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Förord 
Boverket lämnade i maj 2004 rapporten Utvärdering av lagen om allmän-
nyttiga bostadsföretag.  

Genom regeringsbeslut den 18 maj 2006 (M2006/2208/Bo) fick Boverket 
i uppdrag att belysa de kommunala bostadsföretagens roll i enlighet med 
vad som uttrycks i skrivelse från Utredningen om allmännyttans villkor 
(M2006/1843/Bo9).  

Enligt uppdraget ska Boverket granska utvecklingen i bostadsföretagen i 
25 kommuner och undersöka i vilken utsträckning kommunala bostadsföre-
tag fungerar som bostads- eller samhällspolitiska instrument, hur ägarför-
hållandena för bolagen ser ut och hur lagen (2002:102) om allmännyttiga 
bostadsföretag tillämpas med avseende på utdelningsbegränsningen och 
tillståndsplikten. 

Boverket har nu sammanställt en studie av kommunala bostadsföretag i 
25 kommuner.  

Uppgifterna har hämtats genom kommunernas och bostadsföretagens års-
redovisningar och övrig officiell information, genom frågor till kommuner 
och bostadsföretag, genom uppgifter som hämtats från länsstyrelser samt 
synpunkter och information från olika håll. 

Boverket vill rikta ett stort tack till alla som bidragit med material så att vi 
haft möjlighet att utföra vårt arbete.  
 
Karlskrona december månad 2006 

 
Ines Uusmann 
generaldirektör 
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Sammanfattning 
Boverket har på regeringens uppdrag gjort en studie över de kommunala 
bostadsföretagen i 25 kommuner. Studien är en mer djuplodande analys av 
kommunala bostadsföretag än i Boverkets tidigare rapport ”Utvärdering av 
lagen om allmännyttiga bostadsföretag”.  

Omfattning av insamling, sammanställning och analys av material har 
gjort att Boverket prioriterat insatser på de områden som företrädesvis berör 
i vilken utsträckning kommunala bostadsföretag fungerar som bostads- eller 
samhällspolitiska instrument, hur ägarförhållandena för bolagen ser ut och 
hur lagen (2002:102) om allmännyttiga bostadsföretag tillämpas med 
avseende på utdelningsbegränsningen och tillståndsplikten. 

Avvägning har gjorts med tonvikt på att ge en så allsidig belysning som 
möjligt av hur ett urval av kommunala bostadsföretag fungerar i olika avse-
enden. 

Organisationsmässigt är det endast ett fåtal kommuner som inte har någon 
form av koncernbildning. Av studerade kommuner finns det i 11 kommu-
ner koncernbildning med bostadsföretag och företag med annan verksamhet 
i samma koncern. Typiska exempel är Stockholm, Göteborg, Gävle, Linkö-
ping och Luleå.  

För storstäderna finns det tre olika modeller. I Malmö är bostadsföretaget 
direktägt av kommunen, i Stockholm ingår bostadsföretagen i Stadshus-
koncernen och i Göteborg ingår bostadsföretagen i en koncern med huvud-
sakligen bostadsföretag. 
 I studien ingår också två bostadsföretag som drivs i stiftelseform, vilket 
ursprungligen var den vanligaste associationsformen för allmännyttiga bo-
stadsföretag. 

När det gäller tillämpningen av allbolagens bestämmelser, redovisas för 
respektive kommun och bostadsföretag de överföringar i form av utdelning, 
koncernbidrag och ägartillskott som förekommit under den aktuella tiden 
och vidare en sammanställning av överföringar för alla bostadsföretag i 
kommunerna. Boverkets tidigare undersökning visade tydligt att det i kon-
cerner förekommer transaktioner i stor omfattning. Genom att allbolagens 
regler är otydliga när det gäller koncernförhållanden kan de tolkas som mer 
begränsande för transaktioner men även som mer öppna. Någon förtyd-
ligande lagstiftning har inte införts och det råder således fortfarande samma 
oklarhet. I studien nu kan man för tiden 2000 - 2005 få en uppfattning om 
volymen på överföringar. 

Många kommuner använder sina bostadsbolag som bostadspolitiska in-
strument. Det varierar dock mycket vilka krav och förväntningar ägarna har 
på sina bolag samt hur bolagen upplever sitt uppdrag - inte minst när det 
gäller det bostadssociala ansvarstagandet. 

Det är stora variationer när det gäller fördelning på hustyper och när det 
gäller de allmännyttiga bostadsföretagens marknadsandelar i de 25 under-
sökta kommunerna. Även i andra avseenden råder olika marknadsförutsätt-
ningar i de undersökta kommunerna. 
 

