivningen som bokforts
over balansrakningen har foljande principer tillimpats;

For samtliga fastigheter har ett marknadsanpassat avkastningsvérde berik-
nats. [ de fall 65 procent av fastigheternas avkastningsvérde har dverstigit
bokfort virde med minst 20 procent har uppskrivning skett till detta vérde.
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Uppskrivningen har fordelats pa eget kapital (uppskrivningsfond) och av-
séttning for skatter.

11. Borgensataganden och borgensavgifter

Borgenssékerhet anvinds sé lange denna innebar l4gsta totalkostnad for
kommunkoncernen. Ar 2005 uppgick kommunens borgensitagande for
MKB till ca 1 800 mkr. MKB betalar ingen arlig avgift for borgen.

12. Redovisning

Fastigheterna upptas till anskaffningsvérden med avdrag for ackumulerade
avskrivningar enligt plan samt upp- och nedskrivningar. I anskaffningsvar-
dena ingar kopeskilling for fastigheterna, projekteringskostnader, produk-
tionskostnader for ny-, till- eller ombyggnad. Fram t o m 1993 ingick ocksa
rénte- och kreditivkostnader under byggtiden. Reparationer och underhall
har kostnadsforts medan forbattringar av befintliga fastigheter har aktive-
rats. Grénsdragningen foljer de skatteméssiga reglerna for direktavdrag.

Fastigheternas virde:
Intern arlig vardering av samtliga fastigheter enligt SFI: s riktlinjer — kassa-
flodeskalkyl, med foljande syften:
e Presentera bedomt marknadsvirde, justerad soliditet och totalavkast-
ning
e Faststilla eventuella ned- och uppskrivningsbehov
e Attanvinda som en del i den ekonomiska uppf6ljningen
Foretaget sdrredovisar inte verksamhetsgrenar/kostnadsslag.
Foretaget redovisar hur hog andel av hyresintidkterna som kommer fran
uthyrning till kommunal verksambhet.
Foretaget redovisar forséljning och kdp mellan bolagen i kommunen.

13. Overlételser och tillstandsplikt

Lénsstyrelsen har fattat beslut i tre tillstindsdrenden. I tva fall har lénssty-
relsen ldmnat tillstand till forsdljning av smahus. I det tredje drendet har
lansstyrelsen végrat tillstdnd pa grund av att ansokan om tillstand inte
kommit in i ritt tid till linsstyrelsen. Overlatelsen var dirmed ogiltig.

Ar
2006 2005 2004 2003 2002

MALMO KOMMUN
LANSSTYRELSENS PROVNING

Lamnat tillstand till 0 0 2 0 0
fastighetsforséljning, antal beslut
Lamnat tillstand till 0 0 2 0 0

fastighetsforséljning, antal Iagenheter

Vagrat tillstand till 1 0 0 0 0
fastighetsforséljning, antal beslut
Vagrat tillstand till 1 0 0 0 0

fastighetsforséljning, antal 1dgenheter
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16. Forvaltning av annat an bostader

Enligt 2005 ars redovisning:

Bostéder: 1 410 000 kvm

Lokaler: 156 000 kvm

4 300 kvm av lokalytan (2,8 procent) var i fastigheter utan bostéder.
Lokalerna bestér uteslutande av ytor som &r integrerade i bostadsbestandet.
Lokalerna &r huvudsakligen uthyrda till foretag med verksamheter som
kompletterar boendet.

17. Tillhandahallande av andra upplatelseformer an hyresratt



Kommun: Mullsj6
Bostadsbolag: Mullsjo Bostader AB

Fakta om Mullsjé kommun

L&én: J6nkdpings lan, F lan

Befolkning dec. 2005: 7 087 personer
Flyttningsoverskott totalt dec. 2000-05: - 162 personer
Bostadsbestandet dec.2005:

- totalt 3 185 lagenheter
- varav allmannyttan: 16 procent

- hyresratt: 522 stycken

- varav allmannyttan: 37 procent
Rivningar 2000-2005

- i flerbostadshus: 0 stycken

- i flerbostadshus, allm.nyttan: 0 stycken

- forvantade rivningar 2006/07*: 0 stycken
Bostadsmarknadslaget dec. 2006*: Balans pa bostadsmarknaden
Politiskt styre

-dec. 2002: Borgerligt

- dec. 2006: Oklart

Dar inget annat anges kommer uppgifterna fran SCB.
* Enligt Bostadsmarknadsenkaten

4 Organisation och agarforhallanden

Mullsjé kommun

Mullsjo Bostader AB

Bostadsforetag

Mullsjoé Bostdder AB

Bolaget ska inom Mullsjo kommun forvarva, avyttra, dga, bebygga och
forvalta fastigheter med bostéder, affarsldgenheter och dértill horande kol-
lektiva anordningar. Bolagets verksamhet kan dértill omfatta ombildande
av hyresritter till bostadsrétter for forséljning. Bolaget &r ett helagt kom-
munalt bostadsforetag.

Fordndringar
Det har inte skett nagra fordndringar under perioden

5. Marknadsandelar

Enligt Statistiska Centralbyran var den 31 december 2005 det totala antalet
bostdder i Mullsjo 3 185 lagenheter. Av dessa dgdes 508 eller 16 procent av
det kommunigda allménnyttiga bostadsforetaget.

Av bostadsldgenheterna var 42 procent smahus och 58 procent flerbo-
stadshus. Det kommunédgda allméannyttiga bostadsforetaget dgde 12 procent
av bostadsldgenheterna i sméhus och 34 procent av bostadsldgenheterna i
flerbostadshus.

127



128

En studie av allmannyttiga bostadsforetag som kommunala instrument

I kommunens bostadsbestand var fordelningen pé upplételseformer 37
procent hyresrétt, 5 procent bostadsritt och 58 procent dganderitt. Det
kommunala allménnyttiga bostadsforetaget 4gde 43 procent av hyresldgen-
heterna.

Bland kommunens ldgenheter i smahus var 70 procent egnahem, 5 pro-
cent bostadsrétter och 25 procent hyresldgenheter. Bland kommunens 13-
genheter i flerbostadshus var 92 procent hyresrétter och 4 procent bostads-
ratter.

Av kommunens hyresldgenheter i flerbostadshus dgde det allménnyttiga
bostadsforetaget 54 procent, kooperativa foretag 0 procent och privata fas-
tighetségare 37 procent.

6. Ekonomisk situation, avkastningskrav och utdelningskrav

1999 rekonstruerades bolaget. En nedskrivning av fastigheterna med 40
mkr gjordes, samtidigt som bolaget fick ett villkorat aktiedgartillskott om
40 mkr.

Mullsjo Bostader AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Roérelsens intakter, mkr 22 22 21 20 19 19
Driftnetto, mkr 4 5 6 7 7 7
Arets nettoresultat, mkr 0 0 1 1 1 0
Fastigheternas bokf. varde, mkr 78 81 82 85 87 91
Fastigheternas. bedémda véarde, mkr - - - - - -
Skulder (inkl avséttningar), mkr 77 80 85 93 94 101
Eget kapital, mkr 6 6 6 5 5 3
varav aktiekapital, mkr 4,7 4,7 4,7 4,7 4,7 4,7
Grundkapital, mkr 4,7 47 47 4,7 4,7 47
Soliditet, % 7.3 7.3 6,7 5,0 4,8 2,8
Direktavkastning, % 53 6,2 7,8 8,5 8,4 8,2
Avkastning totalt kapital, % 2,1 2,8 4.4 51 5.2 5.2
Vakansgrad hyresintakter, % 3,5 29 4.0 6,8 124 131
Vakansgrad antal Igh-objekt, % 4,0 4,0 4,0 60 110 13,0
Ekonomisk stéllning:

e Bolaget rekonstruerades 1999. En nedskrivning av fastigheter med 40
mkr gjordes, samtidigt som bolaget fick ett villkorat aktiedgartillskott
om 40 mkr.

e Fastighetsbestdndet, métt i area, har inte fordndrats under den aktuella
perioden.

e Fastigheternas bokforda vérde har minskat med 14 procent under peri-
oden och skulderna har minskat med 24 procent.

e Bolagets soliditet har stirkts under perioden.
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Ekonomiskt resultat:

e Rorelsens intékter har minskat med 16 procent under perioden. Drift-
nettot visar dock pa en negativ tendens.

e Nettoresultatet har utvecklats svagt under perioden.

e Bolaget har ldmnat utdelningar under perioden 2002—2005. Dessa ut-
delningar redovisas som aterbetalning av aktiedgartillskott.

e Vakansgraden, mitt i hyresintdktsbortfall, har minskat kraftigt i jAmfo-
relse med periodens borjan.

Bedomning:
Mullsjo Bostader AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Réntetéckningsgrad 2,36 2,56 2,02 1,75 1,73 1,48

Foretagets rantetdckningsgrad har forbattrats Gver tiden och har under de tre
senaste aren legat dver 2 vilket indikerar en god ekonomisk situation.

7. Utdelning, koncernbidrag och aktieagartillskott

Mullsjo Bostader AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Tilldten utdelning, mkr 0,19 024 025 035 03 0,35
Utdelningsférslag enl AR, mkr 0O 025 0,25 0,73 0 0
Utdelning enl bolagsstémma, mkr 0,25 0,25 0,25 0,35 0 0
Agartillskott/lamnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Agartillskott/erhalina, mkr 0 0 0 0 0,91 0
Koncernbidrag/lamnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/erhallna, mkr 0 0 0 0 0 0
Redovisad skatteeffekt, mkr 0 0 0 0 0 0

Ur auktoriserade revisorns PM avseende granskningen av rékenskaper och
forvaltning 2000:

”Foregaende ar fann styrelsen att ett nedskrivningsbehov forelag pa bolagets fastigheter.
Nedskrivning gjordes och dgaren tickte resultatet med motsvarande aktiedgartillskott.
Sedan tidigare fanns dock en balanserad forlust, vilket enligt ovanstaende regler ocksa
borde tackas upp med ett tillskott for att det egna kapitalet skulle uppga till det registre-
rade aktiekapitalet.

I &rsredovisning for 1999 skrevs i forvaltningsberéttelsen under rubriken
” Aktiedgartillskott fran Mullsjé kommun” att styrelsen forutsétter att dgaren beslutar
tillskjuta 5 miljoner kr i enlighet med det behov som framkommit i samband med
6verldggningar med Bostadsdelegationen, varefter bolagets aktiekapital blir intakt.
Detta tillskott har &nnu ej gjorts.”

12002, 2003 och 2004 &rs resultatdispositioner foreslar styrelsen och vd
aterbetalning av aktiedgartillskott;

2002: aterbetalning aktiedgartillskott, motsvarande 7,5 procent (=352,5
tkr) av aktiekapitalet reserverad ytterligare aterbetalning av aktiedgartill-
skott, beroende pa utfall av provning av kommunens beslut (=372,5 tkr).

De reserverade 372,5 tkr ”har 1 2003 ars bokslut aterforts da det bedom-
des efter provning strida mot gillande regler i Lagen om allménnyttiga
bostadsbolag”

2003: aterbetalning aktiedgartillskott, motsvarande 5,39 procent av aktieka-
pitalet (=253,3 tkr)
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2004: aterbetalning aktiedgartillskott, motsvarande 5, 3 procent av aktieka-
pitalet (=249,6 tkr)
(Aven om det kallas “4terbetalning av aktiesigartillskott” har vi hir redo-
visat det som aktieutdelning).

Overforing

Mullsjo Bostader AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Tilldten utdelning, mkr 0,19 0,24 0,25 0,35 0,35 0,35
Utdelningsférslag enl AR, mkr 0O 025 025 0,73 0 0
Justering av utdelningsforslag - - - 025 0,35 -
enl bolagsstdmma, mkr

Erhalina agartillskott, mkr 0 0 0 0 -0,91 0
Summa 6verforing, mkr 0O 025 0,25 025 -0,56 0

8. Ekonomiskt stdd fran staten eller kommunen

Ur kommunens arsredovisning 2001:
”Som ett ytterligare led i arbetet med att rekonstruera bolaget limnade kommunen 2000
in en ans6kan om ekonomiskt stod hos Regeringens Bostadsdelegation i syfte ddrmed
aterstilla balans mellan utbud och efterfragan pa bostader i kommunen. Kommunen be-
viljades 10 milj kronor i ekonomiskt stdd fran delegationen under vissa forutséttningar,
bl.a. att 50 av bolagets lagenheter skulle avvecklas och ddrmed upphora att anvéndas for
bostadsdandamal.
Eftersom vakanserna minskade beslutade kommunstyrelsen foresla bostadsdelegationen
teckna avtal dir endast 40 lagenheter avvecklades. Bostadsdelegationen gjorde da den
bedémningen att kommunen sjélv kunde klara upp situationen och beslutade ddrmed
avsla kommunens anskan om stod.”

9. Lan fran kommunen

Bostadsbolagets samtliga 14n har under perioden varit formedlade 14n via
kommunens internbank. Ar 2000 uppgick fastighetslanen till 95,6 mkr men
har under perioden amorterats till 72 mkr ar 2005.

Ur kommunens drsredovisning 2003:

”Vid en jamforelse med andra kommuner bér kommunens vidareférmedlade 1an till
Mullsjo Bostdder AB beaktas. Vidareformedlingen blaser upp tillgangarna och forsdmrar
soliditeten ett par procent. De flesta kommuner viéljer istdllet en 16sning med borgensata-
gande for sina bolags lan. Ett sadant forfarande paverkar inte soliditeten.”

10. Avskrivningar och nedskrivningar

Materiella anldggningstillgdngar avskrivs systematiskt dver den bedémda
livslangden.
Avskrivning byggnader har under perioden gjorts med 1,8 procent.
Nedskrivning fastigheter 1999 med 40 mkr.

11. Borgensataganden och borgensavgifter
Ingen redovisning av borgensdtaganden for fastighetskrediter.

12. Redovisning

Avskrivningar pa anldggningstillgangar.

Avskrivningar enligt plan baseras pa tillgangarnas bedomda ekonomiska
livslangd varvid foljande avskrivningstider tillaimpas:
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Byggnader, 20/50/55 ér
UER-investeringar, 10/20 ar
Fjarrviarme- och TV-anldggning, 5/10 é&r
Bostadslanepost, 10 ar
Inventarier och verktyg, 5 ar
Byggnadsinventarier, 10 ar
Foretaget sdrredovisar inte verksamhetsgrenar/kostnadsslag.
Foretaget redovisar ej hur hog andel av hyresintékterna som kommer fran
uthyrning till kommunal verksambhet.
Foretaget redovisar ej forsédljning och kop mellan bolagen i kommunen.

13. Overlételser och tillstandsplikt

Lénsstyrelsen har fattat beslut i tva tillstdndsdrenden och meddelat tillstand
till forséljning av fastigheter i bada fallen. Ansdkningarna avsag forséljning
av smahus till eget boende och enligt bostadsforetaget var lagenheterna
felplacerade i bolagets besténd.

Ar

2006 2005 2004 2003 2002

MULLSJO KOMMUN
LANSSTYRELSENS PROVNING

Lamnat tillstand till 1 0 0 1 0
fastighetsforséljning, antal beslut
Lamnat tillstand till 1 0 0 11 0

fastighetsforséljning, antal Iagenheter

Vagrat tillstand till 0 0 0 0 0
fastighetsforséljning, antal beslut
Vagrat tillstand till 0 0 0 0 0

fastighetsforséljning, antal Idgenheter

16. Forvaltning av annat &n bostéader

Enligt 2005 érs redovisning;:

Bostider: 29 600 kvim

Lokaler: 1935 kvm
Fastighetsregister saknas.

17. Tillhandahallande av andra upplatelseformer an hyresratt
Ingen redovisning av annan upplatelseform &n hyresrétt.
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Kommun: Norrkoping

Bostadsbolag: Hyresbostader i Norrkdping AB
Studentbo i Norrkoping AB

Fakta om Norrkdpings kommun
Lan: Ostergétlands lan, E
Befolkning dec. 2005:
Flyttningsdverskott totalt dec. 2000-05:
Bostadsbestandet dec.2005:

- totalt

- varav allmannyttan:

- hyresratt:

- varav allmannyttan:

Rivningar 2000-2005

- i flerbostadshus:

- i flerbostadshus, allm.nyttan:

- forvantade rivningar 2006/07*:
Bostadsmarknadslaget dec. 2006*:
Politiskt styre

-dec. 2002:

- dec. 2006:

124 642 personer
2 797 personer

62 034 lagenheter
22 procent

30 438 stycken
39 procent

682 stycken

682 stycken

0 stycken

Balans pa bostadsmarknaden

Annat exv. blockdverskridande
Borgerligt

Dar inget annat anges kommer uppgifterna frdn SCB.

* Enligt Bostadsmarknadsenkéaten

4. Organisation och agande

Norrképings kommun

Hyresbostader i Norrkdping AB

Hyresbostadershus 1 i Norrképing AB

[

[

|

Hyreshus i Norrkoping AB

Norrkdping V 11 HB m fl

Studentbo i Norrkdping AB

Koncernmoder och bostadsforetag
Hyresbostéder i Norrkoping AB

Bolaget ska inom Norrkdpings kommun forvarva dgandertt eller tomtrétt
till fastigheter for att uppfora och forvalta bostadshus med tillhérande af-
farsldgenheter och kollektiva anordningar. Bolagets verksamhet far dven

omfatta uppforande av smahus for forsiljning.
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Hyresbostider i Norrkoping AB med dotterforetag har till uppgift att
inom kommunen &ga fastigheter och tillsammans med de boende utveckla,
forvalta och forddla boendemiljoer.

Hyresbostidershus 1 i Norrkdping AB och Bostadshus i Norrkdping AB
bedriver ingen verksamhet.

Den ekonomiska forvaltningen i dotterbolagen handhas av moderbolaget.

Bostadsforetag och dotterbolag

Hyresbostidershus 1 i Norrkdping AB

Bolaget ska inom Norrkdpings kommun forvarva dgandertt eller tomtrétt
till fastigheter for att uppfora och forvalta bostadshus med tillhérande af-
farsldgenheter och kollektiva anordningar. Bolagets syfte ar att frimja bo-
stadsforsorjningen i kommunen. Bolaget 4r, i den stund man 4ger fastighe-
ter och hyr ut bostider, allménnyttigt bostadsforetag.

Bolaget, som registrerades ar 2004, dger Hyreshus i Norrkoping AB och 25
handelsbolag.

Hyreshus i Norrkoping AB

Bolaget, som ér ett dotterbolag till Hyresbostédershus 1 i Norrkoping AB,
ska inom Norrkopings kommun forvérva dganderitt eller tomtrétt till fas-
tigheter for att uppfora och forvalta bostadshus med tillhérande affdrsange-
lagenheter och kollektiva anordningar.

Bolaget forviarvade 25 fastigheter fran handelsbolag dgda av Hyresbosté-
dershus 1 i Norrkdping AB under &r 2004. Ar 2005 forvirvade bolaget
fastigheten Duvan 8. Bolagets fastigheter innehaller 797 ldgenheter och 77
lokaler. Den totala ldgenhetsytan uppgar till 54 740 kvm och den totala ytan
for lokaler uppgér till 16 659 kvm.

Studentbo i Norrkoping AB
Bolaget ska inom Norrkopings kommun forvarva dgandertt eller tomtrétt
till fastigheter och forvalta bostadshus med tillhérande affarslagenheter och
kollektiva anordningar eller uppfora och forvalta sddana. Bolagets verk-
samhet far &ven omfatta forhyrning av fastigheter for forvaltning och ut-
hyrning. Bolagets verksamhet far ocksa omfatta formedling av bostider &t
andra fastighetsigare &n bolaget sjélvt.

Bolagets syfte ar att frimja bostadsforsorjningen inom kommunen, framst
till studerande vid Link&pings universitet, Campus Norrkoping.

Fordndringar

Navestabadets Rehab AB och Ringdansen i Norrkdping AB ér tidigare
dotterforetag, som forsélts under &r 2005.

5. Marknadsandelar

Enligt Statistiska Centralbyran var den 31 december 2005 det totala antalet
bostdder i Norrkdping 62 034 lagenheter. Av dessa dgdes 13 721 eller 22
procent av de kommunégda allménnyttiga bostadsforetagen.

Av bostadsldgenheterna var 34 procent sméahus och 66 procent flerbo-
stadshus. De kommunégda allménnyttiga bostadsforetagen dgde 8 procent
av bostadsldgenheterna i smahus och 29 procent av bostadsldgenheterna i
flerbostadshus.
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I kommunens bostadsbestand var férdelningen pa upplatelseformer 55
procent hyresrétt, 17 procent bostadsrétt och 27 procent 4ganderétt. De
kommunala allménnyttiga bostadsforetagen dgde 40 procent av hyresldgen-
heterna.

Bland kommunens ldgenheter i smahus var 78 procent egnahem, 4 pro-
cent bostadsrétter och 18 procent hyresldgenheter. Bland kommunens 13-
genheter i flerbostadshus var 75 procent hyresrétter och 24 procent bostads-
ratter.

Av kommunens hyresldgenheter i flerbostadshus dgde de allmédnnyttiga
bostadsforetagen 39 procent, kooperativa foretag 6 procent och privata
fastighetsigare 53 procent.

6. Ekonomisk situation, avkastningskrav och utdelningskrav

Hyresbostader i Norrképing AB (mb) 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Rorelsens intakter, mkr 559 562 593 568 548 494
Driftnetto, mkr 172 204 230 201 204 190
varav hyresintéakter 535 544 574 551 533 478
Forvaltningskostnader, mkr 388 359 363 367 345 304
Réantekostnader, mkr 115 132 142 138 117 113
Resultat efter fin. poster, mkr -43 172 12 12 35 36
Arets nettoresultat, mkr -43 172 46 4 32 36
Fastigheternas bokf. varde, mkr 3157 3187 2893 2887 2708 2435
Fastigh. "beddmda” varde, mkr - - - - - -
Skulder (inkl avsattningar), mkr 3291 3303 3276 3096 2863 2334
Eget kapital, mkr 551 593 421 376 372 363
varav obeskattade reserver, mkr 0 0 0 0 0 0
varav aktiekapital, mkr 25,0 25,0 25,0 25,0 25,0 25,0
Grundkapital, mkr 25,0 25,0 25,0 25,0 25,0 25,0
Soliditet, % 14,3 15,2 11,4 10,8 11,5 134
Direktavkastning, % 5,4 6,4 8,0 7,0 7,5 7,8
Avkastning totalt kapital, % 1,9 7,8 4,2 4,3 4,7 5,5
Vakansgrad hyresintékter, % 6,7 7,0 - - - -

Vakansgrad antal Igh-objekt, % - - - - -

Ar 2004 forvirvades dotterbolag for 168,8 mkr och sildes dotterbolag for
194,8 mkr.

Stora poster (6ver 500 mkr) som géller pagdende om- och tillbyggnader
ingdr inte i ovanstaende belopp.

Ekonomisk stdllning:

e Fastighetsbestdndet, métt i area, har minskat med 4 procent under peri-
oden, varav bostadsytor star for en minskning med 7 procent medan lo-
kalytor har 6kat med 32 procent.
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o Savil fastigheternas bokforda virde som bolagets skulder har 6kat med
30 procent resp. 41 procent under perioden.

e Skulderna i relation till det egna kapitalet har minskat nagot under pe-
rioden

e Bolagets soliditet har starkts under perioden, dock en nedgang ar 2005

Ekonomiskt resultat:
e Rorelsens intdkter har 6kat med 13 procent under perioden.

e Driftnettot har legat pé en jamn nivé, med undantag for 2003 da det
okade betydligt samt 2005 dé det minskade betydligt. Nettoresultatet
visar ocksa pa stora variationer. Det stora overskottet &r 2004 kan hin-
foras till posten ”andelar i koncernforetag” som ger ett overskott med
189 mkr. Underskottet &r 2005 beror pa 6kade underhéllskostnader
samt en nedskrivning med cirka 13 mkr.

e Vakansgraden, mitt i hyresintikter ligger pa en relativt hdg niva.

Bedomning:
Hyreshostader i Norrk 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Rantetackningsgrad 1,49 1,54 1,62 1,46 1,74 1,69

Foretagets rantetdckningsgrad har inte forbéttrats Gver tiden och har under
samtliga ar legat under 2 vilket indikerar en relativt svag ekonomisk situa-
tion.

Studentbo i Norrk AB (db) 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Rorelsens intakter, mkr 20 19 17 16 15 13
Driftnetto, mkr 4 5 5 5 6 4
Arets nettoresultat, mkr 0 1 0 0 1 0

Fastigheternas bokf. varde, mkr 163 128 129 130 131 104
Fastigh. "bedémda” varde, mkr - - - - - -

Skulder (inkl avséttningar), mkr 166 164 165 130 127 103
Eget kapital, mkr 13 12 12 11 11 11
varav aktiekapital, mkr 100 100 100 10,0 10,0 10,0
Grundkapital, mkr 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0
Soliditet, % 7,0 7,1 6,5 7,9 8,0 9,7
Direktavkastning, % 2,5 4,3 4,2 4,1 4.6 3,9
Avkastning totalt kapital, % 2,3 29 3,1 4,0 4,6 3,8

Vakansgrad hyresintakter, % - - - - - -
Vakansgrad antal Igh-objekt, % 10,1 9,8 7,6 6,0 9,0 11,0

Ekonomisk stillning:

e Fastighetsbestdndet, métt i area, har 6kat med cirka 44 procent under
perioden.

e Savil fastigheternas bokforda viarde som bolagets skulder har 6kat med
57 procent resp. 61 procent under perioden.
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e Skulderna i relation till det egna kapitalet har ocksé dkat
e Bolagets soliditet har minskat, sett till hela perioden

Ekonomiskt resultat:
e Rorelsens intékter har 6kat med 54 procent under perioden.

e Driftnettot har legat pé en relativt stabil niva, dock en minskning &r
2005. Nettoresultatet visar pa ett svagt overskott ar 2005, vilket dr en
minskning jamfort med perioden innan.

e Vakansgraden ligger pé en hog niva med stigande tendens.
Bedomning:

Studenbostader i Norrk 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Réntetéckningsgrad 1,19 1,37 1,12 1,05 1,21 1,04
Foretagets rantetdckningsgrad har inte forbéttrats over tiden och har under
samtliga ar legat under 1.5 vilket indikerar en problematisk ekonomisk
situation.

7. Utdelning, koncernbidrag och aktiedgartillskott

Hyresbostader i

Norrkdping AB (mb) 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Tilldten utdelning, mkr 1,06 1,32 1,34 1,87 1,87 1,87
Utdelningsforslag enl AR, 0 0 0 0 0 0
mKkr

Utdelning enl 0 0 0 0 0 0
bolagsstamma, mkr

Agartillskott/lamnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Agartillskott/erhalina, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/lamnade, 0 0 0 0 0 0
mkr

Koncernbidrag/erhalina, 0 0 0 0 0,54 0
mkr

Redovisad skatteeffekt, 0 0 0 0 0 0
mKkr

Overforing

Hyresbostader i

Norrképing AB (mb) 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Tilldten utdelning, mkr 1,06 1,32 1,34 1,87 1,87 1,87
Utdelningsférslag enl AR, 0 0 0 0 0 0
mKkr

Lamnade koncernbidrag 0 0 0 0 0 0

minus erhéllna
agartillskott, mkr

Summa Overféring, mkr 0 0 0 0 0 0
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Studentbo i Norrk AB (db) 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Tilldten utdelning, mkr 042 053 053 0,75 075 0,75
Utdelningsférslag enl AR, mkr 0 0 0 0 0 0
Utdelning enl bolagsstamma, mkr 0 0 0 0 0 0
Agartillskott, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/lamnade, mkr 0 0 0 0 0,54 0
Koncernbidrag/erhallna, mkr 0 0 0 0 0 0
Redovisad skatteeffekt, mkr 0 0 0 0 0 0
Overforing

Studentbo i Norrk AB (db) 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Tilldten utdelning, mkr 042 053 053 075 0,75 0,75
Utdelningsférslag enl AR, mkr 0 0 0 0 0 0
Lamnade koncernbidrag minus 0 0 0 0 054 0
erhallna agartillskott, mkr

Summa Overféring, mkr 0 0 0 0 0,54 0

8. Ekonomiskt stdd fran staten eller kommunen

I redovisningen framkommer inga former av ekonomiskt stod fran staten
eller kommunen.

9. Lan fran kommunen
Hyresbostéder i Norrkdping AB

Férmedlade 14n frin kommunen redovisas for 2004-2005. Ar 2005 uppgick
det formedlade 1anet till 3 264 mkr. Bolaget betalar riskpremie for Ianen. Ar

2005 var riskpremien 13,8 mkr.
Riskpremien har redovisats som borgensavgift hér.

Studentbo i Norrkoping AB
Byggnadskreditiv och skulder till kreditinstitut har under perioden ersatts
med langfristiga skulder till Norrkopings kommun.

10. Avskrivningar och nedskrivningar
Hyresbostéder i Norrkoping AB

Avskrivningsprinciper for anldggningstillgangar:

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsviarden
minskat med eventuella restvarden. Avskrivningar sker linjart Gver till-
gangens nyttjandeperiod som bolaget 16pande gar igenom och uppdaterar
per fastighet.

Moderforetag och koncernen

Balanserade utgifter for datorprogram, 33,33 procent

Byggnader, 0,8 — 2,0 procent

Styr- och 6vervakningsutrustning, datanit som ingéar i byggnad, 10,0 pro-
cent

Markanldggningar, 5 procent
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Underhaéllslanepost, 5,0 procent

Erséttningslanepost, 6,67 — 8,33 procent

Inventarier, 10 — 33,33 procent

Fastighetsinventarier, standardforbéttringar, 10,0 procent

Studentbo i Norrkoping AB

Avskrivningar for anldggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvérdet och
berdknad nyttjandeperiod.

Byggnader, 1- 2 procent

Inventarier och installationer, 10 — 33,33 procent

11. Borgensataganden och borgensavgifter

Ingen redovisning av borgenséatagande for fastighetskrediter.
(se riskpremie)

12. Redovisning

Hyresbostéder i Norrkdping AB

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och
Bokforingsndimndens allméinna rad. I de fall som Redovisningsradets re-
kommendationer eller annan princip tillimpas, sa framgar detta.

Virderingsprincip:

Tillgéngar och skulder har virderats till anskaffningsvirde om inget annat
anges nedan.

Bolagets fastighetsbestand
Bolagets fastigheter &r upptagna till anskaffningsvérden med avdrag for
linjdra avskrivningar enligt plan med nedanstdende undantag.

Per 1996-12-31gjordes en individuell anpassning sé att fastigheter vars
vérde visentligt och bestdende oversteg bokfort varde skrevs upp. Upp-
skrivningsbeloppet anvindes for nedskrivning av fastigheter vars vérde
varaktigt gétt ned jamfort med bokfort virde.

Foretaget sirredovisar inte verksamhetsgrenar/kostnadsslag.

Foretaget redovisar inte hur hdg andel av hyresintéikterna som kommer
fran uthyrning till kommunal verksambhet.

Foretaget redovisar forséljning och kép mellan bolagen i kommunen.

Studentbo i Norrkoping AB

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och
Bokforingsnimndens allméinna rad. I de fall som Redovisningsradets re-
kommendationer eller annan princip tillimpas, sa framgar detta.

Virderingsprincip:

Tillgdngar och avskrivningar har virderats till anskaffningsvirde om inget
annat anges.
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Avskrivningar for anldggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvérdet och
berdknad nyttjandeperiod.
Byggnader 1- 2 procent
Inventarier och installationer 10 — 33,33 procent

Foretaget sdrredovisar inte verksamhetsgrenar/kostnadsslag.

Foretaget redovisar inte hur hog andel av hyresintidkterna som kommer
fran uthyrning till kommunal verksamhet.

Foretaget redovisar forséljning och kdp mellan bolagen i kommunen.

13. Overlételser och tillstandsplikt

Lansstyrelsen har beslutat i sju tillstandsarenden och meddelat tillstand till
forséljning av sammanlagt 1 290 ldgenheter.

Under 2002 ansokte Hyresbostéder i Norrkdping AB om tillsténd till for-
sédljning av 12 radhus och under 2003 ansokte bolaget om tillstand till for-
sdljning av 56 lidgenheter i Skérblacka. Nar det géller forséiljningen i Skér-
blacka uppgav Hyresbostider att overlatelsen var ett led i en handlingsplan
for att minska bostadsbestadndet i Skérblacka som under flera ar haft en stor
andel lediga ldgenheter.

Under 2004 ansokte Hyresbostdder om tillstand att fa sdlja ett storre be-
stand av ldgenheter till Markarydsbostidder i Sodertélje AB. Forsiljningen
syftade till att i enlighet med Hyresbostiders dgardirektiv stirka bolagets
ekonomiska stéllning samt minska den geografiska dominansen.

I dgardirektiven fran den 25 maj 2000 anges bland annat att Hyresbosta-
der bor efterstrdva en jimnare geografisk spridning i kommunen av fastig-
hetsbestandet och ha ett utbud av ldgenheter inom alla storre stadsdelar
samt att bolaget inte ska 4ga mer dn hogst hilften av samtliga ldgenheter
upplatna med hyresritt i ett bostadsomrade eller en stadsdel. Hyresgéstfo-
reningen hade inget att erinra mot att tillstdnd ldmnades till forsiljningarna.

Ar
2006 2005 2004 2003 2002

NORRKOPING KOMMUN
LANSSTYRELSENS PROVNING

Lamnat tillstand till 0 0 5 1 1
fastighetsforséljning, antal beslut
Lamnat tillstand till 0 0 1222 56 12

fastighetsforséljning, antal Iagenheter

Vagrat tillstand till 0 0 0 0 0
fastighetsforséljning, antal beslut
Vagrat tillstand till 0 0 0 0 0

fastighetsforséljning, antal 1dgenheter
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16. Forvaltning av annat an bostader
Hyresbostéider i Norrkdping AB
Moderforetaget dger och forvaltar 155 fastigheter innehallande 9 056 1&-
genheter och 576 lokaler.
Bostider: 656 000 kvm
Lokaler: 65 000 kvin
9 000 kvm av lokalytan (1,3 procent) var i fastigheter utan bostéder.

Studentbo i Norrkoping AB
Studentbo dger och forvaltar 7 fastigheter innehédllande 662 lagenheter och
6 lokaler.
Bostdder: 13 000 kv
Lokaler: 1 000 kvim
Samtliga lokaler var i fastigheter med bostider.

17. Tillhandahallande av andra upplatelseformer an hyresratt



142 En studie av allmannyttiga bostadsforetag som kommunala instrument



Kommun: Norrtalje

Koncernmoder: Norrtéalje Kommunhus AB
Bostadsbolag: Roslagsbostader AB

Fakta om Norrtélje kommun

Lan: Stockholms lan, AB
Befolkning dec. 2005:
Flyttningsoverskott totalt dec. 2000-05:
Bostadsbestandet dec.2005:

- totalt

- varav allméannyttan:

- hyresrétt, alla agare:

- varav allméannyttan:

Rivningar 2000-2005

- i flerbostadshus:

- i flerbostadshus, allm.nyttan:

- férvantade rivningar 2006/07*
Bostadsmarknadslaget dec. 2006*
Politiskt styre

-dec. 2002:

- dec. 2006:

54 5966 personer
3098 personer

23 939 lagenheter
11 procent

5 704 stycken

43 procent

0 stycken
0 stycken
0 stycken
Balans pa bostadsmarknaden

Borgerligt
Borgerligt

Dar inget annat anges kommer uppgifterna fran SCB.

* Enligt Bostadsmarknadsenkéaten

4. Organisation och agande

Norrtélje kommun

Norrtélje Kommunhus AB

— Roslagsbostader AB

— Norrtélje Industri- och Hantverkshus AB NIHAB

— Norrtélje Energi AB

\— Norrtélje Energi Forséljnings AB

Koncernmoder
Norrtélje kommunhus AB

Bolaget ska som moderbolag dga och forvalta aktier i Norrtidlje kommuns
hel- och/eller deldgda bolag, initiera och driva sérskilda projekt i syfte att

utveckla kommunens bolagsverksamhet.
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Bostadsforetag

Roslagsbostider AB

Bolaget ska inom Norrtédlje kommun forvarva, forsélja, 4ga, forvalta fastig-
heter eller tomtrétter och bygga bostider, affarsldgenheter och kollektiva
anordningar, samt bedriva hirmed forenlig verksamhet

Fordndringar

2002-10-28 beslutar kommunfullméktige att ombilda Fibercentrum i Hallstavik AB till
Norrtélje Kommunhus AB.

Avsikten med ombildningen 4r att skapa ett moderbolag for koncernen. Moderbolaget
ska som moderbolag éga och forvalta aktier i Norrtélje kommuns hel- eller deldagda bo-
lag. Andamalet med bolagets verksamhet ér att samordna och tillsammans med dotterbo-
lagen utveckla bolagens verksamhet pa ett virdeskapande sétt samt samordna Gver-
gripande finansiella fragor och riskexponering.”

”Formen for koncernbildningen &r att Norrtdlje Kommunhus AB koper aktier i de heldg-
da bolagen per 2002-12-16. Forséljningen av dotterbolagsaktierna genererade en realisa-
tionsvinst pa 350,6 mkr.”

Ur kommunens arsredovisning for 2005 angaende kommunkoncernen:
Under éret har 19,2 (19,3) mkr i koncernbidrag lamnats till moderbolaget
och moderbolaget har betalt 19,4 mkr i rinta till kommunen for tre skulde-
brev. I savil Norrtilje Kommunhus AB som Norrtilje Industri- och Hant-
verkshus AB har skett en nyemission av aktier.

Kommunen tecknade 2004 aktier for 20 mkr i Norrtélje Kommunhus AB.

Verksamhet for de andra foretagen i koncernen

Norrtilje Industri- och Hantverkshus AB NIHAB

Bolaget har till foremal for sin verksamhet att genom forvarv, exploatering,
forvaltning och forsiljning av fast egendom for kontors-, hantverks- och
industriindamal samt eljest genom service- och etableringsétgirder allmént
framja ndringslivet inom Norrtélje kommun

Norrtélje Energi AB

Bolaget ska bedriva nétverksamhet i enlighet med ellagen (1997:857) inne-
fattande vissa bestimmelser om elektriska anldggningar och att producera
och distribuera fjérrvirme och ddrmed forenlig verksamhet samt att distri-
buera och forsélja kommunikationer och dédrmed forenlig verksamhet

Norrtélje Energi Forsdljnings AB
Bolaget ska bedriva handel med energi, energiradgivning samt tillhandahéal-
la energitjanster

5. Marknadsandelar

Enligt Statistiska Centralbyran var den 31 december 2005 det totala antalet
bostdder i Norrtilje 23 939 lagenheter. Av dessa dgdes 2 549 eller 11 pro-
cent av det kommunégda allmédnnyttiga bostadsforetaget.

Av bostadsldgenheterna var 57 procent smahus och 43 procent flerbo-
stadshus. Det kommunégda allménnyttiga bostadsforetaget dgde 1 procent
av bostadsldgenheterna i sméhus och 24 procent av bostadsldgenheterna i
flerbostadshus.

I kommunens bostadsbestand var fordelningen pé upplatelseformer 34
procent hyresritt, 20 procent bostadsritt och 47 procent dganderitt. Det
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kommunala allménnyttiga bostadsforetaget 4gde 32 procent av hyresldagen-

heterna.

Bland kommunens ldgenheter i smahus var 80 procent egnahem, 3 pro-
cent bostadsrétter och 17 procent hyresldgenheter. Bland kommunens 13-

genheter i flerbostadshus var 56 procent hyresrétter och 42 procent bostads-

ratter.

Av kommunens hyresldgenheter i flerbostadshus dgde det allménnyttiga
bostadsforetaget 43 procent, kooperativa foretag 15 procent och privata

fastighetsigare 37 procent.

6. Ekonomisk situation, avkastningskrav och utdelningskrav
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Roslagsbostader AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Rorelsens intakter, mkr 165 166 160 154 151 145
Driftnetto, mkr 498 499 568 588 59,8 599
Arets nettoresultat, mkr 3 3 1 4 3 5
Fastigheternas bokf. varde, mkr 908 903 907 919 927 938
Fastigheternas "beddémda"” varde, mkr - - - - - -
Skulder (inkl avséttningar), mkr 883 907 910 901 911 951
Eget kapital, mkr 62 59 56 76 73 69
varav aktiekapital, mkr 7,3 7,3 7,3 7,3 7,3 7,3
Grundkapital, mkr 7,3 7,3 7,3 7,3 7,3 7,3
Soliditet, % 6,6 6,1 7,8 7,8 7,4 6,9
Direktavkastning, % 55 55 6,3 6,4 6,4 6,4
Avkastning totalt kapital, % 4.3 4.0 49 47 5,4 6,0
Vakansgrad hyresintakter, % 4.4 3,4 2,4 - 6,3 6,9

Vakansgrad antal Igh-objekt, %

Ekonomisk stillning:

e Fastighetsbestdndet, métt i area, har fordndrats marginellt under perio-

den

e Savil fastigheternas bokforda viarde som bolagets skulder har minskat
med cirka 3 procent resp. 7 procent under perioden.

e Skulderna i relation till det egna kapitalet har i stort varit oforandrat

e Bolagets soliditet har visat pa en svagt minskande tendens men dkade

igen ar 2005.

FEkonomiskt resultat:

e Rorelsens intékter har 6kat med 14 procent under perioden.

e Diriftnettot har minskat med 17 procent, men nettoresultatet uppvisar

relativt sma fordndringar under perioden
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e Bolaget har under sedan 2001 l&dmnat utdelning alternativt koncernbi-
drag. Dessa har varierat mellan 0,55 mkr vid periodens bdrjan och 0,31
mkr vid periodens slut.

e Vakansgraden, mitt i hyresintdkter, visar pa en stigande tendens.

Bedomning:
Roslagsbostader AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Réantetackningsgrad 1,51 1,37 1,23 1,41 1,20 1,16

Foretagets rantetdckningsgrad har varierat 6ver tiden och har under samtli-
ga ar legat under 1.5 eller strax over vilket indikerar en svag ekonomisk
situation.

7. Utdelning, koncernbidrag och aktieagartillskott

Roslagsbostader AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Tilldten utdelning, mkr 0,31 0,38 0,39 0,55 0,55 0,55
Utdelningsforslag enl AR, 0 0 - 0,55 0,55 0
mkr

Utdelning enl 0 0 - 0,55 0 0
bolagsstamma, mkr

Agartillskott/lamnade, 0 0 0 0 0 0
mKkr

Agartillskott/erhalina, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/lamnade, 0,31 0,39 0,40 0 0 0
mkr

Koncernbidrag/erhallna, 0 0 0 0 0 0
mKkr

Redovisad skatteeffekt, - - - - - -
mkr

Att doma av 2004 ars redovisning ldmnades ett koncernbidrag pa 0,4 mkr
ar 2003.

Ingen redovisning av om koncernbidragen &r brutto eller netto, varfor det
inte gér att berdkna eventuella skatteeffekter.

Overforing

Roslagsbostader AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Tilldten utdelning, mkr 0,31 0,38 0,39 0,55 0,55 0,55
Utdelningsférslag enl AR, 0 0 - 0,55 0,55 0
mkr

Justering av - - - 0 - -

utdelningsférslag enl

bolagsstamma, mkr

Lamnade koncernbidrag 0,31 0,39 0,40 0 0 0
minus erhéllna

agartillskott, mkr

Summa Overféring, mkr 0,31 0,39 0,40 0 0,55 0
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8. Ekonomiskt stdd fran staten eller kommunen

Bolaget har enligt arsredovisningarna inte fétt ndgot stod fran staten eller
bidrag frdn kommunen.

9. Lan frdn kommunen

Under perioden 2000 — 2004; fastighetslan hos kreditinstitut.
2005: Norrtilje kommun har efter beslut om ny finanspolicy for kommunen
och dotterbolagen tagit 6ver Roslagsbostidders finansiella verksamhet och

riskstyrning. Samtliga krediter &r nu placerade i kommunen och dess in-
ternbank.

10. Avskrivningar och nedskrivningar

Avskrivningar byggnader har gjorts enligt plan med 2 procent. Under 2000
gjordes en avskrivning utéver plan med cirka 5 mkr och 2001 med cirka 1
mKr.

11. Borgensataganden och borgensavgifter

Kommunen har gatt i borgen for foretagets lan hos kreditinstitut under &ren
2000 till 2004. Borgenséatagandena uppgick ar 2000 till 796 mkr och har
sedan minskat till 753 mkr ar 2004. I och med att bolagets lan fr. o m 2005
sker via kommunens internbank har borgensatagandena upphort.

Ar 2003 fattade kommunfullmiktige beslut om att borgensavgiften skulle
uppga till 1 procent, dvs. i Roslagsbostiders fall cirka 8 mkr.
Arsredovisningen for 2003 saknas, men i kommunens arsredovisning kan
man utldsa att kommunens har borgensatagande for bolagen pa totalt cirka
1 000 mkr och for detta har man totalt erlagt en borgensavgift pa 10 mkr.
Under 2004 och 2005 har Roslagsbostéder erlagt en borgensavgift pa cirka

0,5 procent.
”Skatteverket har beslutat att ej medge avdrag for borgensavgifter for aren 2003 och
2004. Borgensavgifter upphorde i dec 2005 d& kommunen 6vertog Roslagsbostéder och
NIHAB: s externa ldn.”

12. Redovisning

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och
Bokforingsndmndens allménna rad.

Tillgéngar, avsattningar och skulder har vérderats till anskaffningsvérden
om inget annat anges nedan.
Byggnader enligt av SABO rekommenderad annuitetsmodell, 50 &r
Inventarier, verktyg och installationer, 5 ar
Datorer och tillbehér, 3 ar

Foretaget sarredovisar inte verksamhetsgrenar/kostnadsslag.
Foretaget redovisar ej hur hog andel av hyresintdkterna som kommer fran
uthyrning till kommunal verksamhet.
Foretaget redovisar forséljning och kop mellan bolagen i kommunen.
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13. Overlatelser och tillstandsplikt

Lénsstyrelsen har fattat beslut i ett tillstdndsérende och meddelat tillstdnd
till forséljning av 15 lagenheter. Kopare var Skebo Konferens AB. Hyres-
gastforeningen hade inget att erinra mot forséljningen.

Ar
2006 2005 2004 2003 2002

NORRTALJE KOMMUN
LANSSTYRELSENS PROVNING

Lamnat tillstand till 1 0 0 0 0
fastighetsforséljning, antal beslut
Lamnat tillstand till 15 0 0 0 0

fastighetsforsaljning, antal lagenheter

Vagrat tillstand till 0 0 0 0 0
fastighetsforséljning, antal beslut
Vagrat tillstand till 0 0 0 0 0

fastighetsforséljning, antal Idgenheter

16. Forvaltning av annat an bostéader

Enligt 2005 ars redovisning:
Bostider: 160 000 kvm (varav 12 000 kvm specialbostdder)
Lokaler: 19 000 kvm.
Andel lokaler i fastighet utan bostiader uppgick 2005 till 1,3 procent.

17. Tillhandahallande av andra upplatelseformer an hyresratt
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Bostadsbolag: Bostadsstiftelsen Signalisten i

Solna

Fakta om Solna kommun

L&n: Stockholms lan, AB
Befolkning dec. 2005:
Flyttningsdverskott totalt dec. 2000-05:
Bostadsbestandet dec.2005:

- totalt

- varav allmannyttan:

- hyresratt:

- varav allmannyttan:

Rivningar 2000-2005

- i flerbostadshus:

- i flerbostadshus, allm.nyttan:

- forvantade rivningar 2006/07*
Bostadsmarknadslaget dec. 2006*
Politiskt styre

-dec. 2002:

- dec. 2006:

60 576 personer
3 509 personer

33 646lagenheter
16 procent

16 832 stycken
32 procent

0 stycken
0 stycken
0 stycken
Bostadsbrist

Borgerligt
Borgerligt

Dar inget annat anges kommer uppgifterna frdn SCB.

* Enligt Bostadsmarknadsenkaten

4. Organisation och dgande

Solna kommun

Bostadsstiftelsen Signalisten i Solna

Solnabostader AB

Bostadsforetag
Bostadsstiftelsen Signalisten i Solna

Stiftelsen, som é&r ett allmédnnyttigt bostadsforetag, har till &ndamal att inom
Solna kommun forvérva, uppfora och forvalta bostadsfastigheter med till-
horande afférsldgenheter och kollektiva anordningar.

Solnabostider AB

Bolaget, som &r ett allminnyttigt bostadsforetag, har till foremal for sin
verksambhet att inom Solna stad forvérva, avyttra, dga, bebygga och forvalta
fastigheter eller tomtrétter med bostédder, lokaler och dértill horande kollek-

tiva anordningar.
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Fordndringar

Ar 2000:

Kommunfullméktige i Solna Stad har i februari 2001 beslutat att erbjuda
Bostadsstiftelsen Signalisten att kopa samtliga aktier i Solnabostdder AB pa
marknadsmaéssiga villkor. Affdren genomfordes 31 dec 2001.

Forsdljningen av aktierna i Solnabostéder AB till bostadsstiftelsen Signalis-
ten innebar en reavinst for Solna Stad pa 970 mkr.

(Anskaftningsvérdet for kopet av bolaget redovisas till 1 055 mkr i 2002 ars
redovisning. Samtidigt gors en nedskrivning med 300 mkr, sé att det bok-
forda vardet blir 755 mkr, och sker en utdelning fran dotterbolaget med 300
mkr, dvs. i resultatrdkningen blir det+/-0.)

Ar2002:

Under 2003 dr forhoppningen att hitta legala mojligheter att, utan tyngande
skatteméssiga konsekvenser eller andra negativa foljder, kunna 6verfora
verksamheten i Solnabostéder AB helt till moderbolaget Signalisten.

5. Marknadsandelar

Enligt Statistiska Centralbyran var den 31 december 2005 det totala antalet
bostider i Solna 33 646 ldgenheter. Av dessa dgdes 5 347 eller 16 procent
av de kommunédgda allménnyttiga bostadsforetagen.

Av bostadsldgenheterna var 3 procent smahus och 97 procent flerbo-
stadshus. De kommunéigda allménnyttiga bostadsforetagen dgde 4 procent
av bostadsldgenheterna i smahus och 16 procent av bostadsldgenheterna i
flerbostadshus.

I kommunens bostadsbestand var férdelningen pa upplatelseformer 51
procent hyresrétt, 47 procent bostadsrétt och 2 procent dganderitt. De
kommunala allmédnnyttiga bostadsforetagen dgde 31 procent av hyresldgen-
heterna.

Bland kommunens ldgenheter i smahus var 53 procent egnahem, 5 pro-
cent bostadsrétter och 42 procent hyresldgenheter. Bland kommunens 13-
genheter i flerbostadshus var 51 procent hyresrétter och 48 procent bostads-
ratter.

Av kommunens hyreslédgenheter i flerbostadshus dgde de allmédnnyttiga
bostadsforetagen 32 procent, kooperativa foretag 9 procent och privata
fastighetsigare 55 procent.
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6. Ekonomisk situation, avkastningskrav och utdelningskrav

Signalisten 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Rorelsens intakter, mkr 317 305 298 286 165 151
Driftnetto, mkr 126 128 115 128 69 56
Arets nettoresultat, mkr 17 8 5 29 12 13

Fastigheternas bokf. varde, mkr 1482 1421 1446 1397 525 477

Fastigh. "bedémda" varde, mkr - - - - -

Skulder (inkl avséttningar), mkr 1251 1247 1243 1226 1421 439

Eget kapital, mkr 226 239 230 225 210 138
varav grundfondskapital, mkr 88,5 88,5 88,5 88,5 88,5 335
Grundkapital, mkr 88,5 88,5 88,5 88,5 88,5 335
Soliditet, % 17,0 16,1 15,6 15,5 12,6 233
Direktavkastning, % 8,5 9,0 7,9 9,1 13,1 11,7
Avkastning totalt kapital, % 4,2 4.6 3,9 6,8 2,3 6,5
Vakansgrad hyresintékter, % 0,1 0,1 1,4 1,3 1,4 1,0

Vakansgrad antal Igh-objekt, % - - - - -

Enbart moderbolaget Signalistens redovisning for aren 2000 — 2001, déref-
ter koncernens redovisning.

Ekonomisk stéllning perioden 2001-2005:
e Fastighetsbestdndet, métt i area, har 6kat marginellt

e Savil fastigheternas bokforda varde som bolagets skulder har 6kat
marginellt, med 6 procent resp. 2 procent.

e Skulderna i relation till det egna kapitalet har varit oférandrad under
perioden

e Bolagets soliditet har stérkts

Ekonomiskt resultat perioden 2001-2005:
e Rorelsens intdkter har 6kat med 11 procent under perioden.

e Driftnettot har i stort legat pa samma niva, med undantag for 2003.
Nettoresultatet har forbéttrats betydligt jamfort med mitten av perioden.

e Bolaget har under hela perioden ldamnat utdelning som varierat mellan
0,37 mkr vid periodens borjan och 0,18 mkr vid periodens slut.

e Vakansgraden, mitt i hyresintékter, &r mycket lag.

Bedomning:
Stiftelsen Signalisten 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Réntetackningsgrad 3,33 2,31 2,37 1,75 4,22 3,07

Foretagets rantetdckningsgrad har legat 6ver 2 med undantag for ett tillfal-
ligt &r. Sammantaget indikerar rantetickningsgraden en god ekonomisk
situation.
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7. Utdelning, koncernbidrag och aktieagartillskott

Signalisten 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Tilldten utdelning, mkr 3,75 4,69 4,77 6,63 6,63 6,63
Utdelningsférslag enl AR, 0 0 0 0 0 0
mkr

Utdelning enl 0 0 0 0 0 0
bolagsstamma, mkr

Agartillskott/lamnade, 0 0 0 0 0 0
mkr

Agartillskott/erhalina, mkr 0 0 0 0 55,00 0
Koncernbidrag/lamnade, 0 0 0 0 0 0
mkr

Koncernbidrag/erhalina, 0 0 0 0 0 0
mkr

Redovisad skatteeffekt, 0 0 0 0 0 0
mKkr

Det har under perioden 2002-2004 forekommit koncernbidrag till moderbo-
laget, men eftersom vi redovisar koncernen &r dessa inte medtagna hér.

Overforing

Signalisten 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Tilldten utdelning, mkr 3,75 4,69 477 6,63 6,63 6,63
Utdelningsforslag enl AR, 0 0 0 0 0 0
mkr

Lamnade koncernbidrag 0 0 0 0 - 0

minus erhéllina
agartillskott, mkr

Summa Overféring, mkr 0 0 0 0 0 0

Agartillskottet om 55 mkr ar 2001 har inte medriiknats i dverforingar efter-
som detta hojt grundkapitalet.

8. Ekonomiskt stdd fran staten eller kommunen

I redovisningen framkommer inga former av ekonomiskt stod fran staten
eller kommunen.

9. Lan fr&dn kommunen

Under &r 2001 redovisas en skuld till Solna Stad pa 1 000 mkr. Perioden
fore och efter 2001 redovisas enbart fastighetslan hos kreditinstitut.

10. Avskrivningar och nedskrivningar

Byggnader har sammanvégt avskrivits med ett belopp motsvarande 2,3
procent av ursprungliga anskaffningsvéardet. Inventarier och maskiner har
avskrivits med 20 procent pa anskaffningsvirdet. Datorer och inkdp av
diverse inventarier har kostnadsforts direkt.

Under &ren 2001-2003 gjordes avskrivningar pa byggnader med 2,8 pro-
cent och ar 2000 med 2,6 procent.

11. Borgensataganden och borgensavgifter

Bolagets 14n har kommunal borgen. Ar 2005 uppgick kommunens borgen-
satagande for bolaget till 1 200 mkr. I kommunens arsredovisning redovisas
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att totala borgensataganden uppgér till 1 691 mkr och att borgensavgifter
uppgér till 0,589 mkr. Dessa borgensavgifter sarredovisas dock inte.

12. Redovisning

Stiftelsens arsredovisning har upprittats enligt arsredovisningslagen och
Bokforingsndmndens allménna rad.

Koncernbokslutet omfattar moderbolaget och det heldgda dotterbolaget
Solnabostdder AB. Det koncernméssiga overvardet pa byggnad har avskri-
vits med 2 procent pa anskaffningsvérdet.

Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med redovisningsradets
rekommendation RR 1:00.

Virderings och omrékningsprinciper:

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta. Varula-
ger har virderats enligt lgsta virdets princip. Ovriga tillgangar och skulder
har upptagits till anskaffningsvérde dér inget annat anges. Periodisering av
inkomster och utgifter har skett enligt god redovisningssed.

Byggnader har sammanvégt avskrivits med ett belopp motsvarande 2,3
procent av ursprungliga anskaffningsvéardet. Inventarier och maskiner har
avskrivits med 20 procent pa anskaffningsvirdet. Datorer och inkdp av
diverse inventarier har kostnadsforts direkt.

Foretaget sdrredovisar inte verksamhetsgrenar/kostnadsslag.

Foretaget redovisar inte hur hog andel av hyresintikterna som kommer fran
uthyrning till kommunal verksamhet.
Foretaget redovisar inte forsédljning och kép mellan bolagen i kommunen.

13. Overlatelser och tillstandsplikt

Under 2003 ansokte Solnabostidder AB om tillstand att sélja tva fastigheter
med 33 respektive 16 ldgenheter till nybildade bostadsréttsforeningar och
under 2005 ansokte Bostadsstiftelsen Signalisten om tillstdnd att sélja 54
lagenheter till en bostadsrittsforening. Lénsstyrelsen vigrade tillstand i
béda fallen. Efter 6verklaganden faststidllde Boverket ldnsstyrelsens beslut.
Solnabostdder AB, Bostadsstiftelsen Signalisten och Bostadsrittsforeningen
Korallen 1 har dérefter ansokt om réttsprovning av Boverkets beslut.
Kammarrétten 1 Jonkdping har i domar den 24 augusti 2006 forklarat att
Boverkets beslut ska std fast.
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Ar

2006 2005 2004 2003 2002
SOLNA KOMMUN
LANSSTYRELSENS PROVNING
Lamnat tillstand till 0 0 0 0 0
fastighetsforséljning, antal beslut
Lamnat tillstand till 0 0 0 0 0
fastighetsforsaljning, antal
lagenheter
Vagrat tillstand till 0 1 0 1 0
fastighetsforséljning, antal beslut
Vagrat tillstand till 0 54 0 49 0
fastighetsforsaljning, antal
lagenheter
OVERKLAGANDEN HOS
BOVERKET
SALJARE/KOPARE KLAGAT
Bifall, dvs. Boverket har lamnat 0 0 0 0 0
tillstand antal beslut
Bifall, dvs. Boverket har lamnat 0 0 0 0 0
tillstand, antal lagenheter
Avslag, antal beslut 0 2 0 0 0
Avslag, antal lagenheter 0 103 0 0 0

16. Forvaltning av annat an bostéader
Enligt 2005 ars redovisning:

Vid arets slut forvaltade koncernen totalt 4 273 bostdder och 436 lokaler.