Även den ekonomiska situationen varierar. Ungefär hälften av företagen 
har en genomsnittlig räntetäckningsgrad över 2.0, vilket brukar anses vara 
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den nedre gränsen för en tillfredställande nivå. Och 11 företag har en ränte-
täckningsgrad under 1.5 vilket måste anses alltför lågt. Det finns ett tydligt 
samband mellan den genomsnittliga räntetäckningsgraden och situationen 
på den lokala hyresmarknaden. 

Det förekommer någon form av lån helt eller delvis, via internbank, för-
medlade lån eller lån från kommunen i 10 av kommunerna. Kommunala 
borgensåtaganden förekommer i så gott som alla kommuner. I några kom-
muner finns operationaliserade avkastningskrav i ägardirektiven. 

När det gäller tillståndsprövningen vid överlåtelse av aktier eller fastighe-
ter i kommunalt bostadsföretag, så har de flesta ansökningarna gällt Stock-
holms kommun, med totalt 32 beslut avseende 2 804 lägenheter. För övriga 
kommuner har det rört sig om tolv eller färre beslut. Det är endast i Stock-
holm, Huddinge, Solna och Malmö som avslagsbeslut har förekommit. I 
övriga kommuner har länsstyrelserna gett tillstånd till samtliga överlåtelser. 
Skälen till försäljningarna varierar. I Stockholm, Solna och Göteborg har 
det enbart varit fråga om ombildning av hyresrätter till bostadsrätter, medan 
det i flertalet kommuner handlat om försäljning av små och udda lägenheter 
som ofta varit vakanta. Många försäljningar har också gällt småhus. 
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Utgångspunkter 

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

 Bakgrunden till studien är dels behovet av en uppföljning av Boverkets 
tidigare rapport, Utvärdering av lagen om allmännyttiga bostadsföretag 
(Maj 2004), dels de påståenden som framförts om stöd till eller ekonomiska 
transaktioner från vissa kommunala bostadsföretag, dels behovet av att få 
en allsidig belysning av hur ett urval kommunala bostadsföretag fungerar i 
olika avseenden. 

Redovisning ansluter till den numrering och rubriksättning som använts 
av Utredningen om allmännyttans villkor. 

I Del I redovisas vad som gäller för alla kommuner samlat.  
I Del II A och B redovisas varje kommun var för sig och vad som i olika 

avseenden gäller för kommunen. För 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 genomförts gemensamt av bidragsenheten och analysenheten. 
Särskilt uppdrag i ekonomiska delar har lagts ut på HB Infrablau, företrädd 
av Ek. dr. Anders Hederstierna. I arbetsgruppen har Jan-Erik Gustafsson, 
Ingrid Birgersson och Paul Silfverberg deltagit från bidragsenheten och 
Ulrika Benskjöld, Ulrika Hägred, Christina Johannesson, Lina Martinsson, 
och Rolf-Erik Román från analysenheten. 

Enligt regeringsuppdraget ska granskningen av de kommunala bostadsfö-
retagen särskilt avse: 
organisation och ägande 
marknadsandelar och ekonomisk ställning 
avkastnings- och utdelningskrav 
förekomsten av olika former av stöd till företagen samt om företagen an-

vänds för att bidra till att bekosta annan kommunal verksamhet, t.ex. 
borgensåtagande avgifter och koncernbidrag 

redovisning av olika verksamhetsgrenar 
överlåtelse och tillståndsplikt 
förekomsten av bostads- eller samhällspolitiska krav eller målformuleringar 

i ägardirektiv, bolagsordning, stiftelseurkund eller andra dokument av 
central betydelse för företagens verksamhetsinriktning 

kostnader till följd av bostadssocialt uppdrag 
förvaltning av annat än bostäder 
tillhandahållande av andra boendeformer än hyresrätt. 
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Boverket har studerat de kommuner och bostadsföretag som angetts i 
uppdraget. Studien har medfört en omfattande materialinsamling och bear-
betning.  

Det har på grund av tidsbrist inte varit möjligt att fullt ut undersöka, bear-
beta och redovisa alla frågor som ställts. Vid avvägning har de uppgifter 
som ligger närmast Boverkets verksamhetsområde prioriterats.  

Vidare kan noteras att det på området också finns andra studier som under 
senare tid genomförts i frågor om kommunala bostadsföretag.  

Sammantaget ger studien en belysning av vad som i olika avseenden gäll-
er för kommunala bostadsföretag. Det finns också grundmaterial som kan 
bearbetas ytterligare om Utredningen om allmännyttans villkor efter 
genomgång av allt insamlat material skulle behöva uppgifter eller fördjupa-
de studier på vissa områden.  