Bostéder: 306 000 kvm
Lokaler: 58 000 kvin

12 400 kvm av lokalytan (3,4 procent) var i fastigheter utan bostéder.

17. Tillhandahéallande av andra upplatelseformer &n hyresratt
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Koncernmoder: Stockholms Stadshus AB
Bostadsbolag: AB Svenska Bostéader,
AB Familjebostader, AB Stockholmshem

Fakta om Stockholms kommun
L&n: Stockholms lan, AB
Befolkning dec. 2005:

Flyttningsdverskott totalt dec. 2000-05:

Bostadsbestandet dec.2005:

- totalt

- varav allmannyttan:

- hyresratt, alla agare:

- varav allmannyttan:

Rivningar 2000-2005

- i flerbostadshus:

- i flerbostadshus, allm.nyttan:

- forvantade rivningar 2006/07*:
Bostadsmarknadslaget dec. 2006*:
Politiskt styre

-dec. 2002:

- dec. 2006:

771 078 personer
11 518 personer

418 684 lagenheter
27 procent

240 919 stycken
47 procent

0 stycken
0 stycken
0 stycken
Bostadsbrist

Socialdemokratiskt
Borgerligt

Dar inget annat anges kommer uppgifterna fran SCB.

* Enligt Bostadsmarknadsenkaten
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4. Organisation och agande

| Stockholms kommun |

| Stockholms Stadshus AB |

—| AB Svenska Bostader AB |

Fastighetsaktiebolaget Burspraket

AB Stadsholmen

Lodet Fastighet AB

Fastighetsaktiebolaget Centrumhuset i Vallingby
IT-BO i Stockholm AB

—| AB Familjebostader |

—| AB Stockholmshem |

Vastertorp Energi AB
Bostads AB Hammarby Gard
Bostads AB Kajplats Hammarby

—| Stockholms Stads Bostadsformedling AB |

—| Centrum Kompaniet Stockholm AB |

—| Skolfastigheter i Stocholm AB SISAB

—| Stockholm Vatten AB |

—| Stockholm Hamn AB

Stockholm Frihamnsaktiebolag
Stockholms Hamnentreprenad AB
Nynashamns Hamn AB (med db)

—| AB STOKAB |

—| Stockholms Stads Parkerings AB |

l: AB Parkab
Parkab Overvaknings AB

—| Stockholms Stadsteater AB |

—| Stockholm Globe Arena Fastigheter AB |

|— AB Stockholm Globe Arena

—| S:t Erik Forsakrings AB |

—| Stockholm Business Region AB |

|— Stockholms Visitors Board AB

—| Micasa Fastigheter i Stockholm AB |

—| S:t Erik Markutveckling AB |

Fastighets AB G-mastaren
Fastighets AB Runda huset
Stockholm Norra Station AB

Koncernmoder

Stockholms Stadshus AB

Bolaget ska dga och forvalta aktier i aktiebolag som Stockholms stad an-
vénder for sin verksamhet.



Kommun: Stockholms Stad

Stockholms Stadshus AB &gs till 100 procent av Stockholms stad och ar
moderbolag i en koncern som bestar av 17 aktiva och ett tiotal vilande bo-
lag. Koncernens verksamhet omfattar savil bostider, vatten- och avlopps-
hantering, hamnverksambhet, forvaltning av skolfastigheter som parkering,
turism och kultur.

Kommunfullméktige i Stockholm har det 6vergripande ansvaret for sta-
dens verksamhet och ska besluta om vilken verksamhet kommunen ska
driva. Stockholms stad har organiserat vissa verksamheter i bolagsform dér
flertalet av dessa utgor en sa kallad dkta koncernbildning. Kommunfull-
maiktige har ddrmed delegerat den operativa dgardialogen till en koncern-
styrelse. Kommunfullméktige faststéller bolagsordningar, foremalet for det
kommunala #ndamalet med bolagens verksamheter. Arliga dgardirektiv for
bolagen faststills i kommunfullméktige i samband med budgeten for
Stockholms stad.

Stockholms Stadshus AB ska verkstilla kommunfullméktiges beslut for
koncernens inriktning och samtidigt vara en sammanhallande l4dnk for bola-
gen. I de direktiv som kommunfullméiktige anger for moderbolaget ingér att
verkstilla dgardirektiven, svara for 6vergripande utveckling, strategisk
planering, I6pande Gversyn och omprévning, utéva ekonomisk kontroll
samt utveckla effektivare styrformer mellan dgare, koncernledning och
dotterbolag. Dotterbolagens styrelser och verkstillande ledningar har det
operativa ansvaret for att kommunfullméaktiges beslut genomfors.

Bostadsforetagen

Gemensamt for de tre bostadsforetagen

De kommunala allménnyttiga bostadsforetagen ska vara livskraftiga och
ekonomiskt starka foregangare som leder utvecklingen mot framtidens
boende. I egenskap av demokratiskt dgda foretag ska de verka for ett antal
allménnyttiga mal.

AB Svenska Bostédder
Bolaget ska frimja bostadsforsorjningen i Stockholms stad. For detta &n-
damal ska bolaget forvarva fastigheter och tomtratter for att pa dessa bygga
och forvalta bostider, affarslagenheter och tillhdrande kollektiva anord-
ningar. Bolaget har dven till uppgift att utfora férvaltningsuppdrag for
Stockholms stad. Det sdlunda angivna éndamélet med bolagets verksamhet
ska inte utgora hinder for bolaget att avyttra fastigheter eller tomtrétter.
Agarandelen #r 94 procent.

Bolaget, som grundades 1944, ir landets storsta bostadsforetag med drygt
43 000 lagenheter och 5 400 lokaler. Den totala lokalytan uppgér till
611 000 kvadratmeter. Bolaget har ett sarskilt ansvar for produktion av
studentbostider.

AB Familjebostdder

Bolaget ska forvirva fastigheter eller tomtrétter till tomter i syfte att pa
dessa uppfora och forvalta bostadshus med tillhérande affarslagenheter och
kollektiva anordningar &vensom att handha liknande byggnads- och for-
valtningsuppdrag &t Stockholms kommun. Det sdlunda angivna foremélet
for bolagets verksamhet ska inte utgdra hinder for bolaget att avyttra fastig-
heter eller tomtriitter. Agarandelen ir 91 procent.
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Bolaget, som grundades 1936, dger och forvaltar 22 400 bostdder och
nidra 200 000 kvm lokaler. Samtliga fastigheter dr beldgna i Stockholms
stad. Fastighetsbestandet ar frimst koncentrerat till S6derort, dér 58 procent
av bostadsbestindet aterfinns. Mer &n hélften av bostadsbestandet, 60 pro-
cent, finns i1 forortsomraden byggda under perioden 1940-1960. Bolaget ska
bidra till stadens forsorjning av billiga och bra bostédder samt till utveck-
lingen av levande stadsdelar.

AB Stockholmshem

Bolaget ska forvérva fastigheter eller tomtritter till tomter i syfte att pa
dessa uppfora och forvalta bostadshus med tillhdrande affarslagenheter och
kollektiva anordningar &vensom att handha liknande byggnads- och for-
valtningsuppdrag at Stockholms kommun. Det salunda angivna foremélet
for bolagets verksamhet ska inte utgdra hinder for bolaget att avyttra fastig-
heter eller tomtriitter. Agarandelen dr 91 procent.

Stockholmshem é&r landets nist storsta bostadsforetag med 60 000 boende
130 850 bostéder runt om i Stockholm. Foretaget startades 1937 och har
sedan dess varit en av de storsta aktorerna i huvudstadens utbyggnad och
framvéxt. Stockholmshem &r genom sitt fastighetsbestand, bestaende av ett
stort antal mindre ldgenheter, sérskilt ldimpat att inom ramen for sin verk-
samhet bistd Stiftelsen Hotellhem i dess verksambhet.

Fordndringar

Familjebostiders tidigare dotterbolag FB Servicehus AB, numera Micasa
Fastigheter i Stockholm AB, overlits till Stockholms Stadshus AB ar 2005.
Bolaget dger och forvaltar alla Stockholms stads omsorgsfastigheter.

AB Stockholmshem forvirvade ar 2005 Bostads AB Hammarby Gard och
Bostads AB Kajplats Hammarby.

Verksamhet for de andra foretagen i koncernen
Stockholms Stads Bostadsformedling AB
Foremalet for och det kommunala &ndamalet med bolagets verksamhet ar
att formedla ldgenheter och ddrmed forenlig verksamhet samt att svara for
information till allménheten om bostadsmarknaden i Stockholmsregionen
Bolaget uppgift ar att svar for reguljar bostadsférmedling, evakuering
samt formedling av fortursldgenheter inklusive forsdks- och traningsldgen-
heter. Bolaget ska vara ett instrument for den sociala bostadspolitiken.
Agarandelen #r 100 procent.
Bostadsformedlingen bildades 1947 och har varit ett bolag sedan 1999.
Sedan 2001 finansieras det genom att de bostadskdande betalar en arlig
koavgift samt en formedlingsavgift da de far en ldgenhet via formedlingen.

Centrum Kompaniet Stockholm AB

Foremaélet for och det kommunala &ndamalet med bolagets verksamhet ar
att dga och forvalta fastigheter med i huvudsak dominerande kommersiella
inslag i Stockholms stad. For detta &andamal ska bolaget forvérva fastigheter
och forvalta dessa samt nér det befinnes ldmpligt dven silja hela eller delar
av bestindet. Agarandelen #r 100 procent.
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Verksamheten omfattar fyra delar, varav bolagets personal arbetar med
tre: butiker, nérservice och kontor. Bostdderna forvaltas huvudsakligen av
den tidigare fastighetsdgaren Familjebostider.

Skolfastigheter i Stockholm AB SISAB
Bolaget ska dga och forvalta fast egendom och tomtrétt som huvudsakligen
anvands till skolor och annan kommunal verksamhet, foretrddesvis inom
omradena socialtjanst, fritid och kultur samt forddla fristéllda lokaler och
fastigheter. Agarandelen #r 91 procent.

SISAB, som bildades1991, dger och forvaltar merparten av Stockholms
skolor. SISAB: s lokaler hyrs till cirka 85 procent av Stockholms stad.

Stockholm Vatten AB
Bolaget ska driva den allménna vatten- och avloppsanldggningen i Stock-
holms kommun och i vissa fall till Stockholm angrinsande kommuner och
svara for sjorestaurering inom motsvarande omraden samt samverka med
andra vatten- och avloppsintressenter i regionen. Agarandelen 4r 91 pro-
cent.

Stockholm Vatten AB bildades 1990. Bolaget svarar for vattenforsorjning
och avloppsrening for 6ver en miljon méinniskor i Stockholmsomradet samt
underhall och utveckling av mer 4n 500 mil vatten- och avloppsledningar.

Stockholm Hamn AB
Bolaget ska bedriva hamnverksamhet inklusive speditions-, gods- hantering
och lagringsverksamhet samt forvaltning av fastigheter. Agarandelen &r 91
procent.

Stockholms Hamnar ska medverka till att sékerstélla och utveckla goda
forutséttningar for sjofarten och regionens varuforsorjning for att dérige-
nom frimja regionens utveckling.

AB STOKAB
Bolaget ska upplata anlédggningar for tele- och datakommunikation, framst i
form av upplételse av optisk fiber och annan infrastruktur, samt dirmed
forenlig verksamhet. Agarandelen ér 100 procent.

Stokab ansvarar for utbyggnad och drift av ett optiskt kommunikationsnét
i Stockholmsregionen samt uthyrning av fiber. Bolagets nét bestar av 5 200
km kabel eller cirka 1,1 miljoner fiberkilometer och &r ett av virldens stors-
ta operatorsneutrala fibernét.

Stockholms Stads Parkerings AB

Bolaget ska inom ramen for den kommunala kompetensen dels forvérva,
uppfora och forvalta parkeringsanldggningar for bilar, dels i vrigt vidta
atgirder for forbattrade parkeringsforhallanden samt férvérva och inneha
aktier i andra inom Stockholms stad verksamma parkeringsbolag, vilka har
till foremal for sin verksamhet att fraimja tillkomsten av parkeringsplatser
inom Stockholms stad. Agarandelen #r 91 procent.

Bolaget ska svara for allt frén projektering och byggande till drift, under-
héll och 6vervakning av parkeringsanldggningar. Bolaget ansvarar for totalt
110 000 parkeringsplatser. Dotterbolaget Parkab Overvakning AB svarar
for 6vervakningen av parkeringsplatserna.
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Stockholms Stadsteater AB
Bolaget ska driva teaterrorelse och darmed forenlig verksamhet. Agarande-
len ar 96 procent.

S:t Erik Forsékrings AB
Skadeforsikring. Agarandelen #r 100 procent.

S: t Erik Forsékring ska vara det basta och mest kostnadseffektiva verk-
tyget for riskhantering, sé att tillgdngar och verksamheter som &dgs av
Stockholms stads forvaltningar och bolag skyddas optimalt. Bolaget hante-
rar arligen forsakringar for egendomsvérden pa éver 200 miljarder kr.

Micasa Fastigheter i Stockholm AB

Foremalet for det kommunala dndamalet med bolagets verksamhet 4r att
forvérva fastigheter och tomtrétter till tomter i syfte att p& dessa uppfora
och forvalta bostadshus med serviceldgenheter for pensiondrer och om-
sorgsbostider enligt socialtjanstlagen och med tillhdrande afférsldgenheter
och kollektiva anordningar dven som att handha liknade byggnads- och
forvaltningsuppdrag at Stockholms kommun. Det sdlunda angivna forema-
let for bolagets verksamhet ska inte utgdra hinder for bolaget att avyttra
fastigheter eller tomtrétter. Agarandelen dr 100 procent.

Micasa Fastigheter i Stockholm AB, tidigare FB Servicehus AB, ér ett
fastighetsbolag som éger och forvaltar alla Stockholms stads omsorgsfas-
tigheter. Bolaget har ett sirskilt uppdrag att aktivt medverka till att utveckla
boendet for dldre, handikappade och andra med sirskilda behov. Micasa
Fastigheter dger 122 fastigheter med en total yta om
780 000 kvm. Dérutdver forvaltar bolaget 11 fastigheter at Fastighets- salu-
hallsndmnden med en total yta om 70 153 kvm. Bolaget forvaltar 6 895
lagenheter och 377 lokaler.

Stockholm Globe Arena AB
Foremalet for bolagets verksamhet dr att d4ga och forvalta anldggningarna
Globen, Hovet, Soderstadion och Annexet for frimst idrottslig och kulturell
verksamhet. Bolagets verksamhet ska bedrivas med iakttagande av den
kommunalrittsliga sjilvkostnadsprincipen. Agarandelen r 100 procent.
Koncernen bestér av ett fastighetsbolag Stockholm Globe Arena Fastig-
heter AB, som &r moderbolag och ett evenemangsbolag, AB Stockholm
Globe Arena, som ar ett heldgt dotterbolag.

Stockholm Business Region AB

Foremal for bolagets verksamhet och det kommunala d&ndamalet ar att stér-
ka det samlade néringslivsarbetet och marknadsforingen av Stockholm.
Bolaget far iiga och forvalta aktier i aktiebolag for detta indamal. Agaran-
delen &r 100 procent.

Stockholm Business Region, f d Stockholms Néringslivskontor, har till-
sammans med dotterbolaget Stockholm Visitors Board till uppgift att ut-
veckla och marknadsfora Stockholm som besdks- och etableringsort. Malet
ar att Stockholm ska bli Sveriges och norra Europas ledande tillvéxtregion.
Moderbolaget SBR: s uppgift ar at utveckla stadens kontakter med nérings-
livet, utveckla néringslivsperspektivet i stadens verksamheter, bidra till
fortsatt tillvaxt i Stockholms néringsliv samt 6ka lokaliseringen av utlénds-
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ka foretag till regionen. Dotterbolaget SVB: s uppgift ér att verka for att
privatresandet till Stockholm ska 6ka samt for att foretagsmoten, incentive-
resor och kongresser liksom evenemang.

S:t Erik Markutveckling AB
Foremalet for det kommunala dndamalet med bolagets verksamhet ar att
dga aktier 1 bolag som har till &ndamaél att &dga och forvalta fastigheter i
Stockholm kommun. Agarandelen ir 100 procent.

S: t Erik Markutveckling AB: s verksambhet startades i slutet av 2004 i
samband med att Stockholms stad beslutade om forvarven av Carlsbergs
f. d. bryggeri i Ulvsunda, en fastighet vid Slussen samt det sé kallade Norra
Stationsomréadet. Bolaget ska fraimja Stockholms utveckling genom att éga
och forvalta fastigheter pa ekonomiskt bésta sétt i avvaktan pé fastigheter-
nas omvandling till bostéder, arbetsplatser och trafikplatser med mera. S:t
Erik Markutveckling AB bestar av ett moderbolag och tre fastighetsforval-
tande dotterbolag; Fastighets AB G-maéstaren, Fastighets AB Runda Huset
och Norra Station AB. Syftet med ett &gande i bolagsform ar att uppna en
for staden kostnadseffektiv forvaltning.

5. Marknadsandelar

Enligt Statistiska Centralbyrén var den 31 december 2005 det totala antalet
bostéder i Stockholm 418 684 lagenheter. Av dessa dgdes 113 613 eller 27
procent av de kommunédgda allménnyttiga bostadsforetagen.

Av bostadsldgenheterna var 10 procent smahus och 90 procent flerbo-
stadshus. De kommunigda allminnyttiga bostadsforetagen dgde 4 procent
av bostadsldgenheterna i sméhus och 30 procent av bostadsldgenheterna i
flerbostadshus.

I kommunens bostadsbestand var fordelningen pé upplatelseformer 59
procent hyresritt, 32 procent bostadsritt och 9 procent dganderétt. De
kommunala allménnyttiga bostadsforetagen dgde 46 procent av hyreslidgen-
heterna.

Bland kommunens ldgenheter i smahus var 86 procent egnahem, 3 pro-
cent bostadsrétter och 11 procent hyresldgenheter. Bland kommunens 13-
genheter i flerbostadshus var 64 procent hyresritter och 35 procent bostads-
ratter.

Av kommunens hyreslidgenheter i flerbostadshus dgde de allménnyttiga
bostadsforetagen 47 procent, kooperativa foretag 11 procent och privata
fastighetsdgare 41 procent.
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6. Ekonomisk situation, avkastningskrav och utdelningskrav

Stockholms Stadshus AB (kmb) 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Rorelsens intakter, mkr 24 17 17 16 21 16
Resultat efter fin. poster, mkr 355 402 551 585 712 386
Arets nettoresultat, mkr 318 244 519 408 513 203
Skulder, mkr 1084 1204 1165 1514 1729 1297
Eget kapital, mkr 13971 14302 14607 15404 15851 15950
varav aktiekapital 2 850 2 850 2 850 2 850 2850 2 850
Soliditet, % 92,8 92,2 92,6 91,1 90,2 92,5
AB Svenska Bostader 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Rorelsens intakter, mkr 3215 3239 3304 3208 3230 3365
Driftnetto, mkr 872 859 1043 1167 1122 1268
Arets nettoresultat, mkr 53 294 -132 644 1290 678
Fastigheternas bokf. varde, mkr 11221 10877 11494 10875 10727 11710
Fastigh. "beddmda" varde, mkr 38440 35190 34652 33510 31244 29579
Skulder (inkl avséttningar), mkr 8 849 7 526 8176 8214 8443 10379
Eget kapital, mkr 4811 4793 4 499 4 069 3430 2 146
varav aktiekapital, mkr 1519 1519 1519 953 953 953
Grundkapital, mkr 626 626 626 70 70 70
Soliditet, % 35,2 38,9 35,5 33,1 28,9 17,1
Direktavkastning, % 7,6 7,4 9,1 10,5 9,7 10,2
Avkastning totalt kapital, % 2,7 55 2,2 11,3 18,3 121
Vakansgrad hyresintakter, % 0,0 0,1 0,0 0,0 0,0 0,0

Vakansgrad antal Igh-objekt, %

Ekonomisk stéillning:

e Fastighetsbestandet, mitt i area, har minskat med 14 procent under

perioden.

Fastigheternas bokforda vérde har minskat med 4 procent, medan skul-
derna minskat med 15 procent.

Om skulderna jamfors med fastigheternas bedémda marknadsvérde sa
har utvecklingen varit mycket positiv. [ borjan av perioden var skulder-
na 35 procent av det beddmda marknadsvirdet och i slutet av perioden
23 procent.

Ar 2002 tillfordes koncernen aktiekapital om 556 mkr genom nyemis-
sion
Bolagets soliditet har utvecklats positivt under hela perioden.

FEkonomiskt resultat:

Rorelsens intdkter har minskat med 4 procent under perioden, Driftnet-
tot har minskat med 31 procent, sett till hela perioden.
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e Nettoresultatet har varierat kraftigt under perioden, dels beroende pa
nedskrivningar men fridmst beroende pa fastighetsforsiljningar. Det ne-
gativa resultatet ar 2003 kan hénforas till nedskrivning av fastigheter
med 479 mkr. Ar 2005 paverkades resultatet positivt av en dterford
nedskrivning om 55 mkr.

e Bolaget har ldmnat utdelning under hela perioden. Utdelningarna har
varierat mellan 3,5 mkr och 34 mkr.

e Vakansgraden ligger pa en mycket 14g niva.

Bedomning:
Svenska Bostader AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Réntetéckningsgrad 3,11 2,74 2,68 2,65 2,33 2,03

Foretagets rantetidckningsgrad har forbéttrats Gver tiden och har under samt-
liga ér legat 6ver 2 vilket indikerar en god ekonomisk situation.

AB Familjebostader 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Rorelsens intakter, mkr 1508 1435 1 406 1348 1546 1861
Driftnetto, mkr 412 360 389 365 542 775
Arets nettoresultat, mkr 100 58 56 209 1466 808
Fastigheternas bokf. varde, mkr 6211 5179 4 695 4 341 4 580 7 659
Fastigh. "bedémda" varde, mkr 19370 16250 14180 13170 12840 15100
Skulder (inkl avséttningar), mkr 2 336 2 890 2335 2595 2978 7125
Eget kapital, mkr 4 888 4786 4715 4625 4 305 2271
varav aktiekapital, mkr 750 750 750 750 750 750
Grundkapital, mkr 55 55 55 55 55 55
Soliditet, % 63,5 58,4 62,7 60,1 55,6 23,4
Direktavkastning, % 6,6 7,0 8,3 8,4 11,8 10,1
Avkastning totalt kapital, % 29 2,4 3,0 7.8 32,9 18,6
Vakansgrad hyresintékter, % 14 1,4 1,1 1,3 11 1,9
Vakansgrad antal lgh-objekt, % 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Ekonomisk stéllning:

e Fastighetsbestandet, métt i area, har minskat med 22 procent under
perioden.

e Fastigheternas bokforda virde har minskat med 19 procent, medan
skulderna minskat med hela 67 procent.

e Om skulderna jimfors med fastigheternas bedomda marknadsvéarde sa
har utvecklingen varit mycket positiv. I borjan av perioden var skulder-
na 47 procent av det bedomda marknadsvérdet och i slutet av perioden
12 procent.

e Bolagets soliditet har utvecklats positivt under hela perioden.
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Ekonomiskt resultat:

e Rorelsens intékter har minskat med 19 procent under perioden, Drift-
nettot har minskat med 53 procent, sett till hela perioden. Driftnettot
har dock dkat ar 2005.

e Nettoresultatet har varierat kraftigt under perioden, dels beroende pa
nedskrivningar men frimst beroende pa fastighetsforséljningar. Ar
2000 séldes fastigheter for 1 184 mkr och 2001 uppgick forsiljningen
till 2 335 mkr.

e Bolaget har ldmnat utdelning under hela perioden. Utdelningarna har
varierat mellan 4,13 mkr och 2,78 mkr.

e Vakansgraden ligger pa en stabil, 1ag niva.

Bedomning:
AB Familjebostader 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Réntetéckningsgrad 6,65 4,56 4,23 3,38 2,30 2,00

Foretagets rantetickningsgrad har forbéttrats ver tiden och har under samt-
liga ér legat 6ver 2 vilket indikerar en god ekonomisk situation.

AB Stockholmshem 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Rorelsens intakter, mkr 1904 1877 1833 1762 1754 1778
Driftnetto, mkr 691 705 657 702 762 771
Arets nettoresultat, mkr 136 143 60 108 425 556
Fastigheternas bokf.varde, mkr 9 445 9220 9 041 8 490 8 208 8 543
Fastigh. "bedémda" varde, mkr 26571 23216 19909 17056 16222 16464
Skulder (inkl avséttningar), mkr 7012 6 653 6 627 6 257 6 269 6 883
Eget kapital, mkr 3253 3126 3005 2914 2690 2135
varav aktiekapital, mkr 882 882 882 882 882 882
Grundkapital, mkr 63 63 63 63 63 63
Soliditet, % 31,7 32,0 31,2 31,8 30,0 23,7
Direktavkastning, % 7,3 7,6 7,3 8,3 9,3 9,0
Avkastning totalt kapital, % 3,9 4,2 4,3 6,5 11,9 13,6
Vakansgrad hyresintékter, % 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1
Vakansgrad antal lgh-objekt, % 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Ekonomisk stéllning:

o Fastighetsbestandet, mtt i area, har minskat med 4 procent under peri-
oden.

e Fastigheternas bokforda virde har 6kat med 11 procent, medan skul-
derna 6kat med 2 procent.
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e Om skulderna jimfors med fastigheternas bedomda marknadsvérde sa
har utvecklingen varit mycket positiv. I borjan av perioden var skulder-
na 42 procent av det beddmda marknadsvirdet och i slutet av perioden
26 procent.

e Bolagets soliditet har under hela perioden legat pa en stabil och relativt
hog niva.

FEkonomiskt resultat:

e Rorelsens intékter har dkat 7 procent under perioden, medan driftnettot
har minskat med 10 procent.

e Nettoresultatet har varierat under perioden. Resultatet for 2001 har
paverkats av nedskrivning pa mellan 36 mkr och 59 mkr.

e Bolaget har arligen l&émnat utdelning i storleksordningen 4,73 mkr till
2,67 mkr

e Vakansgraden ligger pa en mycket 1&g niva.

Bedomning:
AB Stockholmshem 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Réntetéckningsgrad 3,37 2,95 2,53 2,59 2,52 2,01

Foretagets rantetdckningsgrad har forbattrats Gver tiden och har under samt-
liga ar legat over 2 vilket indikerar en god ekonomisk situation.

7. Utdelning, koncernbidrag och aktiedgartillskott

Stockholms Stadshus AB (kmb) 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Utdelningsférslag enl AR, mkr 600 598 599 849 784 604
Utdelning enl bolagsstdmma, mkr 598 599 849 849 604 321
Agartillskott/lamnade, mkr 0 0 4 0 15 62
Agartillskott/erhalina, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/lamnade, mkr 0 23 655 142 0 122
Koncernbidrag/erhallna, mkr 30 0 0 0 4 0
Redovisad skatteeffekt, mkr 8 7 183 40 3 -

Ar 2003: 4 mkr avser aterbetalning av aktiefgartillskott.
Ar 2001: 4 mkr avser koncernbidrag, netto.

AB Svenska Bostader 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Tilldten utdelning, mkr 26,54 33,17 33,74 525 5,25 5,25
Utdelningsférslag enl AR, mkr 26,97 33,77 0 525 525 525
Utdelning enl bolagsstamma, mkr 34,00 0 5,25 525 5,25 3,50
Agartillskott/lamnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Agartillskott/erhalina, mkr 0 0 556,00 0 0 0
Koncernbidrag/lamnade, mkr 7 96 13,67 4,25 0,99 0
Koncernbidrag/erhallina mkr 0 0 0 0 0 0
Redovisad skatteeffekt, mkr 0 0 0 0 0 0

Ar 2003 tillfordes koncernen aktiekapital om 556 mkr genom nyemission



166

En studie av allmannyttiga bostadsforetag som kommunala instrument

Overforing

Svenska Bostader AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Tilldten utdelning, mkr 26,54 33,17 33,74 525 525 525
Utdelningsférslag enl AR, mkr 26,97 33,77 0 5,25 5,25 5,25
Justering av utdelningsforslag enl - 34,00 - - - -
bolagsstamma, mkr

Lamnade koncernbidrag minus 77 96 13,67 4,25 0,99 0
erhallna agartillskott, mkr

Summa Overféring, mkr 103,97 130 1367 950 6,24 5,25
Nyemission om 556 mkr ar 2003 har inte medriknats eftersom denna hojt
grundkapitalet.

AB Familjebostader (mb) 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Tilldten utdelning, mkr 2,33 2,91 296 4,12 412 4712
Utdelningsforslag enl AR, mkr 2,78 2,92 297 4,13 4,13 4,13
Utdelning enl bolagsstamma, mkr 2,92 297 4,13 4,13 4,13 2,75
Agartillskott/lamnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Agartillskott/erhalina, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/lamnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/erhallna mkr 0 0 0 0 0 0
Redovisad skatteeffekt, mkr 0 0 0 0 0 0
Overfb’rl’ng

AB Familjebostader (mb) 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Tilldten utdelning, mkr 2,33 2,91 296 4,12 412 4,12
Utdelningsférslag enl AR, mkr 2,78 292 297 4,13 4,13 4,13
Lamnade koncernbidrag 0 0 0 0 0 0
minus erhallna Agartillskott, mkr

Summa oOverféring, mkr 2,78 2,92 297 4,13 4,13 4,13
AB Stockholmshem 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Tilldten utdelning, mkr 2,67 3,33 3,39 4,72 4,72 4,72
Utdelningsforslag enl AR, 2,67 3,35 3,40 4,73 4,73 4,73
mkr

Utdelning enl 3,35 3,40 4,73 4,73 4,73 3,15
bolagsstamma, mkr

Agartillskott/lamnade, 0 0 0 0 0 0
mkr

Agartillskott/erhalina, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/lamnade, 0 0 0 0 0 0
mkr

Koncernbidrag/erhalina, 0 0 0 0 0 0
mkr

Redovisad skatteeffekt, 0 0 0 0 0 0

mkr
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AB Stockholmshem 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Tilldten utdelning, mkr 2,67 3,33 3,39 4,72 4,72 4,72

Utdelningsforslag enl AR, 2,67 3,35 3,40 4,73 4,73 4,73
mkr

Lamnade koncernbidrag 0 0 0 0 0 0
minus erhéllna

agartillskott

Summa Overféring, mkr 2,67 3,35 3,40 4,73 4,73 4,73

8. Ekonomiskt stdd fran staten eller kommunen
AB Svenska bostader
Ar 2004 efterskiinkte staten ett 1an pa 52 mkr och 2003 var motsvarande
belopp 1,9 mkr.

Ursprungligen rantefria lan som ldmnades som stod for sanering av flyt-
spackel. Det efterskénkta beloppet minskade respektive fastighets redovisa-
de vérde.

AB Familjebostdder och AB Stockholmshem
I redovisningen framkommer inga former av ekonomiskt stod fran staten
eller kommunen.

9. Lan frdn kommunen

AB Svenska bostdder

Ar 2005 var 92 procent av koncernens langfristiga skulder internfinansiera-
de via Stockholms stad och 7 procent var 14n med kommunal borgen. Ar
2000 var 56 procent internfinansierade och 17 procent hade kommunal
borgen.

AB Familjebostdder

Lanefinansiering frén stadens internbank utan sérskild sékerhet. Den finan-
siella nettoskulden var vid 2005 &rs utgang 1 636 mkr. Stockholm stad var i
praktiken den enda langivaren till Familjebostider.

AB Stockholmshem
Stockholmshems finansverksamhet regleras av Stockholms stads dver-
gripande finansiella policy. Alla externa finansiella afférer inklusive
langfristig uppléning sker genom stadens finansenhet.

Vid 2005 ars utgang uppgick laneskulden till 6 117 mkr, varav 3 817 mkr
var langfristiga skulder. Internfinansieringen frén Stockholm stad 6kade
och motsvarade 100 procent av den langfristiga laneskulden.

10. Avskrivningar och nedskrivningar

AB Svenska bostdder

Avskrivningar sker linjért 6ver tillgdngens nyttjandeperiod. Foljande av-
skrivningstider tillimpas:

Bostads- och lokalbyggnader, 50 ar

Industribyggnader, 25 ar

Markanlidggningar, 20 &r

Léagenhetstillval, 10 ar
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Tillfélliga byggnader, 4-10 ar
Byggnadsinventarier, 5-10 ar
Bredbandsnit, 10-20 ar
Bilar och maskiner, 5 ar
Inventarier och verktyg, 5 ar
Datorer, 3 ar

De redovisade vérden for koncernens tillgangar kontrolleras vid varje ba-
lansdag for att utréna om det finns nagon indikation p& nedskrivningsbe-
hov. Om nagon sédan indikation finns, berdknas tillgangens atervinnings-
virde som det hogsta av nyttjandevirdet och nettoforsiljningsvardet. Ned-
skrivning gdrs om &tervinningsvardet understiger det redovisade vardet. En
nedskrivning reverseras om de skél som foranledde nedskrivningen inte
langre foreligger.

Ar 2003 gjordes en nedskrivning av Skatteskrapan med 479 mkr. Ar
2005 reverserades 55 mkr av den tidigare nedskrivningen.
Avsittningar for framtida behov av nedskrivningar, avseende nyproduk-
tionsobjekt, har gjorts med 5 mkr ar 2005 och 23 mkr ar 2004.

AB Familjebostdder
Avskrivningar sker linjart Gver tillgdngens nyttjandeperiod och redovisas
som kostnad i resultatrikningen.

Foljande avskrivningstider tillimpas:
Byggnader, 50 ar
Markanldggningar anskaffade efter 1993, 20 ar
Markanldggningar anskaffade fore 1994, 50 ar
Inventarier, 5 ar

Nedskrivningar:
De redovisade virdena for bolagets tillgangar kontrolleras vid varje balans-
dag for att utrona om det finns ndgon indikation pa nedskrivningsbehov.
Om négon sadan finns, berdknas tillgdngens atervinningsvirde som det
hogsta av nyttjandeviardet och nettoforséljningsvardet. Nedskrivningar gors
om atervinningsvardet understiger det redovisade vérdet.

Under perioden har nedskrivningar gjorts med 32 mkr &r 2003 och 2002.
Mindre nedskrivningar har gjorts 2004 och 2005.

AB Stockholmshem
Avskrivningsprinciper for anldggningstillgangar:
Avskrivningar enligt plan baseras pa tillgdngarnas anskaffningsvérden och
berdknade ekonomiska livslangder.
Foljande avskrivningstider tillimpas:
Byggnader, 50 ar
Uppskrivning av byggnad, 50 ar
Byggnader, specialenheter, 33,3 ar
Markanldggningar anskaffade t o m 1993, 50 ar
Markanldggningar anskaffade fr. o m 1994, 20 ar
Maskiner och inventarier, 5 ar
Byggnadsinventarier, 5 ar
Nedskrivningar och éterforda nedskrivningar:
Redovisningsradets rekommendation RR17 Nedskrivningar tillimpas.
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For att kontrollera om négot nedskrivningsbehov finns for foretagets fas-
tigheter gors en extern vérdering arligen av oberoende vérderingsmén. Ut-
over detta gdrs av interna varderare, 10pande under éret, kontroller av fas-
tigheternas atervinningsvérde.

Aterforing av tidigare verkstillda nedskrivningar gors nir atervinnings-
vérdet for en tidigare nedskriven fastighet Gverstiger redovisat varde och
behovet av nedskrivning som tidigare gjorts ej langre bedoms som nédvin-
dig.

Nedskrivningar avseende nyproduktionsobjekt har gjorts med 36 mkr ar
2005, 59 mkr &r 2004 och 40 mkr &r 2003.

11. Borgensataganden och borgensavgifter

AB Svenska bostidder

Lén med kommunal borgen har successivt minskat under perioden fran
17 procent &r 2000 (1352 mkr) till 7 procent (542 mkr).

2005 var borgensavgiften 1,4 mkr (0,25 procent).

2000 var borgensavgiften 2,7 mkr.

AB Familjebostader

Stockholm stad hade 2005 tecknat borgen for externa lan pa 2,5 mkr.
Praktiskt taget hela laneskulden &r direkta 1an fran staden utan sérskild sa-
kerhet.

AB Stockholmshem

Stockholms stads borgensatagande for AB Stockholmshem har minskat
fran 295 mkr &r 2000 till 17 mkr ar 2005.

Ingen redovisning av borgensavgifter.

12. Redovisning
AB Svenska bostiader

Arsredovisningen har upprittats enligt arsredovisningslagen och Redovis-
ningsradets rekommendationer nr 1, 4-5, 7-9, 11-17, 19-24 och 26-28.

Virderingsprinciper:

Tillgéngar, avsittningar och skulder har vérderats till anskaffningsvérde om
inget annat anges.

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvérde minskat
med ackumulerade avskrivningar och nedskrivningar samt med tilligg for
eventuella uppskrivningar.

Anlédggningstillgangar har vérderats till anskaffningsvédrde med avdrag
for erhéllna investeringsbidrag och erforderliga avskrivningar. Planenliga
avskrivningar gors.

Foretaget sdrredovisar inte verksamhetsgrenar/kostnadsslag.

Foretaget redovisar inte hur hog andel av hyresintékterna som kommer
fran uthyrning till kommunal verksamhet.

Foretaget redovisar forséljning och kop mellan bolagen i kommunen.

AB Familjebostdder
Arsredovisningen #r upprittad efter bestimmelserna i arsredovisningslagen
med beaktande av Bokforingsnimndens allméinna rad.
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Virderingsprinciper:

Tillgéngar, avséttningar och skulder har véarderats till anskaffningsvirden
om inget annat anges.

Anlaggningstillgangar:
Fastigheterna har upptagits till anskaffningsvéarde med justering for upp-
och nedskrivningar.

Foretaget sdrredovisar inte verksamhetsgrenar/kostnadsslag.

Foretaget redovisar inte hur hog andel av hyresintidkterna som kommer
fran uthyrning till kommunal verksamhet.

Foretaget redovisar forséljning och kdp mellan bolagen i kommunen.

AB Stockholmshem

Arsredovisningen upprittas enligt arsredovisningslagen och Redovisnings-
radets rekommendationer 1-2, 4-5, 7,9, 11-13, 16-17, 20-21 och 24 samt i
ovrigt tillampas Bokforingsndmndens allménna rad.

Stockholmshem anvénder den funktionsindelade resultatrdkningen.

Virderingsprinciper:

Tillgéngar, avséttningar och skulder varderas till anskaffningsvérden om
inget annat anges.

Fastigheter: Samtliga fastigheter redovisas i balansrdkningen som an-
laggningstillgdngar under rubriken forvaltningsfastigheter, d& innehavet till
helt 6vervigande del betraktas som langsiktigt och syftet &r att generera
hyresinkomster eller virdestegring. Féardigstéllda ny-, till- och ombyggna-
der samt forbéattringar av vardehdjande karaktir aktiveras. Interna byggher-
rekostnader sdsom byggnadsavdelningens personalkostnader aktiveras pa
aktuella investeringsobjekt. Ranteutgifter under byggtiden kostnadsfors.

Foretaget sdrredovisar inte verksamhetsgrenar/kostnadsslag.

Foretaget redovisar inte hur hog andel av hyresintikterna som kommer
fran uthyrning till kommunal verksamhet.

Foretaget redovisar forséljning och kdp mellan bolagen i kommunen.

13. Overlételser och tillstandsplikt

Lénsstyrelsen har under perioden 2002-2005 1amnat tillstand till forsdljning
19 drenden omfattande 783 lagenheter och vagrat tillstand i 23 drenden
omfattande 2 021 lagenheter. Forsiljningarna har enbart avsett ombildning-
ar fran hyresrétter till bostadsritter. Efter 6verklaganden har Boverket fast-
stallt 1ansstyrelsens beslut i 13 drenden och éndrat lénsstyrelsens beslut i 4
arenden. Ett drende dr dnnu inte slutligt avgjort.

Det dr AB Svenska Bostdders ansdkan om tillstand till forséljning av
1 003 ligenheter till 13 bostadsrittsforeningar i stadsdelen Ostberga som nu
ligger for provning hos Boverket. Bakgrunden é&r att lansstyrelsen genom
beslut den 21 november 2002 végrade tillstand till 6verlatelserna, vilket
beslut efter dverklagande faststilldes av Boverket den 27 maj 2003. Déref-
ter ansokte bostadsrattsforeningarna om rattsprovning av Boverkets beslut
hos kammarratten. Kammarritten i Jonkoping avvisade i beslut den 30
januari 2004 ansdkningarna med motiveringen att forutséttningarna for
rattsprovning enligt 1 § andra stycket rattsprovningslagen inte var uppfyll-
da. Bostadsrittsforeningarna overklagade avvisningsbeslutet. Regeringsrat-
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ten upphévde i beslut den 22 november 2004 kammarrittens beslut och
visade mélen ater till kammarrétten for ny prévning. Kammarrétten i Jon-
koping har déarefter i dom meddelad den 24 augusti 2006 upphavt Bover-
kets beslut och visat drendet ater till verket for fortsatt handlaggning.

Ar
2006 2005 2004 2003 2002

STOCKHOLMS KOMMUN
LANSSTYRELSENS PROVNING

Lamnat tillstand till 0 0 1 6 2
fastighetsforsaljning, antal beslut
Lamnat tillstand till 0 0 54 639 90

fastighetsforséljning, antal Iagenheter

Végrat tillstand till 0 1 6 10 6
fastighetsforsaljning, antal beslut
Vagrat tillstand till 0 54 220 609 1138

fastighetsforséljning, antal Iagenheter

OVERKLAGANDEN HOS

BOVERKET

SALJARE/KOPARE KLAGAT

Bifall, dvs. Boverket har lamnat 1 0 0 3 0
tillstand, antal beslut

Bifall, dvs. Boverket har lamnat 60 0 0 111 0

tillstand, antal lagenheter

Avslag, antal beslut 0 4 6 2 0
Avslag, antal lagenheter 0 123 425 24 0

HYRESGASTFORENING KLAGAT

Bifall, dvs. Boverket har vagrat 0 0 0 0 0
tillstdnd, antal beslut
Bifall, dvs. Boverket har vagrat 0 0 0 0 0

tillstand, antal lagenheter

Avslag, antal beslut 0 0 1 0 0
Avslag, antal lagenheter 0 0 257 0 0
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Vagrat tillstand 2006 2005 2004 2003 2002 Totalt

lansstyrelsen/Boverket

antal lagenheter

Sddermalm 0 0 35 63 12 110
Ostermalm 0 0 0 0 12 12
Vasastaden 0 0 72 85 0 157
Malarhéjden 0 0 0 44 0 44
Hjorthagen 0 54 0 42 0 96
Akalla 0 0 0 228 0 228
Midsommarkransen 0 0 0 89 0 89
Nockeby 0 0 0 20 0 20
Beckomberga 0 0 0 38 0 38
Gamla Enskede 0 0 11 0 0 11
Ladugéardsgardet 0 0 42 0 0 42
Lamnat tillstand 2006 2005 2004 2003 2002 Totalt
lansstyrelsen/Boverket

antal lagenheter

Vallingby 0 0 0 0 66 66
Hammarbyhdjden 0 0 0 0 24 24
Akalla 0 0 0 164 0 164
Bjorkhagen 0 0 0 79 0 79
Vastertorp 0 0 0 30 0 30
Sddermalm 0 0 0 78 56 134
Nybohov 0 0 0 257 0 257
Aspudden 0 0 0 31 0 31
Bromsten 0 0 54 0 0 54
Vasastaden 0 0 0 0 55 55
Spanga 0 0 60 0 0 60

Forvaltning av annat &n bostéader
AB Svenska bostider
Enligt 2005 ars redovisning:
Totalt har koncernen 43 045 ldgenheter och 5 395 lokaler.
Bostéder: 2939 000 kvm
Lokaler: 611 000 kvm
9 000 kvm av lokalytan (0 procent) var i fastigheter utan bostéder.

AB Familjebostidder

Enligt 2005 ars redovisning:

Totalt har bolaget 22 402 bostéder och 2 354 lokaler.

Bostdder: 1 391 000 kvm

Lokaler: 199 000 kvm

7 900 kvm av lokalytan (0,5 procent) var i fastigheter utan bostéder.

16.
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AB Stockholmshem

Enligt 2005 ars redovisning:

Totalt har koncernen 30 850 ldgenheter och 3 609 lokaler.

Bostéder: 1 948 000 kvm

Lokaler: 256 000 kvm

21 000 kvm av lokalytan (0,1 procent) var i fastigheter utan bostéder.
Tydlig forteckning 6ver bl.a. lokalernas lage, lokaltyp och storsta hyresgés-
ter

17. Tillhandahallande av andra upplatelseformer an hyresratt



174 En studie av allmannyttiga bostadsforetag som kommunala instrument



Kommun: Surahammar

Koncernmoder: Surahammarshus Forvalt-

nings AB

Bostadsbolag: Surahammarshus Forvaltnings

AB

Fakta om Surahammars kommun

Lan: Vastmanlands lan, U
Befolkning dec. 2005:

Flyttningsdverskott totalt dec. 2000-05:

Bostadsbestandet dec.2005:

- totalt

- varav allméannyttan:

- hyresratt:

- varav allméannyttan:
Rivningar 2000-2005

- i flerbostadshus:

- i flerbostadshus, allm.nyttan:

- férvantade rivningar 2006/07*:
Bostadsmarknadslaget dec. 2006*:

Politiskt styre
-dec. 2002:
- dec. 2006:

10 196 personer
- 273 personer

5 024 lagenheter
8 procent

1 264 stycken
27 procent

135 stycken

135 stycken

50 stycken

Balans pa bostadsmarknaden

Socialdemokratiskt
Socialdemokratiskt

Dar inget annat anges kommer uppgifterna fran SCB.

* Enligt Bostadsmarknadsenkéaten

4. Organisation och agande

Surahammars kommun

Surahammarshus Foérvaltnings AB

Jarnapplet Fastighets AB

Bostadsforetag

Surahammarshus Forvaltnings AB

Bolaget ska inom Surahammars kommun forvérva, dga, forvalta fastigheter
eller tomtrétter och bygga bostéder, affarslagenheter och kollektiva anord-
ningar, sméhus och ddrmed forenlig verksamhet. Bolagets verksamhet kan
dven omfatta uppforande av smahus for forsiljning. Pa uppdrag av Sura-
hammars kommun kan bolagets verksamhet &ven omfatta: - férvalta kom-
munaldgda fastigheter och anldggningar, ombesdrja ny-, till- och ombygg-
nad av kommunala fastigheter — uppfora och dga lokaler for barn och éldre-

omsorg inom ramen for den kommunala kompetensen.
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Jarnédpplet Fastighets AB
Bolaget ska inom Surahammars kommun forvérva, éga, forvalta fastigheter
eller tomtrétter och bygga bostéder, lokaler, butiker och kollektiva anord-
ningar, sméhus och dérmed forenlig verksamhet. P& uppdrag av Suraham-
mars kommun kan bolagets verksamhet &ven omfatta: -forvalta kommunal-
dgda fastigheter och anldggningar, ombesdrja ny-, till- och ombyggnad av
kommunala fastigheter, -uppfora och édga lokaler for barn- och dldreomsorg
inom ramen for den kommunala kompetensen.
Andamélet med bolagets verksamhet iir att erbjuda goda bostider och loka-
ler till rimliga hyror, erbjuda snabb service med hog kvalitet till egna hy-
resgéster. Verksamheten ska ske under affdrsméssiga grunder

Bolaget fastighetsbestdnd omfattar tio ldgenheter och tva lokaler.

Fordndringar
Enligt avtal den 19 maj 1999 har stéd 1dmnats men 49,8 mkr av Bostadsde-
legationen till Surahammars kommun. Enligt avtal den 7 mars 2005 har
stod lamnats av Statens Bostadsndamnd med 22,5 mkr till kommunen.
SuraVision AB (49 procent) saldes 2003 for 3,136 mkr till Surahammars
kommun
(Eftersom dotterbolagets verksamhet och fordelningen av fastighetsbe-
standet inte framgar tydligt av rsredovisningen har hela koncernen redovi-
sats. Det &r inte sa stora skillnader mellan koncernen och moderbolagets
redovisning.)

5. Marknadsandelar

Enligt Statistiska Centralbyran var den 31 december 2005 det totala antalet
bostider i Surahammar 5 024 ldgenheter. Av dessa dgdes 394 eller 8 pro-
cent av det kommunégda allménnyttiga bostadsforetaget.

Av bostadsldgenheterna var 63 procent smahus och 37 procent flerbo-
stadshus. Det kommunédgda allmédnnyttiga bostadsforetaget dgde 2 procent
av bostadsldgenheterna i smahus och 18 procent av bostadsldgenheterna i
flerbostadshus.

I kommunens bostadsbesténd var fordelningen pa upplatelseformer 31
procent hyresrétt, 16 procent bostadsritt och 53 procent dganderitt. Det
kommunala allménnyttiga bostadsforetaget dgde 26 procent av hyresldgen-
heterna.

Bland kommunens ldgenheter i smahus var 83 procent egnahem, 8 pro-
cent bostadsrétter och 9 procent hyresldgenheter. Bland kommunens lédgen-
heter i flerbostadshus var 68 procent hyresritter och 30 procent bostadsrat-
ter.

Av kommunens hyreslédgenheter i flerbostadshus dgde det allménnyttiga
bostadsforetaget 27 procent, kooperativa foretag 9 procent och privata fas-
tighetsdgare 47 procent.
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6. Ekonomisk situation, avkastningskrav och utdelningskrav

Surahammarshus Forvaltnings AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Rorelsens intakter, mkr 28 26 26 25 26 25
Driftnetto, mkr 10 7 7 8 11 8
Arets nettoresultat, mkr -22 -3 -4 0 -3 -12
Fastigheternas bokf. varde, mkr 139 159 157 156 149 151
Fastigheternas bedémda véarde, mkr - - - - - -
Skulder (inkl avséttningar), mkr 171 170 151 150 149 149
Eget kapital, mkr 7 12 15 16 10 13
varav aktiekapital, mkr 12,5 12,5 12,5 9,0 4,0 4,0
Grundkapital 725 725 7,25 4,0 4,0 4,0
Soliditet, % 4,0 6,6 9,1 9,5 6,6 8,1
Direktavkastning, % 7,2 4,3 4.5 53 7.4 5,4
Avkastning totalt kapital, % -8,2 25 2,3 52 4,0 -1,1
Vakansgrad hyresintékter, % 86 122 175 16,9 133 27,3
Vakansgrad antal Ilgh-objekt, % 7,0 8,0 13,0 14,0 12,0 13,0

Ur 2005 érs redovisning:
”Rorelseresultatet har forbittrats till stor del beroende pa att tomma ldgenheter kunnat
rivas varvid vakansgraden har sjunkit. Bolaget har fortsatt hdga kostnader for akut-
/eftersatt -underhall. Nitton ldgenheter &r avstillda i avvaktan pa ROT-atgérder.”

Jamforelsestdrande poster:

Forutom nedskrivningar 2005 (-13 mkr) och 2000 (-1,5 mkr) har resultatet

paverkats negativt av rivningskostnader enligt avtal med staten.
2000: -6,3 mkr

2001: -1,7 mkr
2005: - 9,3 mkr
Ekonomisk stéllning:

o Kommunen har sokt hjélp hos Statens Bostadsnimnd. Ar 1999 gjordes
nedskrivningar av fastigheter med 65,7 mkr. Bolaget fick samma ér ett
aktiedgartillskott om 87,8 mkr. Ar 2005 gjordes en ny storre nedskriv-
ning med 13 mkr, dven detta parat med aktiedgartillskott om 17,5 mkr.

Aven andra former av mindre aktiefgartillskott har forekommit.

e Fastigheternas bokforda virde har minskat med 8 procent och skulder-

na har 6kat med 15 procent under den aktuella perioden.
e Bolagets soliditet har minskat och visar pa en negativ tendens.

FEkonomiskt resultat:

e Rorelsens intdkter har 6kat med 12 procent och driftnettot har ocksa
utvecklats positivt.

e Nettoresultatet har diremot varit negativt under perioden, beroende pa

nedskrivningar och rivningskostnader enligt avtal med staten.

e Vakansgraden, métt i hyresintéktsbortfall, har minskat kraftigt jAmfort

med periodens borjan men ligger kvar pa en hog niva.
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Bedomning:

Surahammarshus Forv 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Réntetéckningsgrad 1,31 0,90 0,89 0,98 1,20 0,83

Foretagets rantetdckningsgrad har varierat 6ver tiden och har legat under
1 under fyra av de senaste aren vilket indikerar en problematisk ekono-
misk situation.

7. Utdelning, koncernbidrag och aktiedgartillskott

Surahammarshus 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Forvaltnings AB

Tilldten utdelning, mkr 0,30 0,38 0,39 0,30 0,30 0,30
Utdelningsforslag enl AR, 0 0 0 0 0 0
mkr

Utdelning enl 0 0 0 0 0 0
bolagsstamma, mkr

Agartillskott/lamnade, 0 0 0 0 0 0
mkr

Agartillskott/erhallna, mkr 17,50 0 3,50 5,00 0 0
Koncernbidrag/lamnade, 0 0 0 0 0 0
mkr

Koncernbidrag/erhélina 0 0 0 0 0 0
mkr

Redovisad skatteeffekt, 0 0 0 0 0 0
mkr

Ar 2005: aktiedgartillskott 17,5 mkr

Ar 2003: nyemission 3,250 mkr + apporterade fastigheter 0,250 mkr
Ar 2002: apporterade fastigheter 5,0 mkr + efterskéinkning av 1an 2,493
mkr.

Overforing

Surahammarshus 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Forvaltnings AB

Tilldten utdelning, mkr 0,30 0,38 0,39 0,30 0,30 0,30
Utdelningsférslag enl AR, 0 0 0 0 0 0
mkr

Lamnade koncernbidrag  -17,50 0 0 0 0 0

minus erhéllna
agartillskott, mkr

Summa Overféring, mkr -17,50 0 0 0 0 0

8. Ekonomiskt stdd fran staten eller kommunen

Mellan staten genom Bostadsdelegationen och Surahammars kommun traf-
fades i maj 1999 ett avtal om atgarder for att rekonstruera det av kommunen
heldgda bostadsforetaget Surahammarshus Forvaltnings AB. Till foljd av
avtalet avvecklades ca 175 bostadsldgenheter under aren 1999-2001. Som
ett led i omstruktureringen tillféorde kommunen bostadsforetaget ett tillskott
om sammanlagt 87,8 mkr. Staten har i samband harmed till kommunen
betalat ut ett bidrag om 49,8 mkr.
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Under 2001 ansokte Surahammars kommun om statlig kreditgaranti for
lan som kommunen avsag att ta upp for att finansiera vissa nybyggnads-
och upprustningsarbeten pa bostadsbolagets fastigheter. Statens Bostads-
nidmnd och kommunen har dérefter fort fornyade dverldggningar och kom-
mit dverens om ytterligare tgirder som dr nddvandiga for att langsiktigt
sékra foretagens bostadsforvaltning.

Under ar 2005 ska sammanlagt 121 bostadsldgenheter avvecklas eller ut-
vecklas for annan anvidndning. Kommunen ska tillféra Surahammarshus
Forvaltnings AB 26 mkr, varav 8,5 mkr genom att bolagets aktiekapital
sétts ned till 4 mkr och mellanskillnaden omvandlas till fritt eget kapital,
och aterstoden — 17,5 mkr — i form av ett kontanttillskott. De kontant till-
forda medlen ska anvindas till att befria foretaget fran fastighetsrelaterade
lan om minst 15 mkr och i 6vrigt stirka foretagets likviditet. Det bokforda
virdet av foretagets fastigheter ska samtidigt skrivas ned med minst 23 mkr.
Staten betalar ut ett bidrag till kommunen om hogst 22,5 mkr. En forutsétt-
ning for 6verenskommelsen &r att kommunen aterkallar sin ansdkan fran
2001 i den del det giller kreditgaranti for vissa ombyggnads- och upprust-
ningsarbeten inom bostadsforetagets bostadsbestand.

12002 ars redovisning finns en post pa 2,49 mkr avseende “efterskdnkning
av lan”.

9. Lan fran kommunen
Enbart fastighetslan hos kreditinstitut.

10. Avskrivningar och nedskrivningar

Materiella anldggningstillgdngar avskrivs systematiskt dver den bedémda
livslangden.
Avskrivning bostdder har under perioden 2002-2005 gjorts med 1,4 pro-
cent. Ar 2000 och 2001 gjordes avskrivningar med 1,8-2,0 procent pé
byggnader.

Ar 1999 gjordes nedskrivning av fastigheter med 65,7 mkr. Bolaget fick
samma ar ett aktiedgartillskott om 87,8 mkr.

Ar 2005 gjordes en ny storre nedskrivning av fastigheter med 13 mkr.

11. Borgensataganden och borgensavgifter
Ingen redovisning av borgensétaganden i bolagets rsredovisningar.

12. Redovisning

Arsredovisning har upprittats enligt arsredovisningslagen och Bokforings-
ndmndens allménna rad.

Anlaggningstillgangar:
Materiella och immateriella anldggningstillgdngar avskrivs systematiskt
over den beddmda nyttjandetiden. Bolaget skriver av sina fastigheter med
1,4 procent arligen.

Foretaget sdrredovisar inte verksamhetsgrenar/kostnadsslag.
Foretaget redovisar ej hur hog andel av hyresintékterna som kommer fran
uthyrning till kommunal verksambhet.
Foretaget redovisar forsiljning och kdp mellan bolagen i koncernen.
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13. Overlatelser och tillstandsplikt

Lénsstyrelsen har fattat beslut i tre tillstindsdrenden och meddelat tillstdnd i
dessa fall. Ansdkningarna under 2003 avsag forséljning av fem respektive
tre lagenheter. Ansokningen under 2005 avsag dverlatelse genom géva till
kommunen av tva fastigheter med vardera étta ldgenheter. Bada fastighe-
terna ingick i det avtal som ingatts med Statens bostadsndmnd och dér fas-
tigheterna for att fa omstéllas/rivas forst skulle overforas till kommunen.
Det var fraga om fastigheter med tomma ldgenheter.

Ar

2006 2005 2004 2003 2002

SURAHAMMARS KOMMUN
LANSSTYRELSENS PROVNING

Lamnat tillstand till 0 1 0 2 0
fastighetsforséljning, antal beslut
Lamnat tillstand till 0 16 0 8 0

fastighetsforsaljning, antal lagenheter

Végrat tillstand till 0 0 0 0 0
fastighetsforséljning, antal beslut
Vagrat tillstand till 0 0 0 0 0

fastighetsforséljning, antal Iagenheter

16. Forvaltning av annat an bostader
Saknas uppgifter

17. Tillhandahallande av andra upplatelseformer an hyresratt
Ingen redovisning av annan upplatelseform &n hyresritt.
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Bostadsbolag: Stiftelsen Kommunhus

Fakta om Tingsryds kommun

L&n: Kronobergs lan, G

Befolkning dec. 2005:
Flyttningsdverskott totalt dec. 2000-05:
Bostadsbestandet dec.2005:

- totalt

- varav allmannyttan:

- hyresrétt, alla gare:

- varav allmannyttan:

Rivningar 2000-2005

- i flerbostadshus:

- i flerbostadshus, allm.nyttan:

- forvantade rivningar 2006/07*:
Bostadsmarknadslaget dec. 2006*:
Politiskt styre

-dec. 2002:

- dec. 2006:

Dar inget annat anges kommer uppgifterna fran SCB.
* Enligt Bostadsmarknadsenkaten

12 793 personer
- 152 personer

7 005 lagenheter
16 procent

1 462 stycken
53 procent

20 stycken

20 stycken

0 stycken

Balans pa bostadsmarknaden

Annat exv. blockdverskridande
Oklart

4. Organisation och agande

Tingsryds kommun

Stiftelsen kommunhus

Bostadsforetag
Stiftelsen Kommunhus

Stiftelsen dr ett allménnyttigt bostadsforetag med &ndamal att verka for en

god bostadsforsorjning inom Tingsryds kommun.

Stiftelsen har till foremal for sin verksambhet att inom Tingsryds kommun
forvérva fastigheter eller tomtrétter samt forvalta pa dem uppforda bostads-
hus med tillhérande affdrslagenheter och kollektiva anordningar.

Stiftelsens verksamhet ma jamvél omfatta uppforande av smahus for for-

sdljning.

Stiftelsen far ej driva verksamhet eller vidtaga atgérder som ej ar forenlig

med den kommunala kompetensen.

5. Marknadsandelar

Enligt Statistiska Centralbyrén var den 31 december 2005 det totala antalet
bostédder i Tingsryd 7 005 ldgenheter. Av dessa dgdes 1 119 eller 16 procent

av det kommunigda allméinnyttiga bostadsforetaget.

Av bostadsldgenheterna var 77 procent smahus och 23 procent flerbo-
stadshus. Det kommunigda allmannyttiga bostadsforetaget dgde 6 procent
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av bostadsldgenheterna i smahus och 49 procent av bostadsldgenheterna i
flerbostadshus.

I kommunens bostadsbestand var fordelningen pé upplételseformer 37
procent hyresrétt, 3 procent bostadsritt och 60 procent dganderitt. Det
kommunala allménnyttiga bostadsforetaget 4gde 44 procent av hyreslagen-
heterna.

Bland kommunens ldgenheter i smahus var 76 procent egnahem, 3 pro-
cent bostadsrétter och 20 procent hyresldgenheter. Bland kommunens 13-
genheter 1 flerbostadshus var 91 procent hyresrétter och 3 procent bostads-
ratter.

Av kommunens hyresldgenheter i flerbostadshus dgde det allménnyttiga
bostadsforetaget 53 procent, kooperativa foretag 1 procent och privata fas-
tighetsdgare 29 procent.

6. Ekonomisk situation, avkastningskrav och utdelningskrav

Stiftelsen Kommunhus 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Rorelsens intakter, mkr 51 49 48 47 44 44
Driftnetto, mkr 16 15 18 18 17 17
Arets nettoresultat, mkr 0 0 0 1 0 0
Fastigheternas bokf. varde, mkr 214 169 175 179 180 183
Fastigheternas "bedémda” varde, mkr - - - - - -
Skulder (inkl avséttningar), mkr 200 198 167 164 165 170
Eget kapital, mkr 28 28 28 27 26 25
varav grundfondkapital, mkr 2,3 2,3 2,3 2,3 2,3 2,3
Grundkapital, mkr 2,28 2,28 2,28 2,28 2,28 2,28
Soliditet, % 12,1 12,2 141 139 134 131
Direktavkastning, % 7,6 91 101 10,3 9,5 9,5
Avkastning totalt kapital, % 2,9 2,9 4.3 4.8 4.4 5,4
Driftnetto, mkr 16 15 18 18 17 17
Vakansgrad hyresintékter, % 6,0 4,7 4,5 39 6,6 8,6

Vakansgrad antal Igh-objekt, % - - - - -

Ekonomisk stdllning:

e Fastighetsbestdndet, métt i area, har 6kat med 3 procent under perio-
den.

e  Savil fastigheternas bokforda varde som bolagets skulder har 6kat med
cirka 17 procent under perioden.

e Skulderna i relation till det egna kapitalet har i stort varit oférandrad
under hela perioden

e Bolagets soliditet har forsémrats under perioden

Ekonomiskt resultat:
e Rorelsens intékter har 6kat med 16 procent under perioden.

e Driftnettot har minskat ndgot och nettoresultatet har i stort varit ofor-
andrat och legat pa en 14g niva



Kommun: Tingsryd 183

e Bolaget har inte lamnat utdelning eller mottagit drifts- eller dgartillskott
fran kommunen

e Vakansgraden, mitt i hyresintdkter, pekar pa en stigande tendens

Bedomning:
Stiftelsen Kommunhus 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Réantetackningsgrad 2,48 2,57 2,48 2,28 2,02 1,74

Foretagets rantetdckningsgrad har legat 6ver 2 de senaste fem aren vilket
indikerar en god ekonomisk situation.

7. Utdelning, koncernbidrag och aktiedgartillskott

Stiftelsen Kommunhus 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Tilldten utdelning, mkr 0,09 0,12 0,12 0,17 0,17 0,17
Utdelningsférslag enl AR, mkr 0 0 0 0 0 0
Utdelning enl bolagsstamma, mkr 0 0 0 0 0 0
Agartillskott/lamnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Agartillskott/erhalina, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/lamnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/erhallna, mkr 0 0 0 0 0 0
Redovisad skatteeffekt, mkr 0 0 0 0 0 0
Overforing

Stiftelsen Kommunhus 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Tilldten utdelning, mkr 0,09 0,12 0,12 0,17 0,17 0,17
Utdelningsférslag enl AR, mkr 0 0 0 0 0 0
Lamnade koncernbidrag 0 0 0 0 0 0
minus erhallna agartillskott, mkr

Summa Overféring, mkr 0 0 0 0 0 0

8. Ekonomiskt stdd fran staten eller kommunen

Stiftelsen har enligt rsredovisningarna inte fatt nagot stod fran staten eller
bidrag frdn kommunen.

9. Lan fran kommunen
Enbart fastighetslan hos kreditinstitut.

10. Avskrivningar och nedskrivningar

Materiella anldggningstillgdngar avskrivs systematiskt over den bedémda
livsldngden.
Nedskrivning av fastigheter har gjorts med 1 mkr 2003 och 1,3 mkr 2002.
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11. Borgensataganden och borgensavgifter

Kommunen har gétt i borgen for foretagets 1an hos kreditinstitut. Ar 2005
uppgick kommunens borgensatagande for foretagets fastighetslan till 191
mkr.

Ar 2005 ir forsta ret under perioden som bolaget erliigger en borgensav-
gift. Borgensavgiften uppgick 2005 till 0,622 mkr.

12. Redovisning

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och
Bokforingsnamndens allméinna rad.

Tillgangar, avséttningar och skulder har virderats till anskaffningsvarden
om inget annat anges. Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga
anskaffningsvarden minskat med berdknat restvirde. Avskrivningar har
gjorts enligt foljande:

Byggnader, 2,0 procent

Pabyggnationer, 4,0 procent

Maskiner, inventarier, TV-anldggningar, 20 procent

Fjarrvirmeanlidggningar, 5,0 procent

Datorer, 33 procent

Bolaget redovisar att man gor oversiktliga berdkningar av marknadsvir-
det pa sina fastigheter baserat pa framtida kassafloden. Berdkningarna visar
att det totala marknadsvérdet med god marginal 6verstiger det bokforda
vérdet pa fastighetsportfoljen. For vissa fastigheter med for narvarande hog
vakansgrad liksom for relativt nyproducerade fastigheter ar dock det berdk-
nade marknadsvérdet lagre dn bokfort varde. En nedskrivning av dessa
fastighetsvérden kan aktualiseras om vérdenedgangen blir bestaende. Stif-
telsen Kommunhus kommer vid sin beddmning av eventuellt kommande
nedskrivningsbehov att tillimpa Bokforingsndmndens normgivning. Even-
tuella sirregler for allminnyttans fastigheter kommer hirvid att beaktas.

Foretaget sdrredovisar inte verksamhetsgrenar/kostnadsslag.

Foretaget redovisar ej hur hog andel av hyresintdkterna som kommer fran
uthyrning till kommunal verksamhet.

Foretaget redovisar ej forsiljning och kdp mellan bolagen i kommunen.

13. Overlatelser och tillstandsplikt

Det har inte forekommit négra ansdkningar om tillstand for 6verlételse av
fastigheter eller aktier i kommunalt bostadsforetag.

16. Forvaltning av annat an bostéader
Fastighetsregister saknas.

17. Tillhandahallande av andra upplatelseformer an hyresratt
Ingen redovisning av annan upplatelseform &n hyresritt



Kommun: Trollhattan

Koncernmoder: Trollhattan Stadshus AB
Bostadsbolag: Eidar AB

Fakta om Trollhattans kommun

L&n: Véastra Gotalans lan, O

Befolkning dec. 2005: 53 302 personer
Flyttningsoverskott totalt dec. 2000-05: 194 personer
Bostadsbestandet dec.2005:

- totalt 26 296 lagenheter

- varav allméannyttan: 20 procent

- hyresrétt, alla agare: 10 6061 stycken
- varav allméannyttan: 45 procent
Rivningar 2000-2005

- i flerbostadshus: 0 stycken

- i flerbostadshus, allm.nyttan: 0 stycken

- férvantade rivningar 2006/07*: 0 stycken
Bostadsmarknadslaget dec. 2006*: Bostadsbrist

Politiskt styre

-dec. 2002: Socialdemokratiskt
- dec. 2006: Socialdemokratiskt
Dar inget annat anges kommer uppgifterna fran SCB.

* Enligt Bostadsmarknadsenkéaten

4. Organisation och agande

Trollhattans kommun

Trollhattan Stadshus AB

— Trollhattans Tomt AB

— Bostads AB Eidar

— Trollhattan Energi AB

Koncernmoder

Trollhéttan Stadshus AB

Bolaget ska som moderbolag dga och forvalta aktier i Trollhéttans Stads
hel- eller deldgda bolag, initiera och driva sirskilda projekt i syfte att ut-
veckla Stadens bolagsverksamhet samt via hel- eller deldgda bolag driva
verksamhet inom energi- och miljdomrédet samt fastighetsforvaltning.
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Bostadsforetag

Bostads AB Eidar

Bolaget ska inom Trollhdttans kommun forvarva, avyttra, 4ga, bebygga och
forvalta fastigheter eller tomtrétter med bostider, affarslagenheter och dér-
till horande kollektiva anordningar och att i 6vrigt efter samrad med kom-
munstyrelsen i Trollhéttans Stad medverka till bostadsforsorjnings frim-
jande.

Fordndringar
I december 2001 beslot kommunen att bolagsordningen och namnet for
Fastighets AB Stromkarlen skulle dndras. Bolagets nya namn Trollhéttans
Stadshus AB registrerade 2002. Bolagets nya verksamhet ska vara att 4ga
och forvalta aktier i kommunens hel- och deldgda bolag. Bolaget ska dven
samordna overgripande finansiella fragor och riskexponeringen i dotterbo-
lagen.

I december 2000 skapades ett dotterbolag till Bostads AB Eidar med an-
svar for fastighetsskotseln, Eidar Drift AB. Verksamheten i Eidar drift ater-
togs av Bostads AB Eidar 2003.

Verksamhet for de andra foretagen i stadshuskoncernen

Trollhdttan Energi AB

Bolaget har till foremal for sin verksamhet att inkdpa, producera, distribue-
ra och sélja energi, distribuera tele- och datakommunikation, dga och for-
valta fast och 16s egendom samt aktier och andelar i foretag inom energi-
sektorn.

Trollhdttans Tomt AB

Bolaget ska uppfora, kopa, dga, forvalta och forsélja fastigheter samt kopa,
dga, forvalta och forsdlja aktier eller andelar i bolag, vars verksamhet ar en
kommunal angelégenhet.

Trollhéttans Tomt AB hyr ut och forvaltar i huvudsak kommersiella loka-
ler samt sdljer och koper fastigheter. Tomt AB medverkar i foretags- och
lokaliseringsfragor pa begéran av kommunstyrelsen i Trollhdttan. Genom
uppdrag av Trollhittans Stad iordningstéller och forvaltar Tomt AB all
parkering pd kommunégd, centralt beldgen tomtmark eller specialomréde
som kan upplétas genom civilrittsliga avtal.

5. Marknadsandelar

Enligt Statistiska Centralbyrén var den 31 december 2005 det totala antalet
bostéder i Trollhidttan 26 296 lagenheter. Av dessa dgdes 5 333 eller 20
procent av det kommunigda allménnyttiga bostadsforetaget.

Av bostadsldgenheterna var 42 procent smahus och 58 procent flerbo-
stadshus. Det kommunigda allmannyttiga bostadsforetaget dgde 5 procent
av bostadsldgenheterna i sméhus och 31 procent av bostadsldgenheterna i
flerbostadshus.

I kommunens bostadsbestand var fordelningen pa upplatelseformer 45
procent hyresritt, 19 procent bostadsritt och 36 procent dgandertt. Det
kommunala allménnyttiga bostadsforetaget dgde 45 procent av hyresldgen-
heterna.

Bland kommunens ldgenheter i smahus var 84 procent egnahem, 4 pro-
cent bostadsrétter och 12 procent hyreslidgenheter. Bland kommunens 13-
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genheter i flerbostadshus var 69 procent hyresrétter och 30 procent bostads-
ratter.

Av kommunens hyresldgenheter i flerbostadshus dgde det allménnyttiga
bostadsforetaget 45 procent, kooperativa foretag 5 procent och privata fas-
tighetségare 49 procent.

6. Ekonomisk situation, avkastningskrav och utdelningskrav

Trollhattan Stadshus AB (kmb) 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Rorelsens intakter, mkr 0 0 0 0 12 -
Resultat efter fin. poster, mkr -15 -15 -16 -15 5 -
Arets nettoresultat, mkr -11 -11 -11 -11 4 -
Skulder, mkr 312 312 312 312 233 -
Eget kapital, mkr 16 16 17 17 22 -
varav aktiekapital 1 1 1 11 11 -
Soliditet, % 5,0 5,0 5,0 5,0 4,7 -

Forlagslan pa 312 mkr. Rénta pa forlagslanet utgar med 5 procent i enlighet
med revers daterad 2001-12-18.

Nedséttning av aktiekapitalet fran 11,393 mkr till 1,0 mkr har godkénts
av Trollhéttans Tingsratt 2003-02-11.

Eidar AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Rorelsens intakter, mkr 313 307 302 295 294 289
Driftnetto, mkr 137 141 137 140 142 140
Arets nettoresultat, mkr 9 12 8 9 10 9

Fastigheternas bokf. varde, mkr 1527 1562 1601 1630 1652 1683
Fastigh. "bedémda" varde, mkr - - - - - -
Skulder (inkl avsattningar), mkr 1520 1525 1521 1547 1549 1564

Eget kapital, mkr 206 198 187 179 174 157
varav aktiekapital, mkr 29,0 29,0 29,0 29,0 29,0 29,0
Grundkapital, mkr 13,8 13,8 13,8 13,8 13,8 13,8
Soliditet, % 11,9 11,5 10,9 10,4 9,8 9,0
Direktavkastning, % 8,9 9,0 8,6 8,6 8,6 8,3
Avkastning totalt kapital, % 4.6 4.8 4,9 53 5,6 6,1
Vakansgrad hyresintékter, % 4.5 5,0 4,5 5,0 4,9 5,6

Vakansgrad antal Ilgh-objekt, % 2,9 2,8 2,8 2,0 1,5 2,7
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Ekonomisk stdllning:

e Fastighetsbestdndet, métt i area, har i stort varit ofordndrad, dock har
andelen bostadsyta minskat och andelen lokalyta 6kat med cirka 70
procent.

e Savil fastigheternas bokforda viarde som bolagets skulder har minskat
med 9 procent resp. 3 procent under perioden.

e Skulderna i relation till det egna kapitalet har ocksd minskat under pe-
rioden

e Bolagets soliditet har stirkts under perioden

Ekonomiskt resultat:
e Rorelsens intdkter har 6kat med 8 procent under perioden.

e Savil driftnettot som nettoresultatet har 1 stort varit oforandrat under
perioden

e Bolaget har under de senaste fyra &ren ldmnat koncernbidrag pa mellan
0,75 — 1,0 mkr.

e Vakansgraden, mitt i hyresintékter, har varierat nigot men inga stora

fordndringar.
Bedomning:
Eidar AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Réntetéckningsgrad 2,09 2,11 1,90 1,82 1,85 1,64

Foretagets rantetidckningsgrad har forbéttrats Gver tiden och har under de
tvé senaste dren legat over 2 vilket indikerar en svagt god ekonomisk situa-
tion.

7. Utdelning, koncernbidrag och aktiedgartillskott

2000

Trollhattan Stadshus AB (kmb) 2005 2004 2003 2002 2001
Utdelningsforslag enl. AR, mkr 0 0 0 0 0
Utdelning enl. bolagsstdmma, mkr 0 0 0 3,50 0
Agartillskott/limnade, mkr 0 0 0 0 0
Agartillskott/erhallna, mkr 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/ldmnade, mkr 0 0 0 2,00 0
Koncernbidrag/erhéllna, mkr 15,35 15,35 15,66 15,44 0
Redovisad skatteeffekt, mkr 430 430 439 4732 0

12005 ars redovisning stéar “villkorat aktiedgartillskott” har erhéllits fran
Trollhéttan Stad med 26 mkr (27 mkr). 2003 och 2002 aterfinns ett villkorat
aktiedgartillskott pa 27 mkr under ansvarsforbindelser. Ar 2001 var sum-
man 29 mkr. I redovisningen finns angivet att man 2002 gjorde en aterbe-
talning av aktiedgartillskott pa 2 mkr.



Kommun: Trollhattan 189
Eidar AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Tilldten utdelning, mkr 058 073 074 103 1,03 1,03
Utdelningsférslag enl AR, mkr 0 0 0 0 0 0
Utdelning enl bolagsstémma, mkr 0 0 0 0 0 0
Agartillskott/lamnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Agartillskott/erhalina, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/lamnade, mkr 0,75 0,75 1,00 1,00 0 0
Koncernbidrag/erhallna, mkr 0 0 0 0 0 0
Redovisad skatteeffekt, mkr - - - - - -
Overforing

Eidar AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Tilldten utdelning, mkr 058 073 074 103 1,03 1,03
Utdelningsférslag enl AR, mkr 0 0 0 0 0 0
Lamnade koncernbidrag minus 0,75 0,75 1,00 1,00 0 0

erhallna agartillskott, mkr

Summa oOverféring, mkr 075 0,75 1,00 1,00 0 0

8. Ekonomiskt stdd fran staten eller kommunen

I redovisningen framkommer inga former av ekonomiskt stod fran staten
eller kommunen.

9. Lan fran kommunen
Fastighetslén hos kreditinstitut.

10. Avskrivningar och nedskrivningar

Avskrivningar:

Avskrivningar har gjorts med 2 procent av byggnadernas anskaffningsvérde
utom industribyggnader, som avskrivits med 4 procent och villadaghem,
som avskrivits med 3 procent. Avskrivningar pé inventarier har gjorts med
20 procent av anskaffningsvérdet.

11. Borgensataganden och borgensavgifter

Cirka 70 procent av bolagets upplaning dr med kommunal borgen. Bolaget
betalar borgensavgift. 2003 var borgensavgiften 0,1 procent, 2004 0,2 pro-
cent och 2005 hojdes borgensavgiften till 0, 3 procent.

12. Redovisning

Tillimpade redovisningsprinciper dverensstimmer med &rsredovisningsla-
gen samt Bokforingsndmndens allménna rad.

(Inget om vérderingsprinciper)

Foretaget sdrredovisar inte verksamhetsgrenar/kostnadsslag.

Foretaget redovisar inte hur hog andel av hyresintidkterna som kommer
fran uthyrning till kommunal verksamhet.

Foretaget redovisar inte forséljning och kdp mellan bolagen i kommunen.

13. Overlételser och tillstandsplikt

Det har inte forekommit nagra ansdkningar om tillstand till Gverlételse av
aktier eller lagenheter.
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16. Forvaltning av annat an bostader
Enligt 2005 ars redovisning:

Vid arets slut forvaltade bolaget totalt 5 212 ldgenheter som upplats med
hyresrétt. Hir ingar 518 bostéder i sirskilda boendeformer, foretradesvis for
ildre, samt 164 studentbostéider.

Bostéder: 299 000 kvm
Lokaler: 100 000 kvm
Enbart fastighetsforteckning for bostéder.

17. Tillhandahallande av andra upplatelseformer an hyresratt



Kommun: Varberg

Koncernmoder: Varbergs Stadshus AB
Bostadsbolag: Varbergs Bostads AB

Fakta om Varbergs kommun
L&én: Hallands lan, N
Befolkning dec. 2005:

Flyttningsoverskott totalt dec. 2000-05:

Bostadsbestandet dec.2005:

- totalt

- varav allméannyttan:

- hyresratt:

- varav allméannyttan:

Rivningar 2000-2005

- i flerbostadshus:

- i flerbostadshus, allm.nyttan:

- férvantade rivningar 2006/07*:
Bostadsmarknadslaget dec. 2006*:
Politiskt styre

-dec. 2002:

- dec. 2006:

54 8178 personer
2 153 personer

24 561 lagenheter
18 procent

8 860 stycken

47 procent

21 stycken
14 stycken
0 stycken
Bostadsbrist

Borgerligt
Borgerligt

Dar inget annat anges kommer uppgifterna fran SCB.

* Enligt Bostadsmarknadsenkéaten

4. Organisation och agarforhallanden

Varbergs kommun

Varbergs Stadshus AB

— Varbergs Bostads AB

— Varbergs Fastighets AB

—  Varberg Event AB

—  Terminal West AB

- Varberg Energi AB

L Varbergs Hamnfastigheter AB
50 %

L Varberg Energimarknad AB
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Koncernmoder

Varbergs Stadshus AB

Bolaget har till foremal for sin verksamhet att dga och forvalta aktier i bo-

lag som kommunen anvénder for sin verksamhet, liksom att tillhandahalla

finansiella, administrativa och konsultativa tjanster for dessa och for kom-

munens forvaltning samt ddrmed forenlig verksamhet.
Kommunfullméktige beslutade i december 2004 att fran och med 2005

samla de heldgda kommunala bolagen i en bolagskoncern. Under 2005 har

samtliga moment i koncernbildningen genomforts.

Bostadsforetag
Varbergs Bostads AB
Bolaget ska inom Varbergs kommun férvérva, avyttra, dga och forvalta
fastigheter eller tomtrétter samt bygga bostider, afférs- lagenheter och dar-
till horande kollektiva anordningar samt dirmed forenlig verksamhet.

Fram till och med mars 2005 var Varbergs Bostads AB ett helagt kom-
munalt bostadsforetag. Bolaget forvaltar omkring 5 000 ldgenheter. Bolaget
har dessutom 1 500 andra hyresobjekt, t.ex. affdrs- och kontorslokaler.

Fordndringar

Fram till och med mars 2005 har Varbergs Bostads AB varit ett heldgt dot-
terbolag till kommunen. Den 17 jan 2005 bildades Varbergs Stadshus AB
och den 8 mars 2005 forvarvade Varbergs Stadshus AB sex av de kommu-
nala bolagen, diribland Varbergs Bostads AB.

Verksamhet for de andra foretagen i stadshuskoncernen

Varbergs Fastighets AB

Varbergs Fastighets AB ar sedan 1971 ett kommunalt bolag. Bolaget dger
och forvaltar affarsfastigheter och specialfastigheter.

Varberg Event AB
Bolaget ska bedriva evenemangs och méssverksamhet samt ddrmed foren-
lig verksamhet. Bolaget bildades 2003.

Terminal West AB

Bolaget har till uppgift att i sin verksamhet bedriva hamnrorelse, utfora
lossning, lastning och annan stuveriverksamhet, forvalta lokaler och mark-
anldggningar inom hamnomradet for Varbergs kommuns rakning.

Varberg Energi AB

Bolaget har till féremal for sin verksamhet att producera, inkopa samt dis-
tribuera och sélja energi, uppfora, dga, forvalta, hyra ut och dverléata héarfor
erforderliga anldggningar sévél som anlédggningar for IT- och bredbands-
verksamhet.

5. Marknadsandelar

Enligt Statistiska Centralbyrén var den 31 december 2005 det totala antalet
bostdder i Varberg 24 561 lagenheter. Av dessa dgdes 4 509 eller 18 pro-
cent av det kommunégda allmédnnyttiga bostadsforetaget.
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Av bostadsldgenheterna var 56 procent smahus och 44 procent flerbo-
stadshus. Det kommunédgda allménnyttiga bostadsforetaget dgde 2 procent
av bostadsldgenheterna i smahus och 39 procent av bostadsldgenheterna i
flerbostadshus.

I kommunens bostadsbestand var férdelningen pa upplatelseformer 45
procent hyresrétt, 8 procent bostadsritt och 47 procent dganderitt. Det
kommunala allménnyttiga bostadsforetaget 4gde 41 procent av hyresldgen-
heterna.

Bland kommunens ldgenheter i smahus var 81 procent egnahem, 2 pro-
cent bostadsrétter och 16 procent hyresldgenheter. Bland kommunens 13-
genheter i flerbostadshus var 82 procent hyresrétter och 16 procent bostads-
ratter.

Av kommunens hyresldgenheter i flerbostadshus dgde det allmédnnyttiga
bostadsforetaget 47 procent, kooperativa foretag 3 procent och privata fas-

tighetségare 43 procent.

6. Ekonomisk situation, avkastningskrav och utdelningskrav

Varbergs Stadshus AB (kmb) 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Rorelsens intakter, mkr 0 - - - -

Resultat efter fin. poster, mkr -8 - - - -

Arets nettoresultat, mkr -5 - - - -

Skulder, mkr 508 - - - -

Eget kapital, mkr 212 - - - -

varav aktiekapital 150 - - - -

Soliditet, % 29 - - - -

Varbergs Bostads AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Rorelsens intakter, mkr 273 269 261 250 245 241
Driftnetto, mkr 105 109 108 107 98 86
Arets nettoresultat, mkr 20 23 21 20 13 2
Fastigheternas bokf. varde, mkr 1058 1072 1100 1075 1063 1088
Fastigh. "bedémda" varde, mkr 2866 2697 2697 - - -
Skulder (inkl avsattningar), mkr 875 865 865 881 837 889
Eget kapital, mkr 413 386 357 332 311 298
varav aktiekapital, mkr 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0
Grundkapital, mkr 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0
Soliditet, % 31,1 28,5 28,5 26,8 26,4 24,5
Direktavkastning, % 9,9 10,1 9,8 9,9 9,2 79
Avkastning totalt kapital, % 5,3 5,7 5,8 5,8 5.4 4.4
Vakansgrad hyresintékter, % 0,1 0 0 0,2 0,2 0,7
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Ekonomisk stéllning:

e Fastighetsbestdndet, métt i area, har 6kat med 20 procent under perio-
den, varav lokalytor star for merparten av 6kningen.

e Savil fastigheternas bokforda virde som bolagets skulder har minskat
marginellt med cirka 2-3 procent under perioden.

e Skulderna i relation till det egna kapitalet har minskat ocksé minskat
nagot under perioden

e Bolagets soliditet starkts och ligger pa en stabil och relativt hog niva

Ekonomiskt resultat:
e Rorelsens intdkter har 6kat med 13 procent under perioden.

e Driftnettot har 6kat med 22 procent sett till hela perioden, dock svag
nedgéng i slutet av perioden. Nettoresultatet har de senaste aren legat
pé en stabil, hdg niva.

e Bolaget har under hela perioden ldmnat utdelning som varierat mellan
0,37 mkr vid periodens bdrjan och 0,18 mkr vid periodens slut.

e Vakansgraden, mitt i hyresintékter, har varit mycket lag under hela

perioden.
Bedomning:
Varbergs Bostads AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Réantetackningsgrad 3,33 3,31 2,82 2,61 2,22 1,75

Foretagets rantetdckningsgrad har forbattrats Gver tiden och har legat 6ver 2
de fem senaste aren vilket indikerar en god ekonomisk situation.

7. Utdelning, koncernbidrag och aktieagartillskott

Varbergs Stadshus AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000
(kmb)

Utdelningsférslag enl AR, 0 - - - - -
mKkr

Utdelning enl 0 - - - - -

bolagsstamma, mkr
Agartillskott/lamnade,

mkr
Agartillskott/erhalina, mkr 0 - - - - -
Koncernbidrag/lamnade, 0 - - - - -
mkr
Koncernbidrag/erhallna, 0 - - - - -
mkr
Redovisad skatteeffekt, 0 - - - - -

mkr
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Varbergs Bostads AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Tilldten utdelning, mkr 0,42 0,53 0,53 0,75 0,75 0,75
Utdelningsférslag enl AR, 0 0 0 0 0 0
mkr

Utdelning enl 0 0 0 0 0 0
bolagsstamma, mkr

Agartillskott/lamnade, 0 0 0 0 0 0
mkr

Agartillskott/erhalina, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/lamnade, 0 0 0 0 0 0
mKkr

Koncernbidrag/erhalina, 0 0 0 0 0 0
mkr

Redovisad skatteeffekt, 0 0 0 0 0 0
mKkr

Overforingar

Varbergs Bostads AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Tilldten utdelning, mkr 0,42 0,53 0,53 0,75 0,75 0,75
Utdelningsforslag enl AR, 0 0 0 0 0 0
mkr

Lamnade koncernbidrag 0 0 0 0 0 0
minus erhallina

agartillskott, mkr

Summa Overféring, mkr 0 0 0 0 0 0

8. Ekonomiskt stdd fran staten eller kommunen

I redovisningen framkommer inga former av ekonomiskt stod fran staten

eller kommunen.

9. Lan fr&dn kommunen

I huvudsak 14n hos kreditinstitut. Kommunalt 1an pad motsvarande 4 procent

av bolagets totala skuld.

10. Avskrivningar och nedskrivningar

Avskrivningar enligt plan har beréknats pa ursprungliga anskaffningsvr-
den med 20 procent pa inventarier. Skillnaden mellan bokférda avskriv-
ningar och avskrivningar enligt plan redovisas som bokslutsdispositioner.
Ackumulerade avskrivningar utover plan redovisas som obeskattade reser-

VEr.

Byggnader har avskrivits med 2 procent alternativt 3 procent per ar av ur-
sprungliga anskaffningsvirden vid forvérvstidpunkten.
En aterforing av tidigare nedskrivning av fastighet pa 0,7 mkr gjordes

2003.

11. Borgensataganden och borgensavgifter
Bolagets 14n ticks med kommunal borgen. Ar 2005 uppgick kommunens

borgensatagande for bolaget till 931 mkr.

Ingen redovisning av borgensavgifter.
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12. Redovisning

Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen med en
funktionsindelad resultatrékning, som anpassats till praxis inom fastighets-
branschen. Tillimpade redovisnings- och virderingsprinciper overens-
stimmer med BFN:s allménna rad.

Anlédggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan har beréknats pa ursprungliga anskaffningsvér-
den med 20 procent pa inventarier. Skillnaden mellan bokforda avskriv-
ningar och avskrivningar enligt plan redovisas som bokslutsdispositioner.
Ackumulerade avskrivningar utover plan redovisas som obeskattade reser-
ver. Byggnader har skrivits av med 2 procent alternativt 3 procent ér av
ursprungliga anskaffningsvarden fran forvarvstidpunkten.

En extern avkastningsvérdering av foretagets fastighetsbesténd har gjorts
2005, 2004 och 2003. Avkastningsvérderingen ar 2005 uppvisar ett vérde
om 2 866 mkr. Detta motsvarar ett direktavkastningskrav pa i snitt 4,5 pro-
cent.

Foretaget sérredovisar inte verksamhetsgrenar/kostnadsslag.

Foretaget redovisar inte hur hog andel av hyresintékterna som kommer
fran uthyrning till kommunal verksambhet.

Foretaget redovisar inte forséljning och kop mellan bolagen i kommunen.

13. Overlatelser och tillstandsplikt

Det har inte forekommit ndgra ansdkningar om tillstand till 6verlatelse av
fastigheter eller aktier i kommunalt bostadsforetag.

16. Forvaltning av annat an bostéader

Enligt 2005 érs redovisning;:
Bolaget dger och forvaltar bostadsldgenheter, gruppbostider, buti-
ker/lokaler. Sdrredovisning av yta bostéder och lokaler samt fastighetsfor-
teckning saknas.

Av redovisade 162 butiker/lokaler var 17 (10 procent) beldgna i fastighe-
ter utan bostader.

17. Tillhandahallande av andra upplatelseformer an hyresratt



Kommun: Vellinge
Bostadsbolag: Vellingebostader AB

Fakta om Vellinge kommun

Lan: Skane lan, M

Befolkning dec. 2005: 31 722 personer
Flyttningsoverskott totalt dec. 2000-05: 897 personer
Bostadsbestandet dec.2005:

- totalt 12 614 lagenheter
- varav allmannyttan: 8 procent

- hyresrétt, alla gare: 1 404 stycken
- varav allmannyttan: 58 procent
Rivningar 2000-2005

- i flerbostadshus: 0 stycken

- i flerbostadshus, allm.nyttan: 0 stycken

- forvantade rivningar 2006/07*: 0 stycken
Bostadsmarknadslaget dec. 2006*: Bostadsbrist
Politiskt styre

-dec. 2002: Borgerligt

- dec. 2006: Borgerligt

Dar inget annat anges kommer uppgifterna frdn SCB.
* Enligt Bostadsmarknadsenkaten

4 Organisation och agande

Vellinge kommun

Vellingebostader AB

Bostadsforetag
Vellingebostider AB
Bolaget, som ér ett allmannyttigt bostadsforetag, har till foremal for sin
verksambhet att inom Vellinge kommun forvérva, dga, forvalta fastigheter
eller tomtrétter och bygga bostéder, affars- ldgenheter och kollektiva an-
ordningar samt bedriva ddrmed jamforlig verksamhet. Bolagets verksamhet
maé jamval omfatta uppforande av smahus och lagenheter till forséljning.
Bolaget bildades ursprungligen 1949. Bolaget ombesdrjer ocksa fastig-
hetsforvaltning for Vellinge Exploaterings AB (Vexab) och administrerar
Vellinge kommuns tomt- och villako. Bolaget forvaltar ocksa Vellinge
kommuns bebyggda fastigheter.

Fordndringar

Under 2005 har ekonomidirektdren fatt uppgift att utreda forutsattningarna
for dels en renodling av Vellingebostéders verksambhet till att omfatta en-
dast bostadsfastigheter, dels bildande av en aktiebolagsrittslig koncern for
kommunens tre bolag Vellingebostdder AB, Vellinge Exploaterings AB
och Serkon AB med rittslig verkan fore 2007 &rs ingang.

197
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Inga forandringar under perioden.

Ur kommunens arsredovisning 2005:

”Kommunstyrelsens ordforande och vice ordforande har under aret gett ekonomidirekto-
ren i uppgift att utreda forutsittningarna for dels en renodling av Vellingebostiders verk-
samhet till att omfatta endast bostadsfastigheter, dels bildande av en aktiebolagsrittslig
koncern f6r kommunens tre bolag Vellingebostidder AB, Vellinge Exploaterings AB och
Serkon AB med rittslig verkan fore 2007 ars ingang.”

5. Marknadsandelar

Enligt Statistiska Centralbyran var den 31 december 2005 det totala antalet
bostdder i Vellinge 12 614 lagenheter. Av dessa dgdes 1 001 eller 8 procent
av det kommunigda allminnyttiga bostadsforetaget.

Av bostadsldgenheterna var 83 procent smahus och 17 procent flerbo-
stadshus. Det kommunédgda allmannyttiga bostadsforetaget dgde 2 procent
av bostadsldgenheterna i sméhus och 38 procent av bostadsldgenheterna i
flerbostadshus.

I kommunens bostadsbesténd var fordelningen pa upplatelseformer 21
procent hyresritt, 9 procent bostadsrétt och 71 procent dganderétt. Det
kommunala allménnyttiga bostadsforetaget 4gde 39 procent av hyreslagen-
heterna.

Bland kommunens ldgenheter i smahus var 84 procent egnahem, 5 pro-
cent bostadsrétter och 11 procent hyresldgenheter. Bland kommunens 13-
genheter i flerbostadshus var 65 procent hyresritter och 29 procent bostads-
ratter.

Av kommunens hyresldgenheter i flerbostadshus dgde det allménnyttiga
bostadsforetaget 58 procent, kooperativa foretag 8 procent och privata fas-
tighetségare 33 procent
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6. Ekonomisk situation, avkastningskrav och utdelningskrav

Vellingebostader 2005 2004 2003 2002 2001 2000
AB

Rérelsens intakter, 95 87 82 75 75 73
mKkr

Driftnetto, mkr 36 33 31 26 30 33
Arets nettoresultat, 6 3 3 0 2 3
mkr

Fastigheternas 496 505 386 396 381 391
bokf. varde, mkr

Fastigheternas - - - - - -
"beddmda” vérde,

mKkr

Skulder (inkl 456 468 405 357 353 355
avséttningar), mkr

Eget kapital, mkr 57 52 49 45 45 43
varav aktiekapital, 26,5 26,5 26,5 26,5 26,5 26,5
mkr

Grundkapital, mkr 2,6 2,6 2,6 2,6 2,6 2,6
Soliditet, % 11 9 10 11 11 11
Direktavkastning, 7,4 6,5 8,0 6,7 7,8 84
%

Avkastning totalt 4,3 4,0 4.5 4,4 5,3 6,2
kapital, %

Vakansgrad 1,0 1,0 1,0 0,0 0,0 0,0

(totalt), %

Det saknas redovisning om vakansgraden avser hyresbortfall och i sa fall
om den avser bdde bostéder och lokaler.

Ur kommunens arsredovisning 2004:

”Virdet pa aktieinnehavet i kommunens heldgda bolag Vellingebostédder AB..... har
2002 enligt beslut i kommunfullméktige den 29 januari 2003 skrivits upp med 140 mkr,
vilket da motsvarade ca hélften av vervirdet enligt extern vérdering.”

Det saknas uppgifter om virde av den externa fastighetsvarderingen.

Ekonomisk stdllning:

e Fastighetsbestdndet, métt i area, har 6kat med 7 procent under perio-
den. Okningen jimnt fordelad mellan bostads- och lokalyta.

e  Savil fastigheternas bokforda varde som bolagets skulder har 6kat med
cirka 27 procent under perioden.

e Skulderna i relation till det egna kapitalet har varit oférandrad under
perioden.

e Bolagets soliditet visar sma forédndringar under perioden.

Ekonomiskt resultat:
e Rorelsens intdkter har 6kat med 30 procent under perioden.

e Driftnettot visar pé en stigande tendens. Nettoresultatet har legat pa en
stabil niva med en 6kning ar 2005.
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e Bolaget har under hela perioden ldmnat utdelning som varierat mellan
0,20 mkr vid periodens bdrjan och 0,11 mkr vid periodens slut.

e Vakansgraden ligger pé en stabil, lag niva.

Bedomning:
Vellingebostader AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Réntetéckningsgrad 2,43 2,02 1,96 1,52 1,66 1,65

Foretagets rantetidckningsgrad har forbéttrats Gver tiden och har under de tre
senaste aren legat strax under eller 6ver 2 vilket indikerar en mdjligen till-
félligt god ekonomisk situation.

7. Utdelning, koncernbidrag och aktiedgartillskott

Vellingebostéader AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Tilldten utdelning, mkr 0,11 0,13 0,14 0,19 0,19 0,19

Utdelningsférslag enl AR, 0,11 0.14 0,14 0,20 0,20 0,20
mKkr

Utdelning enl 0,14 0,14 0,20 0,20 0,20 0,20
bolagsstamma, mkr

Agartillskott/lamnade, 0 0 0 0 0 0
mkr

Agartillskott/erhalina, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/lamnade, 0 0 0 0 0 0
mkr

Andra kapital/erhalina, 0 0 0 0 0 0
mkr

Redovisad skatteeffekt, 0 0 0 0 0 0
mKkr

Overforing

Vellingebostader AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Tilldten utdelning, mkr 0,11 0,13 0,14 0,19 0,19 0,19

Utdelningsférslag enl AR, 0,11 0,14 0,14 0,20 0,20 0,20
mkr

Lamnade koncernbidrag 0 0 0 0 0 0
minus erhallina
agartillskott, mkr

Summa Overféring, mkr 0,11 0,14 0,14 0,20 0,20 0,20

8. Ekonomiskt stdd fran staten eller kommunen

I redovisningen framkommer inga former av ekonomiskt stod fran staten
eller kommunen.

9. Lan frdn kommunen

I huvudsak 1an hos kreditinstitut. Lan pa kommunens koncernkonto har
forekommit i begransad omfattning under perioden 2002-2004.
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10. Avskrivningar och nedskrivningar

Avskrivningar enligt plan baseras pé ursprungliga anskaftningsvérden och
avskrivning sker over tillgdngens berdknade nyttjandeperiod. Nedskrivning
sker vid bestaende virdenedgang.
Avskrivning materiella anldggningstillgangar:
Byggnader, 2-3 procent
Markanldggningar, 5 procent
Bostads- och underhéllslanepost, 3 procent
Inventarier, verktyg och installationer, 10-20 procent

11. Borgensataganden och borgensavgifter

Kommunen har gitt i borgen for foretagets 1an hos kreditinstitut. Ar 2000
uppgick kommunens borgensatagande for foretagets fastighetslan till 269

mkr, ar 2005 till 376 mkr.
Ingen redovisning av borgensavgifter.

12. Redovisning

Under 6vriga intékter redovisas intékter fran forséljning av fastigheter.
Foretaget sérredovisar i 6vrigt inte verksamhetsgrenar/kostnadsslag.
Foretaget redovisar ej hur hog andel av hyresintikterna som kommer fran
uthyrning till kommunal verksambhet.

Foretaget redovisar ej forsédljning och kop mellan bolagen i kommunen.

13. Overlételser och tillstandsplikt

Lansstyrelsen har fattat beslut i ett tillstindsdrende och lamnat tillstand till
forséljning av tolv fastigheter med en villa eller del av ett parhus pa varje
fastighet. Husen hyrdes ut och forséljningen skulle ske till de hyresgéster
som var intresserade. Hyresgéstforeningen motsatte sig att tillstdnd ldmna-
des till forsdljningen.

Ar

2006 2005 2004 2003 2002

VELLINGE KOMMUN
LANSSTYRELSENS PROVNING

Lamnat tillstand till 0 0 0 1 0
fastighetsforséljning, antal beslut
Lamnat tillstand till 0 0 0 12 0

fastighetsforsaljning, antal Iagenheter

Vagrat tillstand till 0 0 0 0 0
fastighetsforséljning, antal beslut
Végrat tillstand till 0 0 0 0 0

fastighetsforséljning, antal 1dgenheter

16. Forvaltning av annat an bostéader

”Vellingebostader dger och forvaltar bostads- och afférsfastigheter samt uppfor sméhus-
och lidgenheter till forsiljning. Dérjamte ombesorjer bolaget sedan flera &r tillbaka fas-
tighetsforvaltningen for Vellinge Exploaterings AB och administrerar Vellinge kom-
muns tomt- och villako. Bolaget forvaltar ocksa Vellinge kommuns bebyggda fastighe-
ter.”

Enligt 2005 érs redovisning;:
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Bostéder: 70 000 kvm (varav 3 000 kvm specialbostider)
Lokaler: 31 000 kvm
20 000 kvm av lokalytan (20 procent) var i fastigheter utan bostader.

17. Tillhandahallande av andra upplatelseformer an hyresratt
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Kommun: Ostersund

Koncernmoder: Ostersunds Radhus AB
Bostadsbolag: Ostersundsbostader AB

Fakta om Ostersunds kommun

Lén: Harjedalens lan, Z

Befolkning dec. 2005: 58 428 personer
Flyttningsdverskott totalt dec. 2000-05: 22 personer
Bostadsbestandet dec.2005:

- totalt 31 512 lagenheter
- varav allméannyttan: 17 procent

- hyresratt: 13 406 stycken

- varav allméannyttan: 39 procent
Rivningar 2000-2005

- i flerbostadshus: 10 stycken

- i flerbostadshus, allm.nyttan: 0 stycken

- férvantade rivningar 2006/07*: 0 stycken
Bostadsmarknadslaget dec. 2006*: Balans pa bostadsmarknaden
Politiskt styre

-dec. 2002: Socialdemokratiskt
- dec. 2006: Socialdemokratiskt
Dar inget annat anges kommer uppgifterna fran SCB.

* Enligt Bostadsmarknadsenkéaten

4. Organisation och agande

Ostersunds kommun

Ostersunds Radhus AB

— Ostersundsbostader AB

— Ostersunds Parkeringsaktiebolag

— Turist- och Kongressbyran | Ostersund AB

' Vestibulum Fastigheter i Ostersund AB

Jamtlandsbuss Teknik AB

Koncernmoder

Ostersunds Radhus AB

Bolaget ska dga och forvalta aktier och andelar i bolag som verkar inom
Ostersunds kommuns kompetensomrade samt utfora forvaltningstjénster for
att tillgodose behov inom Ostersunds kommun och idka déirmed forenlig
verksamhet.

Bolaget bildades ar 2000.
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Bostadsforetag

Ostersundsbostider AB

Bolaget ska inom Ostersunds kommun forvirva, dga, forvalta och avyttra
fastigheter och tomtréitter och bygga bostider, affarslokaler och dértill ho-
rande kollektiva anordningar. Bolagets verksamhet far ocksa omfatta upp-
forande av smahus for forsdljning och deltagande i elevbostadsverksamhet
och bostadsformedling.

Andamalet med bolagets verksamhet ir att friimja bostadsforsorjningen
inom Ostersunds kommun genom att till kommunens invanare, i alla delar
av kommunen, erbjuda hyresldgenheter till konkurrenskraftiga hyror och
vara ett riktmirke for hyressittningen pa Ostersunds bostadsmarknad. Till-
lampningen av den kommunala sjdlvkostnadsprincipen utgér inte hinder for
utdelning av vinst fran bolaget sa lange vinsten inte overstiger skélig for-
rantning pa det av aktiedgarna i bolaget tillskjutna kapitalet.

Fastighetsbestandet ar uppdelat pa tva verksamhetsomraden

* hyresbostéder till allminheten,

* hyresbostéder till studenter vid Mittuniversitetet.

Ostersundsbostiders uthyrningsobjekt bestod vid arets utgang (2005) av

4 960 bostader, 246 lokaler, 1 731 garage och 2 223 bilplatser.

Vestibulum Fastigheter i Ostersund AB
Bolaget har till foremal for sin verksamhet att forvérva, dga, forvalta och
avyttra afférs-, industri- och bostadsfastigheter med tillhdrande kollektiva
anordningar inom Ostersunds Kommun.

De bostadsfastigheter bolaget dger, dgdes tidigare av bostadsréttsfore-
ningar som kom pé obestand, vilket ledde till att kommunen tvingades in-
fria borgensataganden.

Fordndringar
Fr.o.m. ar 2000 #r Vestibulum Fastigheter i Ostersund AB ett helégt dotter-
bolag till Ostersunds Raddhus AB. Ar 2001 ir forsta aret som Ostersundsbo-
stider AB ingar i koncernen Ostersunds Radhus AB.

Under ar 2005 har Jamtlandsbuss Teknik AB, heldgt dotterbolag till Ves-
tibulum Fastigheter i Ostersund AB, fusionerats med Vestibulum.
Det 6vertagande bolaget Vestibulum redovisar fusionen enligt koncernvér-
desmetoden.

Verksamhet for de andra foretagen i koncernen
Ostersunds Parkeringsaktiebolag
Bolaget ska inom kommunen forvirva fastigheter alternativt tomtrétt eller
annan nyttjanderatt till fastigheter och att dar uppfora, dga och forvalta
parkeringsanlidggningar samt driva dirmed forenlig verksamhet innebéran-
de bl.a. rétt att inrymma affarer och kontor i anldggningarna. Vidare ar
bolagets syfte att frimja en rationell parkeringsverksamhet inom kommu-
nen.

Avveckling av bolaget kommer att ske under 2006 genom att bolaget fu-
sioneras med moderbolaget.

Turist och kongressbyran i Ostersund AB
Bolaget ska bedriva konferensverksambhet, turistbyraverksamhet, marknads-
foring av turism och forséljning, bokning och guidning samt produktut-
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veckling och dirmed forenlig verksamhet. Turistbyran i Ostersund AB ar
kommunens aktiebolag och ska, i ndra samverkan med kommunens nér-
ingsliv och ldnets turistorganisationer, aktivt verka for att Ostersund blir
ként som en attraktiv besoksort.

5. Marknadsandelar

Enligt Statistiska Centralbyran var den 31 december 2005 det totala antalet
bostider i Ostersund 31 512 ligenheter. Av dessa dgdes 5 313 eller 17 pro-
cent av det kommunégda allmédnnyttiga bostadsforetaget.

Av bostadsldagenheterna var 33 procent smahus och 67 procent flerbo-
stadshus. Det kommunédgda allménnyttiga bostadsforetaget dgde 1 procent
av bostadsldgenheterna i sméhus och 25 procent av bostadsldgenheterna i
flerbostadshus.

I kommunens bostadsbestand var fordelningen pé upplatelseformer 47
procent hyresrétt, 25 procent bostadsritt och 27 procent dganderitt. Det
kommunala allménnyttiga bostadsforetaget 4gde 36 procent av hyreslagen-
heterna.

Bland kommunens ldgenheter i smahus var 79 procent egnahem, 6 pro-
cent bostadsrétter och 14 procent hyresldgenheter. Bland kommunens 13-
genheter i flerbostadshus var 64 procent hyresritter och 35 procent bostads-
ratter.

Av kommunens hyresldgenheter i flerbostadshus dgde det allménnyttiga
bostadsforetaget 39 procent, kooperativa foretag 12 procent och privata
fastighetsigare 44 procent.

I Ostersund finns utdver det kommuniigda allménnyttiga bostadsforetaget
Ostersundsbostider ocks3 ett icke kommuniigt allménnyttigt bostadsfore-
tag, ndmligen Landstingsbostéder i Jimtland AB, som godkéndes som all-
ménnyttigt bostadsforetag &r 2005. Under ménga ar dessforinnan hade
verksamheten bedrivits som om foretaget varit ett allménnyttigt bostadsfo-
retag. Foretaget har 471 lagenheter och &r medlem i SABO. Foretaget var
tidigare en stiftelse. Man hyr ut ldgenheter i forsta hand till svarrekryterad
personal, som landstinget behdver, enligt en av landstinget faststélld priori-
teringslista. Av ldgenheterna ar 11 bostadsritter (dir landstinget innehar
bostadsritten och sedan hyr vidare), medan Gvriga ldgenheter ligger i av
landstinget d4gda hus.

6. Ekonomisk situation, avkastningskrav och utdelningskrav
Ostersunds Radhus AB
Ur 2005 érs redovisning:
Viktiga héndelser under rikenskapséret
Bolaget har av kommunfullmaktige fatt dgardirektiv dels i form av ekono-
miska mal och riktlinjer, dels i form av sérskilda verksamhetskrav.
Agardirektiven betriffande ekonomiska mal och riktlinjer:
o Bolaget ska betala riinta pa 14n fran Ostersunds kommun. Riintenivan
ska enligt kommunfullméktiges beslut fran den 29 januari 2004 mot-
svara 10-arig statsobligation med ett tilligg pa 1,5 procentenheter

e Bolaget ska arligen optimera skattesitsen i koncernen
e Bolaget ska balansera underskott i bolaget med koncernbidrag
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Ostersunds Radhus AB (kmb) 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Rorelsens intakter, mkr 0 0 0 0 0 0
Resultat efter fin. poster, mkr -5 -50 -53 -51 -42 0
Arets nettoresultat, mkr 0 20 -12 0 0 0
Skulder, mkr 914 915 909 897 907 227
Eget kapital, mkr 2 2 2 11 2 2
varav aktiekapital 2 2 2 2 2 2
Soliditet, % 0,2 0,2 0,2 1,2 0,2 0,8
Ostersundsbostader AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Rorelsens intakter, mkr 246 249 243 234 229 216
Driftnetto, mkr 111 126 106 110 111 107
Arets nettoresultat, mkr 14 1 0 1 0 23
Fastigheternas bokf. varde, mkr 1257 1280 1298 1324 1351 1400
Fastigh. "bedémda" varde, mkr - - - - - -
Skulder (inkl avsattningar), mkr 820 892 974 1038 1099 1143
Eget kapital, mkr 446 397 342 305 266 269
varav aktiekapital, mkr 60,0 60,0 60,0 60,0 60,0 60,0
Grundkapital, mkr 15,0 15,0 15,0 15,0 15,0 15,0
Soliditet, % 34,9 30,6 25,7 22,4 19,2 18,8
Direktavkastning, % 8,9 9,8 8,2 8,3 8,2 7,6
Avkastning totalt kapital, % 6,7 7,7 6,0 6,3 6,2 6,7
Vakansgrad hyresintékter, % 4.4 2,1 2,1 2.4 2,8 6,6

Vakansgrad antal Igh-objekt, %

I ingressen till 2005 ars forvaltningsberittelse star det: ”Av arets totala in-
takter och kostnader avser 10 procent av intékterna och 22 procent av kost-
naderna koncernen Ostersunds kommun.”

Ekonomisk stéllning:

e Fastighetsbestandet, métt i area, har varit ofordndrat under perioden.

e Savil fastigheternas bokforda virde som bolagets skulder har minskat
med 10 procent resp. 29 procent under perioden.

e Skulderna i relation till det egna kapitalet har minskat markant under

perioden

e Bolagets soliditet har stérkts kraftigt under hela perioden

Ekonomiskt resultat:

e Rorelsens intdkter har 6kat med 14 procent under perioden.

e Driftnettot har i princip legat pa ofoérdandrat niva, med undantag for

2004 da det okade. Bolaget har sedan 2001 ldmnat koncernbidrag parat
med att man fatt aktiedgartillskott, vilket forklarar det svaga resultatet

Vakansgraden, mitt i hyresintékter, visar pa stigande tendens
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Bedomning:
Ostersundsbostader 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Rantetackningsgrad 5,19 4,28 2,74 2,33 2,18 1,76

Foretagets rantetdckningsgrad har forbéttrats Gver tiden och har under fem
av de sex dren legat over 2 vilket indikerar en god ekonomisk situation.

Vestibulum AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Rorelsens intakter, mkr 28 27 25 19 18 12
Driftnetto, mkr 12 10 11 11 11 6
Arets nettoresultat, mkr 0 0 0 0 0 2

Fastigheternas bokf. varde, mkr 163 166 170 117 120 122
Fastigh. "bedémda" varde, mkr - - - - - -

Skulder (inkl avsattningar), mkr 137 147 150 107 109 111
Eget kapital, mkr 39 38 39 36 31 30
varav aktiekapital, mkr 4,5 4,5 4,5 4,5 4,5 4,5
Grundkapital, mkr 4,5 4.5 4,5 4.5 4.5 4,5
Soliditet, % 215 20,2 201 246 21,4 19,7
Direktavkastning, % 7,5 6,1 6,5 9,7 9,1 4,9
Avkastning totalt kapital, % 4.4 3,3 4,7 6,3 55 1,9

Vakansgrad hyresintékter, % - - - - - -
Vakansgrad antal Igh-objekt, % - - - - - -

Ekonomisk stéllning:

e Savil fastigheternas bokforda virde som bolagets skulder har 6kat med
33 procent resp. 23 procent under perioden.

e Skulderna i relation till det egna kapitalet har ddremot varit i princip
oforiandrade

e Bolagets soliditet har legat pé en stabil niva under hela perioden

Ekonomiskt resultat:
e Rorelsens intdkter har 6kat med 130 procent under perioden.
e Diriftnettot har ocksé okat kraftigt, sett till hela perioden.

e Bolaget har 1dmnat koncernbidrag sedan 2001, vilket inneburit at resul-
tatet 1 princip legat pa plus/minus 0 sedan 2001.

Bedomning:
Vestibulum Fastigh 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Rantetackningsgrad 3,25 2,04 2,15 2,79 2,81 3,37

Foretagets rantetdckningsgrad har varierat 6ver tiden men har under alla sex
aren legat Gver 2 vilket indikerar en god ekonomisk situation.
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7. Utdelning, koncernbidrag och aktiedgartillskott

Ostersunds Radhus AB (kmb) 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Utdelningsférslag enl AR, mkr 0 0 0 0 0 0
Utdelning enl bolagsstamma, mkr 0 0 0 0 0 0
Agartillskott/lamnade, mkr 32,30 55,30 39,86 43,72 32,40 0
Agartillskott/erhallna, mkr 32,69 3550 4196 53,15 32,40 0
Koncernbidrag/lamnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/erhallna, mkr 46,31 72,47 41,87 50,95 41,87 0
Skatteeffekt pa koncernbidrag, mkr - - - - - -
Ostersundsbostader AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Tilldten utdelning, mkr 0,63 0,79 0,80 1,12 1,12 1,12
Utdelningsférslag enl AR, mkr 0 0 0 0 0 0
Utdelning enl bolagsstamma, mkr 0 0 0 0 0 0
Agartillskott/lamnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Agartillskott/erhalina, mkr 32,31 55,30 37,08 37,95 25,08 45,00
Koncernbidrag/lamnade, mkr 40,89 70,00 38,50 37,95 31,75 0
Koncernbidrag/erhallna, mkr 0 0 0 0 0 0

Redovisad skatteeffekt, mkr

Ur 2005 érs redovisning:

”Av Ostersundsbostiders resultat for ar 2005, har 40 893 kkr forts 6ver till Ostersunds
Radhus AB som koncernbidrag. Ostersunds Radhus AB aterfor till Ostersundsbostider
32 305 kkr som aktiedgartillskott och behaller 8 588 kkr. Det motsvarar den skatt som
Ostersundsbostider skulle ha betalat pa det dverforda beloppet om vi inte ingétt i kon-

cernen.”