Definitioner och begrepp 
ABL = Aktiebolagslagen (2005:551) 
Allbolagen = Lagen (2002:102) om allmännyttiga bostadsföretag 
Stopplagen = Lagen (1999:608) om tillfällig minskning av det generella 
statsbidraget vid avyttring av aktier eller andelar i eller utdelning från 
kommunala bostadsföretag, m.m. 
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En studie av allmännyttiga  
bostadsföretag som kommunala 
instrument  
Del I  
Redovisning för samtliga kommuner 
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Allmännyttiga bostadsföretag 
De allmännyttiga bostadsföretagen har tillkommit för att främja bostadsför-
sörjningen och upplåta goda bostäder enligt självkostnadsprincipen och till 
så låga kostnader som möjligt. Begreppet allmännyttigt bostadsföretag har 
förekommit i olika författningar om statligt bostadsstöd sedan 1935.  

Närmast före den nu gällande lagen (2002:102) om allmännyttiga bo-
stadsföretag, den s.k. allbolagen, fanns bestämmelserna i 32 § förordningen 
(1986:694) om handläggning, förvaltning m.m. av bostadslån och räntebi-
drag. Med allmännyttigt bostadsföretag avsågs bolag eller stiftelse som 
godkänts av länsbostadsnämnden som allmännyttigt bostadsföretag. Förut-
sättningarna för ett sådant godkännande var bland annat att företaget drevs 
utan enskilt vinstsyfte, att kommunen tillskjutit hela grundkapitalet och att 
kommunen utsåg samtliga ledamöter i företagets styrelse.  

Inledningsvis har vi valt att ge en bakgrund till förutsättningarna för god-
kännande och utvecklingen över tiden fram till dagens regler i allbolagen. 

Vad avsågs med grundkapital? 
Med grundkapital avsågs det egna rörelsekapital som det allmännyttiga 
bostadsföretaget förfogade över i form av aktiekapital (aktiebolag), andels-
kapital (ekonomiska föreningar) eller grundfond (stiftelser). Grundkapital 
var det gemensamma begreppet för skilda juridiska personer.  

Fram till och med 1957 skulle grundkapitalet, enligt den praxis som till-
lämpades av Bostadsstyrelsen, utgöra lägst 0,5 procent av den beräknade 
kostnaden för det eller de byggnadsföretag som företaget utförde. Bostads-
politiska utredningen föreslog 1956 en höjning av företagens grundkapital 
till lägst 1,0 procent av det förvaltade fastighetskapitalet. Motiveringen till 
höjningen var att det var önskvärt att de allmännyttiga företagen förfogade 
över väsentligt större likvida reserver. Utredningens förslag godtogs och 
kravet på ett grundkapital på lägst 1 procent tillämpades sedan 1958. (Se 
SOU 1956:40 s 79, prop 1957:100 s 81och 87).  

Av Bostadsstyrelsens tillämpningsföreskrifter och anvisningar till 11 § 
bostadslånekungörelsen (1962:537), 16 § bostadslånekungörelsen 
(1967:552) och till 22 § bostadsfinansieringsförordningen (1974:946) 
framgår bland annat att grundkapitalet skulle vara betryggande placerat så 
att det alltid var disponibelt.  

I föreskrifterna till bostadsfinansieringsförordningen angavs därför att 
grundkapitalet inte kunde tillskjutas i form av lån eller apportegendom, till 
exempel fastigheter. (Se Bostadsstyrelsens tillämpningsföreskrifter och 
anvisningar i september 1965, oktober 1973 och BOFS 1985:81, BFF 355).  

Reglerna om att grundkapital inte kunde tillskjutas i form av lån eller ap-
portegendom har därefter angetts i förordning. Enligt 32 § förordningen 
(1986:694) om handläggning, förvaltning m.m. av bostadslån och räntebi-
drag fick grundkapitalet inte tillskjutas i form av lån eller apportegendom. 
Denna förordning upphävdes vid utgången av 1991 och därefter fanns för 
nytillkommande allmännyttiga bostadsföretag ingen tydlig reglering. 
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Från ”normal upplåningsränta” till ”skälig utdelning”  
De allmännyttiga bostadsföretagen skulle drivas utan vinstsyfte. I proposi-
tion 1986/87:168, sid. 6 (bet.1987/88: BoU3, rskr.1987/88:94) uttalade 
regeringen följande om vilken aktieutdelning som kunde anses förenlig 
med reglerna för om ett företag ska få behålla ett godkännande som all-
männyttigt. Företagens ägare, kommunerna, fick själva avgöra om någon 
avkastning skulle lämnas på det kapital som de skjutit till. Kommunerna 
kunde givetvis avstå från utdelning på aktiekapitalet. I propositionen mena-
de man att ett sådant beslut kunde ses som ett naturligt led i kommunernas 
bostadspolitik. Däremot menade man att höga krav på avkastning skulle 
komma i konflikt med företagens grundläggande uppgifter. 