Overforing

Ostersundsbostader AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Tilldten utdelning, mkr 0,63 0,79 0,80 1,12 1,12 1,12
Utdelningsférslag enl AR, mkr 0 0 0 0 0 0
Lamnade koncernbidrag 8,58 14,7 1,42 0 6,67 -45,00
minus erhallna Agartillskott, mkr

Summa Overféring, mkr 8,58 14,7 1,42 0 6,67 -45,00
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Vestibulum AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Tilldten utdelning, mkr 0,19 0,23 0,24 0,33 0,33 0,33
Utdelningsférslag enl AR, 0 0 0 0 0 0
mkr

Utdelning enl 0 0 0 0 0 0
bolagsstamma, mkr

Agartillskott/lamnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Agartillskott/erhalina, mkr 0 0 2,76 0 0 0
Koncernbidrag/lamnade, 4,18 1,92 2,83 5,57 9,85 0
mkr

Koncernbidrag/erhallna, 0 0 0,23 0,18 7,09 0
mkr

Redovisad skatteeffekt, - - - - - -
mKkr

Overforing

Vestibulum AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Tilldten utdelning, mkr 0,19 0,23 0,24 0,33 0,33 0,33
Utdelningsforslag enl AR,

mkr 0 0 0 0 0 0

Lamnade koncernbidrag
minus erhallina
agartillskott, mkr 4,18 1,92 0,07 5,57 9,85 0

Summa Overféring, mkr 4,18 1,92 0,07 5,57 9,85 0

8. Ekonomiskt stdd fran staten eller kommunen

I redovisningen framkommer inga former av ekonomiskt stod fran staten
eller kommunen.

9. Lan fran kommunen

Ostersundsbostider AB

Av bolagets langfristiga skulder om 725 mkr &r 720 till kreditinstitut och 5
mkr skuld till kommunen.

Vestibulum Fastigheter i Ostersund AB

Under perioden 2003-2005 redovisas enbart langfristiga lan hos kreditinsti-
tut. Perioden dessforinnan forekommer direkta kommunala 14n om cirka 80
mkr.

10. Avskrivningar och nedskrivningar

Ostersundsbostéder AB

Avskrivningar pa anldggningstillgangar sker enligt foljande:

Byggnader, 50 ar

Byggnadsinventarier, 10 ar

Maskiner och inventarier, 3-7 ar.

En nedskrivning av fastigheter gjordes 2003 med 2 mkr.

2001 ars bokslut dndrades avskrivningsplanen frén en 50-arig annuitetsplan
till en rak avskrivning pé 2 procent av anskaffningsvérdet.
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”Vid 6vergangen till ny avskrivningsplan ska dagens restvérde jamforas med det rest-
virde som skulle varit om en rak avskrivning skett fran 1996 da aktiebolaget bildades.
Ar 2001 var differensen 29 mkr, varfor enligt rekommendation en extra avskrivning
gjordes, vilket innebér en minskning av det fria egna kapitalet.”

Vestibulum Fastigheter i Ostersund AB
Byggnader och mark:
Avskrivningar enligt plan berdknas pa en nyttjandeperiod av 33-50 ar
Inventarier, verktyg och installationer:
Avskrivningar enligt plan berdknas pa en nyttjandeperiod av 3-10 ar.
Ar 2001 redovisas under bokslutsdispositioner *forindring avskrivningar
utdver plan” pa 6 mkr. Motsvarande belopp for ar 2000 var 1,3 mkr.

11. Borgensataganden och borgensavgifter

Ostersundsbostéder AB

Kommunens borgensatagande har minskat under perioden fran 867 mkr ar
2000 till 760 mkr &r 2005.

Ingen redovisning av borgensavgifter.

Vestibulum Fastigheter i Ostersund AB
Kommunen har borgensatagande for fastighetsbolaget pa 30 mkr.
Redovisas borgensavgift pa 0,1 procent for dren 2000-2002.

12. Redovisning
Ostersundsbostider AB

Fastigheter:

Anskaffningsvérdet for fastigheter har 1996 fordelats mellan byggnad och
mark i proportion till taxeringsvérdet.

Avskrivningar pa anldggningstillgangar sker enligt foljande:

Byggnader, 50 ar

Byggnadsinventarier, 10 ar

Maskiner och inventarier, 3-7 ar.

Ovriga tillgingar och skulder har virderats till anskaffningsvirdet.

Fastighetsvirdering:

Ostersundsbostider gjorde under 2003 en individuell virdering av fastighe-
terna enligt rsredovisningslagen och FAR: s rekommendation nr 11, dér
det anges att fastigheterna ska virderas var for sig.
En enhetlig forvaltningsplan uppréttades for resp. fastighet dér driftnettot
for &r 2003 framrédknades och en prognos for de kommande fem aren be-
riknades. Ett avkastningsvarde togs fram med hjilp av en virderingsmodell
som berdknar fastigheternas nuvirde av de ndrmaste fem arens kassaflode
med tilldgg for nuvardet av restvirdet vid periodens slut.

Foretaget sdrredovisar inte verksamhetsgrenar/kostnadsslag.
Foretaget redovisar inte hur hdg andel av hyresintdkterna som kommer fran
uthyrning till kommunal verksambhet.
Foretaget redovisar forsiljningar och kop mellan bolagen i kommunen.
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Vestibulum Fastigheter i Ostersund AB

Redovisningsprinciper:

Tillimpade redovisningsprinciper éverensstimmer med &rsredovisningsla-
gen och Bokforingsndmndens allménna rad. Om avvikelse forekommer
framgéar det av notanteckningen nedan.

Virderingsprinciper:

Tillgangar, avsattningar och skulder har virderats till anskaffningsviarden
om inget annat anges.

Foretaget sdrredovisar inte verksamhetsgrenar/kostnadsslag.
Foretaget redovisar inte hur hog andel av hyresintékterna som kommer fran
uthyrning till kommunal verksamhet.
Foretaget redovisar forséljning och kdp mellan bolagen i kommunen.

13. Overlatelser och tillstandsplikt

Det har inte forekommit négra ansokningar om tillstand for 6verlételse av
fastigheter eller aktier i kommunalt bostadsforetag.

16. Forvaltning av annat an bostader
Ostersundsbostéder AB
Enligt 2005 ars redovisning:
Bolaget dger och forvaltar 4 960 bostadslédgenheter och 246 lokaler.
Bostdder: 318 000 kvm
Lokaler: 15 000 kvm
Inga (0 procent) av lokalerna finns i fastigheter utan bostéder.

Vestibulum Fastigheter i Ostersund AB
Enligt 2005 &rs redovisning:
Vestibulums fastighetsbestdnd bestod vid arets utgang av 7 bostadsfastighe-
ter och 4 industrifastigheter. Industrifastigheter utgor ca 1/5 av den uthyr-
ningsbara ytan. Sammanlagt 387 ldgenheter

Fastighetsforteckning saknas.

17. Tillhandahallande av andra upplatelseformer an hyresratt
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Kommun: Osteraker

Koncernmoder: AB Akers Kanal
Bostadsbolag: Armada Fastighets AB

Fakta om Osterékers kommun

Lan: Stockholms lan, AB
Befolkning dec. 2005:
Flyttningsoverskott totalt dec
Bostadsbestandet dec.2005:
- totalt

- varav allméannyttan:

- hyresrétt, alla agare:

- varav allméannyttan:
Rivningar 2000-2005

- i flerbostadshus:

- i flerbostadshus, allm.nyttan:
- férvantade rivningar 2006/07*:
Bostadsmarknadslaget dec. 2006*:

Politiskt styre
-dec. 2002:
- dec. 2006:

. 2000-05:

37 336 personer

1 879 personer

14 281 lagenheter

14 procent

2 591 stycken

75 procent

0 stycken
0 stycken
0 stycken

Borgerligt
Borgerligt

Dar inget annat anges kommer uppgifterna fran SCB.
* Enligt Bostadsmarknadsenkéaten

Bostadsbrist

4. Organisation och agande

Osterdkers kommun

AB Akers Kanal

Osterdkers Stadsnat AB

Armada Fastighets AB

Armada Tuna AB

Armada Foretagsfastigheter AB

Armada Projektfastigheter AB

Armada Foretagshus AB

Akersbega Centrum AB
25 %
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Koncernmoder

AB Akers Kanal

Bolaget, som grundades 1861, ska for Osterdkers kommun handligga fra-
gor av marin karaktir. Hir ingdr forvaltning av Akers kanal dess strand och
tillhoriga anldggningar vari ingar arrenden och avtal med foreningar och
enskilda betrdffande nyttjande av mark for enskilda bryggor, samt drifts-
och underhallsansvar for de allménna bryggorna.

Dotterbolaget Armada Fastighets AB med dotterbolag bedriver fastig-
hetsforvaltning i Osterakers kommun. Foretagsgruppen fger och forvaltar
bostadsfastigheter, fastigheter for kommunal verksamhet samt rent kom-
mersiella fastigheter. Den huvudsakliga verksamheten i Akers Kanalkon-
cernen ar darfor fastighetsforvaltning.

Bostadsforetag

Armada Fastighets AB

Bolaget, som é&r ett allmannyttigt foretag, ska forvarva, dga, forvalta och
sdlja fastigheter eller tomtratter, bygga bostider, affarslagenheter och kol-
lektiva anordningar.

Bolaget borjade sin verksamhet 1990. Tillsammans med heldgda dotter-
bolag #ger bolaget ett 90-tal fastigheter i Osterdkers kommun, flertalet be-
ligna i titorten Akersberga.

Ett 30-tal fastigheter innehdller ca 1 500 bostéder i Akersberga med om-
nejd. Dessutom har bolagen kontor, skolor, daghem och idrottshallar dér
tusentals méanniskor arbetar, studerar, leker och trinar varje dag.

I bestandet ingar ocksa ett antal kontors- och industrifastigheter.

Fordndringar

12001 éars redovisnings sammanfattande kommentar ang. finansiella pro-
blem (sid. 6-7) skriver kommunen:

Osterakers kommun redovisar sedan 1992 ett underskott. Dessa resultat
maste forvandlas for att

e ticka det befintliga strukturella underskottet
e ge kommunen finansiellt handlingsutrymme infor lagkonjunktur

1996 1997 1998 1999 2000 2001

Kommunens -45,6 31,7 27,4 6,4 -8,7 -4,0
resultat, mkr

En omstrukturering pabdrjas och som ett led i Osterakers kommuns om-
strukturering av de kommunala bolagen forvirvade kommunens marina
bolag, AB Akers Kanal, 4r 2002 samtliga aktier i Armada Fastighets AB for
240 mkr. AB Akers kanal far betala 240 mkr for aktierna i Armada Fastig-
hets AB, vilket finansieras genom ett reverslan hos kommunen p& motsva-
rande belopp. Affdren innebir att Osterikers kommun gér en reavinst pa
130 mkr.

AB Akers kanal blir hirigenom koncernmoder. I koncernen ingick dot-
terbolagen Armada Exploaterings AB, Armada Foretagsfastigheter AB,
Armada Foretagshus AB, Armada Projektfastigheter AB, Armada Tuna AB
och Osterdkers Niringslivskontor AB
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AB Akers Kanal forvirvade samtliga aktier i Osterakers Néringslivskon-
tor AB ar 2003 fran Armada Fastighets AB. Naringslivskontor AB har dar-
efter bytt namn till Osterakers Stadsniit AB.

Under ar 2005 bytte Armada Exploaterings AB namn till Akersberga
Centrum AB. Armada Exploaterings AB séldes 2005 for 78,4 mkr till ett
finsktégt bolag och kapitalvinsten blev 70,9 mkr fore forséljningskostnader.
Kop- och séljoption finns pa resterande 25 procent av aktierna.

Verksamhet for de andra foretagen i koncernen

Armada Tuna AB

Bolaget ska dga och forvalta fastigheter samt ddrmed forenlig verksamhet.
Bolaget verksamhet omfattar 4gande och forvaltning av tva industri- och
kontorsfastigheter pé totalt 6 122 kvm som forvirvades 2001.

Armada Foretagsfastigheter AB
Bolaget dger och forvalta fastigheter. Verksamheten omfattar industri- och
kontorsfastigheter pa totalt 4 720 kvm.

Armada Projektfastigheter AB

Bolaget ska dga och forvalta fastigheter, samt idka darmed forenlig verk-
samhet. Bolaget borjade sin verksamhet ar 1995. Verksamheten omfattar
dgande och forvaltning av fatigheten Hacksta 1:72.

Armada Foretagshus AB

Bolaget dger och forvaltar fastigheter. Bolaget borjade sin verksamhet 1997
och verksamheten omfattar dgande och forvaltning av en industri- och kon-
torsfastighet pa 6 378 kvm.

Akersberga Centrum AB (tidigare Armada Exploaterings AB)

Bolaget ska dga och forvalta fastigheter, samt idka darmed forenlig verk-
samhet. Under 2005 har bolaget byt namn fran Armada Exploaterings AB
till Akersberga Centrum AB.

Bolaget borjade sin verksamhet ar 1995. Verksamheten bedrivs i Oster-
akers kommun och omfattar 4gande och forvaltning av ett kopcentrum
kombinerat med bostéder i fastighetens dversta plan. Av aktierna saldes 75
procent under 2005.

Osterékers Stadsniit AB (tidigare Osterakers Niringslivskontor AB)

Bolaget borjade sin verksamhet 1989 och bedrev fastighetsteknisk forvalt-
ning fram till december 1993 och var dérefter vilande till ar 2002. Bolaget
saldes 2003 till AB Akers Kanal. Frén &r 2003 arbetar foretaget med att
stimulera néringslivsutveckling i Osterakers kommun.

5. Marknadsandelar

Enligt Statistiska Centralbyran var den 31 december 2005 det totala antalet
bostider i Osterdker 14 281 ldgenheter. Av dessa dgdes 2 059 eller 14 pro-
cent av det kommunégda allmédnnyttiga bostadsforetaget.

Av bostadsldgenheterna var 71 procent smahus och 29 procent flerbo-
stadshus. Det kommunégda allménnyttiga bostadsforetaget dgde 1 procent
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av bostadsldgenheterna i smahus och 47 procent av bostadsldgenheterna i
flerbostadshus.

I kommunens bostadsbestand var férdelningen pa upplatelseformer 23
procent hyresrétt, 16 procent bostadsritt och 60 procent 4ganderétt. Det
kommunala allménnyttiga bostadsforetaget 4gde 61 procent av hyreslagen-
heterna.

Bland kommunens ldgenheter i smahus var 84 procent egnahem, 9 pro-
cent bostadsrétter och 7 procent hyresldgenheter. Bland kommunens 14gen-
heter i flerbostadshus var 63 procent hyresrétter och 35 procent bostadsrat-
ter.

Av kommunens hyresldgenheter i flerbostadshus dgde det allmédnnyttiga
bostadsforetaget 75 procent, kooperativa foretag 6 procent och privata fas-
tighetségare 18 procent.

6. Ekonomisk situation, avkastningskrav och utdelningskrav

AB Akers Kanal (kmb) 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Rorelsens intakter, mkr 1 1 1 1 1 1
Resultat efter fin. poster, mkr -12 -12 -13 0 0 0
Arets nettoresultat, mkr -9 -9 -9 0 0 0
Skulder, mkr 240 252 254 240 0 0
Eget kapital, mkr 475 475 475 039 0,13 0,19
varav aktiekapital 0,5 015 015 0,15 0,15 0,15
Soliditet, % 1,9 1,9 1,8 0,2 245 36,5
Armada Fastighets AB (mb) 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Rorelsens intakter, mkr 234 226 217 203 192 189
Driftdverskott netto, mkr 112 109 85 93 104 101
Arets nettoresultat, mkr 79 12 -3 -2 6 18
Fastigheternas bokf. varde, mkr 1411 1429 1219 1218 1116 1110
Fastigheternas "bedémda” varde, mkr - - - - - -
Skulder (inkl avsattningar), mkr 1441 1611 1456 1339 1336 1324
Eget kapital, mkr 240 174 166 180 181 173
varav aktiekapital, mkr 17,5 17,5 17,5 17,5 17,5 17,5
Grundkapital, mkr 17,5 17,5 17,5 17,5 17,5 17,5
Soliditet, % 14,0 9,5 9,9 11,4 11,5 -
Direktavkastning, % 7,8 6,6 59 6,5 8,2 -
Avkastning totalt kapital, % 3,4 3,6 2,8 3,6 4,8 -

Vakansgrad hyresintékter, % - - - - -
Vakansgrad antal Igh-objekt, % - - - - -

Ekonomisk stéllning:

e Savil fastigheternas bokforda varde som bolagets skulder har okat, sett
till hela perioden. I bdrjan av perioden dversteg skulderna fastigheter-
nas bokforda virde med 19 procent. Ar 2005 var skulderna néstan i
niva med fastigheternas bokforda vérde.
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e Minskad skuldséttning i kombination med reavinst vid fastighetsfor-
siljning samt avyttring av aktier i dotterbolag, ar 2005, har forbattrat
bolagets soliditet.

Ekonomiskt resultat:

e Rorelsens intdkter har 6kat med 24 procent och driftsdverskottet har
okat med 11 procent, sett till hela perioden. Minskningen av driftsover-
skottet i mitten av perioden kan hénforas till 6kade kostnader i sam-
band med fuktsanering.

e Nettoresultatet har varierat kraftigt under perioden. I mitten av perioden
redovisade bolaget underskott. Ar 2005 uppvisar bolaget en kraftig re-
sultatforbattring, varav cirka 71 mkr &r reavinst vid avyttringen av dot-
terbolaget Armada Exploaterings AB (Akersberga centrum), samt 4,5
mkr dr pa reavinst vid fastighetsforsiljning.

e Bolaget redovisar inte nyckeltal for vakanser

Bedomning:
Armada Fastighets AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Réantetéckningsgrad 2,19 2,17 1,56 1,56 1,64 1,33

Foretagets rantetidckningsgrad har forbéttrats Gver aren och har de senaste
tvé dren legat over 2 vilket indikerar en god ekonomisk situation.

7. Utdelning, koncernbidrag och aktiedgartillskott

AB Akers Kanal (kmb) 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Utdelningsférslag enl AR, mkr 0 0 0 0 0 0
Utdelning enl bolagsstamma, mkr 0 0 0 0 0 0
Agartillskott/lamnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Agartillskott/erhalina, mkr 0 0 3,06 0,25 0 0
Koncernbidrag/lamnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/erhallna, mkr 8,48 8,60 1042 0 0 0

Redovisad skatteeffekt, mkr - - - - - -

Osikert om redovisade koncernbidrag ar brutto eller netto, eftersom det
saknas redovisning av skatteffekter.
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Armada Fastighets AB (mb) 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Tilldten utdelning, mkr 0,74 092 094 131 1,31 131
Utdelningsforslag enl AR, mkr 0 0 0 1,31 1,31 1,31
Utdelning enl bolagsstamma, mkr 0 0 131 131 131 1,75
Agartillskott/lamnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Agartillskott/erhallna, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/lamnade, mkr 11,71 1,41 4,48 0 0 0
Koncernbidrag/erhallna, mkr 0 0 0 3,80 0 0
Redovisad skatteeffekt, mkr - - - - - -
Overf()'ringar

Armada Fastighets AB (mb) 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Tilldten utdelning, mkr 0,74 092 094 131 1,31 131
Utdelningsforslag enl AR, mkr 0 0 0 1,31 1,31 1,31
Lamnade koncernbidrag 11,71 1,41 4,48 0 0 0
minus erhallna agartillskott, mkr

Summa Overféring, mkr 11,71 141 448 131 1,31 1,31

8. Ekonomiskt stod fran staten eller kommunen
Ingen redovisning av ekonomiskt stdd frén staten eller kommunen

9. Lan frdn kommunen

12001 och (2002) ars redovisning finns upptaget ett certifikatlan pa 69 mkr
(74 mkr).

I Armada Fastighets AB: s arsredovisning redovisas inga kommunala lan.
Trots detta finner man i kommunens arsredovisning att Armada har erlagt
ranta pa 12 mkr 2005, 12 mkr 2004 och 14,4 mkr 2003. Beloppen motsva-
rar den rinta som moderbolaget AB Akers Kanal skulle erligga pé det re-
verslan till kommunen om 240 mkr, som togs i samband med kopet av Ar-
mada Fastighetskoncernen.

Den genomsnittliga rintesatsen pa koncernens externa lan 2005 var
2,5 procent (3,25 procent), med en genomsnittlig rantebindningstid pa 11
mén. Ar 2005 var rintesatsen pa reverslanet 5 procent.

10. Avskrivningar och nedskrivningar

Materiella anldggningstillgdngar avskrivs systematiskt dver den bedémda
livslangden.
Avskrivning bostider gors med 2 procent.

Dotterforetagen Armada Foretagshus AB och Armada Projektfastigheter
AB gjorde nedskrivningar med 20 resp.2 mkr under 2005. Anledningen var
i bada fallen att fastigheternas marknadsvérde understeg det bokforda vér-
det.

11. Borgensataganden och borgensavgifter
I kommunens arsredovisning for 2005 har kommunen gétt i borgen for
Armada Fastighets AB med 1 768 mkr. Eftersom foretagets skulder uppgar
till 1 441 mkr avses troligen hela Armada Fastighetskoncernen.

Inga borgensavgifter redovisas.
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Ur revisionsberittelsen for ar 2004:

”Kommunen har omfattande borgensataganden. Borgensatagandena motsvarar 118 pro-
cent (105 procent) av verksamheternas kostnader for 2004. Av borgensatagandena &r 99
procent stéllda till de kommunala foretagen. Kommunens riskexponering har dkat till
foljd av de ckade borgensitagandena mot Armada Fastighets AB. Aven denna utveck-
ling aktualiserar behovet av att sdkerstilla den framtida koncernstrukturen och de eko-
nomiska forutsittningarna for koncernen AB Akers Kanal.”

12. Redovisning

Tillampade redovisnings- och virderingsprinciper 6verensstimmer med
arsredovisningslagens bestimmelser och Bokforingsndmndens allménna
rad. I resultatposten skatter redovisas savil aktuell som uppskjuten skatt.
Materiella anldggningstillgdngar avskrivs systematiskt dver den bedémda
ekonomiska livslangden:
Bostédder, 50 ar
Kontorsbyggnader, 33 ar
Industribyggnader, 33 ar
Kommunala verksamhetslokaler, 33 ar
Byggnadsinventarier, 5 ar
Ovriga inventarier, 4/5 r
Tillval, 10/15/20/30 ar
Foretaget sarredovisar inte verksamhetsgrenar/kostnadsslag.
Foretaget redovisar ej hur hdg andel av hyresintdkterna som kommer fran
uthyrning till kommunal verksamhet.
Foretaget redovisar ¢j forsiljning och kdp mellan bolagen i kommunen.

13. Overlatelser och tillstandsplikt

Det har inte forekommit nagra ansdkningar om tillstind for dverlatelse av
fastigheter eller aktier i kommunalt bostadsforetag.

16. Forvaltning av annat an bostader
Enligt 2005 &rs redovisning,

Bostéder: 93 655 kv
Lokaler: 135 020 kv
varav

e 40 086 kvm kommersiella lokaler
e 77406 kvm skolor

e 17525 kvm forskolor
123 000 kvm av lokalytan (54 procent) var i fastigheter utan bostéder.

17. Tillhandahallande av andra upplatelseformer &n hyresratt
I &rsredovisningen for 2005, under immateriella anldggningstillgangar,
finns upptaget bostadsritter till ett bokfort varde av ca 1,5 mkr.

Enligt fastighetsbolagets koncernredovisning kdptes bostadsritter for ca
57,8 mkr 2004 som sedan séldes for samma pris 2005.
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Kallor och struktur

Redovisningen nedan bygger pa foljande kéllor: Respektive kommuns
dgardirektiv till sitt eller sina bostadsforetag samt telefonintervjuer med
minst en foretrddare for varje kommun och med nagon foretradare for de
flesta av bostadsforetagen. Det visade sig att det pa en del hall var mycket
svart att f tag i ndgon som hade kunskap om kommunens utgangspunkter
och ambitioner for dgarstyrningen, vilket kan inverka pa kvaliteten i mate-
rialet. Intervjupersonerna har normalt sett inte heller granskat intervjuan-
teckningarna.

Inledningsvis anges vilket &rs dgardirektiv vi utgar fran. Inom parentes
anges med en bokstavskombination vilka av foljande sex aspekter som
finns med i 4gardirektiven: Formalia, Ekonomiska forutsittningar och mal,
Bostadsforsorjningsansvar, Socialt ansvar, roll i kommunens Utveckling i
stort samt sérskilt Miljoansvar. Vad dessa innebér forklaras ndrmare i Del I
avsnitt Kommunala bostadsforetag som bostads- eller samhallspolitiska
instrument (p 14). Vi anger ocksad om kommunen i fraga har antagit riktlin-
jer for bostadsforsorjningen, vilket kan ha betydelse for allménnyttans roll i
forhallande till den kommunala planeringen. ”KBP” betyder att riktlinjerna
presenteras i ett separat bostadsforsorjningsprogram eller motsvarande.

For varje kommun redovisas sedan foretagets verksamhetsmal, som cite-
ras i sin helhet, med kursiv text, fran dgardirektivet. Darefter kommenteras
dgardirektiven, saval ndr det géller verksamhetsmalet som innehallet i Gv-
rigt. Slutligen relateras uppgifter som kommit fram genom intervjuer med
foretradare for dgaren och foretaget.
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Avesta — Gamla Byn AB

14. Kommunala bostadsféretag som bostads-
eller samhallspolitiskt instrument
Agardirektiv firdn 2006 (F) (Inga riktlinjer for bostadsforsérjningen)

Verksamhetsmal enligt agardirektivet (citat):
Det finns inga mal angivna for verksamheten.

Innehall i och kommentar till &gardirektivet i sin helhet:

Agardirektivet innehaller enbart formalia. Det finns inte nigra sérskilda
malsittningar. I dgardirektivet framkommer inte att bolaget ses som bo-
stads- eller samhaéllspolitiskt instrument. Det enda man séger dr att kommu-
nen genom kommunfullméktige vid behov utfardar direktiv for bolagets
verksambhet.

Kommentar utifran intervjuer:

Agardirektiven brukar omprovas varje mandatperiod. Enligt intervjuperso-
nen pa kommunen har motioner fran oppositionen lamnats angéende en
uppdatering av dgardirektivet samt att det ska inréttas bovardar och en mer
socialt inriktad bostadspolitik. Efter valet har majoriteten bytts ut (tidigare
opposition blir alltsd i majoritet), sa intervjupersonen tror att ndgot kommer
att hinda med motionerna efter nyar.

Uppfoljningen av dgardirektiven har forandrats. Forut hade man en sir-
skild dragning, men nu har man gétt Gver till att ta en stund till det vid
genomgangen av arsredovisningen. Vd och vice vd for bostadsbolaget finns
dé med pa motet for att svara pa eventuella fragor som kommer upp. Det
viktigaste for kommunen &r enligt intervjupersonen, att det ar en bra verk-
samhet och att ekonomin gar runt. Helst vill kommunen att bolaget far ett
overskott sa att man kan betala de administrativa kostnaderna f6r kommu-
nen.

Enligt intervjupersonen pa kommunen har kommunen mer och mer forstatt
i sin roll som &gare och som styrande dver verksamheten.

15. Kostnader till foljd av bostadssocialt
uppdrag

Det finns inga bostadssociala uppdrag — alltsa inga kostnader till foljd av
detta.
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14. Kommunala bostadsféretag som bostads-
eller samhallspolitiskt instrument

Agardirektiv firan 1997 (F) (Riktlinjer for bostadsforsorjningen — antagna
2003/KBP)

Verksamhetsmal enligt &gardirektivet (citat):

Det finns inga mal angivna for verksamheten. Det enda som é&r angivet &r
att: Syftet med att driva verksamheten i bolagsform att “dstadkomma effek-
tivitetsvinster till gagn for dem som utnyttjar bolagets tjidnster. Kommunen
och bolaget ska dock i samrad séka [osningar som pa sikt tillgodoser savdl
kommunens som bolagets intressen.”

Innehall i och kommentar till &gardirektivet i sin helhet:

Agardirektivet innehaller enbart formalia. Agardirektivet har inte forindrats
sedan 1997.

Kommentar utifrén intervjuer:

Enligt intervjuperson pa kommunen dr kommunen s liten och det finns
inte nigra sociala problem som exempelvis segregation. Dérfor har kom-
munen inte ansett det nddvandigt att anvinda bostadsbolaget som bostads-
politiskt instrument.

Det sker inte ndgon noggrann uppfoljning av dgardirektivet. Det ar skri-
vet i svepande ordalag och dr darfor svart att f6lja upp, menar intervjuper-
sonen.

15. Kostnader till f6ljd av bostadssocialt
uppdrag

Kommentar utifran intervjuer:

Det finns inga bostadssociala uppdrag — alltsa inga kostnader till foljd av
detta.
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Gavle — AB Gavlegardarna

14. Kommunala bostadsféretag som bostads-
eller samhallspolitiskt instrument

Agardirektiv firdn 2003 (FEBSUM) (Riktlinjer for bostadsforsorjningen —
antagna 2005/KBP)

Verksamhetsmal enligt agardirektivet (citat):

Bolagets syfte dr att svara for en bostadspolitik utifrdn en social grund och
i kombination med langsiktiga och affdrsmdssiga principer. Bolaget ska
svara for forvaltning, produktion och utveckling av ldgenheter och lokaler,
och verka for att verksamheten bedrivs med miljohdnsyn och lag energifor-
brukning.

Bolaget ska bidra till utbudet av ldgenheter som anvisas for kommunin-
vanare som av sociala/medicinska skl ej kan erbjudas bostad pa annat
sdtt, samt vid behov bidra till utbudet av ldgenheter for ndringslivets behov.

Bolaget ska motverka segregation och genom aktivt arbete med boinfly-
tande medverka till en god social gemenskap och trygghet i bostadsomrd-
dena. Bolaget ska bygga och forvalta bostdder for séirskilda behov, t.ex.
gruppbostider samt bostdder for dldre och studenter.

Verksamheten ska bedrivas utifran en langsiktig sjélvkostnadsprincip och
dérvid folja reglerna i lagen om allméinnyttiga bostadsforetag bl.a. gillande
utdelningsbegrinsning.

Innehall i och kommentar till &gardirektivet i sin helhet:

Detta ar ett relativt utforligt verksamhetsmal, med tydliga krav pa socialt
ansvarstagande. Hemldsa, dldre och studenter lyfts fram, liksom att mot-
verka segregation och att arbeta for boinflytande, social gemenskap och
trygghet.

Foretaget ska dven bidra till kommunens utveckling, vilket uttrycks som
att "vid behov bidra till utbudet av ldgenheter for ndringslivets behov”.

Men detta ska ske utifran affarsméssiga principer och med ett avkast-
ningskrav pa 40 miljoner kronor 2006.

Det star ocksa att bolaget vederlagsfritt ska medverka i kommunal plane-
ring. I vrigt innehaller dgardirektiven formalia kring foretagets stdllning i
den kommunala organisationen och i forhallande till moderbolaget, rattig-
heter och skyldigheter, redovisnings- och informationsskyldighet, etc.

Kommentar utifran intervjuer:

Intervjupersonen pa bostadsbolaget menar att det sker en uppf6ljning ut-
ifran en egen uttolkning av Agardirektiven. Nér det géller exempelvis miljo-
fragor har man indikatorer som kan mitas. Nér det géller sociala fragor,
t.ex. att motverka segregation, &r det svarare da de inte hittat nagon indika-
tor pa det. Malet ar dock inte meningslost for den skull, menar bolaget. De
har det med sig och strivar pa olika sétt mot det, &ven om det inte gar att
méta.
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15. Kostnader till f6ljd av bostadssocialt
uppdrag

Kommentar utifran intervjuer:

Enligt intervjupersonen pa kommunen diskuterar man inte i termer av soci-
alt ansvar och motséttningar gentemot affarsmaéssighet. Bolaget ifragasétter
inte att man har ett sidant uppdrag. Deras insatser pa Oster kan dessutom
ses som affdrsnytta pa lang sikt.

Bostadsbolaget sjdlvt ifragasitter visserligen inte sitt uppdrag, men dér-
emot menar de att de har ett socialt ansvar. Intervjupersonen dér séger att
det finns ndgot i uppdraget som gér utéver vad motsvarande privat foretag
skulle &ta sig, och som har med det sociala ansvaret att gora, t.ex. jobbar de
med forturer, boende till svagare kategorier, m.m.

De menar vidare att det finns motséttningar mellan det sociala ansvaret
och affarsmissigheten. Man gor satsningar som inte dr ekonomiskt optima-
la for bostadsforetaget — ens pé sikt. Aven bolaget tar Oster som exempel,
men sdger (tvirtemot kommunen) att de satsningarna ar ett exempel pa
nagot som kostat betydligt mer 4n vad de ger i ekonomisk avkastning. Bo-
laget gor satsningen for kommunens skull.

Bolaget sdger sig ha merkostnader for det sociala ansvaret — allt det som
inte &r vinstmaximerande. De har i olika sammanhang forsokt hitta defini-
tioner och sétt att kvantifiera merkostnader men hittills inte lyckats med det.

Intervjupersonen pa bostadsbolaget anser ocksé att det kommunala bo-
stadsforetaget har en roll i samhéllsutvecklingen generellt kommunen. Det
ar uttryckt i visionen for Gévle och i Gévles tillvéxtplan. Dar ar bostadssek-
torn en viktig del i kommunens utveckling och bostadsforetaget en viktig
del av bostadssektorn. De har en betydligt vidare roll 4n att skapa 16nsam-
het for foretaget.
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14. Kommunala bostadsforetag som bostads-
eller samhallspolitiskt instrument

I koncernen Forvaltnings AB Framtiden ingér de renodlade bostadsbolagen
Familjebostider, Bostadsbolaget, Gardstensbostdder, Poseidon och
HjallboBostaden.

Agardirektiv fiin 1994 (SU) (Inga séirskilda riktlinjer for bostadsforsorj-
ningen antagna — OP/FOP behandlar fidigorna)

Verksamhetsmal enligt Agardirektivet (citat):

e Genom bostadsforetagens verksamhet ska Goteborgs utveckling stirkas.

e De boende ska genom bostadsforetagen ges ett langtgaende inflytande
over sin bostad och 6ver dess ndrmaste omgivning.

e Genom ett fordjupat engagemang i, och ansvarstagande for, sitt boende
ska de boende utveckla sin egen valfard.

Innehall i och kommentar till &gardirektivet i sin helhet:

Detta dgardirektiv avviker kraftigt frin dvriga kommuners direktiv, bade
gillande formulering och inriktning. Agardirektivet har tydligt fokus pa
socialt och samhélleligt ansvarstagande och ingenting om 6vriga fragor
som exempelvis ekonomi och miljo.

Forutom dgardirektivet arbetar bostadsbolagen utifran en rad (av koncer-
nen antagna) policydokument; Ledningspolicy, Personal- och ledarskaps-
policy, Finanspolicy, Ekonomi- och investeringspolicy, Miljopolicy, Kvali-
tetspolicy, IT-policy och Informationspolicy, for att styra verksamheten
nirmare. Nér det géller ekonomiska forutsattningar och mal sé redovisas
alltsa ingenting i dgardirektiven, men ddremot pd www.framtiden.se.

I budgeten for 2005 presenteras 16 prioriterade méal. Mélen ar faststéllda
av Goteborgs Stads kommunfullméktige och &r mal som foérvaltningar och
bolag ska arbeta for att na. Enligt &rsredovisningen kan man utlésa att kon-
cernen arbetar med ett balanserat styrkort for mélstyrning och uppfoljning
av verksamheten. De fyra perspektiv som forekommer ar: hyresgéster,
medarbetare, ekonomi och verksamhet. En annan uppf6ljning som skett ar
boken ”Framtidens stadsdelsutveckling”. Dar har Framtidskoncernen 14tit
tre forskare gora en slags uppfoljning/beskrivning av koncernens utveck-
lingsarbete fran starten 1993 fram till &r 2004, och som fortfarande pagér.
Forfattarna har valt att gora sjdlvstdndiga analyser och genom en rad exem-
pel beskriva koncernens arbete.
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Koncernbolaget arbetar ocksa for att stimulera 6kad sysselsattning bland
hyresgisterna. Atgirderna som gors i Gardsten och Hjillbo ir sérskilt bety-
delsefulla och skapade under &r 2005 tva hundra jobb.

Dotterbolagen ansvarar vart och ett for sig, for den operativa verksamhe-
ten som bland annat omfattar: férvaltning, marknadsforing, utvecklingsar-
bete, stadsdelsfornyelse, sméhusbyggnation, byggherreverksamhet.

Framtidskoncernen har en egen finanspolicy som ligger inom ramen for
Goteborgs stads finanspolicy. Koncernen har ocksa en ekonomipolicy dér
varje fastighet, eller enhetlig grupp av fastigheter, ska vara en separat resul-
tatenhet.

Kommentar utifran intervjuer:

Gérdstensbostidder och HjéllboBostaden skiljer sig at fran de vriga bola-
gen 1 Goteborg genom att de verkar endast i den egna stadsdelen — ett sam-
lat geografiskt omrade. De andra tre bolagen (Bostadsbolaget, Familjebo-
stdder och Poseidon) har sina fastigheter spridda i staden, vilket ger andra
forutsittningar. Varje bostadsforetag har sin egen historia och fastighetsbe-
stindens sammansittning varierar. Bolagen har ddrmed olika karaktér. I
Gardsten och Hjallbo bedrivs ett omfattande utvecklingsarbete.

Flera av intervjupersonerna understryker att Goteborg har kommit myck-
et langt nédr det géller integration och arbetet med de boendes vélfard. En
avgorande faktor i detta &r att det rader politisk enighet kring dgardirektiven
for bolagen och man &r 6verens i vilken riktning man ska arbeta. Alla ser
sin del i det hela. Det har varit en god grund for att kunna arbeta langsiktigt.

Agardirektiven har stor betydelse for bostadsbolagen, de utgér grundpela-
ren for deras arbete uppger intervjupersonerna. Samtliga bostadsbolag har
samma &dgardirektiv men sedan gor man sina egna tolkningar av koncernens
policy for sina respektive bolag. Dock héller man sig inom ramarna for
bade koncernens policy och kommunens 16 prioriterade mal.

Enligt intervjupersonen pa kommunen f6ljs bolagens verksamhet upp, i
forhallande till 4gardirektiven, genom att kommunens stadskansli arligen
foljer upp kommunfullmiktiges mél. Fastighetskontoret foljer inte upp
formellt sett men man f6ljer var och vad som byggs pa olika stéllen.

15. Kostnader till foljd av bostadssocialt
uppdrag

Kommentar utifran intervjuer:

Enligt intervjupersonen tar de kommunala bostadsbolagen ett stort socialt
ansvar. Det &r ett ansvar de sjdlva tar utan att det anges direkt i 4gardirekti-
ven hur det ska gé till, men det forvéntas ocksa av ett kommunalt bostads-
bolag att gora det.

Merkostnader for sociala krav verkar inte diskuteras men enligt intervju-
personen pad kommunen ar det helt klart att de kommunala bolagen tar ett
storre socialt ansvar och ddrmed fér andra kostnader &n de privata fastig-
hetségarna. Ett exempel som ndmns &r att nér det géller att bistd med lagen-
heter for sociala forturer dr det en mycket tydlig skillnad mellan de kom-
munala och privata bolagen, diar de kommunala bistar med betydligt fler.
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Bostadsbolagen sjédlva anser ocksa att de tar ett stort socialt ansvar. I
praktiken ett storre ansvar dn de dr alagda att gora, t.ex. nér det géller att
lamna l4dgenheter till forturer och provboende.

Rollen att ta ett socialt ansvar ar given och det dr inget som diskuteras i
enskilda ekonomiska kostnader. Malet ar att alla som kan klara ett eget
boende ska kunna fa det och principiellt ska man alltid kunna forbéttra sitt
boende — gora boendekarriar.

Bolagen diskuterar inte i termer av merkostnader till f61jd av socialt an-
svar. Det dr nagot som foljer med storskaligheten i bolagen menar man. Vid
intervjuerna uppger man att rena “’sociala merkostnader” som bolagen har
inte dr av betydande storlek. Som exempel ndmns ”Storningsjouren” som
finns for de egna fastigheterna vars storsta del av utryckningar inte dr av
”social karaktér” utan mer handlar om att nadgon hyresgést spelar for hogt
pa stereon och liknande drenden.

Vidare anser bolagen att man har en roll i samhéllsutvecklingen generellt
sett. Genom ett omfattande samarbete med exempelvis skola, polis, nér-
ingsliv och andra samhéllstjanster arbetar man for att forbattra utvecklingen
i lokalsamhéllet. Koncernen har dven byggt om och forbéttrat i sina cent-
rumanldggningar.
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Huddinge — TomtbergaHuge Fas-
tigheter AB

14. Kommunala bostadsforetag som bostads-
eller samhallspolitiskt instrument

Agardirektiv fiin 2003 (FEBSUM) (Riktlinjer for bostadsforsorjningen —
antagna 2002/KBP)

Verksamhetsmal enligt Agardirektivet (citat):

Mdlet for verksamheten dr att alla Huddingebor garanteras rditt till en god
bostad. Bostadsutbudet i Huddinge ska vara varierat mellan olika uppldtel-
seformer, storlekar och kostnadsnivder. Segregation ska aktivt motverkas
och Huddinges bostadsomrdden ska planeras sa att médnniskor med olika
bakgrunder ska kunna motas.

Huddinge behéver fler bostdder, sdrskilt hyresritter.

Som allmdnnyttigt bostadsbolag fyller bolaget en viktig roll for att kom-
munen ska kunna bedriva en aktiv bostadspolitik och _for att bruksvirdesy-
stemet dven i fortsdttningen ska ligga till grund for hyressdttningen i Hud-
dinge.

Innehall i och kommentar till &gardirektivet i sin helhet:

Enligt dgardirektivet ska bolaget dven hélla nere hyresnivaerna, vidareut-
veckla hyresgésternas inflytande, ka sitt bestdnd genom nyproduktion,
pressa bygg-kostnader, beakta behovet av bostider till olika grupper samt
ha god planberedskap.

Verksamheten i bolaget ska drivas pa ett ekologiskt hallbart sétt.

Det anges dven i dgardirektiven att for att utveckla Huddinge ar det vik-
tigt att bolaget, som allménnyttigt bostadsforetag och som kommunal fas-
tighetsigare, utvecklar ett ndra samarbete med institutioner, foretag och
foreningsliv som verkar lokalt i kommunen.

Det framgar tydligt av dgardirektivet hur kommunen vill att bolaget ska
arbeta med vissa fragor. Det stir dven inskrivet i dgardirektivet att bolaget
kvartalsvis ska rapportera till kommunstyrelsen hur tillimpningen av mélen
fortskrider.

Kommentar utifrén intervjuer:

Bolaget arbetar inte bara efter dgardirektivet utan forsoker dven lyssna av
olika diskussioner och fanga upp vad som &r pa gang.

Bolaget anser att man har en roll i samhaéllsutvecklingen. Styrelsen har
tagit fram en vision for bolaget "Huge ska aktivt vara med och skapa en
framtida Huddinge som alla kan vara stolta 6ver”. Man péapekar dven att
man medverkar i utvecklingen av kommunen genom att man dger alla loka-
ler i kommunen. Om det ska byggas t ex en fritidsanldggning s ar det
Huge som gor det. Detta sker i nira samarbete med kommunen. Aven nér
det géller att ta fram detaljplaner &r det ett ndra samarbete med kommunen.
Ofta tas detaljplaner fram pa Huges initiativ.
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Enligt intervjupersonen pad kommunen har det blivit borgerlig majoritet
efter valet, vilket innebér att det kommer att bli fordndringar i 4gardirekti-
vet. Forra gangen det var borglig majoritet saldes det ut 4 000 lagenheter.

15. Kostnader till f6ljd av bostadssocialt
uppdrag

Kommentar utifran intervjuer:

Intervjupersonen pa kommunen har inte hort ndgot om att skulle finnas
motséttningar mellan socialt ansvar och affarsméssighet.

Kommunen har en person som arbetar med forturer av medicinska eller
sociala skdl. Kommunen har forsokt att triffa avtal med alla storre fastig-
hetsdgare 1 kommunen. Man vill att fastighetsdgarna ska avsétta ett visst
antal ldgenheter till forturer. Avtal har traffats med Huge och med nigra
privata fastighetségare.

Bolaget anser inte att man har nédgra merkostnader for detta. Om det skul-
le medfora kostnader hade det tydligare framgatt av dgardirektiven att bola-
get skulle reservera lagenheter till forturer.

Kommunen har pa ett sétt tagit pa sig kostnader genom att man har sub-
ventionerat markpriset till Huge. Syftet var att man ville att bolaget skulle
kunna bygga hyresritter och hélla nere hyrorna. Det finns angivet i dgardi-
rektiven att Huge ska bygga hyresritter. Men det kommer troligtvis att
dndras nu nér det har blivit politiskt skifte i kommunen. Det har varit poli-
tisk debatt om detta tidigare.

Bolaget anser sig ha ett bostadssocialt ansvar. Bolaget forsoker dven fa
med de privata fastighetséigarna i detta arbete. Huge har ett samordningsan-
svar gentemot de privata fastighetsdgarna och samlar dessa for att fordela
det sociala ansvaret. Vilket innebér att man forsoker fa fram lidgenheter till
olika forturer. Huge tar den storsta delen.

Betydande upprustning av bostadsomraden ar ej Ionsamt med en viktig
forutséttning. Bolaget menar att de investeringar som gors kommer pé sikt
ut i minska kostnader. Men de kan om inte alltid direkt kan kopplas till de
gjorda investeringarna. Bolaget maste arbeta for att ha stabila bostadsomra-
den och det ar viktigt att kunna se 1angsiktigt pa gjorda investeringar.

Eftersom bolaget dger alla lokaler dger man dér med alla centrum anldgg-
ningarna. Man har precis rustat upp Skogascentrum for 55 miljoner. Det
ska invigas den 25/11.

Intervjupersonen pa bolaget tror inte att en privat fastighetséigare hade in-
vesterat pd samma sitt i ett centrum. T.ex. var det ett privat bolag som skul-
le kdpa ett bostadsomrade, i vilket det ingick ett centrum. Man ville da ha
ett lagre pris for att man sdg centrumet som en merkostnad. Ett allmédnnyt-
tigt bolag har ett storre samhéllsansvar och stdrre ansvar for hyresgésterna.
Detta visar bl.a. de ndjdkundindex undersokningarna som gors.



Harjedalen — Harjegardar Fastig-
hets AB

14. Kommunala bostadsforetag som bostads-
eller samhallspolitiskt instrument

Agardirektiv saknas (X) ((Riktlinjer for bostadsforsérjningen — antagna
2005/0P)

Kommentar utifrén intervjuer:

Hérjedalens kommun har valt att inte arbeta med dgardirektiv, utan har
istéllet sedan 2001 ett utvecklingsprogram som utgangspunkt i sitt arbete.
Det togs fram efter samrad mellan kommunen och bostadsbolaget. Pro-
grammet antogs av Kommunfullméiktige, och det bestdmdes att Harjegédar
skulle rapportera, en omfattande lagesrapport, 1 gang/ar till ett av kommun-
styrelsens utskott. Kommunen ansag att det var ”’stelt” med ett vanligt dgar-
direktiv och att det inte fordndras pad samma sétt som man kan éndra séttet
att arbeta efter ett utvecklingsprogram.

Punkter som finns med i utvecklingsprogrammet &r bl.a.:

Kwvalité, kundorientering, kompetens

Omstrukturering av bostadsbestdnd

Optimerad drift/minskad energiférbrukning

Okade uthyrningskrav (innebdr att man anpassar sig mer till efterfrigan —
just nu den dkade andelen &ldres behov)

Arbetet har haft lite olika inriktningar beroende pa hur marknaden” sett ut.
Bolaget har 6verskott pa lagenheter. Just nu arbetar man mycket for att gora
lagenheterna mer tillgéngliga for dldre och allmén upprustning, nagon peri-
od arbetade man med rivningar.

Man har arbetat med att optimera fastighetsdriften genom att man koper
in forvaltningen fran ett utomstédende foretag.

Det finns en tét personkontakt mellan kommunen och styrelsen i bolaget.
I varje kommunalt bolag finns minst en representant frain kommunstyrelsen.

15. Kostnader till f6ljd av bostadssocialt
uppdrag

Kommentar utifran intervjuer:

Intervjupersonen pa kommunen upplever inte att det finns motséttningar
mellan socialt ansvar och affarsméssighet, inte heller att bostadsbolaget har
merkostnader till foljd av sociala krav fran kommunen. Da bolaget har
overskott pa lagenheter blir varje uthyrd lagenhet ett plus totalt sett.
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Jokkmokk — AB Jokkmokkshus

14. Kommunala bostadsféretag som bostads-
eller samhallspolitiskt instrument
Odaterat dgardirektiv (F) (Inga riktlinjer for bostadsforsorjningen)

Verksamhetsmal enligt agardirektivet (citat):

Till grund for bolagets verksamhet ligger 6vergripande mal och beslut
tagna av kommunfullmdktige eller kommunstyrelse.

Innehall i och kommentar till agardirektivet i sin helhet:

Inga mal anges. Dokumentet ar helt inriktat pa formalia kring ansvarsfor-
delning, informationsskyldighet och ekonomisk redovisning.

Kommentar utifran intervjuer:

Enligt kommunen har man anvént samma dokument (utan datering) som
dgardirektiv till flera olika kommunal bolag.

15. Kostnader till foljd av bostadssocialt
uppdrag

Kommentar utifrén intervjuer:

Man har ingen diskussion om kostnader for bostadssocialt ansvar i kom-
munen. Det bostadssociala ansvaret &r att alla ska ha en bostad. Socialen
vill att allménnyttan ska ta emot folk med sociala problem och det gor de
ocksa.

Bostadsforetaget uppfattar att de har ett sérskilt bostadssocialt ansvar som
framst bestar i att de inte kan séga nej till personer som andra fastighetsiga-
re kanske inte skulle ta emot.

De menar dock att det inte finns motsittningar mellan detta sociala ansvar
och affarsmissigheten. Inte heller kan de séga att de har merkostnader. De
sitter ganska nédra socialférvaltningen och om nagon inte kan betala sin hyra
sé betalar socialen.

Intervjupersonen for bolaget menar att de dven har ett ansvar for sam-
hallsutvecklingen i kommunen. De &r den storsta fastighetsdgaren i kom-
munen och anseendet utat ar viktigt. Eftersom de flesta vander sig till bola-
get menar intervjupersonen att det spelar roll for kommunens rykte hur det
ser ut i deras bostadsomraden och hur servicen fungerar.
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Karlstad — Karlstads Bostads AB

14. Kommunala bostadsféretag som bostads-
eller samhallspolitiskt instrument

Agardirektiv firdn 2006 (1997) (FEBSUM) (Riktlinjer for bostadsforsor;-
ningen — antagna 2004/KBP)

Verksamhetsmal enligt agardirektivet (citat):
Bolaget ska efterstriva foljande verksamhetsmal:

e Bolaget har ett sdrskilt ansvar for att kommunens ambitioner vad gdller
bostadsproduktion inom kommunen uppfylls.

Bolaget ska verka for ett attraktivt och tryggt boende i samtliga de
kommundelar ddr bolaget tillhandahdller bostdder.

Bolaget ska motverka segregation i boendet.

Bolaget ska medverka till att kommunens bostadssociala ambition kan
forverkligas.

Bolagets verksamhet ska i alla delar bygga pa en miljémdssigt hallbar
utveckling.

Innehall i och kommentar till &gardirektivet i sin helhet:

Nuvarande dgardirektiv ersitter direktiv fran 1997. Tidigare stod endast
foljande nir det giller bolagets verksamhet: “Andamdlet med bolagets
verksamhet dr att frdmja bostadsforsorjningen i kommunen”. Det innebér
att man hojt ambitionsnivan visentligt nér det giller att precisera syftet med
verksamheten. Foretaget ges idag ett uttalat ansvar for bostadsforsorjningen
och ett dvergripande bostadssocialt ansvar, samt mer precist att verka for
trygghet och motverka segregation.

Miljofragorna lyfts ocksa fram.

I den forsta paragrafen i dgardirektivet fastslas att bolaget ska “utfora sin
verksamhet sd att den langsiktigt bidrar till kommunens arbete for att frim-
Jja utveckling och tillvixt inom kommunen”.

Nar det giéller ekonomiska mél och krav sigs att bolaget ska “drivas en-
ligt affdrsmdssiga, marknadsorienterade grunder” (giller samtliga dotter-
bolag), men i 6vrigt hdnvisas till Moderbolaget, som ska faststilla ekono-
miska mal och krav for bostadsbolaget.

I 6vrigt innehaller dgardirektiven formalia kring forhéllandet till moderbo-
laget och ansvarsfordelning i 6vrigt, informationsskyldighet, arbetsordning
samt arbetsgivarfragor. (Dessa punkter &r likalydande for samtliga dotterbo-
lag till Karl-stads Stadshus AB).

Kommentar utifran intervjuer:

Enligt bostadsbolaget handlar det bostadssociala ansvaret mest om sé kalla-
de bostadssociala kontrakt, dvs. bostéder till hushall med sérskilda problem.
Bolaget har ett véldigt bra samarbete med kommunen kring detta, bl.a. for
att kunna vidta atgirder och hitta andra 16sningar vid storningar. Man sam-
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arbetar d&ven med invandrarforvaltningen i hdgre utstrackning én privata
sektorn.

Bostadsbolaget menar ocksa att de har en roll i kommunens generella ut-
veckling — dnnu tydligare forr 4n nu. Bolaget var foregdngare nir det géllde
kallsortering och drivande i friga om bredbandsutbyggnaden. Har ocksé
infort individuell métning m.m. Det har gjorts pa eget initiativ, inte efter
krav fran dgaren.

De ser en sérskild roll att producera hyresritter. Kommunen vill vixa, i
enlighet med ett uppsatt befolkningsmal, men det &r ingen annan som vill
bygga hyresrétter. Kommunen har en tydlig 6nskan om detta men kalkylen
maste ga ihop, och det dr foretaget som avgor det. Det blir &nnu svarare
framdver. Bolaget ser mycket allvarligt pa att rdntebidragen avvecklas och
investeringsstoden upphor.

Ekonomiska mél och krav anges inte i 4gardirektiven utan déir finns bara
en hanvisning till moderbolaget, som faststiller sédana mal arligen. Detta
faststills genom beslut och dokumenteras i ett vanligt beslutsprotokoll fran
Karlstads Stadshus AB. Enligt intervjupersonen pa kommunen finns for
2006 ett avkastningskrav pa 18 miljoner kronor (enligt intervjupersonen pa
bolaget ér det for ndrvarande 6 procent pa kontant tillfort grundkapital).

15. Kostnader till f6ljd av bostadssocialt
uppdrag

Kommentar utifran intervjuer:

Enligt kommunen finns det motsittningar mellan socialt ansvar och afférs-
massighet, vilket till stor del har att gora med att det inte &r riktigt klarlagt
hur malen ska prioriteras inbdrdes.

Bostadsbolaget tycker dock inte att det finns motséttningar — &ven om bo-
lagets extrainsatser i vissa bostadsomraden ibland ifragasitts av massmedia
eller av hyresgister i andra omraden. De ser en affirsméssighet i att lyfta en
del bostadsomraden till en hdgre status.

Enligt intervjupersonen pa kommunen forekommer diskussioner om
merkostnader for det bostadssociala ansvaret.

Intervjupersonen pé bostadsforetaget menar ocksa att de har storre kost-
nader &n privata fastighetséigare. De har t.ex. mer personal i vissa bostads-
omraden och lagger ner mer 4n vad motsvarande privata fastighetségare
skulle gora i samma omréden. Det finns exempel dér den privata delen av
ett bostadsomréde inte skots lika bra och det har inte varit latt att {2 till
stdnd ett samarbete med dem.

Det gér nog inte att & fram nagot entydigt matt pa eller definition av des-
sa merkostnader. Bolaget har nyckeltal for kostnader for fastighetsskotsel
och kan se att de &r storre i ytteromradena, dér allménnyttan har stor del av
bestandet. Men rédknar med att de hogre kostnaderna pa sikt ar forenliga
med affdrsmissighet. Har t.ex. inga problem med skadegorelse i omradena
nu.



Kungsbacka — AB Kungsbacka-
bostader

14. Kommunala bostadsforetag som bostads-
eller samhallspolitiskt instrument

Agardirektiv fiin 1997 (FB) (Riktlinjer for bostadsforsorjningen — antagna
2002/KBP — nya pa gdng) (Bostadsformedling)

Verksamhetsmal enligt agardirektiv:

Foremdlet for bolagets verksamhet, som till sin art anges i bolagsordning-
en, dr att som kommunalt bostadsforetag inom Kungsbacka kommun for-
vdrva eller forsdlja fastigheter eller tomtrditt till tomter for att déird uppfora
och forvalta bostadshus med tillhorande kommersiella lokaler och lokaler
vari det bedrivs kommunal verksamhet samt kollektiva anordningar. Bola-
get kan producera virme dven till externa kunder, i de omrdden ddr bola-
get har viarmeproduktionsanldggning och ddr verksamheten dr det mest
effektiva sdttet att ordna virmeforsorjningen. Bolagets verksamhet ma jam-
vdl omfatta uppforande av smdhus for forsdljning.

Syftet med bolagets verksamhet dr att med iakttagande av kommunala
sjdlvkostnads- och likstdllighetsprinciperna frimja bostadsforsorjningen i
kommunen. Tilldmpningen av den kommunala sjdlvkostnadsprincipen utgor
ej hinder for utdelning av vinst frdan bolaget sa ldnge vinsten ej overstiger
skdlig forrdntning pd det av aktiedigarna i bolaget tillskjutna kapitalet.

Innehall i och kommentar till &gardirektivet i sin helhet:

Man skriver inget om ekonomiska avseenden mer 4n att: Tilldimpningen av
den kommunala sjilvkostnadsprincipen utgor ej hinder for utdelning av
vinst fran bolaget sd linge vinsten ej dverstiger skilig forrdntning pd det av
aktiedigarna i bolaget tillskjutna kapitalet.

Kommentar utifran intervjuer:

Det pagar just nu en utredning om &gardirektiv, vilket gjorde att man pa
kommunen var ovillig att prata om fragan.

15. Kostnader till foljd av bostadssocialt
uppdrag

Kommentar utifran intervjuer:

Kommunen upplever att det finns motséttningar mellan det sociala ansvaret
och affarsmissighet. Det kan t.ex. handla om att individ- och familjeomsor-
gen inte alltid vill g in med hyresgarantier. Enligt kommunen &r dock inte
bolaget negativt till detta system.

En politiker och en tjdnsteman har intervjuats och de bada intervjuperso-
nerna har olika uppfattningar om merkostnaderna for de sociala kraven. En
menar att det finns kostnader, men vill inte precisera detta vidare, den andra

243



244 En studie av allmannyttiga bostadsforetag som kommunala instrument

menar att det mest géller sociala forturer och att det atminstone inte ror sig
om négra storre kostnader.
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Laxa — AB Laxahem

14. Kommunala bostadsféretag som bostads-
eller samhallspolitiskt instrument
Agardirektiv firan 2005 (FBM) (Inga riktlinjer for bostadsforsériningen)

Verksamhetsmal enligt agardirektiv:

Syftet dr att med iakttagande av kommunala sjdlvkostnadstickande- och
likstdllighetsprinciper frdmja bostadsforsorjningen i kommunen.

Innehall i och kommentar till agardirektivet i sin helhet:

Agardirektivet for Laxahem #r i dvrigt inriktat mot formalia och informa-
tionsskyldighet. Under grundlaggande principer for bolagets verksamhet
anges att “Bolaget ska drivas enligt affdrsmdssiga grunder och utan eget
vinstintresse under iakttagande av det kommunala dndamadlet att frdmja
bostadsforsérjningen”. Utdver detta finns inget mer preciserat om vad bo-
laget ska gora.

Man lyfter dock fram miljofragorna. “Miljofrdgan ska ha en sdrstdilining
i bolagets utvecklingsarbete”. Det finns dven ett avsnitt om finansiella krav
som &r koppat till att man slutit avtal med SBN.

Kommentar utifran intervjuer:
Kommunen har vakanta tjanster, vilket gjorde att vi endast har intervjuat
representant for bostadsbolaget. Man har dndrat i dgardirektiven for att man
slutit avtal med SBN (Statens Bostadskreditndmnd). Anledningen till detta
ar att man har rivit bostader.

Bolaget har understillelseplikt och ska himta savil kommunfullméktiges
som SBN:s godkinnande vid storre investering/avveckling, fragor av storre
vikt eller uppta nya lan.

15. Kostnader till foljd av bostadssocialt
uppdrag

Kommentar utifran intervjuer:

Enligt intervjupersonen pa bolaget ar segregation ar inte nagot problem.
Kommunen har 6verskott pa bostdder — far ta hand om ménga stokiga”
hyresgister. Det blir 6kade kostnader pga. av forslitningar och sa finns en
risk att man tappar hyresgéster.
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Linkoping — AB Stangastaden

14. Kommunala bostadsféretag som bostads-
eller samhallspolitiskt instrument

Agardirektiv frdn 2005 (2004, 2003, 2002, 2001) (FEBSUM) (Riktlinjer for
bostadsforsériningen — antagna 2006/KBP)

Verksamhetsmal enligt agardirektiv:

Linkopings kommun ska dga AB Stangdstaden for att:

e kunna vara aktiv i ndringslivs- och sysselsdttningsfragor och en aktiv
aktor pd bostadsmarknaden genom ny- om och tillbyggnad, forvirv
och forsdljning av fastigheter

e gora Linkoping till en attraktiv kommun att bo i och att driva ndrings-
verksamhet igenom att — utan enskilt vinst intresse- erbjuda, goda, sun-
da och prisvirda bostdder dt alla invdnare i Linkoping,

e kunna ta ansvar for att bostdder finns att for personer som av sociala
eller andra skdl har en svag stillning pa bostadsmarknaden utan att
dessa blir socialt utpekade,

e leda miljé- och kretsloppanpassningen av boendet och bostadsomra-
den,

e kunna stimulera byggande av alla former av bostdider

o bevaka miljé- och kretsloppanpassningen av verksamhet och tidnster
genom att inte ldta miljohdnsyn enbart styras av kortsiktiga lonsam-
hetsfaktorer.

Innehall i och kommentar till agardirektivet i sin helhet:

Agardirektivet bestar av kommunens motiv for igande, verksamhetskrav
och atgérdsplan. Under motiv till 4gande konstateras att “Kommunen har
intresse i och behov av de verksamheter som for nédrvarande bedrivits av
Stangdstaden”. Man kommer fram till att det bista sattet att arbeta med
fragorna &r 1 bolagsform. Under verksamhetskrav anges bl.a. bolaget ska
medverka till att trygga bostadsforsorjningen i kommunen.

I de fall motsittningar finns mellan de mél kommunen faststiller for bo-
stadsforsorjningen och bolagets foretagsekonomiska bedémningar ska bo-
laget ta initiativ till att separata avtal traffas pd affarsméssiga grunder. I
ovrigt handlar det mycket om hur bolaget ska drivas och utvecklas.

Delaktighet lyfts fram genom att man anger att man ska driva och leda
utvecklingen avseende de boendes inflytande och delaktighet i bolagets
verksamhetsutveckling. Verksamheten ska bedrivas rationellt och pa af-
farsméssiga grunder.

I atgérdsplanen framgar att den ekonomiska stillningen ska medge ut-
veckling och investering utan égartillskott. Hér lyfter man &ven fram att
bolaget ska medverka i bostadsforsorjningen i regionen och att man ska
arbeta med att undvika segregation.
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Det ingar omfattande avsnitt om bolagets ekonomi géillande, bolagets fas-
tighetsportfolj, berdkning av soliditet, 14n och borgen, utdelning och kon-
cernbidrag m.m.

Kommentar utifran intervjuer:

Kommunen har tva typer av dgardirektiv: Ett gemensamt 6vergripande
dgardirektiv till alla bolagen som nérmast syftar till att tydlig gora kommu-
nallagens krav. Sedan har varje bolag ett eget dgardirektiv dir de politiska
malséttningarna kommer fram. Det handlar om att redovisa kraven fran
dgaren och Stangastadens mojlighet att fullfolja malen.

Kommunen har arbetat med att hitta ett system for att f6lja upp bolagets
verksamhet. 1999 inférde kommunen ett system dir kommunstyrelsen ger
bolagen i uppdrag att arligen ldmna in en redogorelse for hur man avser
driva verksamheten for att uppna uppstéllda mal. Bolagen ska dven arligen
redovisa vad man har gjort for att uppna mélen. Dessa dokument granskas
sedan av kommunens revisorer, som ldmnar en redogorelse om bolagen
uppfyllt sina uppdrag eller e;j.

Kommunens riktlinjer for bostadsforsdrjningen och dgardirektivet ar idag
inte kopplade till varandra.

Intervjupersonens pa kommunen tror inte att man hade infort dgardirektiv
idag om det hade saknats.

15. Kostnader till foljd av bostadssocialt
uppdrag

Kommentar utifran intervjuer:

Fragan om det finns motsittningar mellan affirsmissighet och socialt an-
svar dr mycket aktuell. Det pagar en debatt om detta i kommunen. Social-
ndmndens ordférande har uttryckt att man vill att bolaget ska ta ett mycket
storre socialt ansvar &n vad man gor i dag. Men det blev diskussion om
detta och manga av de i nimnden som brukar st& bakom att bolaget ska ta
ett socialt ansvar vill inte std bakom detta uttalande.

Om kommunen vill ha ndgot speciellt boende kan ndmnden betala bola-
get for detta. Namnden blir d& kund hos bolaget. Man vill ndmligen inte
kréva att andra hyresgéster ska behova betala for detta.

Kommunens foretrddare menar att bolaget pa eget initiativ tar ett storre
socialt ansvar, eftersom man inser att bostadsomradena behdver det for att
kunna fungera. Bolaget har d&ven boendesocialgrupp som samarbetar med
kommunen.

Kommunen menar vidare att bolaget har merkostnader for det sociala an-
svaret. Intervjupersonen pa bolaget anser att man for att kunna ta ett socialt
ansvar maste ha en stabil och bra ekonomi. Man maéste ha rad att satsa och
att se det pa langsikt. Har man ingen stabil ekonomi och bara ser insatserna
kortsiktigt, da faller de sociala insatserna bort. Egentligen finns det ingen
motsittning om man ser det ut ett langsiktigt perspektiv. Bolaget har for-
sokt visa vilka kostnader man har redan i dagsliget, jamfort med om det
varit ett privat bolag. Man har gatt igenom verksamheten och riaknat ut vad
den personal kostar som &r inblandad i de bostadssociala fragorna. Det kan
t.ex. rora sig om omradesansvariga, som far ligga en del av sin arbetstid pa
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att hjdlpa hyresgéster som annars inte skulle klara sitt boende. Det handlar
om 12-14 personer som arbetar pa detta sétt. Bolaget har d&ven en handlag-
gare som arbetar med bostadssociala fragor pa heltid. Sammantaget upp-
skattas merkostnaden till ca 10 miljoner.
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Luled — Lulebo

14. Kommunala bostadsféretag som bostads-
eller samhallspolitiskt instrument

Agardirektiv firdn 2005, (EBSUM) (Riktlinjer for bostadsforsorjningen —
antagna 2005/KBP)

Verksamhetsmal enligt agardirektiv:

Lulebo AB:s vision dr att vara det naturliga valet nér ndagon behover bo-
stad eller lokal i Luled. Med det menas att bolaget:

o dr kant for rdtt kvalité pa bostdder och lokaler

e erbjuder ett tryggt och personligt boende

e dr kant for bra service och bra bemétande

e tar miljéansvar bdde idag och for framtiden

e bidrar till att utveckla stadsdelarna och hela Luleda kommun

e har personal med ritt kompetens

o skapar en langsiktig god ekonomi pad affdrsmdssiga grunder

e drett av Sveriges ledande bostadsforetag i viktiga utvecklingsfragor.

Innehall i och kommentar till agardirektivet i sin helhet:

Luleas balanserade styrkort delas in i de olika fokusomradena; kund, ut-
veckling, medarbetare och ekonomi. Inom respektive fokusomrade anges
de indikatorer/mélvérden som pa bésta sétt synliggor arbetet med att for-
verkliga verksamhetsidén.

Luled kommun arbetar med strategier och balanserade styrkort for alla
ndmnder och bolag. Dessa ingar som en del i kommunens strategiska plan
och budget. Exempel pa indikatorer ar hyresbortfall pa bostdder ska minska
till 1,5 procent, serviceindex ska uppga till minst 84 procent, personalom-
sittningen ska ej dverstiga 84 procent.

I bolagets uppdrag ingér att bidra till kommunens och regionens utveck-
ling. Bolaget ska &ven skapa livskraftiga centrumanldggningar, eftersom det
ar en viktig faktor i boendet.

Det finns generella dgardirektiv som behandlar formalia men inriktningen
for de olika bolagen preciseras i kommunens strategiska plan.

Kommentar utifran intervjuer:

Kommunen har valt att arbeta med balanserat styrkort for att fa en enhetlig
styrmodell, béttre uppfoljning och gemensamma rapporteringssatt for bade
forvaltningar och bolag. Kommunen l&mnar ett planeringsunderlag och de
ekonomiska forutséttningarna till bolaget som sedan tar fram ett forslag pa
balanserat styrkort. Man foljer upp styrkorten 3 génger per 4r. Aven i arsre-
dovisningen gdrs en uppfoljning av styrkortet. Om man inte fullféljer sina
uppdrag kan VD eller styrelse bytas ut.
Bolaget menar att man har en roll i samhéillsutvecklingen. Den som bor

stdller andra krav 4n enbart pa bostaden. Bolaget agerar for att behélla nar-
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service, busslinjer mm. Det &r en del av samhéllsansvaret. Nir nya omraden
ska byggas tittar man mycket pa den yttre miljon, néarhet tillskola, tillgang-
lighet mm. Om man ska ha en n6jd kund innebér det att man méste se bo-
endet som en helhet.

15. Kostnader till f6ljd av bostadssocialt
uppdrag

Kommentar utifran intervjuer:

Kommunen anser inte att det finns motsattningar mellan det bostadssociala
ansvaret och affarsméassighet. Det 4r kommunen som tar det ekonomiska
ansvaret - inte bolaget, menar intervjupersonen pd kommunen. T.ex. hyr
socialforvaltningen ett stort antal ldgenheter. Men bolaget tar enligt samma
person ett generellt socialt ansvar.

Intervjupersonen pa bolaget menar att utveckla stadsdelar &r en del av det
bostadssociala ansvaret. Man ser inga motséttningar mellan socialt ansvar
och affarsmissighet pga. bolagets storlek. Man dger ndmligen 80 procent av
bestandet 1 Luled. D4 ar det naturligt att man tar ett socialt ansvar. Det spe-
lar ingen roll att vem som é&r dgare da.
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14. Kommunala bostadsféretag som bostads-
eller samhallspolitiskt instrument

Agardirektiv 2000-2005 (FEBSM) (Riktlinjer for bostadsforsorjningen —
antagna 2003/KBP)

Verksamhetsmal enligt agardirektiv:
Bostadspolitiska mal:

e MKB ska vara en ledande aktor pa bostadsmarknaden i Malmé med
mdlet att erbjuda ett attraktivt boende i hyresriitt.

o MKB ska verka i enlighet med kommunens riktlinjer i det gdllande Bo-
stadspolitiska programmet

e Med anledning av att MKB har en hyresledande roll i Malmo, ska fore-
taget strédva efter att hdlla nere hyresnivderna i sitt bostadsbestdnd.
Hyrorna ska langsiktigt vara baserade pd sjdlvkostnadsprincipen.

e MKB ska, inom ramen for en ansvarsfull ekonomi, aktivt verka for
nyproduktion av bostdder med hyresrdtt och kooperativ hyresritt.

Sociala mal:
e MKB ska motverka etnisk eller annan segregation i boendet.

e MKB ska striva efter ett okat medinflytande och sjilvforvaltning for
hyresgdsterna.

e MKB ska utveckla och stirka hyresrdtten som uppldtelseform.
e MKB ska ta sin del av det bostadssociala ansvaret.

Innehall i och kommentar till &gardirektivet i sin helhet:

Det finns generella dgardirektiv for alla de bolag som Malmé kommun
dger. Dessa direktiv innehaller formalia medan det sirskilda dgardirektivet
till MKB innehéller bostadspolitiska och sociala mél for bostadsbolagets
verksamhet samt ekonomiska malsittningar som bl.a. innehaller mal om en
stark kapitalbas pa minst 30 procent (justerad soliditet minst 50 procent).

Det framgar ocksa av dgardirektivet att bolaget ska verka aktivt for ny-
produktion samt uppfylla kommunens miljopolitiska mal. MKB ska erbju-
da ett brett utbud av bostdder som ska ge de boende valméjligheter i form
av bostdder med varierat lage, standard, pris och flexibel servicegrad utan
krav pa kapitalinsats. Bostidderna ska tillgodose behovet av trygghet, trivsel
och service.

Det finns en tydlig koppling mellan Malmd kommuns Bostadspolitiska
program och dgardirektiven. Enligt det Bostadspolitiska programmet ska
MKB verka efter de forutsattningar som det sirskilda dgardirektivet lagger
fast. Motsvarande formulering finns i dgardirektivet se ovan under Bo-
stadspolitiska mal.
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Kommentar utifran intervjuer:

Innan 2002 var direktiven enligt kommunen mer allmént héllna och bola-
gets inriktning fanns angivet i bostadsforsorjningsprogrammet. Det blev en
politisk diskussion om allménnyttan. Detta ledde fram till att man tog fram
separata och mer utforliga dgardirektiv.

Intervjupersonen pa bolaget menar att det &r viktigt att 4gardirektiven dr
allmént hallna. De ska ge en ram for verksamheten. Det ska inte styra i
detalj eller vara 16sningsorienterade. Intervjupersonen tycker att det finns
maélkonflikter i dgardirektivet. Man ska bade ha laga hyror och expandera.
Det kan bero pé att man vill ha en bred politisk uppslutning bakom 4gardi-
rektiven.

Uppf0ljning av verksamheten sker forutom arsredovisningen genom in-
formella kontakter. Eftersom styrelsen speglar kommunfullméktiges majo-
ritet sker dven dér en viss uppfoljning. Lopande uppfoljning sker genom att
Vd traffar kommunstyrelsens ordforande och stadsbyggnadsdirektoren flera
génger per ar.

Det ligger i bolagets intresse att bidra till planeringen och delta i sam-
héllsutvecklingen. Det &r en naturlig del i verksamheten att ha fungerande
bostadsomraden. Eftersom bolaget &r sa stort som det &r spelar det ingen
roll vem som #ger det utan det dr av intresse for bolaget att synas och med-
verka i planeringen.

15. Kostnader till foljd av bostadssocialt
uppdrag

Kommentar utifrén intervjuer:

Enligt bolaget har man inte ett sérskilt socialt ansvar for att man &r ett all-
mannyttigt bolag. Det ligger inbyggt 1 att MKB ér ett sépass stort bolag och
da 4r det naturligt att man agera utifran ett socialt perspektiv. Agaren ser
langsiktigt pa verksamheten och man vill ha fungerande omraden. Det f6l-
jer da naturligt att man maste engagera sig i olika bostadsomraden. Det &r
ett affarsméssigt agerande att se till att ha lugna och trygga omraden. Alla
insatser som gors utgér fran affairsméassighet.

Enligt intervjupersonen pd kommunen anser sig MKB ha merkostnader
for bostadssociala uppdrag. Bolaget har t.ex. fatt ga in med forkdpsrétt och
Overta delar av det problemfyllda omradet Herrgérden. Detta gjordes pa
uppmaning av kommunstyrelsen. Aven bolaget ser detta som en extra kost-
and men poéngterar att det sker det sker pa dgarens initiativ.
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14. Kommunala bostadsféretag som bostads-
eller samhallspolitiskt instrument

Agardirektiv firdn 2006 (2001) (FEBSUM) (Inga riktlinjer for bostadsfor-
sorjningen)

Verksamhetsmal enligt agardirektiv:

Genom att dga ett bostadsforetag kan kommunen medvetet och aktivt agera
pd fastighets- och bostadsmarknaden i syfte att stirka kommunens utveck-
ling. Denna mdjlighet dr det grundldggande motivet for kommunen att dga
Mullsjé Bostdider AB.

Mullsjé Bostider AB dr ddrfor en viktig del i Mullsjo kommuns utveck-
ling for medborgare och for ndringsliv genom forvaltning, anskaffning och
utveckling av attraktiva bostdider och bostadsmiljoer. Mdnniskor soker sig
till platser ddr det finns bra miljo, goda, sunda och prisvirda bostdder och
utvecklad infrastruktur i 6vrigt.

Mullsjo kommuns avsikt dr att langsiktigt vara foretrddd pd kommunens
bostadsmarknad genom ett allmdnnyttigt bostadsforetag, Mullsjo Bostdider
AB, och tillsammans med olika berérda intressenter aktivt arbeta for att
Mullsjé kommun ska vara ett attraktivt boendealternativ i Jonkopingsregi-
onen. Foretagets verksamhet ska utifran en social grund och pd langsiktiga
och affdrsmdssiga principer skapa forutsdtiningar for den kommunnytta
som gor det motiverat for Mullsjé kommun att dga foretaget.

Bolaget ska

Verksamhetsinriktning

o Tillgodose att goda bostdider finns att tillgd pd konkurrenskraftiga
villkor i vdlskotta fastigheter och bostadsomrdden.

o Arbeta sd kundorienterat att bolaget uppfattas som ett attraktivt alter-
nativ pa bostadsmarknaden oavsett den sokandes behov.

e Svara for en god och allsidig service till hyresgdsterna och medverka
till ett en god service finns i omrddet

e Medverka till att utveckla boinflytandet

e Efterstriva en god ekologisk hushdllning samt vara ett foredome i mil-
Jjofragor i syfte att bidra till madlet om ett uthdlligt samhdille.

e Férvalta sitt bestdnd effektivt och utveckla forvaltningsformer ddr hy-
resgdsterna tar ett aktivt ansvar for sin egen boendemiljo och bostads-
omrddets utveckling.

o Aktivt arbeta med integrationsfrdmjande dtgdrder.
o Aktivt arbeta med brottsforebyggande och trygghetsskapande dtgdrder.

o Tillse att bolagets ldgsta vakansniva dr sddan att den medger en till-
fredsstdillande rorlighet pa bostadsmarknaden i kommunen.

e [ hdndelse av bostadsbrist i kommunen ha beredskap att tillgodose
efterfragan om det kan ske inom sunda foretagsekonomiska principer.
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e Prdglas av ett socialt ansvar for bostadsmarknaden i kommunen. Detta
ska ske i dialog och ndra samverkan med berorda kommunala organ.
Den sociala miljon i bostadsomrddena ska sérskilt uppmdrksammas.

Ekonomi
e Ha en ekonomisk stdillning som medger en utveckling utan dgartillskott.

o  Ska skapa de ekonomiska utrymmen som behovs for att man ska kunna
full-folja kommunens intentioner avseende den strategiska kommunnyt-
tan av dgandet.

o Strdva efter att langsiktigt hoja sin soliditet.
e Ha ett resultat som maojliggor en drlig utdelning till dgarna.

Innehall i och kommentar till agardirektivet i sin helhet:

Detta mél ersitter det tidigare (2001): ”Andamdlet med bolagets verksam-
het anges till sin art i bolagsordningen.” Detta innebar en mycket stor hoj-
ning av ambitionsnivan nér det géller att precisera syftet med verksamhe-
ten.

Bostadsforsorjningsansvaret framgér tydligt och pé olika sétt. T.o.m. sé
att bolaget &laggs att ha tillréckligt manga vakanser och att bygga nytt vid
ev. bostadsbrist. Men bara “om det kan ske inom sunda foretagsekonomis-
ka principer”.

Bolaget ges ett Overgripande bostadssocialt ansvar, bl.a. att arbeta med
integrationsframjande atgérder och att harvid samverka med berérda kom-
munala organ.

Aven mer specifika insatser lyfts fram, t.ex. att motverka segregation och
att arbeta med brottsforebyggande och trygghetsskapande atgarder. Déar-
emot ndmns inga sirskilda grupper.

Bolaget ska vidareutveckla boinflytandet i den egna bostaden men ocksa
frimja hyresgésternas ansvarstagande for boendemiljon och omréadets ut-
veckling.

Bolaget ska medverka till god service och vara ett foredome i miljofragor.
Men observera att allt detta ska ske utan dgartillskott och med érliga re-
sultat som medger utdelning till igarna samt under en striva att langsiktigt
hoja soliditeten. Daremot specificeras inte de ekonomiska mélen i procent-

satser eller belopp.

Kommentar utifrén intervjuer:

Enligt kommunen dr Mullsjobostader framsynt och aktivt nir det géller
trygghetsfragorna. I dokumentet talas om “integrationsframjande atgérder”,
men kommunen har néstan ingen invandring. Det skulle kunna avse alders-
grupper ocksa. Angdende att “anpassa ldgenheternas utformning och stan-
dard” fanns bekymmer i ett bostadsomrade, dir det kommit att bo allt fler
dldre. Man behover forbéttra tillgdngligheten dér. Intervjupersonen pa
kommunen vet inte vad man syftade pad med skrivningen “medverka till att
en god service finns i omradet”, eller med att “vidareutveckla boinflytan-
det”. Det var oerhort mycket diskussion kring punkten om en viss ”lagsta
vakansniva”. Intervjupersonen trodde den hade strukits. Nar det géller
”néra samverkan med berérda kommunala organ” menar intervjupersonen
att det finns ett bra samarbete med sociala sidan.
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Bostadsforetaget menar att brodtexten i dgardirektivet dr aningen over-
ambitios for en sa liten kommun. Exempelvis &r integration dr ingen fraga
som man diskuterar. Mélet om att hélla en viss l4gsta vakansgrad &r helt
orealistiskt, menar intervjupersonen. Daremot bevakar man vakansnivierna
och informerar kommunen om laget — som ett planeringsunderlag.

Nar det géller uppfoljning menar intervjupersonen att man kan — och bor
— hitta metoder och indikatorer for att i mdjligaste man f6lja upp de olika
delarna av verksamhetsmalet i dgardirektivet. Man kan t.ex. anvinda sig av
nodjdkundindex, ha en dialog med hyresgéstforeningen och ta del av deras
undersokningar.

Intervjupersonen pa bostadsforetaget menar vidare att bolaget har en stor-
re paverkan i kommunen n bara nér det giller boendet. De arbetar t.ex.
offensivt med trygghetsfragor bl.a. genom egna viktare, som samarbetar
med nérpolisen. Det &r bra for alla, inte bara for dem som bor i allménnyt-
tan. Man fér positiva reaktioner, bl.a. frin niringsidkare. Satsningen métte
motstand till en borjan, men nu &r alla ndjda.

15. Kostnader till f6ljd av bostadssocialt
uppdrag

Kommentar utifran intervjuer:

Kommunen menar att bostadsforetaget har ett socialt ansvar, men upplever
inte att det ldngre finns motséttningar mellan det och afféarsmaissighet. Det
har funnits motséttningar mellan bostadsbolaget och sociala sidan med
anledning av detta, men nu dr samarbetet battre. Man borjar lita pa var-
andra. P4 kommunen talar man inte i termer av merkostnader for det bo-
stadssociala arbetet.

Bostadsbolaget menar att man har ett bostadssocialt ansvar. Det kommer
till uttryck i att de har ett ansvar att bygga for dem som saknar ekonomiska
mdjligheter att kdpa sig en bostad eller att hyra en dyr ldgenhet. Ddremot
menar intervjupersonen pé bolaget att de inte har kompetens att ta sig an
ménniskor med alltfor stora problem och kanske inte heller nyanlénda in-
vandrare. I de fragorna hénvisar de till socialtjansten, som de har ett bra
samarbete med.

Négra merkostnader for det sociala ansvaret anser sig bolaget inte ha. Det
ser heller inga motséttningar mellan detta ansvar och affarsméassigheten.
Intervjupersonen menar att de ér véldigt tuffa — stdller samma krav pa alla
hyresgister och bostadssokande. Om de inte uppfyller kraven maste de
dndra sitt beteende, annars avhyses de. Det kan t.ex. gélla missbrukare. |
vissa fall hamnar de da tillbaka till socialtjinsten, som fér forsoka hyra
nagot annat, utanfor allménnyttan. Bostadsforetaget vill inte ta emot dem,
ens med andrahandskontrakt.

Som exempel pa bostadsforetagets roll nér det géller den generella sam-
hallsutvecklingen nimndes att bostadsforetaget for ett tag sedan kopte upp
en konkursdrabbad livsmedelsbutik i en mindre tdtort. Man férhandlade
med flera aktdrer och fann till sist en som kunde ta 6ver butiken och bygga
upp verksamheten. Detta gjordes for att den lilla byn skulle ha en butik.
Bolaget har 45 ldgenheter dér, men det handlade om mer &n att undvika



258 En studie av allmannyttiga bostadsforetag som kommunala instrument

tomma ldgenheter. P4 sikt kan insatsen kanske locka andra verksamheter
dit.
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Norrkoping — Hyresbostader |
Norrkoping AB

14. Kommunala bostadsforetag som bostads-
eller samhallspolitiskt instrument

Agardirektiv 2005 (2000) (FEBSUM) (inga riktlinjer for bostadsforsor;-
ningen)

Verksamhetsmal enligt agardirektiv:

Overgripande mdl

Rdtten till bostad dr en grundliggande vilfirdsfraga. Hyresbostdider i
Norrkdping AB dr kommunens heldgda verktyg for att uppnd detta vail-
fardsmal. Bolaget ska verkstdlla bostadspolitiska beslut till exempel vad
gdller att trygga den framtida bostadsforsériningen, verka for integration
samt 6ka valfrihet och inflytande i boendet.

Mélet ska hérvid vara att pa bostadsmarknaden i kommunen erbjuda bo-
stdder av varierande standard med god kvalitet och serviceniva till kostna-
der ¢j hogre dn de krav som motsvarar de ekonomiska malen. Detta ska ske
i sédan omfattning och med sédan kvalitet att det har en stark paverkan pa
ovriga aktorer. Nyckelord ska vara konkurrenskraft, prisvardhet och kvali-
tet och bolagets verksamhet ska priglas av ett medvetet vilfardstdnkande.

Bolaget ska ocksa aktivt engageras som ett verktyg for kommunens ut-
veckling inom ramen for bolagsordningen och detta dgardirektiv. Detta
genom att medverka till att utveckla kommunen som en attraktiv bostads-,
ndringslivs- och universitetsort.

Allmdin inriktning

Bolaget ska:

e pd affirsmdssiga grunder utveckla, bygga, forvdrva, avyttra och for-
valta attraktiva och prisvirda bostdder, bostadsomrdden och stads-
delscentra,

o pd affirsmdssiga grunder utveckla, bygga, forvirva, avyttra och for-
valta bostdder anpassade till sdrskilda behov, till exempel for studenter
samt dldre i behov av visst kompletterande funktionsstod,

o medverka till att en god service finns i bostadsomrdden och stadsdelar,

e arbeta for att utveckla och forbdttra kvaliteten i tillhandahdllna pro-
dukter och tjdnster, samt

e pa affirsmdssiga grunder tillfora nya produkter och tjdnster i boendet.

Fastighetsbestandets inrviktning

Bolagets fastighetsbestand ska ha en omfattning och spridning sd att fas-
tigheternas kvalitet och hyresnivad blir styrande i kommunen. Bolaget bor
efterstrdva en jamnare geografisk spridning i kommunen av fastighetsbe-
standet och hérvid ha ett utbud av ldgenheter inom alla storre stadsdelar.
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Bolaget bor dock undvika stor koncentration av ligenheter inom enskilda
stadsdelar.

Bolagets ligsta vakansniva bor vara sadan att den medger en tillfreds-
stdllande rorlighet pa bostadsmarknaden i kommunen. For hédndelse av
forvintad bostadsbrist i kommunen ska bolaget ha beredskap att tillgodose
efterfragan om det kan ske inom sunda foretagsekonomiska principer.

Miljé

Bolaget ska verka for att bostadsomradena, bostdder, lokaler och anligg-
ningar tillfor Norrképing positiva miljévirden. Vid investeringar och rein-
vesteringar samt i drift av fastigheter ska miljoaspekterna beaktas i syfte att
bidra till mdlet; en hallbar samhdllsutveckling.

Hyresgdstinflytande

Bolaget ska verka for att dess hyresgister bereds tillfille till ett reellt infly-
tande over boendet.

Socialt ansvar

Bolagets verksamhet ska priglas av ett socialt ansvar for bostadsmarkna-
den i kommunen och ddrmed vara en forebild. Detta ska ske i dialog och
ndra samverkan med berérda kommunala organ. Den sociala miljon i bo-
stadsomrddena ska sdrskilt uppmdrksammas.

Innehall i och kommentar till agardirektivet i sin helhet:

Agardirektivet for ar 2005 ir bara revidering av tidigare direktiv. Inga stora
fordndringar har skett sedan forra gangen.

Det dr ett av de mest ambitiost formulerade dgardirektiven, med tydliga
sociala mal. Bolaget &r kommunens verktyg for att uppné vilfardsmélet
rétten till bostad”. Man betonar vikten av att erbjuda varierande bostider
och att sprida bestandet till alla delar av staden och undvika for stor kon-
centration i vissa delar.

Bolaget vill vara en forebild nér det géller det sociala ansvarstagandet och
det arbetet ska ske i dialog och samverkan med berérda kommunala organ.
Den sociala miljon i bostadsomrédena uppmirksammas ocksa. Aven miljo-
aspekterna lyfts fram.

Agardirektivet innehéller dven formalia och ekonomiska direktiv, bl.a. att
man ska stérka soliditeten till minst 15 procent. Verksamheten ska bedrivas
pa afférsméssiga grunder.

Kommentar utifran intervjuer:

Enligt intervjupersonen pad kommunen &r det en mycket tydlig strategi att
sprida bolagets bestdnd geografiskt. Bolaget har sélt i vissa delar, dir man
anség att man hade for stora delar, och sedan kopt i andra delar.

Intervjupersonen pa bostadsbolaget menar att dgardirektivet r ett mycket
viktigt dokument for bolaget. Det uttrycker kommunens viljeriktning och
bolaget forsoker styra verksamheten for att folja den viljeriktningen. Ut-
formningen av direktiven sker i ndra samarbete mellan kommunen och
bolaget.

Bolaget har anlitat Deloitte, for en revision, som bl.a. belyser hur mélen i
dgardirektiven f6ljs upp. Bolaget forsoker hitta verksamheter som bidrar till
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att direktiven f0ljs, men det dr svart att f6lja upp de mjuka delarna. Detta
var ocksé Deloittes kritik i revisionen.

Bolaget har dven en roll i samhallsutvecklingen. Att gora Norrkdping
béttre dr en vision for bolaget, och man resonerar som sé att om foretaget
fungerar bra &r det ocksa bra for kommunen. Bolaget kan vara med och
utveckla olika typer av boenden och omraden som gor Norrképing mer
attraktivt.

15. Kostnader till f6ljd av bostadssocialt
uppdrag

Kommentar utifran intervjuer:

Enligt kommunen har bolaget en decentraliserad organisation med olika
ansvariga for olika delomraden. De som jobbar med fragorna ér engagera-
de.

Kommunen har anstillt en bostadssamordnare for att arbeta med fragor
som 10r sarskilt svarplacerade hushall. Bostadssamordnaren vénder sig till
samtliga fastighetsdgare

Intervjupersonen pad kommunen menar att det inte finns nagra motsétt-
ningar mellan det bostadssociala uppdraget och affdrsméssighet, snarare
tvartom — det dr ett incitament for ekonomisk framgéang. Intervjupersonen
pa bolaget menar dock att det visst kan finnas motséttningar, men att man
far forsoka vénda dessa till konkurrensfordelar.

Enligt intervjupersonen pa bolaget har de som allménnyttigt foretag ett
storre socialt ansvar én de privata fastighetsdgarna och tar det ocksa. Norr-
koping har ett 6verskott pa bostdder och dérfor maste de jobba aktivt med
de sociala frdgorna — man kan inte vara lika "tuff” som i kommuner dér det
ar brist, menar intervjupersonen.

Intervjupersonen pa kommunen anser att det &r svért att svara pa huruvida
det sociala ansvaret ger merkostnader. Det kan i sé fall inte rora sig om
nagra stora belopp menar han. Bolagets representant menar att det sociala
ansvaret ger merkostnader, men han har ingen uppfattning om hur stora de
ar.
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Norrtalje — Roslagsbostader AB

14. Kommunala bostadsféretag som bostads-
eller samhallspolitiskt instrument

Agardirektiv fran 2006 (2005; 2002; 1994) (FB) (Rikdlinjer for bostadsfor-
sorjningen — antagna 2004/OP-FOP)

Verksamhetsmal enligt agardirektiv:

Utifrdn de grundsatser som giller for kommunal verksamhet enligt kom-
munallagen ska bolaget frdmja boendeforsorjning i Norrtilje kommun.

Innehall i och kommentar till agardirektivet i sin helhet:

Agardirektivet dr friimst inriktat mot formalia. Nir det géller ekonomiska
forutséttningar ségs att bolaget 2006 ska erldgga ett koncernbidrag till mo-
derbolaget, motsvarande maximalt tilldten utdelning enligt lagen om all-
ménnyttiga bostadsforetag.

15. Kostnader till foljd av bostadssocialt
uppdrag

Kommentar utifrén intervjuer:

Det har varit skiftande majoriteter i kommunen genom aren och de har haft
olika inriktningar vad géller bolagets framtid och roll.

Enligt intervjupersonen pa kommunen har kommunen formellt sett inte
stéllt ndgra sociala krav och det finns darfor inga merkostnader. En av an-
ledningarna till att de sociala kraven inte finns med i direktiven ar att man
har varit oense om detta. P4 grund av en stor tidsbrist i samband med kon-
cernbildningen blev dgardirektiven mycket kortfattade. Nya ar pé géng
inom en snar framtid men det &r inte sjdlvklart att de blir mer omfattande.
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Solna — Bostadsstiftelsen Signa-
listen

14. Kommunala bostadsforetag som bostads-
eller samhallspolitiskt instrument

Ej dgardirektiv — stiftelse med stadgar. (FE) (Riktlinjer for bostadsforsorj-
ningen — antagna 2004/VP och budget)

Verksamhetsmal enligt stadgar:

$ 2. Stiftelsen, som dr ett allmdnnyttigt bostadsforetag, har till dndamal att
inom Solna kommun forvdrva, uppfora och forvalta bostadsfastigheter med
tillhérande affirsligenheter och kollektiva anordningar.

Innehall i och kommentar till stadgarna:

Stadgarna &r mycket tunna. Férutom § 2 ndmns att man ska tillhandahélla
lagenheter till 14gsta mdjliga pris, dock inte ldgre &n att arsresultatet medger
erforderlig konsolidering och erforderlig fondering fér kommande under-
hall. Stiftelsen ska ha en grundfond som alltid ska uppga till minst 0,5 pro-
cent av kostanden for de byggforetag som stiftelsen avses uppfora. Grund-
fonden tillskjutes av Solna stad.

Kommentar utifran intervjuer:

Enligt intervjupersonen pa stiftelsen kan stagarna inte dndras. (Om inte
stiftelsen kommer pa obestand.) Det dr kommunen som utser styrelsen men
dérmed slutar alla kontakter med kommunen.

Enligt kommunen har stiftelsen 1dga hyror jamfort med andra bolag. Det-
ta beror pa att man inte byggde pa 1980- och 90-talet och darmed inte drog
pa sig dyra lan. Hyresgésterna har sjdlva kunnat paverka hyran genom att
vilja att inte vilja ha ldgenheten renoverad och ddrmed fa en lagre hyra.

Hyresgésterna har sjélva haft mojlighet att fa en lagre hyra genom att pa-
verka underhallet av ldgenheten. Enligt bolaget renoverar man efter ett
bestdmt inter-vall. T.ex. mélar man om ldgenheterna vart femte ar och lag-
ger nya golv vart tionde ar. For varje ar som hyresgésten véljer att vinta
med detta eller gora det sjdlv far man en hyresrabatt.

Denna 16sning, som lett till att man varit sparsam med upprustningar, har
enligt kommunen béade politiker och hyresgéster hittills accepterat. Men
runt omkring dessa omraden har det nu tillkommit en hel del ny bebyggel-
se, som standardméssigt skiljer sig frén stiftelsens bostdder, ndgot som upp-
fattas som ett problem.
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15. Kostnader till f6ljd av bostadssocialt
uppdrag

Kommentar utifran intervjuer:

Enligt intervjupersonen pa kommunen finns det inga ambitioner att arbeta
med sociala frdgor inom stiftelsen. De kan ténka sig ta emot en hyresgést
om kommunen gér in som borgenédr, menar intervjupersonen pa kommu-
nen. Kommunen har dock egna ldgenheter som de i forsta hand anvénder
for sociala behov.

Bolaget anser inte att man har ett sérskilt bostadssocialt ansvar och dér-
med inga kostnader for detta. Man ser sitt uppdrag som att tillhandahalla
lagenheter till dem som behdver till laga priser.

Da en bostadsanpassning har gjorts kréver alltid stiftelsen att den ska tas
bort ndr hyresgésten flyttar. Kommunen menar att man bor behélla anpass-
ningen och i stéllet hyra ut ldgenheten till en annan person med liknade
behov. Detta godtas inte av stiftelsen, men vél av de privata fastighetségar-
na menar intervjupersonen.
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Stockholm — AB Svenska Bostéa-
der, AB Familjebostader AB
Stockholmshem

14. Kommunala bostadsforetag som bostads-
eller samhallspolitiskt instrument

Agardirektiv fiin 2006 (FEBSUM) (Riktlinjer for bostadsforsorjningen —
antagna 2005/KBP)

Kommunfullméktiges inriktningsmal

Konjunkturen har vint och tillvéxten dkar. Stadens verksamheter mdste
dock alltjdmt anpassas till de strama ekonomiska forutsdttmingarna. Kom-
munfullmdktiges inriktningsmdl for staden ska vara styrande for alla sta-
dens verksamheter. Bolagsstyrelserna ska formulera hur inriktningsmdlen
ska genomforas och redovisas detta tertial- respektive drsvis. Uppfoljning
av dtaganden och verksamheternas kvalitet behéver utvecklas ytterligare.
De inriktningsmdl som fastslogs i budget for 2003 ligger fast.

o Forbdttra vilfirden och de kommunala verksamheterna.

e Bygga bostdder och utveckla Stockholm.

e Gora Stockholm till en ekologiskt hdllbar storstad.

e Bryta segregationen och fordjupa demokratin.

e Ta ansvar for ekonomin.

Verksamhetsmal enligt agardirektiv for Stockholms tre allmannytti-
ga bostadsforetag:

De kommunala allmdnnyttiga bostadsbolagen ska vara livskraftiga och
ekonomiskt starka foregdngare som leder utvecklingen mot framtidens bo-
ende. I egenskap av demokratiskt dgda foretag ska de verka for ett antal
allmdnnyttiga mdl.

Madlet for staden dr att boendekostnaderna langsiktigt ska kunna hallas
pd rimliga nivder. Savdl byggande som forvaltning av bostdder mdste ddr-
for ske pd ett kostnadseffektivt sdtt. Samtliga bostadsbolag mdste aktivt och
kraftfullt verka for att sinka byggkostnaderna och minimera kostnaderna i
driftverksamheten. Det dr angeldget att bolagen tillimpar och anvinder sig
av de mojligheter som stdr till buds, bl.a. genom de sdrskilda byggkost-
nadsprojekt som genomforts som pavisar mojligheten till siinkta kostnader.
De successivt skirpta avkastningskraven pd bostadsbolagen kommer med
nodvindighet att innebdra att bolagen framéver mdste bli mer kostnadsef-
fektiva. Det rader utdelningsbegrdnsning i de allmdnnyttiga bostadsbola-
gen. Avkastningen kommer ldngsiktigt hyresgdsterna till del, t.ex. genom att
bolagen kan ticka eftersatt underhdll.

Tillgdng till en god bostad ska finnas for alla, oavsett ekonomiska eller
sociala resurser. Att minska kostnaderna for nyproduktion av bostdder dr
en av de mest angeldgna fragorna. For att garantera att alla ménniskor far
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tillgang till en bostad av god standard och till en rimlig kostnad i attraktiva
miljoer maste affdrsmdssighet och socialt ansvar ga hand i hand. De all-
mdnnyttiga bostadsforetagen kan i detta avseende ses som verktyg for att
motverka segregation och sociala klyftor.

De kommunala allmdnnyttiga bostadsbolagen har ett sdrskilt ansvar for
att uppfylla stadens behov av forséks- och triningsidgenheter, vilka i moj-
ligaste mdn ocksad bor spridas éver staden. En diskussion bor dven inledas
med de privata fastighetsdgarna om hur de kan bidra i detta avseende till
ett Stockholm som dr till for alla. Behovet av forséks- och trdningsligenhe-
ter forvintas dka under 2006 och stadens bostadsbolag mdste med kraft
samverka med stadsdelsndmnderna och bostadsformedlingen i syfie att
mota behovet av forsoks- och traningsldgenheter. Bostadsbolagen ska ak-
tivt tillsammans med Stockholms stads Bo-stadsformedling AB, stadsdels-
ndmnderna och socialtjdnstnimnden sékerhetsstdlla tillrdckligt antal ld-
genheter i detta syfte. I respektive bolags styrelse ska uppdraget konkretise-
ras och direfter lopande f6ljas upp och utvirderas under dret utifrdn
stadsdelsndmndernas behov.

Allmdénnyttan ska vidareutveckla miljoarbetet med utgangspunkt frdan ett
brukarperspektiv och ldta lokala och sociala fragor ha en viktig roll. All-
mdnnyttan ska, genom forebyggande arbete for att minska antalet vrik-
ningar och avhysningar, ta ansvar for att inte mdnniskor utesluts frdn bo-
ende.

Bolagsstyrelserna ska

e Dbidra till Stockholms forsorjning av billiga och bra bostédder. Under
mandatperioden ska de kommunala allmédnnyttiga bostadsbolagen byg-
ga minst 8 000 bostdder

e leverera forsoks- och traningslagenheter till Stockholms Stads Bostads-
formedling AB med utgangspunkt fran de behov som efterfragas fran
stadsdelsndmnderna och socialtjanstndmnden

e samverka med Stockholms Stadshus AB i tre bolagsspecifika utred-
ningar avseende mojligheten for dessa bolag att ta ett utokat ansvar nir
det géller att astadkomma en positiv social och ekonomisk utveckling i
vissa eftersatta stadsdelar, i enlighet med de direktiv som kommunsty-
relsen faststéiller

e bidra till att de boendes mdjligheter att ta ansvar 6kar genom samarbete
med de boende kring underhall och férvaltning

e  Dbidra till att hyresgésternas inflytande Gver sitt boende okar
e bidra till utvecklingen av ett ekologiskt hallbart samhélle

o stirka sin byggherrekompetens samt arbeta for att ta fram upphand-
lingsformer och produktionsmetoder som leder till ligre byggkostnader

e tilldmpa integrations- och genusperspektiv i nyproduktion och forvalt-
ning

e delta aktivt i Stadsdelsfornyelsen och samverka med berdrda stadsdels-
namnder om de atgirder som planeras

e samarbeta med Gvriga berdrda kommunala bolag och fastighets- och

salu-hallsndmnden for riktade satsningar pa underhall, trygghet och si-
kerhet
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e anta en policy med syfte att minska antalet avhysningar och vrakningar
samt underldtta kvarboende i det egna bolaget och utveckla former for
samarbete med social-tjdnsten

e utveckla system for att f4 bort otillatna andrahandsuthyrningar

e arbeta for att ta fram upphandlingsformer och produktionsmetoder, som
leder till l4gre byggkostnader

e undersoka mojligheten att utveckla fastighetsbestdndet genom forvérv
av fastigheter pa afférsméssig grund

e tillsammans med Centrum Kompaniet i Stockholm AB delta i framta-
gandet av lampliga lokaler for lagprisbutiker, foretrddesvis i kollektiv-
nira ldgen

e tillsammans med Stockholms Stadshus AB, Centrum Kompaniet i
Stockholm AB, kommunstyrelsen och fastighets- och saluhallsndmn-
den utreda forutséttningar for en overforing av ytterligare kommersiella
fastigheter till Centrum Kompaniet i Stockholm AB

e vidareutveckla miljdarbetet och prioritera fastighetsnéra kéllsortering

e tillsammans med Stokab fullf6lja utbyggnaden av IT-nit till samtliga
fastigheter.

AB Svenska Bostader - Bolagets mal och uppgifter

Svenska Bostdder ska ldangsiktigt dga och forvalta hyresbostdider inom
Stockholms stad. Bolaget har givits ett sdrskilt ansvar for att produktionen
av studentbostdder i staden kommer till stand. Nuvarande varierade utbud
av attraktiva bostdder med stor geografisk spridning over Stockholms stad
ska utvecklas. Férvaltningen ska ge en ldangsiktig virdetillvixt. Svenska
Bostdders dotterbolag AB Stadsholmen dger och forvaltar kulturhistoriskt
skyddade fastigheter. Stadsholmens fastigheter dr en viktig del av Stock-
holms kulturarv. Stockholms Stadshus AB uppmanas att tillsammans med
AB Svenska Bostdder, kommunstyrelsen och fastighets- och saluhallsnimn-
den fortsdtta arbetet med att fora 6ver och samla stadens innehav av kul-
turfastigheter hos AB Stadsholmen.

AB Familjebostader - Bolagets mal och uppgifter

Familjebostider ska langsiktigt 4ga och forvalta hyresbostéder inom Stock-
holms stad. Nuvarande varierade utbud av attraktiva bostdder med stor
geografisk spridning 6ver Stockholms stad ska utvecklas. Forvaltningen ska
ge en langsiktig vardetillvaxt.

AB Stockholmshem - Bolagets mal och uppgifter

Stockholmshems huvuduppgift &r att 14ngsiktigt dga och forvalta hyresbo-
stader med geografisk koncentration till Stockholms stad. Bolaget ska ska-
pa basta mojliga forhallanden for sina hyresgéster sa att ldnga och goda
hyresgistrelationer bevaras. Forvaltningen ska ge en langsiktig virdetill-
vaxt.

Innehall i och kommentar till &gardirektivet i sin helhet:

Stockholms stad har omfattande och vl genomarbetade dgardirektiv som
innehéller i princip alla de aspekter som vi har inriktat analysen pa. Nar det
géller de formella och juridiska kraven pé verksamheten hinvisas dock till
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foregdende ér, da man ingdende redovisat vad som foljer av olika lagar.
Agardirektiven publiceras arligen i samband med budget for Stockholm
stad och aterges dir pa fyra nivéer, delvis atskilda fran varandra textmés-
sigt:

Forsta nivan gemensam for alla bolag i koncernen Stockholms Stadshus
AB. Dir anges dvergripande ekonomiska forutsittningar, att “verksamhe-
terna ska bedrivas sd att virdet av tillgangarna dtminstone bibehdalls och
en rimlig avkastning ldmnas till dgaren” och att “ldngsiktig virdetillvixt dr
ett viktigt mal”. Dér finns ocksa fem évergripande inriktningsmal som
giller for alla stadens verksambheter, savél de bolagen som naimnderna. De
omfattar ekonomiska, sociala och miljomissiga aspekter samt ett mal om
att utveckla staden (aterges ovan). Det aligger sedan varje ndmnd och
bolagsstyrelse att formulera hur kommunfullméktiges inriktningsmal ska
genomfGras. Men man preciserar dnda vissa punkter, t.ex. att det ska rada
en “korrekt och langsiktig sjdlvkostnadsprissdttning” och att bolagen ska
sdkerstilla att det inte sker ndgon Gverviltring av kostnader. Samtliga
ndmnder och bolagsstyrelser ska ocksa bl.a. “utveckla nya arenor och ska-
pa fora som dkar medborgarnas insyn i och méjlighet att delta i de politis-
ka beslutsprocesserna” samt “utveckla metoder for att synliggora, motver-
ka och bryta fordomar, rasism och diskriminerande strukturer”. Under
rubriken Uppdrag anges bl.a. att man ska medverka till hallbar tillvaxt och
ekonomisk utveckling av hela staden, till att minska skillnader mellan olika
delar av staden och till béttre levnadsvillkor och stérkt integration. Det finns
ocksa uppdrag preciserade kring miljo- och energifragor, personal samt
fastigheter och lokaler.

Den andra nivan ar gemensamma direktiv till dotterbolagen. Det ségs
bl.a. att de ska “verka med utgdangspunkt frdn att de dr en del av staden”,
att “verksamheten ska bedrivas kostnadseffektivt och vara av hog kvalitet”
och att bolagsstyrelserna ska “bibehdlla tillgangarna i reala termer och ge
rimlig avkastning”.

Den tredje nivan ar dgardirektiv till de tre allménnyttiga bostadsbolagen.
De ér ganska utforliga och innehéller alla de aspekter vi har valt att utga
fran utom “’formalia”. De ekonomiska forutséttningarna ér att affarsmaés-
sighet ska rdda och att foretagen maste bli mer kostnadseffektiva. Man pa-
pekar att utdelningsbegransningen gor att de skérpta avkastningskraven
kommer hyresgésterna till del. Nar det giller bostadsforsérjningen liggs
stor vikt laggs vid att bolagen ska verka for att hélla nere boendekostnader-
na; de ska bidra till att forsorja staden med billiga och bra hyreslagenheter,
sa att alla kan fa tillgang till en god bostad. Det sociala ansvaret uttrycks i
att foretagen ska ta ett sarskilt ansvar for att tillgodose behovet av forsoks-
och traningslédgenheter, minska antalet vrakningar, motverka segregation
och sociala klyftor och 6ka hyresgéstinflytandet. Bolagen ska ocksa bidra
till stadens utveckling, genom att delta aktivt i stadsdelsfornyelsen och ta
ett utokat ansvar for en positiv social och ekonomisk utveckling i eftersatta
stadsdelar. Slutligen ska bostadsbolagen ocksa vidareutveckla miljoarbetet
genom fastighetsnéra kéllsortering och allmént bidra till utvecklingen av ett
ekologiskt hallbart samhélle.

Den fjérde nivan, slutligen &r dgardirektiv till vart och ett av de tre bo-
stadsbolagen, med kortfattade inriktningsmal (&terges ovan) kompletterat
med ganska precisa direktiv om antal bostider som ska byggas och priorite-
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ringar nér det géller underhall och upprustning samt fullféljande av tidigare
paborjade satsningar. Alla tre ska utveckla fastighetsbestandet genom for-
varv, framforallt i stadsdelar med 14g andel allménnyttiga l1agenheter.

Kommentar utifran intervjuer:

Agardirektiven till de tre bostadsforetagen var fram till 2004 inte samlade i
ett dokument. Agaren, representerad av Stockholm Stadshus AB, tyckte att
det var for spretigt och tog fram ett forslag till samlade dgardirektiv. Man
sneglade pa bl.a. Goteborgs dgardirektiv till sina bostadsbolag. Ville ha en
bra struktur, men som dnda kan utvecklas efter hand. De ses 6ver varje ar
och normalt sett dr det respektive bolag som tar fram ett underlag. Under
valar ar det delvis annorlunda, d& den nya majoriteten kan initiera helt nya
direktiv. I ar aktualiseras fragan om ombildningar till bostadsrétt.

Uppfoljning sker genom ett integrerat ledningssystem, en form av balan-
serat styrkort. Kommunfullmiktige sétter upp mal och bolagen utformar
sedan sina egna mal och ataganden utifran dem. De mjuka delarna f6ljs upp
genom skriftliga VD-kommentarer i tertialrapporterna och en fortlopande
dialog. Eventuella avvikelser ska ske i samrad med 4garen.

Bostadsbolagen ses som ett viktigt verktyg i bostadsforsdrjningen. Av
bostadsforsorjningsskil har man i ett fatal fall — i samrad med dgaren — gatt
in i projekt dar man fatt géra direktavskrivningar.

Enligt bolaget tar Sv. Bostéder ett stort bostadssocialt ansvar. Man har
fler fattiga hyresgéster och fler nyanlénda flyktingar ar privata sektorn har
och tar en betydligt storre del av sociala forturer &n vad som skulle motsva-
ras av marknadsandelen. Man tar ibland ett for stort socialt ansvar, vilket
leder till ett segregerat boende.

Att verka for 6kat hyresgastinflytande ses ddremot inte som en social fra-
ga utan det gors av affarsméssiga skél. Man vill ha intresserade och engage-
rade hyresgister.

15. Kostnader till foljd av bostadssocialt
uppdrag

Kommentar utifran intervjuer:

Enligt moderbolaget kan det finnas motséttningar mellan affarsméssighet
och socialt ansvar men det beror pa hur man definierar affarsméassighet,
som bor avse vad som ar /dngsiktigt bra och som gagnar /ela staden. Socia-
la merkostnader kan finnas till f6ljd av uppdraget att sta for forsokslagenhe-
ter, triningsldgenheter och sociala forturer men det ror sig bara om en yt-
terst liten del av bolagens budget. Att allminnyttans bestand ar koncentrerat
till 1950-, 60- och 70-talsbebyggelse kan i sig innebéra att man har storre
kostnader &n privata men idag har man inga problem med tomma ldgenhe-
ter och ytterstadsomradena &r inte ndgon forlustaffr.

Bolaget menar att det sociala uppdraget innebér merkostnader. Detta dis-
kuteras inte utan ligger i uppdraget. Man har inte pa mycket ldnge forsokt
att kvantifiera merkostnaden.

Intervjupersonen pé Sv. Bostdder uppfattar att bolaget ska bidra till att
gora Stockholm till en bra stad. Framforallt genom att bygga hyresbostéder,
dels for att mdta en expansion men ocksa for att stirka stadsdelarna — gora
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dem mer attraktiva och darigenom 6ka Stockholms attraktionskraft. Bygga
nir och dir ingen annan gor det. Man tar storre risker vid nyproduktion dn
privata sektorn. Har i ndgra fall fatt gora direktavskrivningar vid nyproduk-
tion. Det har da skett som medvetna satsningar, av bostadsforsorjningsskal.

Aven den sociala delen handlar delvis om detta men inte dér tyngdpunk-
ten ligger, menar man fran bolagets sida. Agaren har stora mojligheter att
anvinda ett sa hir pass stort allmédnnyttigt bostadsbolag for att utveckla
staden. T.ex. for att utveckla sma stadsdelscentra, vilket skulle hoja fastig-
hetsvirdena. Agaren kanske kan acceptera en ligre avkastning om man ser
till samhéllsnyttan.



Surahammar — Surahammarshus
AB

14. Kommunala bostadsforetag som bostads-
eller samhallspolitiskt instrument

Agardirektiv 1999 (EBSUM) med revidering enligt beslut i kfin 2005-04-18
(Riktlinjer for bostadsforsorjningen — antagna 2001/KBP?)

Verksamhetsmal enligt dgardirektiv (citat):
Bostadspolitiska mal
Foretaget ska vara forstahandsalternativ for bostadssokande. De boende
ska kinna trygghet i sitt boende och fastigheterna ska underhdllas vil och
med hég kvalitet bidra till trivseln i bostadsomrddena. Boinflytandet ska
vidareutvecklas.

Foéretaget ska ha riktlinjer for ldgenhetsformedling som forutom kotid
dven tar hdnsyn till bostadssokandes behov.

Foéretaget ska bidra till att marknadsfora kommunen som en attraktiv bo-
endeort.

Foéretaget ska utifrdn grundprinciperna i Surahammars kommuns miljo-
program faststdilla en miljoprofil for sin egen verksamhet.

Innehall i och kommentar till stadgarna och foreslaget agardirektiv:

Dessa dgardirektiv, som ryms pa en sida, behandlar inte de formella kraven
pa bostadsforetaget men omfattar alla de dvriga aspekterna. Bostadsfore-
taget ges ett 6vergripande bostadsforsdrjningsuppdrag att vara “forsta-
handsalternativ for bostadssékande”, och sociala krav stills i form av att
man ska bidra till trygghet och trivsel samt vidareutveckla boinflytandet.

Foretaget far ocksa en roll i kommunens utveckling — bidra till att mark-
nadsfora kommunen som en attraktiv bostadsort — och ett uppdrag att fast-
stdlla en miljoprofil.

De ekonomiska forutsittningarna uttrycks som att foretaget ska “drivas
med affdrsmdssiga, marknadsorienterade grunder”, ha en “egen finansiell
styrka” och “arbeta aktivt med att minska kommunens borgensdtagande” .