En utdelning som innebär en avkastning på aktiekapitalet utöver vad som 
svarade mot ”normal upplåningsränta” för långfristiga krediter, skulle anses 
som en grund för länsbostadsnämnden att återkalla ett godkännande av 
bostadsföretaget som allmännyttigt. En sådan utdelning kunde, menade 
man i propositionen, inte anses förenlig med kravet att företaget skulle ar-
beta utan vinstsyfte.  

Sanktionen mot för stor utdelning var att godkännandet som allmännyt-
tigt bostadsföretag återkallades. Som en konsekvens av detta minskades den 
tillåtna låneandelen och därmed också räntebidraget. 

Enligt den s.k. stopplagen (SFS 1999:608), som trädde i kraft den 19 juni 
1999 och upphörde att gälla den 1 april 2002, fick utdelning eller aktieägar-
tillskott inte överstiga en ”skälig avkastning” på direkt tillskjutet kapital, 
dvs. grundkapitalet. Som mått på ”skälig ränta” skulle den ränta användas 
som framgick av förordning (SFS 1999:610). Räntesatsen angavs år för år. 
Lagen kom att kallas för stopplagen eftersom den också innehöll sanktioner 
om kommunen genom att sälja aktier eller andelar i ett kommunalt bostads-
företag förlorade sitt bestämmande inflytande över företaget. 

Sanktionen vid för hög utdelning (samt vid försäljning av aktier eller an-
delar) var en minskning av det generella statsbidraget till kommunen. 

Enligt allbolagen (SFS 2002:102) får ”skälig utdelning” göras på den del 
av aktiekapitalet eller inbetalda medlemsinsatser som ägaren skjutit till 
kontant. Av förordning (SFS 2003:48) framgår att skälig utdelning högst 
får motsvara den genomsnittliga statslåneräntan under föregående räken-
skapsår med ett tillägg av en procentenhet. Utdelningen får dock inte 
överstiga bostadsföretagets resultat för föregående räkenskapsår. 

De finns ingen sanktion vid för hög utdelning. 

Fondemission 
Enligt tidigare praxis kunde ett allmännyttigt bostadsföretag inte med bibe-
hållande av godkännandet genomföra en fondemission enligt aktiebolagsla-
gen. Motiveringen till detta var att hela det egna kapitalet skulle ha tillskju-
tits av ägaren. Vidare ansågs fondemission vanligtvis strida mot kravet på 
att verksamheten ska bedrivas utan enskilt vinstsyfte. Detta föranledde Bo-
stadsutskottet att uttala att allmännyttigt bostadsföretag i aktiebolagsform 
borde kunna utnyttja aktiebolagslagens regler om fondemission utan att en 
sådan åtgärd i sig skulle äventyra företagets status som allmännyttigt bo-
stadsföretag (bet.1991/92:BoU16, rskr.1991/92:203). 

Därefter har regeringen i proposition 1993/94:100, bilaga 8, sid. 121-122, 
uttalat sig i denna fråga. Regeringen delade Bostadsutskottets uppfattning 
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att ett allmännyttigt bostadsföretag i aktiebolagsform skulle kunna utnyttja 
aktiebolagslagens regler om fondemission utan att en sådan åtgärd i sig 
skulle äventyra företagets status som allmännyttigt bostadsföretag. I propo-
sitionen anförde regeringen: ”Kravet på att verksamheten bedrivs utan en-
skilt vinstsyfte bör således inte tolkas så att en åtgärd varigenom aktiekapi-
talet höjs till följd av att anläggningstillgångarna i företaget stigit i värde 
eller till följd av att ett överskott i verksamheten från ett år förs i ny räk-
ning, ska anses utgöra otillåten vinstutdelning. Förbudet mot vinstutdelning 
bör bara avse ett beslut av företaget att av ett års överskott som aktieutdel-
ning till ägarna dela ut ett sammanlagt belopp som överstiger normal års-
ränta på av ägarna direkt tillskjutet kapital, dvs. på det s.k. grundkapital 
som ett allmännyttigt bostadsföretag är skyldigt att ha. Detta ska utgöra en 
procent av fastighetskapitalet och ska ha tillförts företagen i form av kapi-
taltillskott utan återbetalningsskyldighet.” 