Genom beslut i Kfm 2005 gjordes ett tilldgg utifrin kommunens tilldggs-
avtal med statens bostadsnimnd. Det handlar om att riva 175 ldgenheter,
16sa 1&4n och skriva ner foretagets bokforda tillgéngar.

Kommentar utifran intervjuer:

Bolaget har haft problem med tomma ldgenheter och délig ekonomi under
tio ars tid och traffat avtal med Bostadsdelegationen, nuvarande Statens
bostadsndmnd. Detta har upptagit mesta intresset. Det sker ingen systema-
tiskt, skriftlig uppfoljning av verksamhetsmalen i dgardirektivet. Kommu-
nen foljer verksamheten framforallt genom att delvis samma personer sitter
i bdde kommunstyrelsen och bolagsstyrelsen, t.ex. dr ordféranden densam-
me.
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Att fungera som forstahandsalternativ for bostadssékande kommer natur-
ligt av att det dr en liten kommun med ett litet hyresréittsbestdnd (men all-
ménnyttan har inte mer dn 26 procent av hyresritterna).

Man uppfattar att foretaget har ett socialt ansvar, genom en skyldighet att
se till att det finns bostdder for alla invanare, oavsett social status. Man ska
ocksa 16sa problem nér de uppstér, t.ex. kunna fa fram en lagenhet snabbt
vid behov, och tillhandahalla bostdder for personer med drogproblem och
liknande. Man uppfattar inte att detta star i strid med affarsmassigheten,
men det kan orsaka storningar och paverka tryggheten negativt for andra
hyresgéster.

Genom att det bara &r det allmidnnyttiga foretaget som kan ténka sig att
satsa pa nyproduktion av hyresritter, menar man att bolaget ocksa har en
roll i kommunens utveckling i stort.

15. Kostnader till f6ljd av bostadssocialt
uppdrag

Kommentar utifran intervjuer:

Det har forekommit att folk som bor runtomkring personer med drogpro-
blem flyttar, men fran kommunens sida vill man inte tala om direkta mer-
kostnader.



Tingsryd — Stiftelsen Kommun-
hus

14. Kommunala bostadsforetag som bostads-
eller samhallspolitiskt instrument

Stadgar for stiftelsen 1997 (FEB) samt forslag till huvudmannadirektiv
2006 (FEBSUM). (Inga riktlinjer for bostadsforsorjningen)

Verksamhetsmadl enligt stadgar fran 1997 (citat):

§ 2 Stiftelsens dindamal

Stiftelsen dr ett allmdnnyttigt bostadsforetag med dndamal att verka for en
god bostadsforsorjning inom Tingsryds kommun.

Verksamhetsmadl enligt forslag till huvudmannadirektiv hosten 2006:

Verksamhetsinriktning och syfte

Stiftelsen dr ett av kommunens bostadspolitiska instrument. I enlighet med

sina stadgar har stiftelsen att inom Tingsryds kommun verka for en god

bostadsforsorjning. Stiftelsen ska hérvid medverka till att utveckla Tings-

ryds kommun som en attraktiv bostadsort och ska utifran detta 6vergripan-

de syfie:

e pa affirsmdssiga grunder bygga och forvalta attraktiva och prisvirda
bostdder och bostadsomraden,

o medverka till att en god service finns i bostadsomrdden och kommun-
delar,

e medverka till att skapa en god social gemenskap och integration i bo-
stadsomraden och kommundelar,

e verka for en bra miljé genom att tillhandahdlla sunda och energisndla
hus samt ha en bra och framsynt avfallshantering,

e medverka och ta initiativ i fragor som ror brottsforebyggande dtgdr-
der,

o verka for att den totala hyresnivdn inte 6verstiger medelnivdn for jam-
forbara bostadsforetag.

Stiftelsen fdr ej driva verksamhet eller vidtaga dtgdrd som ej dr forenlig
med kommunal kompetens.

Innehall i och kommentar till stadgarna och foreslaget agardirektiv:

I stadgarna fastslas att &andamalet med stiftelsen &r att verka for en god bo-
stadsforsorjning i Tingsryds kommun. Stadgarna ger ocksa en form av eko-
nomisk styrning. Dér anges att hyrorna ska séttas sa att intdkterna racker till
avskrivningar och underhall och att eventuellt 6verskott ska g tillbaka till
verksamheten. Déarutéver innehaller stadgarna formalia kring bl.a. insyn i
verksambheten, styrelsens sammanséttning, sammantrdden och beslutsforhet,
jav, redovisning och revision.
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Om forslaget till huvudmannadirektiv gar igenom kommer det att inneba-
ra en vasentlig hojning av ambitionsnivan nér det géller att precisera dnda-
malet med verksamheten. Stiftelsen far, forutom ett klart bostadsforsorj-
ningsansvar, ett dvergripande bostadssocialt ansvar, uttryckt som social
gemenskap och integration, och nadgot mer specifikt att ta initiativ till brotts-
forebyggande insatser. Men man lyfter inte fram négra sirskilda grupper,
som stiftelsen ska ta ett sérskilt ansvar for.

En uppgift att medverka kommunens utveckling i stort kommer ocksa till
uttryck, stiftelsen ska medverka till att utveckla kommunen som en attraktiv
bostadsort.

Stiftelsen ska ocksa engagera sig i miljofragor och medverka till god ser-
vice samt verka for att halla nere hyresnivan.

Kommentar utifran intervjuer:

Fran kommunens sida menar man att det saknas tydliga spelregler och det
finns en politisk enighet om att ta fram nagon form av tydligare direktiv till
stiftelsen. Dessa ska komplettera stadgarna och vara mer inriktade pa vad
kommunen vill med sitt bostadsforetag. Avsikten dr ocksa att man genom
att formulera tydliga direktiv ska kunna folja upp pa ett battre sétt. Foreta-
get menar att deras uppdrag framgar av stadgarna.

Stiftelsen dr enligt intervjupersonen pa kommunen mindre bendgen att ta
ekonomiska risker i byggandet adn privata byggherrar. Det finns enligt den-
ne ett tryck fran savidl kommunen som allménheten att stiftelsen ska bygga
fler bostader inne i sjdlva Tingsryd, dér det ar brist pa bostdder. Men stiftel-
sen har tomma lagenheter i mindre tétorter, och ar darfor obenédgen att byg-
ga mer, vilket skulle kunna 6ka vakanserna ytterligare i sméorterna.

Stiftelsen menar att man har ett bostadssocialt ansvar. Det handlar om att
i samarbete med socialtjdnsten erbjuda bostdder at bostadssokande som har
svarigheter att sjilv fa hyra en bostad, t.ex. pa grund av dalig ekonomi eller
tidigare storningar i sitt boende. Man tar helt klart ett storre socialt ansvar
an privata fastighetsdgare, vilket &ven hinger samman med att Stiftelsen ar
dominerande pa hyresmarknaden.

Stiftelsen anser att ocksa man har ett ansvar kommunens utveckling i
stort, genom att bostdder &r en viktig del i tillvaxt och attraktivitet. Stiftel-
sen ska se till att det finns tillrackligt med hyresbostéder, sa att det blir moj-
ligt med en naturlig omflyttning for alla grupper.

15. Kostnader till foljd av bostadssocialt
uppdrag

Kommentar utifran intervjuer:

Intervjupersonen pad kommunen ser inte direkt att stiftelsen har kostnader
till f61jd av sociala uppdrag. Det finns manga gamla i kommunen och stif-
telsen har hdga krav pa sig vid nyproduktion att bygga med hog tillginglig-
het for rorelsehindrade. Men man bygger inte om och anpassar bestandet i
nagon storre utstrackning.

Stiftelsen har krav pa sig att ta emot sociala och medicinska forturer samt
kommunplacerade flyktingar. Men det eftersom man har vakanser i bestan-
det innebér detta, menar man frin kommunens sida, inga merkostnader utan
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snarare tviartom — stiftelsen far hyresgéster till de outhyrda ligenheterna och
socialen star for hyran.

Stiftelsen anser inte att andra hyresgéaster ska behova drabbas av kostna-
der till foljd av stiftelsens sociala uppdrag utan kraver ekonomiska garantier
fran social-tjansten. Vissa merkostnader kan det dnda bli, t.ex. for egen
storningsjour, storre slitage och &verkan och stérre omflyttning.
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Trollhattan — Bostads AB Eidar

14. Kommunala bostadsféretag som bostads-
eller samhallspolitiskt instrument

Agardirektiv firdn 2006 (2002-2005) (FEBU) (Riktlinjer for bostadsforsorj-
ningen — antagna 2006/KBP)

Verksamhetsmal enligt dgardirektiv (citat):

Bostads AB Eidar dr ett av stadens viktigaste bostadspolitiska instrument.

Huvudsyftet med Eidars verksamhet dr att:

e medverka till att utveckla Trollhdttan som en attraktiv bostadsort ge-
nom att erbjuda ett varierat utbud av hyresbostider med god kvalitet
och service,

e erbjuda ett prisvirt boende for alla,

e [ aktivt samarbete inom kommunen medverka till goda livsmiljoer for
alla,

o genom produktion och forvirv aktivt medverka till att forse bostads-
marknaden med bostdder och bidra till en for kommunen onskad till-
vaxt.

Bolaget ska strdva efter en kombination av ldg hyresnivd och serviceindex i
nivd med marknadens frimsta hyresvirdar.

Innehall i och kommentar till agardirektivet i sin helhet:

Verksamhetsinriktningen har inte &ndrats sedan tidigare dgardirektiv — dér-
emot har de finansiella direktiven reviderats.

Bolaget forvintas ta ett stort samhéllsansvar och bidra till tillvéxt och or-
tens attraktivitet. Bolaget ir kommunens bostadspolitiska instrument. Agar-
direktivet innehéller for ovrigt mest ekonomiska utgdngspunkter och forma-
lia.

I dgardirektivet anges dven ekonomiska mal, t.ex. att bolaget ska ha en
soliditet pa lagst 12 procent samt ett avkastningskrav pa minst 5 procent

Kommentar utifran intervjuer:

Aven om det inte stér uttryckligen i dgardirektivet tar bolaget, enligt inter-
vjupersonen pd kommunen, ett socialt ansvar. Kommunen arbetar for att
lyfta vissa omraden och da &r bostadsbolaget Fidar en viktig aktor, som pa
olika sétt &r med och bidrar till detta, t.ex. nir det géller att skapa samlings-
punkter. I Kronogarden, ett miljonprogramomréde, arbetar de med boviér-
dar, sponsring av idrottsklubbar etc.

Agardirektiven har stor betydelse for bostadsforetagets verksamhet men
det gbrs ingen systematisk uppfoljning av verksamhetsmaélet.

Bolaget har enligt egen uppfattning ett socialt ansvar som handlar om att
kontinuerligt ta fram bostédder for socialtjdnstens klienter. Man menar att
det finns motséttningar mellan detta sociala ansvar och kravet pa affarsmés-
sighet.
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15. Kostnader till f6ljd av bostadssocialt
uppdrag

Kommentarer utifran intervjuer:

Négra sociala ambitioner finns inte nedtecknade i dgardirektiven. Intervju-
personen pa kommunen menar att bolaget 4nda arbetar med fragorna och
tar ett socialt ansvar. Bl.a. i miljonprogramsomradet Kronogérden, dér de
medverkat aktivt i en process for integration. Det fors ocksa diskussioner
om en ny kulturskola i omradet. Dessutom har bolaget néra samarbete med
socialtjénsten och tar socialt ansvar for boendet 1 hogre grad 4n andra fas-
tighetsdgare.

Nér ekonomin redovisas tar bolaget ofta upp sitt sociala engagemang och
ansvar som orsak till att siffrorna inte alltid &r sé positiva. Men det &r ofta
en 6msesidig nytta med att bolaget tar ansvar, dven om det ar svart att sétta
prislapp pa arbetet, menar intervjupersonen pa kommunen.

Bolaget anser att man har merkostnader till f6ljd av det sociala ansvaret.
Direkta kostnader for forstdrda lagenheter och for att ha mer personal ute i
bostadsomradena. Indirekt genom daligt rykte och att médnniskor kan fa en
motvilja mot att bosétta sig i vissa omraden. Detta har diskuterats dven i
kvantitativa termer och i férhallande till avkastningskrav.
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14. Kommunala bostadsféretag som bostads-
eller samhallspolitiskt instrument

Odaterat dgardirektiv (FEBSUM) (Riktlinjer for bostadsforsorjningen —
antagna 2005/KBP)

Verksamhetsmal enligt dgardirektiv (citat):
Andamdlet med bolagets verksambhet dir att firéiimja bostadsforsérjningen i
kommunen genom byggnation, forvaltning anskaffning och utveckling av
attraktiva bostdder inom kommunen.

Bolaget ska vara kommunens frémsta instrument for en social bostadspo-
litik och verka i enlighet med de riktlinjer for bostadsforsorjningen i Var-
bergs kommun som kommunfullméktige beslutat om.

Innehall i och kommentar till agardirektivet i sin helhet:

Det ér ett tydligt utformat &gardirektiv, som visar kommunens ambitioner
med bolaget. I dgardirektivet lyfts dven fram att kvaliteten for de boende
ska fraimjas och det bostadssociala ansvaret ska tydliggoras, bl.a. genom
dialog med boende, medinflytande, sjalvforvaltning och trygghetsskapande
atgérder. Det finns dven ekonomiska riktlinjer och mal angivna. Att bola-
gets soliditet bor, med utrymme for variation 6ver tiden, uppgé till ca 30
procent. Bolagets resultat fore bokslutsdisposition och skatt ska dver tiden
uppgé till 1agst 25 mkr/ar. Verksamheten ska bedrivas utifrén affarsmissiga
grunder och langsiktigt héllbara principer.

Detta &r ett av de fa dgardirektiv som har en uttalad koppling till kommu-
nens riktlinjer for bostadsforsorjningen (fran 2005). Eftersom dessa riktlin-
jer ar tydliga och vl genomarbetade har bostadsforetaget ocksa dérigenom
fatt klara direktiv fran dgaren.

Kommentar utifran intervjuer:

Agardirektiven ska enligt intervjupersonen pa kommunen tas upp for beslut
i kommunfullméktige i borjan av varje mandatperiod. Samtidigt ska man
besluta om riktlinjer for bostadsforsorjningen.

Socialforvaltningen ska bevaka de mjuka delarna — det sociala ansvaret.
Om socialforvaltningen inte tycker att bolaget fullgor sitt arbete, kan man
via moderbolaget 1&dmna ett specifikt uppdrag till bolaget och papeka detta.

Kommunen har bildat en koncern med moderbolag dér alla de kommuna-
la bolagen ingér. | samband med detta sags dgardirektiven over. Bolagets
dandamal formulerades om. Det blev diskussion om det sociala uppdraget
och hur mycket av det som skulle synas i dgardirektiven. Losningen blev att
man gjorde en koppling till riktlinjerna for bostadsforsorjningen.

Det finns tva syften med omorganisationen och dgardirektiven. For det
forsta att kunna hantera bolagen pé ett skatteméssigt fordelaktigare sitt,
genom att omfordela vinster mellan foretagen. Och for det andra att fa en
tydligare koppling till den kommunala verksamheten. Detta &stadkoms bl.a.
genom att kommundirektoren dven dr VD 1 moderbolaget. Sedan har dot-
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terbolagens respektive vd sin motsvarighet bland de kommunala forvalt-
ningscheferna.

15. Kostnader till f6ljd av bostadssocialt
uppdrag

Kommentar utifran intervjuer:

Det finns en inbyggd konflikt mellan att bolaget ska drivas affarsméssigt
och att det ska ta ett socialt ansvar, menar intervjupersonen pa kommunen.
Det dr t.ex. svért att bygga for alla pa ett affarsmaéssigt sétt.

Bolaget dr medvetet om sitt sociala ansvar. — Varfor har man ett bostads-
bolag om inte for att hantera de sociala bitarna? Om det bara handlar om att
bygga bostédder kan, enligt intervjupersonen pa kommunen, de privata
byggherrarna hantera. De allménnyttiga bolagen méaste vara mer tillmotes-
géende och ha en 6kad “’sociala bemanning”.

Intervjupersonen anser att det kommunala bolaget har merkostnader till
foljd av sociala krav. Som exempel ndmns slitage och att vissa grupper
flyttar mer 4n andra.

Intervjupersonen pa bolaget anser att man har ett bostadssocialt ansvar.
Bolaget har en bostadskonsulent som samarbetar med socialférvaltningen
pa kommunen. Det kan handla om att placera de som annars inte skulle ha
fatt en bostad. Ett annat exempel ar att man har arbetat med att bedriva
fritidsverksamhet for t.ex. ungdomar och med att fa fram att fa fram som-
marjobb.

Arbetar for att f4 behalla de lokala centrumen genom att rusta upp loka-
lerna. Bolaget dger lokalerna.

Foretradaren for bolaget menar att socialt ansvar och affarsméssighet gar
att kombinera. De pengar som bolaget tjénar ska sedan aterinvesteras t ex i
arbetet med integration.
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Vellinge — Vellingebostader AB

A"gardirektiy saknas, (Inga sdrskilda rikilinjer for bostadsforsorjningen
antagna — OP/FOP behandlar fragorna)

14. Kommunala bostadsforetag som bostads-
eller samhallspolitiskt instrument

Kommentar utifran intervjuer:

I Vellinge kommun finns inga faststéllda dgardirektiv for det kommunala
bolaget.

Ledande politiker i kommunstyrelsen &r i stort desamma som sitter i sty-
relsen for Vellingebostider — en personalunion, som enligt intervjuperso-
nerna fungerar bra och har gjort s& under ménga éar, vilket bidragit till att
det inte funnits ndgon anledning att ta fram dgardirektiv.

Nir det géller bostadsforetagets bostadssociala ansvar, anser intervjuper-
sonen att foretaget har det i samband med rekryteringar av arbetskraft till
kommunen. D4 finns bolagets ldgenheter som en alternativ mdjlighet for
den som inte kan eller vill kopa sin egen villa (en normalvilla kostar fran 3
miljoner och uppét).

Familjer med social problematik ar enligt intervjupersonen sillsynt fore-
kommande, bara enstaka fall vart 3:e eller vart 5:e ar, och da 16ser man det.
Detta ar alltsa ett mindre problem for foretaget.

Bolaget anser sig ocksa ha en roll i samhallsutvecklingen generellt sett i
kommunen. Som exempel tar man upp skonhetsténkande/arkitektoniskt
tankande nér det giller bebyggelsen. “Ddr ligger vi i spetsen. Vi har arbe-
tat med detta medvetet. Bl.a. har vi genomfort flera ide- och inspirationsre-
sor.” Detta ar fragor som kontinuerligt diskuteras med dgaren.

15. Kostnader till f6ljd av bostadssocialt
uppdrag

Kommentar utifran intervjuer:

Intervjupersonen anser inte att det finns négra motséttningar mellan socialt
ansvar och affiarsméssighet eller att man har nagra speciella kostnader till
foljd av sociala uppdrag eftersom detta inte ar nagot stort problem for Vel-
lingebostdder. Det handlar om sma summor i det stora hela.
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Ostersund — Ostersundsbostader
AB

14. Kommunala bostadsforetag som bostads-
eller samhallspolitiskt instrument

Agardirektiv fidn 2005 (2004, 2002, 2000, 1999), (FEMU) (Inga séirskilda
riktlinjer for bostadsforsorjningen antagna — OP behandlar fidgorna)

Verksamhetsmal enligt dgardirektiv:

e Finanspolicy: Bolaget ska folja riktlinjerna i den gemensamma finans-
policyn for kommunen och de kommundgda foretagen.

e Miljéarbete: Bolaget ska i sin verksamhetsutovning strdiva efter att
folja viljeinriktningen i Ostersunds kommuns miljopolicy. Kommunen
ser positivt pd att bolaget infor ett miljoledningssystem enligt 1ISO
14001 eller EMAS som pd sikt kan ligga till grund for en miljocertifie-
ring av bolaget.

o Tillvixtprogram: Bolagets verksamhetsutovning ska ske pd sadant sditt
att bolaget aktivt bidrar till att det av Ostersunds kommuns antagna
tillvéixtprogrammet forverkligas. Vid marknadsforing av Ostersund som
etableringsort ska bolaget samverka med Jimtkraft AB samt Teknisk
forvaltning/Vatten och Renhdllning.

o Speciella bostider: Bolaget har det samlade ansvaret for att det finns
bostéider till studenterna vid Mittuniversitetet i Ostersund och att kom-
munens bostadsgaranti uppfylls. Dessutom ska bolaget se till att det
finns bostdder till flyktingar i enlighet med kommunstyrelsens beslut 3
februari 2004 samt i ovrigt vara uppmdrksam pd sin bostadssociala
uppgift.

o Aktor pa bostadsmarknaden: Bolaget ska vara en aktiv aktor pd bo-
stadsmarknaden och kontinuerligt delta i den bostadspolitiska diskus-
sionen.

o Studentbostadsformedling: Ostersundsbostider ska éverta och fortsitt-
ningsvis bedriva studentbostadsformedling.

Innehall i och kommentar till agardirektivet i sin helhet:

Ar 2000 och 2002 fanns det med en punkt om “uppfoljning av dgardirek-
tiv”’, som innebar att lekmannarevisorer skulle utvéardera hur foretaget upp-
fyllde de mal som dgaren stillt upp i1 dgardirektivet. Denna punkt har tagits
bort i de tva senaste versionerna.

Bolaget har ekonomiska mal och riktlinjer som att bolaget bor ha en soli-
ditet om lagst 20 procent och en réntabilitet pa 14gst 6 procent.

Det finns &ven ett bolag kallat Vestibulum AB. Bolaget betraktas som ett
icke allménnyttigt bostadsforetag, som ska ge avkastning som innebar att
Ostersunds kommun och dess invanare kan f3 tillbaka pengarna for bor-
gensinfriandena till bostadsrattsforeningar, vars fastigheter numera ags av
Vestibulum AB.
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15. Kostnader till f6ljd av bostadssocialt
uppdrag

Kommentar utifran intervjuer:

Intervjupersonen pa kommunen anser inte att det finns nagra motsattningar
mellan sociala krav och affarsméssighet - inte heller ndgra merkostnader for
det bostadssociala ansvaret.
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Osteraker — Armada Fastighets
AB

14. Kommunala bostadsforetag som bostads-
eller samhallspolitiskt instrument

Agardirektiv firdn 1999 (FEB) (Inga sérskilda riktlinjer for bostadsforsory-
ningen antagna — OP/FOP behandlar fidigorna)

Verksamhetsmal enligt agardirektiv:

Syftet med bolagets verksamhet dr att inom ramen for av dgaren givna
direktiv pd ett affdrsmdssigt sdtt och utan enskilt vinstsyfte frdmja bostads-
och lokalforsorjningen samt att med optimalt resursutnyttjande tillhanda-
halla lokaler till kommunal forvaltning och verksamhet.

Innehall i och kommentar till agardirektivet i sin helhet:

Agardirektivet indrades 2003 men det gillde bara formalia kring redovis-
ningen till kommunen.

Bolagets del i bostadsforsorjningen uttrycks i mélet men i 6vrigt innehal-
ler dgardirektiven bara ekonomiska forutséttningar samt formalia kring
skyldighet att inhdmta dgarens godkdnnande och redovisningsskyldighet.

De ekonomiska malen ar dels en langsiktig soliditetsuppbyggnad, dels en
skélig avkastning till 4garen pa insatt kapital.

Kommentar utifran intervjuer:

Aven om det inte stir i dgardirektivet tar bolaget pa sig ett socialt uppdrag,
enligt intervju med kommunen.
Intervjupersonen pé bostadsbolaget anser att foretaget har en roll i sam-
hillsutvecklingen generellt sett, eftersom ingen annan bygger hyresbosta-
der, pa grund av svarigheter med att & Ionsamhet i det. Kommunens be-
folkning okar hela tiden och det behovs fler hyresldgenheter. Man vill inte
ha kategoribostéder, typ social housing” och dé krévs en kontinuerlig ny-
produktion av ldgenheter.

Allménnyttans roll diskuteras i samband med exploateringar. Det rader en
viss oenighet bland politikerna, av vilka en del vill ha in andra aktorer, men
problemet &r att hitta ndgra som é&r villiga att bygga.

15. Kostnader till foljd av bostadssocialt
uppdrag

Kommentar utifrén intervjuer:

Bolaget tar pa sig ett socialt uppdrag och det forvintas att de gor det menar
kommunen. Samarbetet med socialtjdnsten fungerar bra. Bostadsforetaget
stéller upp med lagenheter om det kniper. Man tar dven fram gruppbostdder
for LSS, genom nyproduktion eller inom det befintliga bestandet.
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Bostadsbolaget uppfattar att man har ett sérskilt bostadssocialt ansvar. De
diskuterar och samarbetar kontinuerligt med socialtjansten och vérd- och
omsorgsforvaltningen. Personal inom uthyrningen pé bostadsbolaget har
regelbundna triffar och stimmer av behoven med berérda forvaltningar. De
stéller upp sa mycket de kan, menar intervjupersonen pa bostadsforetaget.

Bostadsforetaget hivdar att det kan finnas motséttningar mellan socialt
ansvar och affirsméssighet men menar att som allménnyttigt foretag kan
man inte bara tinka pé vinsten utan behdver ocksa hantera de sociala beho-
ven.

Bostadsbolaget anser sig ha merkostnader till f6ljd av det sociala ansvaret
men, detta dr enligt intervjupersonen inget som diskuteras med dgaren utan
det ingar i rollen som kommunaldgt bostadsbolag. Merkostnaderna &r inget
man forsoker definiera eller kvantifiera. Som exempel pa dkade kostnader
ndmns tid for planering och diskussioner, moéten, kostnader for iordningss-
tallande, anpassning och aterstillning av ldgenheter och kop av jourtjanster
for att kunna rycka ut vid storningar.

Intervjupersonen pd kommunen menar daremot att det inte finns négra
motséttningar mellan socialt ansvarstagande och affarsmaissighet - inte hel-
ler nagra merkostnader. Denne hdvdar ocksa att bostadsforetaget far betalt
for eventuella kostnader till foljd av sociala uppdrag.



En studie av allmannyttiga
bostadsforetag som kommunala
Instrument

Del 11l
Ekonomiska grunduppagifter for
bostadsféretagen

Dnr: 10132-2308/2006



En studie av allmannyttiga bostadsforetag som kommunala instrument



Innehall

Kommun:
Kommun:
Kommun:
Kommun:
Kommun:
Kommun:
Kommun:
Kommun:
Kommun:
Kommun:
Kommun:
Kommun:
Kommun:
Kommun:
Kommun:
Kommun:
Kommun:
Kommun:
Kommun:
Kommun:
Kommun:
Kommun:
Kommun:
Kommun:
Kommun:
Kommun:
Kommun:
Kommun:
Kommun:
Kommun:

AVESTA ..o 5
Gagnef ..o 7
GaVIe...oc o, 9
GOtEDOrg oo 11
[ [T [ 1] o 1= 25
[ F= T =0 F= 1] o T 27
JOKKMOKK ....covvviviiiiiiiiiiei e 29
KarStad .....ceeeeeeeeiieeeee e 31
6 T 1 7= o [ 33
6= T £ 7= o [ 35
Kungsbacka ...........cuvviiiiiiiiiiiiiccee e 37
KUNQGSDACKA ......vvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienaee 39
LAXA +eeitreeetee ettt ettt 41
[T 0120 o] 1T 43
LUIBA ..o 47
MAIMO .. 49
MUIISO -t 51
[N\ o] o1 o TR 53
NOITKOPING .« et eeeeieiieee e 55
N0 = 1= TS 57
SOINA e 59
Stockholms Stad ... 61
Surahammar ..........ccooo 67
LI 0 1] Y 69
TrollNALEAN .....oooveiiiiee 71
[V £= 1 o= o 73
VElliNGE oo 75
OSLEISUNG.......ooveeeieieciecie e 77
(@ 151 =1 1101 o FH R 79
OSEEIAKEN ... 81



En studie av allmannyttiga bostadsforetag som kommunala instrument



Kommun: Avesta

Koncernmoder: Gamla Byn
Bostadsforetag: Gamla Byn AB

Ar

2005 2004 2003 2002 2001 2000
3.1.1
FORVALTNINGSFASTIGHETER
Total bostadsarea, kvm tusen 79 77 110 112 107 106
Total lokalarea, kvm tusen 118 123 121 121 118 121
Vakansgrad hyresintéakter, % 1,7 2,6 1,9 2,5 4,5 57
Vakansgrad antal Igh-objekt, % 6,0 3,0 5,0 4,0 5,0 10,0

Omflyttningsfrekvens (bostader), % - - - - - -

UR RESULTATRAKNINGEN

Rorelsens intakter, mkr 164 168 178 174 163 159

varav hyresintékter bostader 150 164 176 171 160 157
Forvaltningskostnader, mkr 108 118 110 110 99 96
Rantekostnader, mkr 30 36 51 49 50 52
Resultat efter fin. poster, mkr 6 6 1 3 -24 1
Arets nettoresultat, mkr 6 6 1 3 -24 1

UR BALANSRAKNINGEN

Fastigheternas bokf. varde, mkr 753 740 821 829 811 775
Totala tillgAngars bokf. varde, mkr 807 808 878 866 850 828
Skulder (inkl avséttningar), mkr 673 694 769 779 766 752
Eget kapital, mkr 134 114 109 87 84 77
varav obeskattade reserver, mkr 0 0 0 0 0 0
varav aktiekapital, mkr 96 82 82 61 61 30

EKONOMISKA NYCKELTAL

Soliditet 1 (ojust ek), % 16,6 14,1 12,4 10,1 9,9 9,3
Soliditet 2 (just ek), % 16,6 14,1 12,4 10,1 9,9 9,3
Direktavkastning, % 7,5 6,8 8,3 7.8 7,9 8,1
Avkastning totalt kapital, % 4.4 51 6,0 6,1 3,1 6,5
Arets nettoresultat/total area, kr 30 28 6 15 -107 7
Nettomarginal, % 3,6 3,3 0,8 1,9 -14,8 0,9
Driftnetto, mkr 57 50 68 64 64 63
Forvaltn.kostn inkl fastskatt, kr/kvm 545 592 473 473 439 423
OVRIGT

Fastigh. "bedémda" varde, mkr - - - - - -
Fastigh. taxeringsvérde, mkr 287 354 259 285 294 271

Genomsnittlig skuldranta, % - - - - - -
Utdelning i relation till driftnetto, % 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
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Antal invénare i kommunen
3.1.2

KAPITALOVERFORINGAR

Utdelningsférslag enl AR, mkr
Utdelning enl bolagsstamma, mkr
Agartillskott/lamnade, mkr
Agartillskott/erhalina, mkr
Koncernbidrag/lamnade, mkr
Koncernbidrag/erhallna, mkr
Redovisad skatteeffekt, mkr

3.1.3
BIDRAG OCH STOD

Statligt bidrag, mkr
Kommunalt stéd, mkr

3.1.4
KOMMUNALA LAN

Direkta kommunala l&n, mkr
Indirekta/formedlade kom. 1&n, mkr

3.1.5

AV- OCH NEDSKRIVNINGAR

Forvaltningsfastigheter:
avskrivn. enligt plan, mkr
avskrivn. utéver plan, mkr
nedskrivningar, mkr
aterforda nedskrivningar, mkr

3.1.6
BORGEN o0 BORGENSAVGIFTER

Kommunala borgensataganden, mkr

Borgensavgifter, mkr

3.1.7

REDOVISNINGS- OCH
VARDERINGSPRINCIPER
Sarredovisas vsg/ksl ex boende
Varderingsprincip
Avskrivningstid bostadsfast., %

3.1.8

Area i fastigh. utan bostader, kvm
Andel area i fast utan bost, %
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Kommun: Gagnef

Koncernmoder: Gagnef kommun
Bostadsforetag: Gagnefbostader AB

Ar
2005 2004 2003 2002 2001 2000

3.1.1
FORVALTNINGSFASTIGHETER
Total bostadsarea, kvm tusen 22 21 21 20 21 21
Total lokalarea, kvm tusen 2 2 2 2 2 2
Vakansgrad hyresintakter, % 3,0 5,0 7,0 6,0 10,0 11,0
Vakansgrad antal Igh-objekt, % - - - - - -
Omflyttningsfrekvens (bostader), % 28,0 30,0 29,0 31,0 40,0 40,0
UR RESULTATRAKNINGEN
Rorelsens intakter, mkr 20 20 18 17 16 16

varav hyresintékter bostader 17 17 15 15 14 14
Forvaltningskostnader, mkr 10 10 9 10 9 9
Rantekostnader, mkr 5 6 6 6 6 7
Resultat efter fin. poster, mkr 2 1 0 0 0 0
Arets nettoresultat, mkr 2 1 0 0 0 0
UR BALANSRAKNINGEN
Fastigheternas bokf. varde, mkr 143 127 127 113 113 108
Totala tillgngars bokf. varde, mkr 148 135 132 118 117 121
Skulder (inkl avséttningar), mkr 137 126 124 111 109 113
Eget kapital, mkr 10 9 8 8 8 8

varav obeskattade reserver, mkr 0 0 0 0 0 0

varav aktiekapital, mkr 12 12 12 12 12 12
EKONOMISKA NYCKELTAL
Soliditet 1 (ojust ek), % 7,0 6,4 6,0 6,5 6,9 6,5
Soliditet 2 (just ek), % 7,0 6,4 6,0 6,5 6,9 6,5
Direktavkastning, % 6,7 7,5 6,9 6,5 6,5 6,7
Avkastning totalt kapital, % 4,1 4.8 4,5 4,3 55 5,5
Arets nettoresultat/total area, kr 69 31 13 -18 5 19
Nettomarginal, % 8,3 3,7 1,7 -2,3 0,7 2,7
Driftnetto, mkr 10 10 9 7 7 7
Foérvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm 433 427 395 443 399 381
OVRIGT
Fastigh. "bedémda" varde, mkr - - - - - -
Fastigh. taxeringsvarde, mkr 49 46 40 41 42 40
Genomsnittlig skuldrénta, % 3,0 4.3 5,0 5,2 53 6,2

Utdelning i relation till driftnetto, % 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
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Antal invénare i kommunen

3.1.2
KAPITALOVERFORINGAR

Utdelningsférslag enl AR, mkr
Utdelning enl bolagsstdmma, mkr
Agartillskott/lamnade, mkr
Agartillskott/erhalina, mkr
Koncernbidrag/lamnade, mkr
Koncernbidrag/erhallna, mkr
Redovisad skatteeffekt, mkr

3.1.3
BIDRAG OCH STOD

Statligt bidrag, mkr
Kommunalt stéd, mkr

3.14
KOMMUNALA LAN

Direkta kommunala I&n, mkr
Indirekta/férmedlade kom. 1an, mkr

3.15

AV- OCH NEDSKRIVNINGAR

Forvaltningsfastigheter:
avskrivn. enligt plan, mkr
avskrivn. utéver plan, mkr
nedskrivningar, mkr
aterforda nedskrivningar, mkr

3.1.6
BORGEN 0 BORGENSAVGIFTER

Kommunala borgenséataganden, mkr

Borgensavgifter, mkr

3.1.7

REDOVISNINGS- OCH
VARDERINGSPRINCIPER
Sarredovisas vsg/ksl ex boende
Varderingsprincip
Avskrivningstid bostadsfast., %

3.1.8

Area i fastigh. utan bostader, kvm
Andel area i fast utan bost., %
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Kommun: Gavle

Koncernmoder: Gavle Stadshus AB
Bostadsforetag: Gavlegardarna AB

3.1.1
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Total bostadsarea, kvm tusen
Total lokalarea, kvm tusen

Vakansgrad hyresintakter, %
Vakansgrad antal Igh-objekt, %
Omflyttningsfrekvens (bostader), %

UR RESULTATRAKNINGEN

Rorelsens intakter, mkr
varav hyresintékter
Forvaltningskostnader, mkr
Rantekostnader, mkr
Resultat efter fin. poster, mkr
Arets nettoresultat, mkr

UR BALANSRAKNINGEN

Fastigh. bokforda varde, mkr
Totala tillgngars bokf. varde, mkr
Skulder (inkl avséttningar), mkr
Eget kapital, mkr
varav obeskattade reserver, mkr
varav aktiekapital, mkr

EKONOMISKA NYCKELTAL

Soliditet 1 (ojust ek), %

Soliditet 2 (just ek), %
Direktavkastning, %

Avkastning totalt kapital, %

Arets nettoresultat/total area, kr
Nettomarginal, %

Driftnetto, mkr

Forvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm

OVRIGT

Fastigh. "bedémda" varde, mkr
Fastigh. taxeringsvarde, mkr

Genomsnittlig skuldranta, %
Utdelning i relation till driftnetto, %

Ar
2005

1032
160

3,7
31
23,2

887
867
544
150
40
30

3838
3943
3244

699

312,0

17,7
17,7
8,9
4,8
25
3,4
343
456

6,5-7000

4239

4,8
0,0

2004

1028
161

3,5
3,3
26,2

962
863
586
168
63
45

3790
3892
3233

659

312,0

16,9
16,9
9,9
57
38
4,7
376
493

6,5-7000

4 280

53
0,0

2003

1059
175

3,3
34
27,8

887
859
510
179
a7
35

3982
4135
3522

613

312,0

14,8
14,8
9,5
55
29
4,0
377
413

6,5-7000

4617

55
0,0

2002

1057
175

3,5
3,0
25,8

860
834
503
179
44
33

3949
4101
3522

581

312,0

14,2
14,1
9,0
55
27
3,8
357
409

4 390

55
0,0

2001

1068
171

3,6
3,3
24,7

817
807
463
181
25
21

3937
4048
3492

554

312,0

13,7
13,7
9,0
5,2
17
2,5
355
374

4 259

57
0,0

2000

427
57

5,6
2,9
26,9

312
310
180
78
15
20

1544
1925
1435

490

312,0

25,5
13,2
8,5
55
41
6,3
132
372

1463

55
0,0
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Antal invénare i kommunen

3.1.2

KAPITALOVERFORINGAR
Utdelningsférslag enl AR, mkr
Utdelning enl bolagsstamma, mkr
Agartillskott/lamnade, mkr
Agartillskott/erhalina, mkr
Koncernbidrag/lamnade, mkr
Koncernbidrag/erhallna, mkr
Redovisad skatteeffekt, mkr

3.1.3
BIDRAG OCH STOD

Statligt bidrag, mkr
Kommunalt stéd, mkr

3.1.4
KOMMUNALA LAN

Direkta kommunala lan, mkr
Indirekta/féormedlade kom. 1&n, mkr

3.15

AV- OCH NEDSKRIVNINGAR
Forvaltningsfastigheter
avskrivningar enligt plan, mkr
avskrivningar utéver plan, mkr
nedskrivningar , mkr

aterférda nedskrivningar, mkr

3.16
BORGEN o0 BORGENSAVGIFTER

Kommunala borgensataganden, mkr
Borgensavgifter, mkr

3.1.7

REDOVISNINGS- OCH
VARDERINGSPRINCIPER
Sarredovisas vsg/ksl ex boende
Varderingsprincip

Avskrivningstid bostadsfastigh., %

3.1.8

Area i fastigh. utan bostader, kvm
Andel area i fast utan bost., %
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Kommun: Go6teborg

Koncernmoder: Forvaltnings AB Framtiden
Bostadsforetag: Bostadsbolaget

3.11
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Total bostadsarea, kvm tusen
Total lokalarea, kvm tusen

Vakansgrad hyresintékter, %
Vakansgrad antal Igh-objekt, %
Omflyttningsfrekvens (bostader), %

UR RESULTATRAKNINGEN

Rorelsens intakter, mkr
varav hyresintakter
Forvaltningskostnader, mkr
Rantekostnader, mkr
Resultat efter fin. poster, mkr
Arets nettoresultat, mkr

UR BALANSRAKNINGEN

Fastigheternas bokf. varde, mkr
Totala tillgdngars bokf. varde, mkr
Skulder (inkl avséttningar), mkr
Eget kapital, mkr
varav obeskattade reserver, mkr
varav aktiekapital, mkr

EKONOMISKA NYCKELTAL

Soliditet 1 (ojust ek), %

Soliditet 2 (just ek), %
Direktavkastning, %

Avkastning totalt kapital, %

Arets nettoresultat/total area, kr
Nettomarginal, %

Driftnetto, mkr

Forvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm

OVRIGT

Fastigh. "bedomda" varde, mkr
Fastigh. taxeringsvérde, mkr

Genomshnittlig skuldrénta, %
Utdelning i relation till driftnetto, %

Ar
2005

1407
99

0,2
14,4

1269
1260
810
201
132
93

6 115
6 653
5299
1353
93
40

20,3
20,0
7,9
52
62
7,3
459
538

12 677

8 444

4,5
0,5

2004

1390
99

0,3
13,3

1232
1225
732
206
180
123

5702
6214
5057
1157
93
40

18,6
18,2
9,0
6,4
83
10,0
501
492

11753

8419

4,8
0,4

2003

1374
102

0,2
10,1

1194
1185
678
224
155
113

5491
5891
4 856
1035
82
40

17,6
17,2
9,5
6,6
77
9,5
515
459

10 493

7992

53
0,6

2002

1371
108

0,2
10,3

1174
1163
687
236
66
21

5470
5693
4715
978
82
40

17,2
16,8
9,0
53
14
1,8
514
465

9526

7 966

5,6
0,0

2001

1459
110

0,2
13,4

1197
1183
671
242
502
335

5354
5747
4820
927
50
40

16,1
15,9
10,3
13,4
214
28,0
522
428

9522

7 143

5,7
9,2

2000

1456
111

0,2
16,7

1255
1237
711
290
124
89

4 866
5452
4 844
608
13

40

11,2
111
10,5
7,0
57
7,1
529
454

9 097

6 086

6,1
0,0

11
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Antal invanare i kommunen

3.1.2
KAPITALOVERFORINGAR

Utdelningsférslag enl AR, mkr
Utdelning enl bolagsstamma, mkr
Agartillskott/lamnade, mkr
Agartillskott/erhalina, mkr
Koncernbidrag/lamnade, mkr
Koncernbidrag/erhallna, mkr
Redovisad skatteeffekt, mkr

3.1.3
BIDRAG OCH STOD

Statligt bidrag, mkr
Kommunalt stéd, mkr

3.1.4
KOMMUNALA LAN

Direkta kommunala l&n, mkr
Indirekta/formedlade kom. 1&n, mkr

3.1.5

AV- OCH NEDSKRIVNINGAR

Forvaltningsfastigheter:
avskrivningar enligt plan, mkr
avskrivningar utéver plan, mkr
nedskrivningar, mkr
aterforda nedskrivningar, mkr

3.1.6
BORGEN o0 BORGENSAVGIFTER

Kommunala borgensataganden, mkr

Borgensavgifter, mkr

3.1.7

REDOVISNINGS- OCH
VARDERINGSPRINCIPER
Séarredovisas vsg/ksl ex boende
Varderingsprincip

Avskrivningstid bostadsfastigh., %

3.1.8

Area i fastigh. utan bostader, kvm
Andel area i fast utan bost., %
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Kommun: Go6teborg
Koncernmoder: Framtiden

Bostadsforetag: Egnahemsbolaget

Ar

3.11
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Total bostadsarea, kvm tusen
Total lokalarea, kvm tusen

Vakansgrad hyresintéakter, %
Vakansgrad antal Igh-objekt, %
Omflyttningsfrekvens (bostader), %

UR RESULTATRAKNINGEN

Rorelsens intakter, mkr
varav hyresintakter
Forvaltningskostnader, mkr
Rantekostnader, mkr
Resultat efter fin. poster, mkr
Arets nettoresultat, mkr

UR BALANSRAKNINGEN

Fastigheternas bokf. varde, mkr
Totala tillgngars bokf. varde, mkr
Skulder (inkl avséttningar), mkr
Eget kapital, mkr
varav obeskattade reserver, mkr
varav aktiekapital, mkr

EKONOMISKA NYCKELTAL

Soliditet 1 (ojust ek), %

Soliditet 2 (just ek), %
Direktavkastning, %

Avkastning totalt kapital, %

Arets nettoresultat/total area, kr
Nettomarginal, %

Driftnetto, mkr

Forvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm

OVRIGT

Fastigh. "bedémda" varde, mkr
Fastigh. taxeringsvéarde, mkr

Genomshnittlig skuldranta., %
Utdelning i relation till driftnetto, %

2005

45
225
91
134
16
16,0

59,6
57,6
500,9
3,4
1854
6,2
226
380

78

56

31
0,0

2004

383
13

60
29

47
227
106
121

18

16,0

53,3
51,0
799,3
5,2
3495
7,6
377
672

78

60

3,0
0,0

2003

21

0,0

187
24

©O© 0 o

114
348
272

75

16,0

21,7
21,6
156,2
4,7
301
4,8
178
283

176

125

4,0
0,0

2002

21

0,0

183
21

11

124
224
156

67

16,0

30,1
29,9
139,6
7,1
309
50
174
303

168

109

4,6
0,0

2001

19

0,0

218
21
10

10

101
223
159

64

16,0

28,8
28,4
206,8
7,5
238
2,9
208
365

105

6,1
0,0

13

2000

19

0,0

191
24
10

16
14

101
196
135

60

16,0

30,9
30,6
179,6
11,4
510
7,3
181
379

92

7,8
0,0



14 En studie av allmannyttiga bostadsforetag som kommunala instrument

Antal invanare i kommunen

3.1.2

KAPITALOVERFORINGAR
Utdelningsférslag enl AR, mkr
Utdelning enl bolagsstamma, mkr
Agartillskott/lamnade, mkr
Agartillskott/erhalina, mkr
Koncernbidrag/lamnade, mkr
Koncernbidrag/erhallna, mkr
Redovisad skatteeffekt, mkr

3.1.3
BIDRAG OCH STOD

Statligt bidrag, mkr
Kommunalt stdéd, mkr

3.1.4
KOMMUNALA LAN

Direkta kommunala l&n, mkr
Indirekta/féormedlade kom. 1&n, mkr

315

AV- OCH NEDSKRIVNINGAR

Forvaltningsfastigheter:
avskrivningar enligt plan, mkr
avskrivningar utéver plan, mkr
nedskrivningar, mkr
aterférda nedskrivningar, mkr

3.16
BORGEN o0 BORGENSAVGIFTER

Kommunala borgensataganden, mkr
Borgensavgifter, mkr

3.1.7

REDOVISNINGS- OCH
VARDERINGSPRINCIPER
Sarredovisas vsg/ksl ex boende
Varderingsprincip

Avskrivningstid bostadsfastigh., %

3.1.8

Area i fastigh. utan bostader, kvm
Andel area i fast utan bost., %

484 942

7,26

11,08
2,81
2,32

O oOoON

nej
anskaffn
2

1930
100,0

481 478055 474921 471267
410

- - 0 0
0 0 0 0
0 5,40 4,10 0
0 0 0 0
1,00 8,50 11,70 5,60
0 0 0 0

0,28 2,38 3,28 1,57

0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
3 3 3 3
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 26 26 26
0 - - -
X X X X
2 2 2 2
X X

X X X

457
000

0,00

7,15

5,46

O o r &

26



Kommun: Go6teborg

Koncernmoder: Forvaltnings AB Framtiden
Bostadsforetag: Familjebostader i Géteborg

Ar
2005 2004 2003 2002 2001 2000
3.1.1
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Total bostadsarea, kvm tusen 1121 1122 1122 1121 1016 1013
Total lokalarea, kvm tusen 94 94 94 94 91 114

Vakansgrad hyresintéakter, % - - - - - -
Vakansgrad antal Igh-objekt, % 0,2 0,1 0,1 0,2 0,1 0,1
Omflyttningsfrekvens (bostader), % 5,2 54 4.5 4.6 - -

UR RESULTATRAKNINGEN

Rorelsens intakter, mkr 1000 987 956 929 835 852

varav hyresintakter 995 981 952 925 831 847
Forvaltningskostnader, mkr 644 573 550 507 453 424
Rantekostnader, mkr 139 149 166 168 166 190
Resultat efter fin. poster, mkr 86 310 135 135 550 129
Arets nettoresultat, mkr 61 210 97 88 390 88

UR BALANSRAKNINGEN

Fastigheternas bokf. varde, mkr 4513 4571 4 443 4 427 4 209 3783
Totala tillgdngars bokf. véarde, mkr 4748 4711 4 664 4799 4526 3960
Skulder (inkl avséttningar), mkr 3394 3410 3573 3740 3502 3165
Eget kapital, mkr 1353 1300 1091 1060 1024 795
varav obeskattade reserver, mkr 47 47 27 27 14 6
varav aktiekapital, mkr 27,5 27,5 27,5 27,5 27,5 27,5

EKONOMISKA NYCKELTAL

Soliditet 1 (ojust ek), % 28,2 27,3 23,2 21,9 22,5 20,0
Soliditet 2 (just ek), % 28,3 27,4 23,3 22,0 22,6 20,0
Direktavkastning, % 8,0 9,3 9,3 9,8 9,6 115
Avkastning totalt kapital, % 4.8 9,8 6,3 6,5 16,9 7,7
Arets nettoresultat/total area, kr 50 173 80 72 352 78
Nettomarginal, % 6,1 21,3 10,1 9,5 46,7 10,3
Driftnetto, mkr 356 414 406 422 382 428
Forvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm 530 471 452 417 409 376
OVRIGT

Fastigh. "bedémda" varde, mkr 9 662 9131 8 264 7613 7025 -
Fastigh. taxeringsvéarde, mkr 7134 7 129 6742 6 654 5505 4 650
Genomshnittlig skuldréanta, % 4.8 4,9 53 5,5 5,7 6,2

Utdelning i relation till driftnetto, % 0,4 0,4 0,5 0,0 28,3 0,0
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Antal invanare i kommunen

3.1.2

KAPITALOVERFORINGAR
Utdelningsférslag enl AR, mkr
Utdelning enl bolagsstdmma, mkr
Agartillskott/lamnade, mkr
Agartillskott/erhallina, mkr
Koncernbidrag/lamnade, mkr
Koncernbidrag/erhallna, mkr
Redovisad skatteeffekt, mkr

3.13
BIDRAG OCH STOD

Statligt bidrag, mkr
Kommunalt stéd, mkr

3.1.4
KOMMUNALA LAN

Direkta kommunala l1&n, mkr
Indirekta/férmedlade kom. 1an, mkr

3.15

AV- OCH NEDSKRIVNINGAR

Forvaltningsfastigheter:
avskrivningar enligt plan, mkr
avskrivningar utéver plan, mkr
nedskrivningar, mkr
aterférda nedskrivningar, mkr

3.1.6
BORGEN o0 BORGENSAVGIFTER

Kommunala borgenséataganden, mkr

Borgensavgifter, mkr

3.1.7
REDOVISNINGS- OCH
VARDERINGSPRINCIPER

Sarredovisas vsg/ksl ex boende
Varderingsprincip

Avskrivningstid bostadsfastigh., %

3.1.8

Area i fastigh. utan bostéader, kvm

Andel area i fast utan bost., %

484
942

1,17
1,46

51,57
81,02
51,57
22,69

137

17

60

nej
anska
ffn

14
203

0,0

481 410

1,46
1,46
0

0
26,50
0
7,42

136

196

82

X
anskaffn

2

478 055

1,46
2,06

5,83
97,23

5,83
27,23

133
0

30

116

X
anskaffn

2

En studie av allmannyttiga bostadsforetag som kommunala instrument

474 921

2,06
0

0

0
90,90
0
25,45

126

17

122

X
anskaffn

2

471 267

108,00
0

0
84,60
0
23,69

111

451

144

X
anskaffn

2

457 000

108,00

96,40

24,60

112

o O o

209

X
anskaffn

2



Kommun: Go6teborg

Koncernmoder: Forvaltnings AB Framtiden
Bostadsforetag: Gardstensbostader AB

Ar
2005 2004 2003 2002 2001 2000
3.1.1
FORVALTNINGSFASTIGHETER
Total bostadsarea, kvm tusen 197 196 196 198 147 151
Total lokalarea, kvm tusen 22 23 23 22 19 18

Vakansgrad hyresintakter, % - - - - - -
Vakansgrad antal Igh-objekt, % 2 1 1 3 4 12
Omflyttningsfrekvens (bostader), % - - - - - -

UR RESULTATRAKNINGEN

Rorelsens intakter, mkr 149 143 135 104 88 82

varav hyresintékter 147 140 134 103 87 80
Forvaltningskostnader, mkr 135 159 164 137 115 78
Rantekostnader, mkr 10 9 9 5 3 3
Resultat efter fin. poster, mkr 13 -42 -58 -53 -44 -149
Arets nettoresultat, mkr 8 -30 -42 -44 -32 -108

UR BALANSRAKNINGEN

Fastigheternas bokf. varde, mkr 496 376 356 357 130 115
Totala tillgngars bokf. varde, mkr 622 628 606 589 328 425
Skulder (inkl avséttningar), mkr 362 362 365 395 183 288
Eget kapital, mkr 260 266 241 194 145 137
varav obeskattade reserver, mkr 8 8 8 8 0 0
varav aktiekapital, mkr 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0

EKONOMISKA NYCKELTAL

Soliditet 1 (ojust ek), % 41,0 41,0 39,0 32,0 44,0 32,0
Soliditet 2 (just ek), % 41,6 42,2 39,6 32,7 44,3 32,1
Direktavkastning, % -3,0 -5,0 -8,0 -13,0 -38,0 i
Avkastning totalt kapital, % 4 -5 -8 -11 -11 -
Arets nettoresultat/total area, kr 36 -137 -193 -201 -191 -637
Nettomarginal, % 53 -21,0 -31,4 -42,3 -36,0 -132,0
Driftnetto, mkr 14 -17 -29 -33 -27 3
Forvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm 616 727 746 624 694 463
OVRIGT

Fastigh. "bedémda" varde, mkr 804 674 550 430 152 -
Fastigh. taxeringsvéarde, mkr 647 634 537 537 382 328

Genomshnittlig skuldréanta, %
Utdelning i relation till driftnetto, % 177,4 0,0 0,0 0,0 0,0 27273
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Antal invanare i kommunen

3.1.2

KAPITALOVERFORINGAR
Utdelningsférslag enl AR, mkr
Utdelning enl bolagsstamma, mkr
Agartillskott/lamnade, mkr
Agartillskott/erhallna, mkr
Koncernbidrag/ldmnade, mkr
Koncernbidrag/erhallna, mkr
Redovisad skatteeffekt, mkr

3.13
BIDRAG OCH STOD

Statligt bidrag, mkr
Kommunalt stéd, mkr

3.1.4
KOMMUNALA LAN

Direkta kommunala I&n, mkr
Indirekta/férmedlade kom. 1&n, mkr

3.15

AV- OCH NEDSKRIVNINGAR
Forvaltningsfastigheter:
avskrivningar enligt plan, mkr
avskrivningar utéver plan, mkr
nedskrivningar, mkr

aterférda nedskrivningar, mkr

3.1.6
BORGEN o0 BORGENSAVGIFTER

Kommunala borgensataganden, mkr
Borgensavgifter, mkr

3.1.7

REDOVISNINGS- OCH
VARDERINGSPRINCIPER
Séarredovisas vsg/ksl ex boende
Varderingsprincip

Avskrivningstid bostadsfastigh., %

3.1.8

Area i fastigh. utan bostader, kvm
Andel area i fast utan bost., %

484 942 481410 478055 474921 471267
0,00 24,48 0 0 0
24,48 0,00 0 0 0
0 0 0 0 0

0 0 42,62 65,00 0

0 0 0 0 0
13,80 76,00 65,80 53,10 56,10
3,86 21,31 18,42 33,07 15,71

0 0 0 0 0

0 0 0 0 0

0 0 0 0 0

0 0 0 0 0

10 9 9 4 2

0 0 0 0 0

0 0 35 0 0

28 0 0 0 0

0 0 0 0 0

0 0 0 0 0

nej X X X X
anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn
2 2 2 2 2

10 667 X X X X
5,0 X X X X

457 000

263,50

o

23

X
anskaffn
2



Kommun: Go6teborg

Koncernmoder: Forvaltnings AB Framtiden
Bostadsforetag: Hjallbobostaden AB

Ar
2005 2004 2003 2002 2001 2000
3.1.1
FORVALTNINGSFASTIGHETER
Total bostadsarea, kvm tusen 173 173 174 174 174 174
Total lokalarea, kvm tusen 10 9 8 8 8 8

Vakansgrad hyresintéakter, % - - - - - -
Vakansgrad antal Igh-objekt, % 0,1 0,4 0,0 0,2 0,4 0,4
Omflyttningsfrekvens (bostader), % - - - - - -

UR RESULTATRAKNINGEN

Rorelsens intakter, mkr 135 132 126 122 118 117

varav hyresintakter 134 129 124 120 116 116
Forvaltningskostnader, mkr 116 123 120 114 115 156
Rantekostnader, mkr 12 12 12 13 17 15
Resultat efter fin. poster, mkr -10 -21 =27 -23 -29 -72
Arets nettoresultat, mkr -7 -15 -20 -16 -21 -52

UR BALANSRAKNINGEN

Fastigheternas bokf. varde, mkr 584 537 493 448 413 384
Totala tillgngars bokf. varde, mkr 639 608 564 521 494 503
Skulder (inkl avséttningar), mkr 408 370 328 289 261 373
Eget kapital, mkr 232 238 235 233 232 130
varav obeskattade reserver, mkr 0 0 0 0 0 0
varav aktiekapital, mkr 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0

EKONOMISKA NYCKELTAL

Soliditet 1 (ojust ek), % 36,7 39,2 41,8 44,6 47,1 22,5
Soliditet 2 (just ek), % 36,3 39,2 41,7 44,6 471 25,8
Direktavkastning, % 24 0,4 -0,6 0,2 -0,5 -12,9
Avkastning totalt kapital, % 0,2 -1,6 -2,8 -2,0 -2,6 -9,7
Arets nettoresultat/total area, kr -40 -83 -107 -90 -114 -284
Nettomarginal, % -5,5 -11,5 -15,6 -13,5 -17,7 -44.3
Driftnetto, mkr 19 9 6 8 3 -39
Forvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm 635 673 655 628 631 853
OVRIGT

Fastigh. "bedémda" varde, mkr 714 669 608 529 530 -
Fastigh. taxeringsvéarde, mkr 5901 587 497 494 426 367
Genomshnittlig skuldrénta, % 2,8 3,2 4,2 4,9 4.9 -

Utdelning i relation till driftnetto, % 33,6 40,4 0,0 0,0 0,0 -
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Antal invanare i kommunen

3.1.2

KAPITALOVERFORINGAR
Utdelningsférslag enl AR, mkr
Utdelning enl bolagsstamma, mkr
Agartillskott/lamnade, mkr
Agartillskott/erhalina, mkr
Koncernbidrag/lamnade, mkr
Koncernbidrag/erhallna, mkr
Redovisad skatteeffekt, mkr, mkr

3.1.3
BIDRAG OCH STOD

Statligt bidrag, mkr
Kommunalt stdéd, mkr

3.1.4
KOMMUNALA LAN

Direkta kommunala l&n, mkr
Indirekta/féormedlade kom. 1&n, mkr

3.15

AV- OCH NEDSKRIVNINGAR

Forvaltningsfastigheter:
avskrivningar enligt plan, mkr
avskrivningar utéver plan, mkr
nedskrivningar, mkr
aterférda nedskrivningar, mkr

3.16
BORGEN o0 BORGENSAVGIFTER

Kommunala borgensataganden, mkr
Borgensavgifter, mkr

3.1.7
REDOVISNINGS- OCH
VARDERINGSPRINCIPER

Sarredovisas vsg/ksl ex boende
Véarderingsprincip

Avskrivningstid bostadsfastigh., %

3.1.8

Area i fastigh. utan bostader, kvm
Andel area i fast utan bost., %

484 942

14

o O o

nej
anskaffn

481
410

6,48
3,60

30,20
8,46

13

o O o

X

anskaff
n

2

478 055 474921

3,60 0
0 0

0 0

0 0

0 0
31,10 23,00
8,71 6,44
0 0

0 0

0 0

0 0
12 11
0 0

0 0

0 0

0 0

0 0

X X

anskaffn anskaffn

471 267 457 000

100,00 -

32,60 -
9,13 -

10

o O o
o O O ©

X X
anskaffn anskaffn



Kommun: Go6teborg

Koncernmoder: Forvaltnings AB Framtiden

Bostadsforetag: Bostads AB Poseidon

3.11
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Total bostadsarea, kvm tusen
Total lokalarea, kvm tusen

Vakansgrad hyresintéakter, %
Vakansgrad antal Igh-objekt, %
Omflyttningsfrekvens (bostader), %

UR RESULTATRAKNINGEN

Rorelsens intakter, mkr
varav hyresintakter
Forvaltningskostnader, mkr
Rantekostnader, mkr
Resultat efter fin. poster, mkr
Arets nettoresultat, mkr

UR BALANSRAKNINGEN

Fastigheternas bokf. varde, mkr
Totala tillgdngars bokf. véarde, mkr
Skulder (inkl avséttningar), mkr
Eget kapital, mkr
varav obeskattade reserver, mkr
varav aktiekapital, mkr

EKONOMISKA NYCKELTAL

Soliditet 1 (ojust ek), %

Soliditet 2 (just ek), %
Direktavkastning, %

Avkastning totalt kapital, %

Arets nettoresultat/total area, kr
Nettomarginal, %

Driftnetto, mkr

Forvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm

OVRIGT

Fastigh, "bedémda" varde, mkr
Fastigh, taxeringsvérde, mkr

Genomshnittlig skuldréanta, %
Utdelning i relation till driftnetto, %

Ar
2005

1493
98

0,2
3,9

1401
1395
820
233
211
151

10 177
10 447
6 840
3 607
56

68

34,4
34,4
5,7
3,0
95
10,8
581
515

14 984

9703

4,1
0,6

2004

1492
98

0,1
3,3

1358
1352
741
283
369
249

10 112
10 298
6 830
3468
56

68

33,5
33,6
6,3
3,6
157
18,3
617
466

13951

9 583

51
16,3

2003

1477
101

0,1
3,3

1305
1297
683
290
436
314

9 584
10 076
6 765
3311
32

68

32,8
32,8
6,7
3,9
199
24,1
622
433

12 576

9310

54
0,8

2002

1471
102

0,2
3,0

1268
1260
664
298
100
58

8 869
9454
6 489
2965
32
68

31,3
31,3
6,9
4,1
37
4,6
604
422

10989

9254

5,8
0,0

2001

1462
99

0,2
4,0

1215
1208
666
302
1125
798

8634
9 186
6 264
2922
12
68

31,7
31,8
6,8
4,2
511
65,7
549
427

10 600

7936

57
23,7

2000

1457
94

0,3
4,0

1222
1215
651
290
128
93

7419
7 847
5581
2 266

68

28,9
28,9
7,3
4,7
60
7,6
571
420

6 695

5,8
19,1

21



22 En studie av allmannyttiga bostadsforetag som kommunala instrument

Antal invénare i kommunen

3.1.2

KAPITALOVERFORINGAR
Utdelningsférslag enl AR, mkr
Utdelning enl bolagsstémma, mkr
Agartillskott/lamnade, mkr
Agartillskott/erhalina, mkr
Koncernbidrag/lamnade, mkr
Koncernbidrag/erhallna, mkr
Redovisad skatteeffekt, mkr

3.1.3
BIDRAG OCH STOD

Statligt bidrag, mkr
Kommunalt stéd, mkr

3.14
KOMMUNALA LAN

Direkta kommunala I&n, mkr
Indirekta/férmedlade kom. 1&n, mkr

3.1.5

AV- OCH NEDSKRIVNINGAR

Forvaltningsfastigheter:
avskrivningar enligt plan, mkr
avskrivningar utéver plan, mkr
nedskrivningar, mkr
aterférda nedskrivningar, mkr

3.1.6
BORGEN o0 BORGENSAVGIFTER

Kommunala borgensataganden, mkr
Borgensavgifter, mkr

3.1.7

REDOVISNINGS- OCH
VARDERINGSPRINCIPER
Sarredovisas vsg/ksl ex boende
Varderingsprincip

Avskrivningstid bostadsfastigh., %

3.1.8

Area i fastigh. utan bostader, kvm
Andel area i fast utan bost., %

484 942

2,88
3,60

2,29
14,49
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261
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nej
anskaffn
2

7 096
0,4

481 410
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X
anskaffn
2

478 055 474921

100,31 5,10
5,10 0,00
0 0

0 0
0,00 47,70
51,41 0
51,41 13,36
0 0

0 0

0 0

0 0

226 216

0 0

33 0
375 15

0 0

0 0

X X
anskaffn anskaffn
2 2

X X

X

471 267

0,00
130,00

33,70

9,44
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0
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X
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2

457 000
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Kommun: Géteborg Stad

Koncernmoder:
Bostadsforetag: Robert Dicksons Stiftelse

Ar
2005 2004 2003 2002 2001 2000
3.1.1
FORVALTNINGSFASTIGHETER
Total bostadsarea, kvm tusen 51 51 51 51 51 51
Total lokalarea, kvm tusen 3 3 3 3 3 3

Vakansgrad hyresintéakter, % - - - - - -
Vakansgrad antal Igh-objekt, % 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Omflyttningsfrekvens, % - - - - - -

UR RESULTATRAKNINGEN

Rorelsens intakter, mkr 46 45 44 43 42 43
varav hyresintékter 45 44 43 43 42 42
Forvaltningskostnader, mkr 32 26 29 24 26 22
Rantekostnader, mkr 6 9 10 11 11 12
Resultat efter fin. poster, mkr 0 5 8 -9 -3 9
Arets nettoresultat, mkr 5 3 9 -19 -3 6
UR BALANSRAKNINGEN
Fastigheternas bokf. varde, mkr 205 210 215 220 225 230
Totala tillgngars bokf. varde, mkr 275 271 267 265 276 286
Skulder (inkl avséttningar), mkr 201 201 202 207 210 215
Eget kapital, mkr 74 69 65 58 67 70
varav obeskattade reserver, mkr 6 6 6 7 6 7
varav grundfondkapital, mkr - - - - - -
EKONOMISKA NYCKELTAL
Soliditet 1 (ojust ek), % 26,9 25,6 24,5 21,9 24,1 24,6
Soliditet 2 (just ek), % 26,4 25,1 24,0 21,3 23,6 24,0
Direktavkastning, % 6,5 8,7 6,7 8,6 7,4 9,3
Avkastning totalt kapital, % 2,3 53 6,9 0,7 3,1 7,3
Arets nettoresultat/total area, kr 91 62 168 -355 -49 111
Nettomarginal, % 10,7 7,5 20,8 -44.5 -6,2 13,9
Driftnetto, mkr 13 18 14 19 17 21
Forvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm 600 485 541 448 476 405
OVRIGT
Fastigh. "bedémda" véarde, mkr - - - - - -
Fastigh. taxeringsvéarde, mkr 430 430 390 390 338 287

Genomshnittlig skuldréanta, %
Utdelning i relation till driftnetto, % 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
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Antal invénare i kommunen

3.1.2

KAPITALOVERFORINGAR
Utdelningsférslag enl AR, mkr
Utdelning enl bolagsstémma, mkr
Agartillskott/lamnade, mkr
Agartillskott/erhalina, mkr
Koncernbidrag/lamnade, mkr
Koncernbidrag/erhalllna mkr
Redovisad skatteeffekt, mkr

3.1.3
BIDRAG OCH STOD

Statligt bidrag, mkr
Kommunalt stéd, mkr

3.14
KOMMUNALA LAN

Direkta kommunala I&n, mkr
Indirekta/férmedlade kom. 1&n, mkr

3.1.5

AV- OCH NEDSKRIVNINGAR

Forvaltningsfastigheter:
avskrivningar enligt plan, mkr
avskrivningar utéver plan, mkr
nedskrivningar, mkr
aterforda nedskrivningar, mkr

3.1.6
BORGEN 0 BORGENSAVGIFTER

Kommunala borgensataganden, mkr
Borgensavgifter, mkr

3.1.7

REDOVISNINGS- OCH
VARDERINGSPRINCIPER
Sarredovisas vsg/ksl ex boende
Varderingsprincip

Avskrivningstid bostadsfastigh., %

3.1.8

Area i fastigh. utan bostader, kvm
Andel area i fast utan bost., %

0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
5 5
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
nej X
anskaffn anskaffn
2 2
- X
- X

0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
5 5 5 5
0 0 0 1
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
X X X X
anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn
2 2 2 2
X
X X X



Kommun: Huddinge

Koncernmoder: Huge Fastigheter AB
Bostadsforetag: Huge Fastigheter AB

3.11
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Total bostadsarea, kvm tusen
Total lokalarea, kvm tusen

Vakansgrad hyresintéakter, %
Vakansgrad antal Igh-objekt, %
Omflyttningsfrekvens (bostader), %

UR RESULTATRAKNINGEN

Rorelsens intakter, mkr
varav hyresintakter
Forvaltningskostnader, mkr
Rantekostnader, mkr
Resultat efter fin. poster, mkr
Arets nettoresultat, mkr

UR BALANSRAKNINGEN

Fastigheternas bokf. varde, mkr
Totala tillgdngars bokf. véarde, mkr
Skulder (inkl avséttningar), mkr
Eget kapital, mkr
varav obeskattade reserver, mkr
varav aktiekapital, mkr

EKONOMISKA NYCKELTAL

Soliditet 1 (ojust ek), %

Soliditet 2 (just ek), %
Direktavkastning, %

Avkastning totalt kapital, %

Arets nettoresultat/total area, kr
Nettomarginal, %

Driftnetto, mkr

Forvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm

OVRIGT

Fastigh. "bedémda" varde, mkr
Fastigh. taxeringsvérde, mkr

Genomshnittlig skuldréanta, %
Utdelning i relation till driftnetto, %

Ar
2005

590
505

1144
1107
720
282
101

6784
7791
6 569
1223

726
160,0

15,7
13,1
6,3
5,0

0,0

424
658

3608

4,5
0,0

2004

595
496

1109
1072
701
290
74
28

6420
7567
6 445
1223

626
160,0

15,9
12,5
6,3
5,0
26
2,6
407
643

3564

4,8
0,0

2003

590
487

1046
1006
647
297
66
11

5869
7 265
6 208
1058

589
160,0

14,6
12,3
6,8
53
10
11
399
601

4144

5,4
0,0

2002

592
489

992
961
614
295
184

34

5633
6 469
5472
997
540
160,0

15,4
131
6,7
7,5
31
3,4
378
568

4019

5,7
0,8

2001

624
492

1029
1005
649
307
441
162

5598
6 310
5468
842
414
160,0

13,3
115
6,8
115
145
15,7
380
581

3752

5,6
0,0

25

2000

30
384

425
411
209
199

2758
4 020
3678
343
182
160,0

8,5
7,3
7,8
5,0

0,2

216
505

410

5,8
0,0
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Antal invénare i kommunen

3.1.2

KAPITALOVERFORINGAR
Utdelningsférslag enl AR, mkr
Utdelning enl bolagsstémma, mkr
Agartillskott/lamnade, mkr
Agartillskott/erhalina, mkr
Koncernbidrag/lamnade, mkr
Koncernbidrag/erhallna, mkr
Redovisad skatteeffekt, mkr

3.1.3
BIDRAG OCH STOD

Statligt bidrag, mkr
Kommunalt stdéd, mkr

3.1.4
KOMMUNALA LAN

Direkta kommunala lan, mkr
Indirekta/férmedlade kom. 1&n, mkr

3.15

AV- OCH NEDSKRIVNINGAR

Forvaltningsfastigheter:
avskrivningar enligt plan, mkr
avskrivningar utéver plan, mkr
nedskrivningar, mkr
aterforda nedskrivningar, mkr

3.16
BORGEN o0 BORGENSAVGIFTER

Kommunala borgensataganden, mkr

Borgensavgifter, mkr

3.1.7

REDOVISNINGS- OCH
VARDERINGSPRINCIPER
Sarredovisas vsg/ksl ex boende
Vérderingsprincip

Avskrivningstid bostadsfastigh., %

3.1.8

Area i fastigh. utan bostader, kvm
Andel area i fast utan bost., %

88 750

O OO O o oo

990

52
23

5140
15

nej
anskaffn
0,75

403 011
36,8

87 681

O OO O o oo

990

48
78

5029
15

X
anskaffn
0,75

87 121

O OO o o oo

44

o O o

4639
15

X
anskaffn
0,75

86 457

3,20

7,60

o O o

990

43
-30

3930

X
anskaffn
0,75
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85700 84535
3,20 0
0 0

0 0
7,60 0
0 60,20

0 0

0 0

0 0

0 0
990 990
0 0

44 20
-133 0
0 0

0 0
3451 2424
X X
anskaffn anskaffn
0,75 1,3
X

X



Kommun: Harjedalen

Koncernmoder: Harjedalens kommun
Bostadsforetag: Harjegardar Fastighets AB

Ar

2005 2004 2003 2002 2001 2000
3.1.1
FORVALTNINGSFASTIGHETER
Total bostadsarea, kvm tusen 70 71 71 73 74 75
Total lokalarea, kvm tusen 18 15 15 15 15 15
Vakansgrad hyresintéakter, % 9,4 10,4 9,5 8,9 10,6 11,9
Vakansgrad antal Igh-objekt, % - - - - - -
Omflyttningsfrekvens (bostader), % 29,0 31,0 29,0 34,0 35,0 36,0

UR RESULTATRAKNINGEN

Rorelsens intakter, mkr 66 64 64 63 60 60

varav hyresintékter bostader 66 63 64 63 60 59
Forvaltningskostnader, mkr 46 44 43 43 41 41
Rantekostnader, mkr 12 14 18 19 19 19
Resultat efter fin. poster, mkr 3 0 -3 -3 -3 -3
Arets nettoresultat, mkr 3 -3 -3 -3 -4 -3

UR BALANSRAKNINGEN

Fastigheternas bokf. varde, mkr 443 438 424 420 421 392
Totala tillgngars bokf. varde, mkr 461 448 448 434 429 432
Skulder (inkl avséttningar), mkr 455 446 441 426 420 422
Eget kapital, mkr 7 4 7 8 9 10
varav obeskattade reserver, mkr 0 0 0 0 0 0
varav aktiekapital, mkr 3 3 3 3 3 3
EKONOMISKA NYCKELTAL
Soliditet 1 (ojust ek), % 14 0,9 1,6 1,9 2,1 2,3
Soliditet 2 (just ek), % 14 0,9 1,6 1,9 2,1 2,3
Direktavkastning, % 4,6 4,7 5,0 4,9 4,6 5,0
Avkastning totalt kapital, % 3,1 3,0 3,2 3,6 3,6 3,7
Arets nettoresultat/total area, kr 31 -38 -38 -38 -43 -28
Nettomarginal, % 4.1 -5,0 51 -5,2 -6,4 -4,2
Driftnetto, mkr 20 20 21 20 19 19
Forvaltnkostn inkl fastskatt, kr 522 516 503 490 462 453
OVRIGT
Fastigh. "bedémda" véarde, mkr - - - - - -
Fastigh. taxeringsvéarde, mkr 163 160 150 167 175 163
Genomshnittlig skuldréanta, % 2,8 3,3 4.4 4,6 47 45

Utdelning i relation till driftnetto, % 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
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Antal invénare i kommunen

3.1.2
KAPITALOVERFORINGAR

Utdelningsférslag enl AR, mkr
Utdelning enl bolagsstdmma, mkr
Agartillskott/lamnade, mkr
Agartillskott/erhalina, mkr
Koncernbidrag/lamnade, mkr
Koncernbidrag/erhallna, mkr
Redovisad skatteeffekt, mkr

3.1.3
BIDRAG OCH STOD

Statligt bidrag, mkr
Kommunalt stéd, mkr

3.14
KOMMUNALA LAN

Direkta kommunala I&n, mkr
Indirekta/férmedlade kom. 1&n, mkr

3.1.5

AV- OCH NEDSKRIVNINGAR

Forvaltningsfasigheter:
avskrivningar enligt plan, mkr
avskrivningar utéver plan, mkr
nedskrivningar, mkr
aterforda nedskrivningar, mkr

3.1.6
BORGEN 0 BORGENSAVGIFTER

Kommunala borgenséataganden, mkr

Borgensavgifter, mkr

3.1.7

RDOVISNINGS- OCH
VARDERINGSPRINCIPER
Sarredovisas vsg/ksl ex boende
Varderingsprincip
Avskrivningstid bostadsfast., %

3.1.8

Area i fastigh. utan bostader, kvm
Andel area i fast utan bost., %

10 889

O OO O o oo

O O o N

408

nej

10 951

O OO O o oo

O oo o

405

X

anskaffn anskaffn

11 065

o O o

o

2,0

o O o

o O oo

406

X
anskaffn
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2,5
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o O oo

400

X

11 327
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3,0

o O o
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397

X

11 415

o O o

o

4,0
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Kommun: Jokkmokk

Koncernmoder: Jokkmokks kommun
Bostadsforetag: AB Jokkmokkshus

Ar
2005 2004 2003 2002 2001 2000

3.1.1
FORVALTNINGSFASTIGHETER
Total bostadsarea, kvm tusen 35 38 47 49 52 52
Total lokalarea, kvm tusen 7 7 7 8 - -
Vakansgrad hyresintéakter, % 7,8 10,0 10,2 12,9 10,9 10,3
Vakansgrad antal Igh-objekt, % - - - - - -
Omflyttn.frekvens (bostéader), % - 43,0 42,0 31,0 27,0 35,0
UR RESULTATRAKNINGEN
Rorelsens intakter, mkr 32 34 37 40 45 40

varav hyresintéakter, bostader 30 32 35 36 38 39
Forvaltningskostnader, mkr 25 27 27 27 28 26
Réantekostnader, mkr 6 7 10 11 11 12
Resultat efter fin. poster, mkr -2 -2 -44 -2 -2 -1
Arets nettoresultat, mkr -2 -2 -44 -2 -2 -1
UR BALANSRAKNINGEN
Fastigheternas bokf. varde, mkr 128 130 134 179 192 199
Totala tillgngars bokf. varde, mkr 145 148 154 199 215 219
Skulder (inkl avséttningar), mkr 142 144 148 196 209 211
Eget kapital, mkr 2 4 6 3 5 8

varav obeskattade reserver, mkr 0 0 0 0 0 0

varav aktiekapital, mkr 6,4 49,2 2,2 2,2 2,2 2,2
EKONOMISKA NYCKELTAL
Soliditet 1 (ojust ek), % 1,6 2,7 2,7 2,1 25 3,5
Soliditet 2 (just ek), % 1,6 2,7 4,0 1,6 25 3,5
Direktavkastning, % 5,2 5,2 7,7 7,4 9,3 7,1
Avkastning totalt kapital, % 3,0 3,1 -22,4 4,2 4.2 49
Arets nettoresultat/total area, kr -37 -49 -820 -38 - -
Nettomarginal, % -4,9 -6,4 -118,1 -5,4 -5,0 -2,5
Driftnetto, mkr 7 7 10 13 18 14
Forvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm 590 614 501 471 - -
OVRIGT
Fastigh. "bedémda" véarde, mkr - - - - - -
Fastigh. taxeringsvéarde, mkr 76 88 84 89 95 92

Genomshnittlig skuldréanta, %
Utdelning i relation till driftnetto, % 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
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Antal invanare i kommunen 5534 5599 5633 5782 5935 6 019
3.1.2
KAPITALOVERFORINGAR
Utdelningsférslag enl AR, mkr 0 0 0 0 0 0
Utdelning enl bolagsstémma, mkr 0 0 0 0 0 0
Agartillskott/lamnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Agartillskott/erhallna, mkr 0 0 47,00 0 0 0
Koncernbidrag/lamnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/erhallna mkr 0 0 0 0 0 0
Redovisad skatteeffekt, mkr 0 0 0 0 0 0
3.1.3
BIDRAG OCH STOD
Statligt bidrag, mkr 0 0 40 0 0 0
Kommunalt stéd, mkr 0 0 1 3 7 1
3.1.4
KOMMUNALA LAN
Direkta kommunala I&n, mkr 0 0 0 0 0 0
Indirekta/formedlade kom. Ian, mkr 0 0 0 0 0 0
3.1.5
AV- OCH NEDSKRIVNINGAR
Forvaltningsfastigheter:
avskrivn. enligt plan, mkr 3 3 3 4 4 4
avskrivn. utéver plan, mkr 0 0 0 0 0 0
nedskrivningar , mkr 0 0 42 0 0 0
aterforda nedskrivningar, mkr 0 0 0 0 0 0
3.1.6
BORGEN o0 BORGENSAVGIFTER
Kommunala borgenséataganden, mkr 134 175 125 167 180 182
Borgensavgifter, mkr - - - - - -
3.1.7
REDOVISNINGS- OCH
VARDERINGSPRINCIPER
Séarredovisas vsg/ksl ex boende nej X X X X X
Varderingsprincip anskaffn  anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn
Avskrivningstid bostadsfast., % 15 15 15 15 15 15
3.1.8
Area i fastigh. utan bostéader, kvm - X X X X X

Andel area i fast utan bost., % - X X X X



Kommun: Karlstad

Koncernmoder: Karlstads Stadshus AB
Bostadsforetag: Karlstads Bostadsaktiebolag

3.11
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Total bostadsarea, kvm tusen
Total lokalarea, kvm tusen

Vakansgrad hyresintéakter, %
Vakansgrad antal Igh-objekt, %
Omflyttningsfrekvens (bostader), %

UR RESULTATRAKNINGEN

Rorelsens intakter, mkr
varav hyresintakter
Forvaltningskostnader, mkr
Rantekostnader, mkr
Resultat efter fin. poster, mkr
Arets nettoresultat, mkr

UR BALANSRAKNINGEN

Fastigheternas bokf. varde, mkr
Totala tillgdngars bokf. véarde, mkr
Skulder (inkl avséttningar), mkr
Eget kapital, mkr
varav obeskattade reserver, mkr
varav aktiekapital, mkr

EKONOMISKA NYCKELTAL

Soliditet 1 (ojust ek), %

Soliditet 2 (just ek), %
Direktavkastning, %

Avkastning totalt kapital, %

Arets nettoresultat/total area, kr
Nettomarginal, %

Driftnetto, mkr

Forvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm

OVRIGT

Fastigh. "bedémda" varde, mkr
Fastigh. taxeringsvéarde, mkr

Genomshnittlig skuldrénta, %
Utdelning i relation till driftnetto, %

Ar
2005

445
58

1,0

401
393
225
67
22
16

2155
2323
2016
307
28
62,0

13,2
12,9
8,2
3,8
32
4,0
176
447

3139
2 069

2004

440
56

1,2

392
385
211
69
26
17

2112
2321
2028
292
29
62,0

12,6
12,3
8,6
4,1
34
4,3
181
426

2500
2048

2003

440
56

0,8

381
378
194
82
22

2096
2 259
1982
277
29
62,0

12,3
11,9
8,9
4,6
14
1,8
187
392

2002

438
56

0,8

371
366
192
89
13

2108
2 266
1996
270
28
62,0

11,9
11,6
8,5
4,5
18
2,4
179
388

2001

444
47

1,2

367
362
183
96
13
11

2117
2229
1991

238

62,0

10,7
10,6
8,7
4,9
23
3,1
184
373

2000

444
47

1,7

363
360
182
90
17
18

2084
2213
1982

230

62,0

10,4
10,3
8,7
4,8
36
4,9
181
372

31
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Antal invénare i kommunen 82 095 81 758 81 343 80 934 80 748 80 323
3.1.2

KAPITALOVERFORINGAR

Utdelningsférslag enl AR, mkr 0,71 0,89 0 0 0 0
Utdelning enl bolagsstdmma, mkr 0,89 0 0 0 0 0
Agartillskott/lamnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Agartillskott/erhallna, mkr 12,58 15,20 0 0 0 0
Koncernbidrag/lamnade, mkr 18,45 22,36 0,91 1,26 1,26 1,26
Koncernbidrag/erhallna, mkr 0 0 0 0 0 0
Redovisad skatteeffekt, mkr 5,17 6,26 0,25 0,35 - -
3.1.3

BIDRAG OCH STOD

Statligt bidrag, mkr 0 0 0 0 0 0
Kommunalt stéd, mkr 0 0 0 0 0 0
3.14

KOMMUNALA LAN

Direkta kommunala l&n, mkr - - - - - -
Indirekta/férmedlade kom. I&n, mkr 537 101 101 101 101 101

3.1.5
AV- OCH NEDSKRIVNINGAR

Forvaltningsfastigheter:
avskrivningar enligt plan, mkr 53 52 52 51 50 49

avskrivningar utéver plan, mkr 0 0 15 7 0 0
nedskrivningar, mkr 0 0 0 0 0 0
aterforda nedskrivningar, mkr 0 0 0 0 0 0
3.1.6
BORGEN o0 BORGENSAVGIFTER
Kommunala borgensataganden, mkr 71% 85% 85% 85% 83% -
Borgensavgifter, mkr - - - - - -
3.1.7
REDOVISNINGS- OCH
VARDERINGSPRINCIPER
Séarredovisas vsg/ksl ex boende nej X X X X X
Varderingsprincip anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn
Avskrivningstid bostadsfastigh., % 1,85 1,85 1,85 1,85 1,85 1,85
3.1.8
Area i fastigh. utan bostader, kvm 13 601 X X X X X

Andel area i fast utan bost., % 2,7



Kommun: Karlstad
Koncernmoder: Karlstads kommun (60 %)

Bostadsforetag: Stiftelsen Karlstadhus

3.11
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Total bostadsarea, kvm tusen
Total lokalarea, kvm tusen

Vakansgrad hyresintékter, %
Vakansgrad antal Igh-objekt, %
Omflyttningsfrekvens (bostader), %

UR RESULTATRAKNINGEN

Rorelsens intakter, mkr
varav hyresintéakter
Forvaltningskostnader, mkr
Réantekostnader, mkr
Resultat efter fin. poster, mkr
Arets nettoresultat, mkr

UR BALANSRAKNINGEN

Fastigheternas bokf. varde, mkr
Totala tillgdngars bokf. varde, mkr
Skulder (inkl avsattningar), mkr
Eget kapital, mkr
varav obeskattade reserver, mkr
varav grundfondkapital, mkr

EKONOMISKA NYCKELTAL

Soliditet 1 (ojust ek), %

Soliditet 2 (just ek), %
Direktavkastning, %

Avkastning totalt kapital, %

Arets nettoresultat/total area, kr
Nettomarginal, %

Driftnetto, mkr

Forvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm

OVRIGT

Fastigh. "bedémda" varde, mkr
Fastigh. taxeringsvarde, mkr

Genomsnittlig skuldréanta, %
Utdelning i relation till driftnetto, %

Ar
2005

169
12

5,0
4,2
25,5

143
141
84
27

684
816
722

93

39,7

11,4
11,4
8,6
4,3
31
3,9
59
464

668

3,6
0,0

2004

168
12

2,4
2,7
23,9

144
143
83
27

699
800
712

88

34,4

10,9
10,9
8,7
4,3
30
3,7
61
461

668

4,2
0,0

2003

168
12

1.2
0,7
24,9

141
140
85
29

(&)

717
819
737

82

30,9

10,0
10,0
7,9
4,1
19
25
57
469

876

4,2
0,0

2002

168
12

1,9
0,7
26,7

136
135
79
31

702
786
708

79

27,8

10,0
10,0
8,2
4,4
17
2,3
57
436

831

4,6
0,0

2001

168
13

3,7
1,7
31,0

128
127
74
28

649
782
706

76

22,9

8,9
9,7
8,4
4,2
27
3,8
54
410

760

4,9
0,0

2000

163
13

7,8
34

120
119
73
26

619
728
664

64

22,3

8,8
8,8
7,6
3,7

0,5

47
416

661

4,9
0,0

33
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Antal invénare i kommunen

3.1.2
KAPITALOVERFORINGAR

Utdelningsférslag enl AR, mkr
Utdelning enl bolagsstdmma, mkr
Agartillskott/lamnade, mkr
Agartillskott/erhalina, mkr
Koncernbidrag/lamnade, mkr
Koncernbidrag/erhallna, mkr
Redovisad skatteeffekt, mkr

3.1.3
BIDRAG OCH STOD

Statligt bidrag, mkr
Kommunalt stéd, mkr

3.14
KOMMUNALA LAN

Direkta kommunala I&n, mkr
Indirekta/formedlade kom. I&n, mkr

3.15

AV- OCH NEDSKRIVNINGAR

Forvaltningsfastigheter:
avskrivningar enligt plan, mkr
avskrivningar utéver plan, mkr
nedskrivningar, mkr
aterforda nedskrivningar, mkr

3.16
BORGEN o0 BORGENSAVGIFTER

Kommunala borgensataganden, mkr

Borgensavgifter, mkr

3.1.7

REDOVISNINGS- OCH
VARDERINGSPRINCIPER
Sarredovisas vsg/ksl ex boende
Varderingsprincip

Avskrivningstid bostadsfastigh., %

3.1.8

Area i fastigh. utan bostéader, kvm
Andel area i fast utan bost., %
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Kommun: Karlstad

Koncernmoder: Karlstads Stadshus AB
Bostadsforetag: AB Karlstads
Studentbostader

Ar
2005 2004 2003 2002 2001 2000
3.1.1
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Total bostadsarea, kvm tusen - - - - - -
Total lokalarea, kvm tusen - - - - - -

Vakansgrad hyresintékter, % 4,9 4,3 1,9 1,9 3,7 5,8
Vakansgrad antal Igh-objekt, % - - - - - -
Omflyttningsfrekvens (bostader), % - - - - - R

UR RESULTATRAKNINGEN

Rorelsens intakter, mkr 50 46 40 36 35 34
varav hyresintékter 50 46 40 36 35 34
Forvaltningskostnader, mkr 42 38 31 27 27 27
Réantekostnader, mkr 2 2 3 3 4 3
Resultat efter fin. poster, mkr 3 3 2 2 1 0
Arets nettoresultat, mkr 2 2 2 1 0 0
UR BALANSRAKNINGEN
Fastigheternas bokf. varde, mkr 150 154 157 160 163 166
Totala tillgangars bokf. varde, mkr 163 165 166 167 169 173
Skulder (inkl avsattningar), mkr 151 155 157 160 164 168
Eget kapital, mkr 12 10 8 7 5 5
varav obeskattade reserver, mkr 0 0 0 0 0 0
varav aktiekapital, mkr 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0
EKONOMISKA NYCKELTAL
Soliditet 1 (ojust ek), % 7,4 6,2 51 3,9 3,2 2,8
Soliditet 2 (just ek), % 7,4 6,2 51 3,9 3,2 2,8
Direktavkastning, % 5,5 57 55 55 51 4.3
Avkastning totalt kapital, % 29 3,2 3,1 3,1 2,7 2,1
Arets nettoresultat/total area, kr - - - - - -
Nettomarginal, % 4,1 4,5 4,8 3,3 1,4 0,9
Driftnetto, mkr 8,2 8,7 8,7 8,8 8,3 71
Forvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm - - - - - -
OVRIGT
Fastigh. "bedémda" varde, mkr - - - - - -
Fastigh. taxeringsvarde, mkr 66 66 92 87 80 55

Genomsnittlig skuldranta, %
Utdelning i relation till driftnetto, % 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
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Antal invénare i kommunen

3.1.2
KAPITALOVERFORINGAR

Utdelningsférslag enl AR, mkr
Utdelning enl bolagsstdmma, mkr
Agartillskott/lamnade, mkr
Agartillskott/erhalina, mkr
Koncernbidrag/lamnade, mkr
Koncernbidrag/erhallna, mkr
Redovisad skatteeffekt, mkr

3.1.3
BIDRAG OCH STOD

Statligt bidrag, mkr
Kommunalt stéd, mkr

3.14
KOMMUNALA LAN

Direkta kommunala 1&n, mkr
Indirekta/formedlade kom. I&n, mkr

3.15

AV- OCH NEDSKRIVNINGAR

Forvaltningsfastigheter:
avskrivningar enligt plan, mkr
avskrivningar utéver plan, mkr
nedskrivningar, mkr
aterforda nedskrivningar, mkr

3.16
BORGEN o0 BORGENSAVGIFTER

Kommunala borgensataganden, mkr

Borgensavgifter, mkr

3.1.7

REDOVISNINGS- OCH
VARDERINGSPRINCIPER
Sarredovisas vsg/ksl ex boende
Varderingsprincip

Avskrivningstid bostadsfastigh., %

3.1.8

Area i fastigh. utan bostéader, kvm
Andel area i fast utan bost., %
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Kommun: Kungsbacka

Koncernmoder: Kungsbacka kommun
Bostadsforetag: AB Kungsbackabostader

Ar
2005 2004 2003 2002 2001 2000

3.1.1
FORVALTNINGSFASTIGHETER
Total bostadsarea, kvm tusen 90,4 90,5 90,6 73,1 - -
Total lokalarea, kvm tusen 23,1 20,9 20,9 20,6 - -
Vakansgrad hyresintéakter, % - - - - - -
Vakansgrad antal Igh-objekt, % - - - - - -
Omflyttningsfrekvens (bostader), % - - - - - -
UR RESULTATRAKNINGEN
Rorelsens intakter, mkr 109 106 101 85 77 72

varav hyresintéakter 106 104 98 81 74 71
Forvaltningskostnader, mkr 41 39 38 28 26 28
Rantekostnader, mkr 34 37 38 35 32 34
Resultat efter finansiella poster, mkr 10 11 9 7 8 8
Arets nettoresultat, mkr 4 1 0 0 0 1
UR BALANSRAKNINGEN
Fastigheternas bokf. varde, mkr 1020 1 009 1012 887 755 759
Totala tillgngars bokf. varde, mkr 1063 1068 1056 937 851 812
Skulder (inkl avséttningar), mkr 956 970 967 856 777 745
Eget kapital, mkr 107 98 89 81 74 67

varav obeskattade reserver, mkr 71 65 54 46 39 31

varav aktiekapital, mkr 6,5 6,5 6,5 6,5 6,5 6,5
EKONOMISKA NYCKELTAL
Soliditet 1 (ojust ek), % 10,1 9,2 8,4 8,6 8,7 8,2
Soliditet 2 (just ek), % 8,4 7,6 7,1 7,4 7,5 7,2
Direktavkastning, % 6,6 6,6 6,3 6,4 6,8 5,9
Avkastning totalt kapital, % 4.2 45 4.4 45 4.6 5,2
Arets nettoresultat/total area, kr 32 5 2 0 - -
Nettomarginal, % 3,3 0,5 0,2 0,0 0,1 1,2
Driftnetto, mkr 68 67 63 57 51 44
Forvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm 360 349 340 294 - -
OVRIGT
Fastigh. "bedémda" véarde, mkr - 1075 - - - -
Fastigh. taxeringsvérde, mkr 669 677 762 670 572 464
Genomshnittlig skuldréanta, % 3,6 3,7 3,8 4,1 4,1 4.7

Utdelning i relation till driftnetto, % 0,5 0,5 0,7 0,7 0,9 0,9
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Antal invénare i kommunen

3.1.2

KAPITALOVERFORINGAR
Utdelningsférslag enl AR, mkr
Utdelning enl bolagsstamma, mkr
Agartillskott/lamnade, mkr
Agartillskott/erhalina, mkr
Koncernbidrag/lamnade, mkr
Koncernbidrag/erhallna, mkr
Redovisad skatteeffekt, mkr

3.1.3
BIDRAG OCH STOD

Statligt bidrag, mkr
Kommunalt stdéd, mkr

3.1.4
KOMMUNALA LAN

Direkta kommunala l&n, mkr
Indirekta/féormedlade kom. 1&n, mkr

3.15

AV- OCH NEDSKRIVNINGAR

Forvaltningsfastigheter:
avskrivningar enligt plan, mkr
avskrivningar utdver plan, mkr
nedskrivningar, mkr
aterforda nedskrivningar, mkr

3.16
BORGEN o0 BORGENSAVGIFTER

Kommunala borgensataganden, mkr

Borgensavgifter, mkr

3.1.7

REDOVISNINGS- OCH
RVARDERINGSPRINCIPER
Sarredovisas vsg/ksl ex boende
Véarderingsprincip

Avskrivningstid bostadsfastigh., %

3.1.8

Area i fastigh. utan bostader, kvm
Andel area i fast utan bost., %
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Kommun: Kungsbacka

Koncernmoder: Kungsbacka kommun
Bostadsforetag: Eksta Bostads AB

3.11
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Total bostadsarea, kvm tusen
Total lokalarea, kvm tusen

Vakansgrad hyresintakter, %
Vakansgrad antal Igh-objekt, %
Omflyttningsfrekvens, %

UR RESULTATRAKNINGEN

Rorelsens intakter, mkr

varav hyresintékter bostader
Forvaltningskostnader, mkr
Rantekostnader, mkr
Resultat efter fin. poster, mkr
Arets nettoresultat, mkr

UR BALANSRAKNINGEN

Fastigheternas bokf. varde, mkr
Totala tillgAngars bokf. varde, mkr
Skulder (inkl avsattningar), mkr
Eget kapital, mkr
varav obeskattade reserver, mkr
varav aktiekapital, mkr

EKONOMISKA NYCKELTAL

Soliditet 1 (ojust ek), %

Soliditet 2 (just ek), %
Direktavkastning, %

Avkastning totalt kapital, %

Arets nettoresultat/total area, kr
Nettomarginal, %

Driftnetto, mkr

Forvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm

OVRIGT

Fastigh. "bedémda" varde, mkr
Fastigh. taxeringsvérde, mkr

Genomsnittlig skuldréanta, %
Utdelning i relation till driftnetto, %

Ar
2005

82
48

0,0
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67
27
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1146
1050
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4,6
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7,3
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Antal invénare i kommunen

3.1.2

KAPITALOVERFORINGAR
Utdelningsférslag enl AR, mkr
Utdelning enl bolagsstdmma, mkr
Agartillskott/lamnade, mkr
Agartillskott/erhalina, mkr
Koncernbidrag/lamnade, mkr
Koncernbidrag/erhallna, mkr
Skatteeffekt p& koncernbidrag, mkr

3.1.3
BIDRAG OCH STOD

Statligt bidrag, mkr
Kommunalt stéd, mkr

3.14
KOMMUNALA LAN

Direkta kommunala I&n, mkr
Indirekta/férmedlade kom. 1&n, mkr

3.1.5

AV- OCH NEDSKRIVNINGAR

Forvaltningsfastigheter:
avskrivningar enligt plan, mkr
avskrivningar utéver plan, mkr
nedskrivningar, mkr
aterforda nedskrivningar, mkr

3.1.6
BORGEN o0 BORGENSAVGIFTER

Kommunala borgensataganden, mkr
Borgensavgifter, mkr

3.1.7

REDOVISNINGS- OCH
VARDERINGSPRINCIPER
Sarredovisas vsg/ksl ex boende
Varderingsprincip
Avskrivningstid bostadsfast., %

3.1.8

Area i fastigh. utan bostader, kvm
Andel area i fast utan bost., %
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Kommun: Laxa

Koncernmoder: AB Laxahem
Bostadsforetag: AB Laxahem

3.11
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Total bostadsarea, kvm tusen
Total lokalarea, kvm tusen

Vakansgrad hyresintéakter, %
Vakansgrad antal Igh-objekt, %
Omflyttningsfrekvens (bostader), %

UR RESULTATRAKNINGEN

Rorelsens intakter, mkr

varav hyresintakter, bostader
Forvaltningskostnader, mkr
Rantekostnader, mkr
Resultat efter fin. poster, mkr
Arets nettoresultat, mkr

UR BALANSRAKNINGEN

Fastigheternas bokf. varde, mkr
Totala tillgngars bokf. varde, mkr
Skulder (inkl avséttningar), mkr
Eget kapital, mkr
varav obeskattade reserver, mkr
varav aktiekapital, mkr

EKONOMISKA NYCKELTAL

Soliditet 1 (ojust ek), %

Soliditet 2 (just ek), %
Direktavkastning, %

Avkastning totalt kapital, %

Arets nettoresultat/total area, kr
Nettomarginal, %

Driftnetto, mkr

Forvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm

OVRIGT

Fastigh. "bedémda" varde, mkr
Fastigh. taxeringsvéarde, mkr

Genomshnittlig skuldréanta, %
Utdelning i relation till driftnetto, %

Ar
2005

a7
17

16,3
18,8

188
198
186

12

4,0

6,1
6,1
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-72,9
16
505

2004

61
17

13,2
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34
11
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14
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61
17
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8,1
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11
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17

10,3
7,9
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33
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4,0

2,7
2,7
6,5
4,9
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17

8,5
57

a7
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10
17
15
400

41

2000

79
19

24,8
23,5

223
240
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2,3
2,3
6,0
-24,1
-776
-156,6
13
357
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Antal invénare i kommunen

3.1.2
KAPITALOVERFORINGAR

Utdelningsférslag enl AR, mkr
Utdelning enl bolagsstémma, mkr
Agartillskott/lamnade, mkr
Agartillskott/erhallna, mkr
Koncernbidrag/lamnade, mkr
Koncernbidrag/erhallna, mkr
Redovisad skatteeffekt, mkr

3.1.3
BIDRAG OCH STOD

Statligt bidrag, mkr
Kommunalt stéd, mkr

3.14
KOMMUNALA LAN

Direkta kommunala I&n, mkr
Indirekta/férmedlade kom. 1&n, mkr

3.15

AV- OCH NEDSKRIVNINGAR

Forvaltningsfastigheter:
avskrivn. enligt plan, mkr
avskrivn. utdver plan, mkr
nedskrivningar, mkr
aterforda nedskrivningar, mkr

3.16
BORGEN 0 BORGENSAVGIFTER

Kommunala borgenséataganden, mkr

Borgensavgifter, mkr

3.1.7

REDOVISNINGS- OCH
VARDERINGSPRINCIPER
Sarredovisas vsg/ksl ex boende
Varderingsprincip

Avskrivningstid bostadsfastigh., %

3.1.8

Area i fastigh. utan bostader, kvm
Andel area i fast utan bost., %
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Kommun: Link6ping

Koncernmoder: Link6pings Stadshus AB
Bostadsforetag: Bryggaregarden AB

Ar
2005 2004 2003 2002 2001 2000
3.1.1
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Total bostadsarea, kvm tusen - - - - - -
Total lokalarea, kvm tusen - - - - - -

Vakansgrad hyresintéakter, % - - - - - -
Vakansgrad antal Igh-objekt, % - - - - - -
Omflyttningsfrekvens (bostader), % - - - - - -

UR RESULTATRAKNINGEN

Rorelsens intakter, mkr 10 8 8 7 7 6
varav hyresintakter - - - - - -
Forvaltningskostnader, mkr 9 7 6 6 5 5
Rantekostnader, mkr 0 0 0 0 0 0
Resultat efter fin. poster, mkr 0 0 0 0 1 0
Arets nettoresultat, mkr 0 0 0 0 1 0
UR BALANSRAKNINGEN
Fastigheternas bokf. varde, mkr 26 24 23 23 17 17
Totala tillgdngars bokf. varde, mkr 30 30 26 26 20 19
Skulder (inkl avséttningar), mkr 16 16 12 13 7 6
Eget kapital, mkr 14 14 14 13 13 14
varav obeskattade reserver, mkr 0 0 1 0 1 1
varav aktiekapital, mkr 12,0 12,0 12,0 12,0 12,0 12,0
EKONOMISKA NYCKELTAL
Soliditet 1 (ojust ek), % 47,0 46,1 52,1 51,5 66,5 69,4
Soliditet 2 (just ek), % 47,0 46,1 51,8 51,2 66,2 69,0
Direktavkastning, % 5,5 2,6 6,3 4,1 10,4 8,2
Avkastning totalt kapital, % 1,3 2,4 2,3 0,4 4.7 2,6
Arets nettoresultat/total area, kr - - - - - -
Nettomarginal, % 0 0 2 1 8 1
Driftnetto, mkr 1 1 1 1 2 1
Forvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm - - - - - -
OVRIGT
Fastigh. "bedémda" véarde, mkr - - - - - -
Fastigh. taxeringsvéarde, mkr 32 31 30 25 23 20

Genomshnittlig skuldréanta, %
Utdelning i relation till driftnetto, % 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0



44 En studie av allmannyttiga bostadsforetag som kommunala instrument

Antal invanare i kommunen

3.1.2

KAPITALOVERFORINGAR
Utdelningsférslag enl AR, mkr
Utdelning enl bolagsstamma, mkr
Agartillskott/lamnade, mkr
Agartillskott/erhalina, mkr
Koncernbidrag/ldmnade, mkr
Koncernbidrag/erhallna, mkr
Redovisad skatteeffekt, mkr

3.1.3
BIDRAG OCH STOD

Statligt bidrag, mkr
Kommunalt stéd, mkr

3.1.4
KOMMUNALA LAN

Direkta kommunala l&n, mkr
Indirekta/formedlade kom. 1&n, mkr

3.1.5

AV- OCH NEDSKRIVNINGAR

Forvaltningsfastigheter:
avskrivningar enligt plan, mkr
avskrivningar utéver plan, mkr
nedskrivningar, mkr
aterforda nedskrivningar, mkr

3.1.6
BORGEN o0 BORGENSAVGIFTER

Kommunala borgensataganden, mkr
Borgensavgifter, mkr

3.1.7

REDOVISNINGS- OCH
VARDERINGSPRINCIPER
Séarredovisas vsg/ksl ex boende
Varderingsprincip

Avskrivningstid bostadsfastigh., %

3.1.8

Area i fastigh. utan bostader, kvm
Andel area i fast utan bost., %
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3.11
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Total bostadsarea, kvm tusen
Total lokalarea, kvm tusen

Vakansgrad hyresintékter, %
Vakansgrad antal Igh-objekt, %
Omflyttningsfrekvens (bostader), %

UR RESULTATRAKNINGEN

Rorelsens intakter, mkr
varav hyresintékter
Forvaltningskostnader, mkr
Rantekostnader, mkr
Resultat efter fin. poster, mkr
Arets nettoresultat, mkr

UR BALANSRAKNINGEN

Fastigheternas bokf. varde, mkr
Totala tillgngars bokf. varde, mkr
Skulder (inkl avséttningar), mkr
Eget kapital, mkr
varav obeskattade reserver, mkr
varav aktiekapital, mkr

EKONOMISKA NYCKELTAL

Soliditet 1 (ojust ek), %

Soliditet 2 (just ek), %
Direktavkastning, %

Avkastning totalt kapital, %

Arets nettoresultat/total area, kr
Nettomarginal, %

Driftnetto, mkr

Forvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm

OVRIGT

Fastigh. "bedémda" varde, mkr
Fastigh. taxeringsvarde, mkr

Genomsnittlig skuldrénta, %
Utdelning i relation till driftnetto, %

Kommun: Link6ping

Koncernmoder: Link6pings Stadshus AB

Bostadsforetag: Stangastaden AB (mb)
(inkl db Studenbostader i Linkdping AB)

2005 2004
1130 1243
93 95
12 0,8
1117 1154
1095 1121
803 711
106 145
453 128
443 92
4372 4633
4649 4 849
3073 3716
1576 1133
0 0
368,0 251,7
33,9 23,4
33,9 23,4
7,2 9,6
11,8 55
362 68
39,6 7,9
314 443
657 531
9423 8 560
6719 7222
3,6 4,2
0,0 0,0

2003

1238
107

0,8

1108
1088
658
178
103
74

4 668
5018
3977
1042

172,9

20,8
20,8
9,6
57
55
6,7
450
489

8172

7 342

4,9
0,0

2002

1229
97

0,9

1055
1036
604
186
101
72

4 588
4 867
3899

968

47,9

19,9
19,9
9,8
5,9
55
6,9
451
456

7917

6 880

51
0,0

2001

1221
97

1,0

1030
1012
598
171
105
110

4 536
4830
3970

860

47,9

17,8
17,8
9,5
5,8
84
10,7
432
454

7093

6 352

4,6
0,0

45

2000

1219
97

1,7

991
976
562
178
112

93

4620
4732
3 955
776
95
47,9

16,4
15,9
9,3
6,1
71
9,4
429
427

7093

5416

4,8
0,0
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En studie av allmannyttiga bostadsforetag som kommunala instrument

Antal invanare i kommunen 137 636
3.1.2
KAPITALOVERFORINGAR
Utdelningsférslag enl AR, mkr 0
Utdelning enl bolagsstamma, mkr 0
Agartillskott/lamnade, mkr 0
Agartillskott/erhallna, mkr 24,55
Koncernbidrag/lamnade, mkr 34,10
Koncernbidrag/erhallna, mkr 13,74
Redovisad skatteeffekt, mkr 5,70
3.1.3
BIDRAG OCH STOD
Statligt bidrag, mkr 0
Kommunalt stéd, mkr 0
3.14
KOMMUNALA LAN
Direkta kommunala I&n, mkr 0
Indirekta/férmedlade kom. 1&n, mkr 0
3.15
AV- OCH NEDSKRIVNINGAR
Forvaltningsfastigheter:
avskrivningar enligt plan, mkr 122
avskrivningar utéver plan, mkr 0
nedskrivningar, mkr 0
aterforda nedskrivningar, mkr 0
3.1.6
BORGEN o0 BORGENSAVGIFTER
Kommunala borgensataganden, mkr 1777
Borgensavgifter, mkr -
3.1.7
REDOVISNINGS- OCH
VARDERINGSPRINCIPER
Sarredovisas vsg/ksl ex boende nej
Varderingsprincip anskaffn
Avskrivningstid bostadsfast., % 2
3.1.8
Area i fastigh. utan bostader, kvm 18 881
Andel area i fast utan bost., % 15,4
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Kommun: Lulea

Koncernmoder: Lulea Kommunforetag AB
Bostadsforetag: Lulebo AB

Ar
2005 2004 2003 2002 2001 2000
3.11
FORVALTNINGSFASTIGHETER
Total bostadsarea, kvm tusen 724 746 745 747 748 750
Total lokalarea, kvm tusen 53 51 51 51 53 50

Vakansgrad hyresintékter, % - - - - - -
Vakansgrad antal Igh-objekt, % 2,7 1,7 2,6 2,3 39 51
Omflyttningsfrekvens (bostéader), % 23,6 22,7 21,7 21,8 26,4 28,9

UR RESULTATRAKNINGEN

Rorelsens intakter, mkr 590 588 577 563 535 519

varav hyresintakter 583 580 566 555 529 513
Forvaltningskostnader, mkr 523 422 416 386 363 342
Rantekostnader, mkr 78 94 104 113 115 124
Resultat efter fin. poster, mkr 11 14 9 10 12 9
Arets nettoresultat, mkr 10 9 3 8 8 5

UR BALANSRAKNINGEN

Fastigheternas bokf. varde, mkr 2 453 2 555 2543 2515 2 564 2573
Totala tillgangars bokf. varde, mkr 2651 2677 2 658 2628 2726 2710
Skulder (inkl avséttningar), mkr 2 407 2 455 2431 2 407 2512 2 505
Eget kapital, mkr 244 232 227 221 214 205
varav obeskattade reserver, mkr 6 8 6 1 2 2
varav aktiekapital, mkr 33,0 33,0 33,0 33,0 33,0 33,0

EKONOMISKA NYCKELTAL

Soliditet 1 (ojust ek), % 9,2 8,6 8,5 8,4 7,8 7,6
Soliditet 2 (just ek), % 9,1 8,5 8,5 8,4 7,8 7,6
Direktavkastning, % 2,7 6,5 6,3 7,0 6,7 6,9
Avkastning totalt kapital, % 34 4.0 4.2 4.7 47 4.9
Arets nettoresultat/total area, kr 12 11 4 10 10 7
Nettomarginal, % 1,6 1,5 0,5 1,5 1,5 1,0
Driftnetto, mkr 67 166 161 176 172 177
Forvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm 673 530 523 484 453 428
OVRIGT

Fastigh. "bedémda" varde, mkr - - - - - -
Fastigh. taxeringsvéarde, mkr 2561 2 664 2291 2 326 2438 2 308
Genomsnittlig skuldréanta, % 3,4 4,0 4.5

Utdelning i relation till driftnetto, % 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
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En studie av allmannyttiga bostadsforetag som kommunala instrument

Antal invanare i kommunen

3.1.2

KAPITALOVERFORINGAR
Utdelningsférslag enl AR, mkr
Utdelning enl bolagsstdmma, mkr
Agartillskott/lamnade, mkr
Agartillskott/erhallna, mkr
Koncernbidrag/lamnade, mkr
Koncernbidrag/erhallna, mkr
Redovisad skatteeffekt, mkr

3.1.3
BIDRAG OCH STOD

Statligt bidrag, mkr
Kommunalt stéd, mkr

3.14
KOMMUNALA LAN

Direkta kommunala l1&n, mkr
Indirekta/férmedlade kom. 1&n, mkr

3.15

AV- OCH NEDSKRIVNINGAR

Forvaltningsfastigheter
avskrivningar enligt plan, mkr
avskrivningar utéver plan, mkr
nedskrivningar, mkr
aterforda nedskrivningar, mkr

3.1.6
BORGEN o0 BORGENSAVGIFTER

Kommunala borgensataganden, mkr
Borgensavgifter, mkr

3.1.7

REDOVISNINGS- OCH
VARDERINGSPRINCIPER
Sarredovisas vsg/ksl ex boende
Varderingsprincip

Avskrivningstid bostadsfastigh., %

3.1.8

Area i fastigh. utan bostader, kvm
Andel area i fast utan bost., %

72751

12,51
11,73

3,28

56

o O o

1608

nej
anskaffn
2

72 565

3,40
12,51

3,50

55

o O o

1609

X
anskaffn
2

72 237

O O oo

3,40

54

(ol o]

1608

X
anskaffn
2

72 139

O OO O oo o

53

O O o

1621

X
anskaffn
2

71952

O OO O oo o

53

O O o

1554

X
anskaffn
2

71652

O OO O o oo

52

13

1634

X
anskaffn
2



Kommun: Malmo

Koncernmoder: Malmd kommun
Bostadsforetag: MKB Fastighets AB

Ar

2005 2004 2003 2002 2001 2000
3.1.1
FORVALTNINGSFASTIGHETER
Total bostadsarea, kvm tusen 1410 1403 1396 1388 1377 1352
Total lokalarea, kvm tusen 156 156 155 154 152 153
Vakansgrad hyresintéakter, % 1,5 1,3 1,2 1,2 1,3 1,3
Vakansgrad antal Igh-objekt, % - - - - - -
Omflyttningsfrekvens (bostader), % 12,5 11,1 11,6 12,1 13,4 16,7

UR RESULTATRAKNINGEN

Rorelsens intakter, mkr 1268 1238 1187 1159 1071 1 068

varav hyresintakter bostéader 1256 1222 1180 1147 1063 1054
Forvaltningskostnader, mkr 850 794 778 710 686 731
Rantekostnader, mkr 82 116 137 154 138 116
Resultat efter fin. poster, mkr 185 174 128 146 102 -21
Arets nettoresultat, mkr 287 121 95 101 61 -29

UR BALANSRAKNINGEN

Fastigheternas bokf. varde, mkr 5624 5601 5 647 5584 5429 5021
Totala tillgdngars bokf. véarde, mkr 6 057 6 061 5998 5928 5801 5254
Skulder (inkl avséttningar), mkr 3874 3918 3940 3920 3864 3382
Eget kapital, mkr 2184 2143 2 058 2008 1937 1872
varav obeskattade reserver, mkr 0 200 174 161 143 126
varav aktiekapital 1500 1500 1500 1500 1500 725

EKONOMISKA NYCKELTAL

Soliditet 1 (ojust ek), % 36,1 35,4 34,3 33,9 334 35,6
Soliditet 2 (just ek), % 36,3 34,4 33,5 33,1 32,7 34,9
Direktavkastning, % 7,3 7,7 6,9 7,7 7,5 6,8
Avkastning totalt kapital, % 4.4 4.8 4.4 51 4.1 1,8
Arets nettoresultat/total area, kr 183 77 61 65 40 -19
Nettomarginal, % 22,6 9,7 8,0 8,7 57 2,7
Driftnetto, mkr 418 445 409 450 385 336
Forvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm 543 509 502 460 449 486
OVRIGT

Fastigh. "beddémda" varde, mkr 11314 10 900 10 300 9 600 7 300 7 000
Fastigh. taxeringsvérde, mkr 7274 7242 6 685 6 606 6 022 4765
Genomshnittlig skuldréanta, % 2,4 3,4 4,0 4.6 4,5 4,3

Utdelning i relation till driftnetto, % 2,2 2,1 3,2 29 3,4 3,8
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Antal invénare i kommunen

3.1.2

KAPITALOVERFORINGAR
Utdelningsférslag enl AR, mkr
Utdelning enl bolagsstdmma, mkr
Agartillskott/lamnade, mkr
Agartillskott/erhalina, mkr
Koncernbidrag/lamnade, mkr
Koncernbidrag/erhallna, mkr
Redovisad skatteeffekt, mkr

3.1.3
BIDRAG OCH STOD

Statligt bidrag, mkr
Kommunalt stéd, mkr

3.14
KOMMUNALA LAN

Direkta kommunala I&n, mkr
Indirekta/férmedlade kommunala I&n, mkr

3.1.5

AV- OCH NEDSKRIVNINGAR

Forvaltningsfastigheter:
avskrivningar enligt plan, mkr
avskrivningar utéver plan, mkr
nedskrivningar, mkr
aterforda nedskrivningar, mkr

3.1.6
BORGEN 0 BORGENSAVGIFTER

Kommunala borgensataganden, mkr
Borgensavgifter, mkr

3.1.7

REDOVISNINGS- OCH
VARDERINGSPRINCIPER
Sarredovisas vsg/ksl ex boende
Varderingsprincip
Avskrivningstid bostadsfast., %

3.1.8

Area i fastigh. utan bostader, kvm
Andel area i fast utan bost., %
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Kommun: Mullsj6
Koncernmoder: Mullsjé kommun

Bostadsforetag: Mullsj6 Bostader AB

3.1.1
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Total bostadsarea, kvm tusen
Total lokalarea, kvm tusen

Vakansgrad hyresintékter, %
Vakansgrad antal Igh-objekt, %
Omflyttningsfrekvens (bostader), %

UR RESULTATRAKNINGEN

Rorelsens intakter, mkr

varav hyresintakter bostader
Forvaltningskostnader, mkr
Rantekostnader, mkr
Resultat efter fin. poster, mkr
Arets nettoresultat, mkr

UR BALANSRAKNINGEN

Fastigheternas bokf. varde, mkr
Totala tillgdngars bokf. varde, mkr
Skulder (inkl avsattningar), mkr
Eget kapital, mkr
varav obeskattade reserver, mkr
varav aktiekapital, mkr

EKONOMISKA NYCKELTAL

Soliditet 1 (ojust ek), %

Soliditet 2 (just ek), %
Direktavkastning, %

Avkastning totalt kapital, %

Arets nettoresultat/total area, kr
Nettomarginal, %

Driftnetto, mkr

Forvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm

OVRIGT

Fastigh. "bedémda" varde, mkr
Fastigh. taxeringsvarde, mkr

Genomsnittlig skuldrénta, %
Utdelning i relation till driftnetto, %

Ar
2005

30

3,5
4,0
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Antal invénare i kommunen

3.1.2

KAPITALOVERFORINGAR
Utdelningsférslag enl AR, mkr
Utdelning enl bolagsstémma, mkr
Agartillskott/lamnade, mkr
Agartillskott/erhalina, mkr
Koncernbidrag/lamnade, mkr
Koncernbidrag/erhallna, mkr
Redovisad skatteeffekt, mkr

3.1.3
BIDRAG OCH STOD

Statligt bidrag, mkr
Kommunalt stéd, mkr

3.14
KOMMUNALA LAN

Direkta kommunala I&n, mkr
Indirekta/formedlade kom. 1&n, mkr

3.15

AV- OCH NEDSKRIVNINGAR

Forvaltningsfastigheter:
avskrivningar enligt plan, mkr
avskrivningar utéver plan, mkr
nedskrivningar, mkr
aterforda nedskrivningar, mkr

3.16
BORGEN o0 BORGENSAVGIFTER

Kommunala borgensataganden, mkr
Borgensavgifter, mkr

3.1.7

REDOVISNINGS- OCH
VARDERINGSPRINCIPER
Sarredovisas vsg/ksl ex boende
Varderingsprincip
Avskrivningstid bostadsfast., %

3.1.8

Area i fastigh. utan bostéader, kvm
Andel area i fast utan bost., %
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Kommun: Norrképing

Koncernmoder: Norrkdpings kommun
Bostadsforetag: Hyresbostader i Norrképing

AB

3.11
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Total bostadsarea, kvm tusen
Total lokalarea, kvm tusen

Vakansgrad hyresintéakter, %
Vakansgrad antal Igh-objekt, %
Omflyttningsfrekvens (bostader), %

UR RESULTATRAKNINGEN

Rorelsens intakter, mkr
varav hyresintakter
Forvaltningskostnader, mkr
Rantekostnader, mkr
Resultat efter fin. poster, mkr
Arets nettoresultat, mkr

UR BALANSRAKNINGEN

Fastigheternas bokf. varde, mkr
Totala tillgdngars bokf. véarde, mkr
Skulder (inkl avséttningar), mkr
Eget kapital, mkr
varav obeskattade reserver, mkr
varav aktiekapital, mkr

EKONOMISKA NYCKELTAL

Soliditet 1 (ojust ek), %

Soliditet 2 (just ek), %
Direktavkastning, %

Avkastning totalt kapital, %

Arets nettoresultat/total area, kr
Nettomarginal, %

Driftnetto, mkr

Forvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm

OVRIGT

Fastigh. "bedémda" varde, mkr
Fastigh. taxeringsvérde, mkr

Genomshnittlig skuldréanta, %
Utdelning i relation till driftnetto, %

Ar
2005

656
65

6,7

3157
3841
3201

551

25,0

14,3
14,3
54
1,9

7,7
172
538

2004

654
52

7,0

562
544
359
132
172
172

3187
3897
3303

593

25,0

15,2
15,2
6,4
7,8
244
30,6
204
508

2003

787
62

593
574
363
142
12
46

2893
3680
3276

421

25,0

11,4
11,4
8,0
4,2
54
7,7
230
427

2002

750
64

568
551
367
138

12

2887
3472
3 096

376

25,0

10,8
10,8
7,0
4,3

0,7
201
451

2001

813
59

548
533
345
117
35
32

2708
3235
2 863

372

25,0

11,5
115
7,5
4,7
37
5,8
204
395

2000

704
49

494
478
304
113
36
36

2435
2 696
2334

363

25,0

13,4
13,4
7,8
55
47
7,2
190
403

53
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Antal invénare i kommunen

3.1.2
KAPITALOVERFORINGAR

Utdelningsférslag enl AR, mkr
Utdelning enl bolagsstdmma, mkr
Agartillskott/lamnade, mkr
Agartillskott/erhalina, mkr
Koncernbidrag/lamnade, mkr
Koncernbidrag/erhallna, mkr
Redovisad skatteeffekt, mkr

3.1.3
BIDRAG OCH STOD

Statligt bidrag, mkr
Kommunalt stéd, mkr

3.14
KOMMUNALA LAN

Direkta kommunala I&n, mkr
Indirekta/féormedlade kom., mkr

3.1.5

AV- OCH NEDSKRIVNINGAR

Forvaltningsfastigheter
avskrivningar enligt plan, mkr
avskrivningar utéver plan, mkr
nedskrivningar, mkr
aterforda nedskrivningar, mkr

3.1.6
BORGEN 0 BORGENSAVGIFTER

Kommunala borgensataganden, mkr

Borgensavgifter, mkr

3.1.7

REDOVISNINGS- OCH
VARDERINGSPRINCIPER
Sarredovisas vsg/ksl ex boende
Varderingsprincip

Avskrivningstid bostadsfastigh., %

3.1.8

Area i fastig. utan bostéader, kvm
Andel area i fast utan bost., %
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Kommun: Norrképing

Koncernmoder: Hyresbostader i Norrkdping
AB
Bostadsforetag: Studentbo i Norrkdping AB

Ar
2005 2004 2003 2002 2001 2000
3.1.1
FORVALTNINGSFASTIGHETER
Total bostadsarea, kvm tusen 13 13 13 12 12 9
Total lokalarea, kvm tusen 1 1 1 1 1 0

Vakansgrad hyresintakter, % - - - - - -
Vakansgrad antal Igh-objekt, % 10,1 9,8 7,6 6,0 9,0 11,0
Omflyttningsfrekvens (bostader), % - - - - - -

UR RESULTATRAKNINGEN

Rorelsens intakter, mkr 20 19 17 16 15 13

varav hyresintékter 18 18 16 15 14 11
Forvaltningskostnader, mkr 15 13 12 11 9 9
Rantekostnader, mkr 3 4 5 5 5 4
Resultat efter finansiella poster, mkr 1 1 1 0 1 0
Arets nettoresultat, mkr 0 1 0 0 1 0

UR BALANSRAKNINGEN

Fastigheternas bokf. varde, mkr 163 128 129 130 131 104
Totala tillgdngars bokf. varde, mkr 178 176 176 141 138 114
Skulder (inkl avsattningar), mkr 166 164 165 130 127 103
Eget kapital, mkr 13 12 12 11 11 11
varav obeskattade reserver, mkr 0 0 0 0 0 0
varav aktiekapital, mkr 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0

EKONOMISKA NYCKELTAL

Soliditet 1 (ojust ek), % 7,0 7,1 6,5 7,9 8,0 9,7
Soliditet 2 (just ek), % 7,0 7,1 6,5 7,9 8,0 9,7
Direktavkastning, % 2,5 4.3 4.2 4.1 4.6 3,9
Avkastning totalt kapital, % 2,3 29 3,1 4,0 4,6 3.8
Arets nettoresultat/total area, kr 7 62 27 13 68 50
Nettomarginal, % 0,5 4.7 2,2 1,0 54 3,7
Driftnetto, mkr 4 5 5 5 6 4
Foérvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm 1067 920 866 857 759 914
OVRIGT

Fastigh. "bedémda" varde, mkr - - - - - -
Fastigh. taxeringsvérde, mkr 114 114 106 102 929 66

Genomsnittlig skuldranta, % - - - - - R
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Utdelning i relation till driftnetto, % 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Antal invanare i kommunen 124642 124410 123971 123303 122896 122199
3.1.2
KAPITALOVERFORINGAR
Utdelningsférslag enl AR, mkr 0 0 0 0 0 0
Utdelning enl bolagsstémma, mkr 0 0 0 0 0 0
Agartillskott, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/lamnade, mkr 0 0 0 0 0,54 0
Koncernbidrag/erhallna, mkr 0 0 0 0 0 0
Redovisad skatteeffekt, mkr 0 0 0 0 0 0
3.1.3
BIDRAG OCH STOD
Statligt bidrag, mkr 0 0 0 0 0 0
Kommunalt stéd, mkr 0 0 0 0 0 0
3.14
KOMMUNALA LAN
Direkta kommunala lan, mkr 157 119 119 65 65 41
Indirekta/formedlade kom. 1&n, mkr - - - - - -
3.1.5
AV- OCH NEDSKRIVNINGAR
Forvaltningsfastigheter
avskrivningar enligt plan, mkr 2 2 1 1 1 1
avskrivningar utéver plan, mkr 0 0 0 0 0 0
nedskrivningar, mkr 0 0 0 0 0 0
aterforda nedskrivningar, mkr 0 0 0 0 0 0
3.1.6
BORGEN o0 BORGENSAVGIFTER
Kommunala borgensataganden, mkr - - - - - -
Borgensavgifter, mkr - - - - - -
3.1.7
REDOVISNINGS - OCH
VARDERINGSPRINCIPER
Séarredovisas vsg/ksl ex boende nej X X X X X
Varderingsprincip anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn
Avskrivningstid bostadsfastigh., % 1-2 1-2 1 1 1 1
3.1.8
Area i fastigh. utan bostader, kvm 0 X X X X X

Andel area i fast utan bost., % 0,0 X X X X X



Kommun: Norrtalje

Koncernmoder: Norrtdlje Kommunhus AB
Bostadsforetag: Roslagsbostader AB

Ar

2005 2004 2003 2002 2001 2000
3.1.1
FORVALTNINGSFASTIGHETER
Total bostadsarea, kvm tusen 160 160 161 - 163 163
Total lokalarea, kvm tusen 19 19 18 - 18 18
Vakansgrad hyresintékter, % 4.4 3,4 2.4 - 6,3 6,9
Vakansgrad antal Igh-objekt, % - - - - - -
Omflyttningsfrekvens (bostader), % 25,0 25,0 24,5 25,0 25,0 29,0

UR RESULTATRAKNINGEN

Rorelsens intakter, mkr 165 166 160 154 151 145

varav hyresintakter 163 163 157 152 148 142
Forvaltningskostnader, mkr 115 116 103 95 91 85
Rantekostnader, mkr 33 36 46 42 50 51
Resultat efter fin. poster, mkr 8 2 1 4 4 9
Arets nettoresultat, mkr 3 3 1 4 3 5

UR BALANSRAKNINGEN

Fastigheternas bokf. varde, mkr 908 903 907 919 927 938
Totala tillgdngars bokf. varde, mkr 945 966 966 976 984 1004
Skulder (inkl avséttningar), mkr 883 907 910 901 911 951
Eget kapital, mkr 62 59 56 76 73 69
varav obeskattade reserver, mkr 18 18 18 18 18 17
varav aktiekapital, mkr 7,3 7,3 7,3 7,3 7,3 7,3

EKONOMISKA NYCKELTAL

Soliditet 1 (ojust ek), % 6,6 6,1 5,8 7,7 7,4 6,8
Soliditet 2 (just ek), % 6,6 6,1 7.8 7,8 7,4 6,9
Direktavkastning, % 55 5,5 6,3 6,4 6,4 6,4
Avkastning totalt kapital, % 4.3 4.0 49 4.7 54 6,0
Arets nettoresultat/total area, kr 18 15 3 - 15 25
Nettomarginal, % 2,0 1,6 0,4 2,3 1,8 3,2
Driftnetto, mkr 50 50 57 59 60 60
Forvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm 647 649 574 - 501 469
OVRIGT

Fastigh. "bedémda" varde, mkr - - - - - -
Fastigh. taxeringsvéarde, mkr 723 721 746 - 645 450

Genomshnittlig skuldréanta, % - - -
Utdelning i relation till driftnetto, % 0,0 0,0 - 0,9 0,0 0,0
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Antal invénare i kommunen

3.1.2

KAPITALOVERFORINGAR
Utdelningsférslag enl AR, mkr
Utdelning enl bolagsstémma, mkr
Agartillskott/lamnade, mkr
Agartillskott/erhalina, mkr
Koncernbidrag/lamnade, mkr
Koncernbidrag/erhallna, mkr
Redovisad skatteeffekt, mkr

3.1.3
BIDRAG OCH STOD

Statligt bidrag, mkr
Kommunalt stéd, mkr

3.14
KOMMUNALA LAN

Direkta kommunala I&n, mkr
Indirekta/férmedlade kom. 1&n, mkr

3.1.5

AV- OCH NEDSKRIVNINGAR

Forvaltningsfastigheter:
avskrivningar enligt plan, mkr
avskrivningar utéver plan, mkr
nedskrivningar, mkr
aterforda nedskrivningar, mkr

3.1.6
BORGEN 0 BORGENSAVGIFTER

Kommunala borgensataganden, mkr
Borgensavgifter, mkr

3.1.7
REDOVISNINGS- OCH
VARDERINGSPRINCIPER

Sarredovisas vsg/ksl ex boende
Varderingsprincip

Avskrivningstid bostadsfast., %

3.1.8

Area i fastigh. utan bostader, kvm
Andel area i fast utan bost., %
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Kommun: Solna

Koncernmoder: Solna Stad
Bostadsforetag: Signalisten

3.11
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Total bostadsarea, kvm tusen
Total lokalarea, kvm tusen

Vakansgrad hyresintéakter, %
Vakansgrad antal Igh-objekt, %
Omflyttningsfrekvens (bostader), %

UR RESULTATRAKNINGEN

Rorelsens intakter, mkr

varav hyresintakter
Forvaltningskostnader, mkr
Rantekostnader, mkr
Resultat efter finansiella poster, mkr
Arets nettoresultat, mkr

UR BALANSRAKNINGEN

Fastigheternas bokf. varde, mkr
Totala tillgdngars bokf. véarde, mkr
Skulder (inkl avséttningar), mkr
Eget kapital, mkr
varav obeskattade reserver, mkr
varav grundfondskapital, mkr

EKONOMISKA NYCKELTAL

Soliditet 1 (ojust ek), %

Soliditet 2 (just ek), %
Direktavkastning, %

Avkastning totalt kapital, %

Arets nettoresultat/total area, kr
Nettomarginal, %

Driftnetto, mkr

Forvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm

OVRIGT

Fastigh. "bedémda" varde, mkr
Fastigh. taxeringsvérde, mkr

Genomshnittlig skuldréanta, %
Utdelning i relation till driftnetto, %

Ar
2005

306
58

0,1

13,4

317
309
190
38
26
17

1482
1507
1251

226

88,5

15,3
17,0
8,5
4,2
48
55
126
524

2 286

3,7
0,0

2004

301
55

0,1

9,2

305
301
178
55
13

1421
1485
1247

239

88,5

16,1
16,1
9,0
4,6
24
2,8
128
498

2428

54
0,0

2003

301
55

14

8,4

298
293
183

48

1446
1473
1243

230

88,5

15,6
15,6
7,9
3,9
14
1,7
115
514

2574

4,7
0,0

2002

301
55

13

8,0

286
281
159
73
26
29

1397
1451
1226

225

88,5

15,5
15,5
9,1
6,8
80
10,0
128
445

2198

7,2
0,0

2001

14

6,1

165
163
96
16
21
12

525
1631
1421

210

19
88,5

12,9
12,6
13,1

2,3

7,4
69

1300

4,5
0,0

59

2000

1,0

7,1

151
150
95
18
19
13

477
578
439
138
15
33,5

23,9
23,3
11,7

6,5

8,6
56

1057

4,6
0,0
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Antal invénare i kommunen

3.1.2
KAPITALOVERFORINGAR

Utdelningsférslag enl AR, mkr
Utdelning enl bolagsstémma, mkr
Agartillskott/lamnade, mkr
Agartillskott/erhalina, mkr
Koncernbidrag/lamnade, mkr
Koncernbidrag/erhallna, mkr
Redovisad skatteeffekt, mkr

3.1.3
BIDRAG OCH STOD

Statligt bidrag, mkr
Kommunalt stéd, mkr

3.14
KOMMUNALA LAN

Direkta kommunala 1&n, mkr
Indirekta/férmedlade kom. 1&n, mkr

3.1.5

AV- OCH NEDSKRIVNINGAR

Forvaltningsfastigheter
avskrivningar enligt plan, mkr
avskrivningar utéver plan, mkr
nedskrivningar, mkr
aterforda nedskrivningar, mkr

3.1.6
BORGEN 0 BORGENSAVGIFTER

Kommunala borgensataganden, mkr

Borgensavgifter, mkr

3.1.7

REDOVISNINGS- OCH
VARDERINGSPRINCIPER
Sarredovisas vsg/ksl ex boende
Varderingsprincip

Avskrivningstid bostadsfastigh., %

3.1.8

Area i fastigh. utan bostader, kvm
Andel area i fast utan bost., %
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Kommun: Stockholms Stad
Koncernmoder: Stockholms Stadshus AB

Bostadsforetag: AB Familjebostader

3.11
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Total bostadsarea, kvm tusen
Total lokalarea, kvm tusen

Vakansgrad hyresintéakter, %
Vakansgrad antal Igh-objekt, %
Omflyttningsfrekvens, %

UR RESULTATRAKNINGEN

Rorelsens intakter, mkr
varav hyresintakter,
Forvaltningskostnader, mkr
Rantekostnader, mkr
Resultat efter fin. poster, mkr
Arets nettoresultat, mkr

UR BALANSRAKNINGEN

Fastigheternas bokf. varde, mkr
Totala tillgdngars bokf. véarde, mkr
Skulder (inkl avséttningar), mkr
Eget kapital, mkr
varav obeskattade reserver, mkr
varav aktiekapital, mkr

EKONOMISKA NYCKELTAL

Soliditet 1 (ojust ek), %

Soliditet 2 (just ek), %
Direktavkastning, %

Avkastning totalt kapital, %

Arets nettoresultat/total area, kr
Nettomarginal, %

Driftnetto, mkr

Forvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm

OVRIGT

Fastigh. "bedémda" varde, mkr
Fastigh. taxeringsvérde, mkr

Genomshnittlig skuldréanta, %
Utdelning i relation till driftnetto, %

Antal invanare i kommunen

Ar
2005

1383
199

14
0,0

1508
1478
1097
62
157
100

6211
7224
2 336
4 888
1081

750

67,7
63,5
6,6
2,9
63
6,6
412
693

19 370
12 664

0,7

2004

1376
200

14
0,0

1435
1409
1075
79
97
58

5179
7676
2890
4786
1076

750

62,4
58,4
7,0
2,4
37
4,0
360
682

16 250
12 431

2003

1372
204

11
0,0

1406
1383
1017
92
123
56

4 695
7 050
2335
4715
1061

750

66,9
62,7
8,3
3,0
36
4,0
389
645

14 180
12 331

11

2002

1383
208

1,3
0,0

1348
1331
982
108
458
209

4341
7220
2595
4625
1022

750

64,1
60,1
8,4
7,8
131
15,5
365
617

13170
11 492

11

2001

1621
282

11
0,0

1546
1531
1005

236
2508
1466

4 580
7283
2978
4 305
907
750

59,1
55,6
11,8
32,9
770
94,8
542
528

12 840
10 032

61

2000

1749
274

1,9
0,0

1861
1837
1086
387
1358
808

7 659
9 396
7125
2271
335
750

24,2
23,4
10,1
18,6
399
43,4
775
537

15100
12 413

0,4
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3.1.2

KAPITALOVERFORINGAR
Utdelningsférslag enl AR, mkr
Utdelning enl bolagsstémma, mkr
Agartillskott/lamnade, mkr
Agartillskott/erhalina, mkr
Koncernbidrag/lamnade, mkr
Koncernbidrag/erhalllna mkr
Redovisad skatteeffekt, mkr

3.1.3
BIDRAG OCH STOD

Statligt bidrag, mkr
Kommunalt stéd, mkr

3.14
KOMMUNALA LAN

Direkta kommunala I&n, mkr
Indirekta/férmedlade kom. 1an, mkr

3.1.5

AV- OCH NEDSKRIVNINGAR

Forvaltningsfastigheter:
avskrivningar enligt plan, mkr
avskrivningar utéver plan, mkr
nedskrivningar, mkr
aterforda nedskrivningar, mkr

3.16
BORGEN 0 BORGENSAVGIFTER

Kommunala borgensataganden, mkr
Borgensavgifter, mkr

3.1.7

REDOVISNINGS- OCH
VARDERINGSPRINCIPER
Sarredovisas vsg/ksl ex boende
Varderingsprincip

Avskrivningstid bostadsfastigh., %

3.1.8

Area i fastigh. utan bostader, kvm
Andel area i fast utan bost., %
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Kommun: Stockholms Stad
Koncernmoder: Stockholms Stadhus AB

Bostadsforetag: AB Stockholmshem

3.11
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Total bostadsarea, kvm tusen
Total lokalarea, kvm tusen

Vakansgrad hyresintéakter, %
Vakansgrad antal Igh-objekt, %
Omflyttningsfrekvens (bostader), %

UR RESULTATRAKNINGEN

Rorelsens intakter, mkr
varav hyresintakter
Forvaltningskostnader, mkr
Rantekostnader, mkr
Resultat efter fin. poster, mkr
Arets nettoresultat, mkr

UR BALANSRAKNINGEN

Fastigheternas bokf. varde, mkr
Totala tillgdngars bokf. véarde, mkr
Skulder (inkl avséttningar), mkr
Eget kapital, mkr
varav obeskattade reserver, mkr
varav aktiekapital, mkr

EKONOMISKA NYCKELTAL

Soliditet 1 (ojust ek), %

Soliditet 2 (just ek), %
Direktavkastning, %

Avkastning totalt kapital, %

Arets nettoresultat/total area, kr
Nettomarginal, %

Driftnetto, mkr

Forvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm

OVRIGT

Fastigh. "bedomda" varde, mkr
Fastigh. taxeringsvéarde, mkr

Genomshnittlig skuldréanta, %
Utdelning i relation till driftnetto, %

Ar
2005

1948
253

0,1
0,0
79

1904
1877
1213
205
188
136

9 445
10 265
7012
3253

882

31,7
31,7
7,3
3,9
62
7,1
691
551

26571
17 091

0,5

2004

1943
266

0,1
0,0
6,7

1877
1847
1172
239
165
143

9220
9779
6 653
3126

882

32,0
32,0
7,6
4,2
65
7,6
705
531

23 216
17 033

0,5

2003

1965
267

0,1
0,0
6,8

1833
1801
1176
260
145
60

9041
9632
6 627
3 005

882

31,2
31,2
7,3
4,3
27
3,3
657
527

19 909
16 803

0,7

2002

1954
268

0,1
0,0
52

1762
1732
1060
271
315
108

8 490
9171
6 257
2914

882

31,8
31,8
8,3
6,5
49
6,1
702
477

17 056
15 662

0,7

2001

1975
267

0,1
0,0
55

1754
1727
992
302
768
425

8 208
8 959
6 269
2690

882

30,0
30,0
9,3
11,9
190
24,2
762
442

16 222
13524

0,6

63

2000

2029
272

0,1
0,0
6,1

1778
1750
1007
384
936
556

8 543
9018
6 883
2135

882

23,7
23,7
9,0
13,6
242
31,3
771
438

16 464
11 275

0,4
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Antal invénare i kommunen

3.1.2

KAPITALOVERFORINGAR
Utdelningsférslag enl AR, mkr
Utdelning enl bolagsstémma, mkr
Agartillskott/lamnade, mkr
Agartillskott/erhalina, mkr
Koncernbidrag/lamnade, mkr
Koncernbidrag/erhallna, mkr
Redovisad skatteeffekt, mkr

3.1.3
BIDRAG OCH STOD

Statligt bidrag, mkr
Kommunalt stéd, mkr

3.14
KOMMUNALA LAN

Direkta kommunala I&n, mkr
Indirekta/férmedlade kom. 1&n, mkr

3.1.5

AV- OCH NEDSKRIVNINGAR

Forvaltningsfastigheter:
avskrivningar enligt plan, mkr
avskrivningar utéver plan, mkr
nedskrivningar, mkr
aterforda nedskrivningar, mkr

3.1.6
BORGEN o0 BORGENSAVGIFTER

Kommunala borgensataganden, mkr
Borgensavgifter, mkr

3.1.7

REDOVISNINGS - OCH
VARDERINGSPRINCIPER
Sarredovisas vsg/ksl ex boende
Vérderingsprincip

Avskrivningstid bostadsfastigh., %

3.1.8

Area i fastigh. utan bostader, kvm
Andel area i fast utan bost., %
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Kommun: Stockholms Stad

Koncernmoder: Stockholms Stadshus AB

Bostadsforetag: Svenska Bostader AB

3.11
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Total bostadsarea, kvm tusen
Total lokalarea, kvm tusen

Vakansgrad hyresintakter, %
Vakansgrad antal Ilgh-objekt, %
Omflyttningsfrekvens, (bostader) %

UR RESULTATRAKNINGEN

Rorelsens intakter, mkr
varav hyresintakter,
Forvaltningskostnader, mkr
Rantekostnader, mkr
Resultat efter fin. poster, mkr
Arets nettoresultat, mkr

UR BALANSRAKNINGEN

Fastigheternas bokf. varde, mkr
Totala tillgdngars bokf. varde, mkr
Skulder (inkl avsattningar), mkr
Eget kapital, mkr
varav obeskattade reserver, mkr
varav aktiekapital, mkr

EKONOMISKA NYCKELTAL

Soliditet 1 (ojust ek), %

Soliditet 2 (just ek), %
Direktavkastning, %

Avkastning totalt kapital, %

Arets nettoresultat/total area, kr
Nettomarginal, %

Driftnetto, mkr

Forvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm

OVRIGT

Fastigh. "beddmda" varde, mkr
Fastigh. taxeringsvarde, mkr

Genomsnittlig skuldréanta, %
Utdelning i relation till driftnetto, %

Ar
2005

2939
611

0,0

10,0

3215
3178
2343
280
72
53

11 221
13 660
8 849
4811

1519

35,2
35,2
7,6
2,7
15
1,6
872
660

38 440

25 606

3,4
3,9

2004

2949
627

0,1

3239
3209
2380
313
372
294

10877
12 319
7526
4793

1519

38,9
38,9
7,4
55
82
9,1
859
666

35190

26 180

4,4
0,0

2003

3078
656

0,0

3304
3278
2261
389
-113
-132

11494
12 675
8176
4 499

1519

355
35,5
9,1
2,2

-4,0
1043
606

34 652

28541

4,7
0,5

2002

3 095
659

0,0

3208
3173
2042
441
920
644

10 875
12 283
8214
4 069

953

331
33,1
10,5
11,3
172
20,1
1167
544

33510

26 562

5.8
04

2001

3139
660

0,0

3230
3204
2108

482
1750
1290

10 727
11 873
8443
3430

953

28,9
28,9
9,7
18,3
340
39,9
1122
555

31244

22779

59
0,5

65

2000

3282
839

0,0

3 365
3331
2098
625
966
678

11710
12 525
10 379

2 146

953

17,1
171
10,2
121
165
20,1
1268
509

29579

20 490

57
0,3
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Antal invénare i kommunen

3.1.2

KAPITALOVERFORINGAR
Utdelningsférslag enl AR, mkr
Utdelning enl bolagsstamma, mkr
Agartillskott/lamnade, mkr
Agartillskott/erhalina, mkr
Koncernbidrag/lamnade, mkr
Koncernbidrag/erhalllna mkr
Redovisad skatteeffekt, mkr

3.1.3
BIDRAG OCH STOD

Statligt bidrag, mkr
Kommunalt stéd, mkr

3.14
KOMMUNALA LAN

Direkta kommunala I&n, mkr
Indirekta/formedlade kom. 1&n, mkr

3.15

AV- OCH NEDSKRIVNINGAR

Forvaltningsfastigheter:
avskrivningar enligt plan, mkr
avskrivningar utéver plan, mkr
nedskrivningar, mkr
aterforda nedskrivningar, mkr

3.16
BORGEN o0 BORGENSAVGIFTER

Kommunala borgensataganden, mkr
Borgensavgifter, mkr

3.1.7

REDOVISNINGS- OCH
VARDERINGSPRINCIPER
Sarredovisas vsg/ksl ex boende
Varderingsprincip

Avskrivningstid bostadsfastigh., %

3.1.8

Area i fastigh. utan bostéader, kvm
Andel area i fast utan bost., %
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Kommun: Surahammar

Koncernmoder: Surahammarshus
Forvaltnings AB
Bostadsforetag: Surahammarshus
Forvaltnings AB

Ar
2005 2004 2003 2002 2001 2000

3.1.1
FORVALTNINGSFASTIGHETER
Total bostadsarea, kvm tusen - - - - - -
Total lokalarea, kvm tusen - - - - - -
Vakansgrad hyresintakter, % 8,6 12,2 17,5 16,9 13,3 27,3
Vakansgrad antal Igh-objekt, % 7,0 8,0 13,0 14,0 12,0 13,0
Omflyttn.frekvens (bostader), % - - - - - -
UR RESULTATRAKNINGEN
Rorelsens intakter, mkr 28 26 26 25 26 25

varav hyresintékter, bostader 27 26 26 25 25 24
Forvaltningskostnader, mkr 18 19 19 17 15 17
Rantekostnader, mkr 8 8 8 8 9 10
Resultat efter fin. poster, mkr -22 -3 -4 0 -3 -12
Arets nettoresultat, mkr -22 -3 -4 0 -3 -12
UR BALANSRAKNINGEN
Fastigheternas bokf. varde, mkr 139 159 157 156 149 151
Totala tillgangars bokf. varde, mkr 178 185 166 166 159 162
Skulder (inkl avsattningar), mkr 171 170 151 150 149 149
Eget kapital, mkr 7 12 15 16 10 13

varav obeskattade reserver, mkr 0 0 0 0 0 0

varav aktiekapital, mkr 12,5 12,5 12,5 9,0 4,0 4,0
EKONOMISKA NYCKELTAL
Soliditet 1 (ojust ek), % 4.0 6,6 9,1 9,5 6,6 8,1
Soliditet 2 (just ek), % 4,0 6,6 9,1 9,5 6,6 8,1
Direktavkastning, % 7,2 4,3 4.5 53 7.4 54
Avkastning totalt kapital, % -8,2 25 2,3 52 4,0 -1,1
Arets nettoresultat/total area, kr - - - - - -
Nettomarginal, % -80,5 -11,9 -15,7 1,0 -10,4 -47,0
Driftnetto, mkr 10 7 7 8 11 8
Forvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm - - - - - -
OVRIGT
Fastigh. "beddmda" varde, mkr - - - - - -
Fastigh. taxeringsvarde, mkr 97 97 105 102 96 97
Genomshnittlig skuldranta, % - - - - - -
Utdelning i relation till driftnetto, % 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Antal invanare i kommunen 10 196 10 340

Surahammarshus Foérvaltnings AB
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3.1.2
KAPITALOVERFORINGAR

Utdelningsférslag enl AR, mkr
Utdelning enl bolagsstamma, mkr
Agartillskott/lamnade, mkr
Agartillskott/erhalina, mkr
Koncernbidrag/lamnade, mkr
Koncernbidrag/erhalina mkr
Redovisad skatteeffekt, mkr

3.1.3
BIDRAG OCH STOD

Statligt bidrag, mkr
Kommunalt stod, mkr

3.1.4
KOMMUNALA LAN

Direkta kommunala 1&an, mkr
Indirekta/formedlade kom. 1&n, mkr

3.15
AV- OCH NEDSKRIVNINGAR

Forvaltningsfastigheter:
avskrivn. enligt plan, mkr
avskrivn. utéver plan, mkr
nedskrivningar , mkr
aterforda nedskrivningar, mkr

3.1.6
BORGEN o0 BORGENSAVGIFTER

Kommunala borgensataganden, mkr
Borgensavgifter, mkr

3.17

REDOVISNINGS- OCH
VARDERINGSPRINCIPER
Sérredovisas vsg/ksl ex boende
Varderingsprincip
Avskrivningstid bostadsfast., %

3.1.8
Area i fastigh. utan bostader, kvm
Andel area i fast utan bost., %
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Kommun: Tingsryd

Koncernmoder: Tingsryds kommun

Bostadsforetag: Stiftelsen Kommunhus

3.11
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Total bostadsarea, kvm tusen
Total lokalarea, kvm tusen

Vakansgrad hyresintéakter, %
Vakansgrad antal Igh-objekt, %
Omflyttningsfrekvens (bostader), %

UR RESULTATRAKNINGEN

Rorelsens intakter, mkr
varav hyresintakter
Forvaltningskostnader, mkr
Rantekostnader, mkr
Resultat efter fin. poster, mkr
Arets nettoresultat, mkr

UR BALANSRAKNINGEN

Fastigheternas bokf. varde, mkr
Totala tillgngars bokf. varde, mkr
Skulder (inkl avséttningar), mkr
Eget kapital, mkr
varav obeskattade reserver, mkr
varav grundfondkapital, mkr

EKONOMISKA NYCKELTAL

Soliditet 1 (ojust ek), %

Soliditet 2 (just ek), %
Direktavkastning, %

Avkastning totalt kapital, %

Arets nettoresultat/total area, kr
Nettomarginal, %

Driftnetto, mkr

Forvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm

OVRIGT

Fastigh. "bedémda" varde, mkr
Fastigh. taxeringsvérde, mkr

Genomshnittlig skuldréanta, %
Utdelning i relation till driftnetto, %

Ar
2005

66

6,0

25,0

51

50
35

o O N

214
228
200

28

2,3

12,3
12,1
7,6
2,9

0,1

16
468

143

3,6
0,0

2004

63

4,7

24,7

49

47
33

O Fr O
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226
198

28

2,3

12,3
12,2
9,1
2,9

0,0

15
469

143

3,8
0,0

2003

63

4,5

24,0

48

46
30

o r N

175
195
167

28

2,3

14,2
141
10,1

4,3

1,0
18
423

2002

63

3,9

25,0

a7

45
29

e

179
191
164

27

2,3

14,0
13,9
10,3
4,8
11
1,6
18
404

2001

63

6,6

24,0

44

42
27

o O ™

180
191
165

26

2,3

13,4
13,4
9,5
4,4

0,1
17
384

69

2000

64

8,6

21,0

44
41
26
10

183
195
170

25

2,3

13,1
131
9,5
54

11
17
365
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Antal invénare i kommunen

3.1.2
KAPITALOVERFORINGAR

Utdelningsférslag enl AR, mkr
Utdelning enl bolagsstémma, mkr
Agartillskott/lamnade, mkr
Agartillskott/erhalina, mkr
Koncernbidrag/lamnade, mkr
Koncernbidrag/erhallna, mkr
Redovisad skatteeffekt, mkr

3.1.3
BIDRAG OCH STOD

Statligt bidrag, mkr
Kommunalt stéd, mkr

3.14
KOMMUNALA LAN

Direkta kommunala I&n, mkr

Indirekta/férmedlade kommunala 1&n, mkr

3.1.5

AV- OCH NEDSKRIVNINGAR

Forvaltningsfastigheter:
avskrivningar enligt plan, mkr
avskrivningar utéver plan, mkr
nedskrivningar , mkr
aterforda nedskrivningar, mkr

3.16
BORGEN 0 BORGENSAVGIFTER

Kommunala borgensataganden, mkr
Borgensavgifter, mkr

3.1.7

RDOVISNINGS- OCH
VARDERINGSPRINCIPER
Sarredovisas vsg/ksl ex boende
Varderingsprincip
Avskrivningstid bostadsfast., %

3.1.8

Area i fastigh. utan bostader, kvm
Andel area i fast utan bost., %
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Kommun: Trollhattan

Koncernmoder: Trollhattan Stadshus AB
Bostadsforetag: Eidar AB

3.11
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Total bostadsarea, kvm tusen
Total lokalarea, kvm tusen

Vakansgrad hyresintéakter, %
Vakansgrad antal Igh-objekt, %
Omflyttningsfrekvens, %

UR RESULTATRAKNINGEN

Rorelsens intakter, mkr
varav hyresintakter
Forvaltningskostnader, mkr
Rantekostnader, mkr
Resultat efter fin. poster, mkr
Arets nettoresultat, mkr

UR BALANSRAKNINGEN

Fastigheternas bokf. varde, mkr
Totala tillgdngars bokf. véarde, mkr
Skulder (inkl avséttningar), mkr
Eget kapital, mkr
varav obeskattade reserver, mkr
varav aktiekapital, mkr

EKONOMISKA NYCKELTAL

Soliditet 1 (ojust ek), %

Soliditet 2 (just ek), %
Direktavkastning, %

Avkastning totalt kapital, %

Arets nettoresultat/total area, kr
Nettomarginal, %

Driftnetto, mkr

Forvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm

OVRIGT

Fastigh. "bedémda" varde, mkr
Fastigh. taxeringsvérde, mkr

Genomshnittlig skuldrénta, %
Utdelning i relation till driftnetto, %

Ar
2005

299
100

4,5
2,9
25,6

313
313
176
65
14

1527
1726
1520

206

29,0

11,9
11,9
8,9
4,6
23
2,9
137
441

1331

0,0

2004

339
60

5,0
2,8
30,5

307
305
166
67
16
12

1562
1723
1525

198

29,0

11,5
115
9,0
4,8
30
3,9
141
415

1322

0,0

2003

344
60

4,5
2,8

302
299
165
72
11

1601
1707
1521

187

29,0

10,9
10,9
8,6
4,9
21
2,8
137
408

1389

0,0

2002

343
59

5,0
2,0
23,5

295
292
155
77
15

1630
1726
1547
179
20
29,0

10,4
10,4
8,6
53
22
3,0
140
385

1332

0,0

2001

344
59

4,9
15
24,7

294
292
152
77
20
10

1652
1723
1549
174
17
29,0

10,1
9,8
8,6
5,6

24
3,3
142
378

1312

0,0

71

2000

344
59

5,6
2,7
25,6

289
287
149
85
19

1683
1722
1564
157
10
29,0

9,1
9,0
8,3
6,1
24
3,3
140
369

1199

0,0
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Antal invénare i kommunen

3.1.2

KAPITALOVERFORINGAR
Utdelningsférslag enl AR, mkr
Utdelning enl bolagsstémma, mkr
Agartillskott/lamnade, mkr
Agartillskott/erhalina, mkr
Koncernbidrag/lamnade, mkr
Koncernbidrag/erhallna, mkr
Redovisad skatteeffekt, mkr

3.1.3
BIDRAG OCH STOD

Statligt bidrag, mkr
Kommunalt stéd, mkr

3.14
KOMMUNALA LAN

Direkta kommunala I&n, mkr
Indirekta/férmedlade kom lan, mkr

3.1.5

AV- OCH NEDSKRIVNINGAR

Forvaltningsfastigheter
avskrivningar enligt plan, mkr
avskrivningar utéver plan, mkr
nedskrivningar , mkr
aterforda nedskrivningar, mkr

3.16
BORGEN 0 BORGENSAVGIFTER

Kommunala borgensataganden, mkr
Borgensavgifter, mkr

3.1.7

REDOVISNINGS- OCH
VARDERINGSPRINCIPER
Sarredovisas vsg/ksl ex boende
Varderingsprincip

Avskrivningstid bostadsfastigh., %

3.1.8

Area i fastigh utan bostéader, kvm
Andel area i fast utan bost., %
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Kommun: Varberg

Koncernmoder: Varbergs Stadshus AB
Bostadsforetag: Varbergs Bostads AB

3.11
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Total vagd yta, kvm tusen

Vakansgrad hyresintakter, %
Vakansgrad antal Igh-objekt, %
Omflyttningsfrekvens (bostader), %

UR RESULTATRAKNINGEN

Rorelsens intakter, mkr
varav hyresintékter
Forvaltningskostnader, mkr
Rantekostnader, mkr
Resultat efter fin. poster, mkr
Arets nettoresultat, mkr

UR BALANSRAKNINGEN

Fastigheternas bokf. varde, mkr
Totala tillgngars bokf. varde, mkr
Skulder (inkl avsattningar), mkr
Eget kapital, mkr
varav obeskattade reserver, mkr
varav aktiekapital, mkr

EKONOMISKA NYCKELTAL

Soliditet 1 (ojust ek), %

Soliditet 2 (just ek), %
Direktavkastning, %

Avkastning totalt kapital, %

Arets nettoresultat/total area, kr
Nettomarginal, %

Driftnetto, mkr

Forvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm

OVRIGT

Fastigh. "bedémda" varde, mkr
Fastigh. taxeringsvérde, mkr

Genomsnittlig skuldranta, %
Utdelning i relation till driftnetto, %

Antal invénare i kommunen

Ar
2005

367

0,1

273
267
168
31
36
20

1058
1288
875
413
45
10,0

32,1
311
9,9
53
53
7,2
105
460

2 866
1586

54 817

2004

366

0,0

269
263
160
33
38
23

1072
1251
865
386
37
10,0

30,9
28,5
10,1
57
64
8,7
109
438

2697
1581

54 338

2003

366

0,0

261
256
153
38
32
21

1100
1222
865
357
32
10,0

29,2
28,5
9,8
5,8
57
8,0
108
420

2697
1453

53 892

2002

363

0,2

250
245
144
41
29
20

1075
1214
881
332
28
10,0

27,4
26,8
9,9
5,8
56
8,2
107
396

53 346

2001

359

0,2

245
239
147
44
18
13

1063
1148
837
311
27
10,0

27,1
26,4
9,2
54
36
54
98
408

53072

73

2000

360

0,7

241
233
155

49

1088
1187
889
298
27
10,0

25,1
24,5
7,9
4,4

0,8

86
431

52 648



74 En studie av allmannyttiga bostadsforetag som kommunala instrument

3.1.2

KAPITALOVERFORINGAR
Utdelningsférslag enl AR, mkr
Utdelning enl bolagsstamma, mkr
Agartillskott/lamnade, mkr
Agartillskott/erhalina, mkr
Koncernbidrag/lamnade, mkr
Koncernbidrag/erhallna, mkr
Redovisad skatteeffekt, mkr

3.1.3
BIDRAG OCH STOD

Statligt bidrag, mkr
Kommunalt stéd, mkr

3.1.4
KOMMUNALA LAN

Direkta kommunala l&an, mkr
Indirekta/formedlade kom. 1&n, mkr

3.1.5

AV- OCH NEDSKRIVNINGAR

Forvaltningsfastigheter:
avskrivningar enligt plan, mkr
avskrivningar utéver plan, mkr
nedskrivningar, mkr
aterforda nedskrivningar, mkr

3.1.6
BORGEN o0 BORGENSAVGIFTER

Kommunala borgensataganden, mkr
Borgensavgifter, mkr

3.1.7

REDOVISNINGS- OCH
VARDERINGSPRINCIPER
Séarredovisas vsg/ksl ex boende
Varderingsprincip
Avskrivningstid bostadsfastig., %

3.1.8

Area i fastigh., kvm
Andel area i fast utan bost., %
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Kommun: Vellinge

Koncernmoder: Vellinge kommun
Bostadsforetag: Vellingebostader AB

Ar
2005 2004 2003 2002 2001 2000
3.1.1
FORVALTNINGSFASTIGHETER
Total bostadsarea, kvm tusen 70 72 58 66 66 -
Total lokalarea, kvm tusen 31 31 29 28 28 -

Vakansgrad hyresintéakter, % - - - - - -
Vakansgrad antal Igh-objekt, % - - - - - R
Omflyttningsfrekvens (bostader), % - - - - - -

UR RESULTATRAKNINGEN

Rorelsens intakter, mkr 95 87 82 75 75 73

varav hyresintékter 91 84 78 74 73 72
Forvaltningskostnader, mkr 58 55 51 48 45 40
Rantekostnader, mkr 15 16 16 17 18 20
Resultat efter fin. poster, mkr 7 5 5 0 3 5
Arets nettoresultat, mkr 6 3 3 0 2 3

UR BALANSRAKNINGEN

Fastigheternas bokf. varde, mkr 496 505 386 396 381 391
Totala tillgngars bokf. varde, mkr 513 520 454 403 398 398
Skulder (inkl avséttningar), mkr 456 468 405 357 353 355
Eget kapital, mkr 57 52 49 45 45 43
varav obeskattade reserver, mkr 3 4 4 3 3 3
varav aktiekapital, mkr 26,5 26,5 26,5 26,5 26,5 26,5

EKONOMISKA NYCKELTAL

Soliditet 1 (ojust ek), % 11 9 10 11 11 11
Soliditet 2 (just ek), % 11,0 9,8 10,5 111 11,2 10,7
Direktavkastning, % 7,4 6,5 8,0 6,7 7,8 8,4
Avkastning totalt kapital, % 4.3 4.0 4.5 4.4 53 6,2
Arets nettoresultat/total area, kr 57 32 35 1 18 -
Nettomarginal, % 6,1 3,8 3,7 0,2 2,2 4.1
Driftnetto, mkr 36 33 31 26 30 33
Forvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm 575 526 580 513 486 -
OVRIGT

Fastigh. "bedémda" varde, mkr - - - - - -
Fastigh. taxeringsvéarde, mkr 566 489 445 428 414 346

Genomshnittlig skuldréanta, % - - - - -
Utdelning i relation till driftnetto, % 0,4 0,4 0,6 0,7 0,7 0,6
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Antal invanare i kommunen 31722 3159 31300 31087 30782 30516

3.1.2

KAPITALOVERFORINGAR

Utdelningsférslag enl AR, mkr 0,11 0,14 0,14 0,20 0,20 0,20

Utdelning enl bolagsstémma, mkr 0,14 0,14 0,20 0,20 0,20 0,20

Agartillskott/lamnade, mkr 0 0 0 0 0 0

Agartillskott/erhalina, mkr 0 0 0 0 0 0

Koncernbidrag/lamnade, mkr 0 0 0 0 0 0

Andra kapital/erhallna, mkr 0 0 0 0 0 0

Redovisad skatteeffekt, mkr 0 0 0 0 0 0

3.1.3

BIDRAG OCH STOD

Statligt bidrag, mkr 0 0 0 0 0 0

Kommunalt stéd, mkr 0 0 0 0 0 0

3.14

KOMMUNALA LAN

Direkta kommunala I&n, mkr 0 0 0 0 0 0

Indirekta/formedlade kom. I&n, mkr 0 10 58 16 0 0

3.1.5

AV- OCH NEDSKRIVNINGAR

Forvaltningsfastigheter: 0 0 0 0 0 0
avskrivningar enligt plan, mkr 14 12 10 10 10 9
avskrivningar utéver plan, mkr 0 0 0 0 0 0
nedskrivningar, mkr 0 0 0 0 0 0
aterforda nedskrivningar, mkr 0 0 0 0 0 0

3.1.6

BORGEN o0 BORGENSAVGIFTER

Kommunala borgensataganden, mkr 376 378 268 263 265 269

Borgensavgifter, mkr - - - - - -

3.1.7

REDOVISNINGS- OCH

VARDERINGSPRINCIPER

Séarredovisas vsg/ksl ex boende nej X X X X X

Varderingsprincip anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn

Avskrivningstid bostadsfastigh., % 2 2 2 2 2 2

3.1.8

Area i fastigh. utan bostader, kvm 19 995 X X X X

Andel area i fast utan bost., % 20,0 X X X X



Kommun: Ostersund

Koncernmoder: Ostersunds Radhus AB
Bostadsforetag: Vestibulum Fastigheter
| Ostersund AB

3.11
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Total bostadsarea, kvm tusen
Total lokalarea, kvm tusen

Vakansgrad hyresintékter, %
Vakansgrad antal Igh-objekt, %
Omflyttningsfrekvens, %

UR RESULTATRAKNINGEN

Rorelsens intakter, mkr
varav hyresintékter
Forvaltningskostnader, mkr
Réantekostnader, mkr
Resultat efter fin. poster, mkr
Arets nettoresultat, mkr

UR BALANSRAKNINGEN

Fastigheternas bokf. varde, mkr
Totala tillgdngars bokf. varde, mkr
Skulder (inkl avsattningar), mkr
Eget kapital, mkr
varav obeskattade reserver, mkr
varav aktiekapital, mkr

EKONOMISKA NYCKELTAL

Soliditet 1 (ojust ek), %

Soliditet 2 (just ek), %
Direktavkastning, %

Avkastning totalt kapital, %

Arets nettoresultat/total area, kr
Nettomarginal, %

Driftnetto, mkr

Foérvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm

OVRIGT

Fastigh. "bedémda" varde, mkr
Fastigh. taxeringsvarde, mkr

Genomsnittlig skuldranta, %
Utdelning i relation till driftnetto, %

Ar
2005
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28
16

S
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39
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6,3

0,0
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Antal invanare i kommunen

3.1.2

KAPITALOVERFORINGAR
Utdelningsférslag enl AR, mkr
Utdelning enl bolagsstamma, mkr
Agartillskott/lamnade, mkr
Agartillskott/erhalina, mkr
Koncernbidrag/lamnade, mkr
Koncernbidrag/erhallna, mkr
Redovisad skatteeffekt, mkr

3.1.3
BIDRAG OCH STOD

Statligt bidrag, mkr
Kommunalt stéd, mkr

3.14
KOMMUNALA LAN

Direkta kommunala I&n, mkr
Indirekta/formedlade kom. I&n, mkr

3.15

AV- OCH NEDSKRIVNINGAR

Forvaltningsfastigheter:
avskrivningar enligt plan, mkr
avskrivningar utéver plan, mkr
nedskrivningar , mkr
aterforda nedskrivningar, mkr

3.16
BORGEN o0 BORGENSAVGIFTER

Kommunala borgensataganden, mkr
Borgensavgifter, mkr

3.1.7

REDOVISNINGS- OCH
VARDERINGSPRINCIPER
Sarredovisas vsg/ksl ex boende
Varderingsprincip

Avskrivningstid bostadsfastigh., %

3.1.8

Area i fastigh. utan bostéader, kvm
Andel area i fast utan bost., %
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Kommun: Ostersund

Koncernmoder: C'_')_stersunds Radhus AB
Bostadsforetag: Ostersundsbostader AB

Ar
2005 2004 2003 2002 2001 2000

3.1.1
FORVALTNINGSFASTIGHETER
Total bostadsarea, kvm tusen 318 317 317 317 317 317
Total lokalarea, kvm tusen 15 15 15 15 15 15
Vakansgrad hyresintéakter, % 4.4 2,1 2,1 2.4 2,8 6,6
Vakansgrad antal Igh-objekt, % - - - - - -
(Om)flyttningsfrekvens, % 28,0 16,0 13,0 16,0 15,0 19,0
UR RESULTATRAKNINGEN
Rorelsens intakter, mkr 246 249 243 234 229 216

varav hyresintakter 243 249 241 232 226 214
Forvaltningskostnader, mkr 134 123 137 125 118 109
Rantekostnader, mkr 21 29 39 47 51 61
Resultat efter fin. poster, mkr 64 70 40 38 34 35
Arets nettoresultat, mkr 14 1 0 1 0 23
UR BALANSRAKNINGEN
Fastigheternas bokf. varde, mkr 1257 1280 1298 1324 1351 1400
Totala tillgdngars bokf. véarde, mkr 1266 1289 1316 1343 1 366 1413
Skulder (inkl avséttningar), mkr 820 892 974 1038 1099 1143
Eget kapital, mkr 446 397 342 305 266 269

varav obeskattade reserver, mkr 15 12 13 13 13 12

varav aktiekapital, mkr 60,0 60,0 60,0 60,0 60,0 60,0
EKONOMISKA NYCKELTAL
Soliditet 1 (ojust ek), % 35,3 30,8 26,0 22,7 19,5 19,1
Soliditet 2 (just ek), % 34,9 30,6 25,7 22,4 19,2 18,8
Direktavkastning, % 8,9 9,8 8,2 8,3 8,2 7,6
Avkastning totalt kapital, % 6,7 7,7 6,0 6,3 6,2 6,7
Arets nettoresultat/total area, kr 41 2 0 2 0 70
Nettomarginal, % 5,6 0,3 0,0 0,2 0,0 10,7
Driftnetto, mkr 111 126 106 110 111 107
Forvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm 404 372 413 375 355 329
OVRIGT
Fastigh. "bedémda" varde, mkr - - - - - -
Fastigh. taxeringsvarde, mkr 1049 973 940 959 1027 830

Genomsnittlig skuldrénta, %
Utdelning i relation till driftnetto, % 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
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Antal invénare i kommunen

3.1.2
KAPITALOVERFORINGAR

Utdelningsférslag enl AR, mkr
Utdelning enl bolagsstémma, mkr
Agartillskott/lamnade, mkr
Agartillskott/erhalina, mkr
Koncernbidrag/lamnade, mkr
Koncernbidrag/erhallna, mkr
Redovisad skatteeffekt, mkr

3.1.3
BIDRAG OCH STOD

Statligt bidrag, mkr
Kommunalt stéd, mkr

3.14
KOMMUNALA LAN

Direkta kommunala I&n, mkr
Indirekta/férmedlade kom. 1&n, mkr

3.1.5

AV- OCH NEDSKRIVNINGAR

Forvaltningsfastigheter:
avskrivningar enligt plan, mkr
avskrivningar utéver plan, mkr
nedskrivningar, mkr
aterforda nedskrivningar, mkr

3.16
BORGEN 0 BORGENSAVGIFTER

Kommunala borgenséataganden, mkr

Borgensavgifter, mkr

3.1.7

REDOVISNINGS- OCH
VARDERINGSPRINCIPER
Sarredovisas vsg/ksl ex boende
Varderingsprincip

Avskrivningstid bostadsfastigh., %

3.1.8

Area i fastigh. utan bostader, kvm
Andel area i fast utan bost., %

32,31
40,89

27

o O o

760

nej
anskaffn

55,30
70,00

26

O O o

720

X
anskaffn
2

37,08
38,50

26

o N O

805

X
anskaffn
2

37,95
37,95

26

o O o

764

X
anskaffn
2

En studie av allmannyttiga bostadsforetag som kommunala instrument

25,08
31,75

26

o O o

824

X
anskaffn
2

18

o O O

867

X
anskaffn
1,4



Kommun: Osterdker

Koncernmoder: AB Akers Kanal
Bostadsforetag: Armada Fastighets AB

3.11
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Total uthyrningsbar yta, kvm tusen
Total lokalarea, kvm tusen

Vakansgrad hyresintékter, %
Vakansgrad antal Igh-objekt, %
Omflyttningsfrekvens (bostader), %

UR RESULTATRAKNINGEN

Rorelsens intakter, mkr
varav hyresintakter, mkr
Forvaltningskostnader, mkr
Réantekostnader, mkr
Resultat efter fin. poster, mkr
Arets nettoresultat, mkr

UR BALANSRAKNINGEN

Fastigheternas bokf. varde, mkr
Totala tillgngars bokf. varde, mkr
Skulder (inkl avséttningar), mkr
Eget kapital, mkr
varav obeskattade reserver, mkr
varav aktiekapital, mkr

EKONOMISKA NYCKELTAL

Soliditet 1 (ojust ek), %

Soliditet 2 (just ek), %
Direktavkastning, %

Avkastning totalt kapital, %

Arets nettoresultat/total area, kr
Nettomarginal, %

Driftnetto, mkr

Forvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm

OVRIGT

Fastigh. "bedémda" varde, mkr
Fastigh. taxeringsvéarde, mkr

Genomsnittlig skuldréanta, %
Utdelning i relation till driftnetto, %

Antal invanare i kommunen

Ar
2005

229

234
231
122
51
82
79

1411
1681
1441
240
15
17,5

14,0
141
7,8
3,4
346
33,9
112
533

37 336
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14
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17
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6,6
3,6
49
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36 867

2003
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217
211
131

1219
1622
1456
166
19
17,5

9,9
10,0
59
2,8
-12
-1,3
85
550

592

15

36 183

2002

238

203
201
111

1218
1518
1339
180
24
17,5

11,4
11,4
6,5
3,6

-11
93
466

574

35633

2001
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192
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88
63
-10

1116
1517
1336
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26
17,5

11,5
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8,2
4,8
27
3,4
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35108
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88
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18
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1,7

34 427

81
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3.1.2
KAPITALOVERFORINGAR

Utdelningsférslag enl AR, mkr
Utdelning enl bolagsstamma, mkr
Agartillskott/lamnade, mkr
Agartillskott/erhallna, mkr
Koncernbidrag/lamnade, mkr
Koncernbidrag/erhallna, mkr
Redovisad skatteeffekt, mkr

3.13
BIDRAG OCH STOD

Statligt bidrag, mkr
Kommunalt stéd, mkr

3.14
KOMMUNALA LAN

Direkta kommunala l&n, mkr
Indirekta/féormedlade kom. 1&n, mkr

3.1.5

AV- OCH NEDSKRIVNINGAR

Forvaltningsfastigheter:
avskrivn. enligt plan, mkr
avskrivn. utéver plan, mkr
nedskrivningar, mkr
aterforda nedskrivningar, mkr

3.1.6
BORGEN o0 BORGENSAVGIFTER

Kommunala borgensataganden, mkr

Borgensavgifter, mkr

3.1.7

REDOVISNINGS- OCH
VARDERINGSPRINCIPER
Sarredovisas vsg/ksl ex boende
Varderingsprincip
Avskrivningstid bostadsfast., %

3.1.8

Area i fastigh. utan bostader, kvm
Andel area i fast utan bost., %
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