Nu gällande regler 
Som framgått är det allbolagen som nu gäller. I denna lag anges att villkoret 
om att ett allmännyttigt företag ska drivas utan vinstsyfte inte hindrar att ett 
aktiebolag eller en ekonomisk förening lämnar skälig utdelning på den del 
av aktiekapitalet eller inbetalda medlemsinsatser som ägaren skjutit till 
kontant. Utdelningen från allmännyttiga bostadsföretag får dock högst mot-
svara den genomsnittliga statslåneräntan under föregående räkenskapsår 
med ett tillägg av en procentenhet.  

Utdelningen får inte överstiga bostadsföretagets resultat för föregående 
räkenskapsår. 

Det är också i allbolagen som definitionerna av allmännyttigt bostadsfö-
retag och kommunalt bostadsföretag finns. I 12 kap 55 § jordabalken hän-
visas till definitionen av kommunalt bostadsföretag i allbolagen. I allbola-
gen finns också bestämmelser om tillståndsprövning vid försäljning av 
fastigheter eller aktier. Det kan också noteras att ett allmännyttigt bostads-
företag ska sträva efter att erbjuda hyresgästerna möjlighet till boendeinfly-
tande och inflytande i företaget. 
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Kommunala bostadsföretag som 
bostads- eller samhällspolitiska 
instrument 
(p 14) 
Här ger vi en övergripande redovisning av vad vi har sett i ägardirektiven 
och vad som kommit fram vid telefonintervjuer med företrädare för kom-
muner och allmännyttiga bostadsföretag. Fokus har legat på företagens 
bostadssociala ansvar och deras roll i utvecklingen på bostadsmarknaden 
och i samhället i stort. 

De kommunala bostadsföretagens roll som bostads- eller samhällspoli-
tiskt instrument kan analyseras från flera utgångspunkter. Det handlar dels 
om i vilken utsträckning kommunerna medvetet använder och med ägardi-
rektiv eller motsvarande styr sina bostadsföretag, dels om i vilken utsträck-
ning bostadsföretagen själva uppfattar att de har någon sådan roll. En tredje 
utgångspunkt är hur det fungerar i praktiken. – I vilken utsträckning det 
allmännyttiga bostadsföretaget faktiskt agerar utifrån ett bostadspolitiskt 
eller socialt ansvar eller utifrån en vidare samhällsnytta än vad motsvarande 
privata aktör skulle göra. Ett försök till att systematisera detta skulle kunna 
se ut så här: 

 
1) I vilken utsträckning framgår det av ägardirektiven att kommunerna 
använder – eller vill använda – sina bostadsföretag: 
 för att klara bostadsförsörjningen? Det kan t.ex. uttryckas som att 

bolaget ska främja bostadsförsörjningen, agera vid bostadsbrist, tillhan-
dahålla lämplig mix av bostäder i alla stadsdelar eller tillgodose behovet 
av bostäder för olika hushållstyper. 

 för bostadssociala uppgifter? – t.ex. för att tillhandahålla bostäder till 
särskilda grupper, som ungdomar, äldre eller hemlösa, erbjuda förturer, 
bygga äldreboenden, förbättra boendemiljön och förhållandena i övrigt i 
utsatta bostadsområden, motverka segregation eller utveckla boendein-
flytandet. 

 i syfte att stärka kommunens utveckling i stort? – t.ex. för att se till 
att det finns bostäder för inflyttande arbetskraft, verka för god service i 
alla kommundelar, bidra till kommunens attraktivitet som bostadsort el-
ler motverka kriminalitet. 

 
2) I vilken utsträckning uppfattar bostadsföretagen att de har en särskild 
roll, jämfört med privata fastighetsägare, när det gäller: 
 bostadsförsörjningen? 
 bostadssociala uppgifter? 
 kommunens utveckling i stort? 

 
3) I vilken utsträckning fungerar bostadsföretagen i praktiken som bostads- 
och samhällspolitiska instrument eller aktörer? Om detta förutsätts i ägardi-
rektiven kan frågan formuleras: I vilken utsträckning följs ägardirektiven? 
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 Tar de ett särskilt ansvar för bostadsförsörjningen, t.ex. bygger bostäder 
när det behövs och där det behövs, när ingen annan aktör gör det? 

 Tar de ett särskilt ansvar för resurssvaga hushåll, genom att erbjuda 
bostäder till dem som har svårt att eller inte klarar att skaffa sig en bo-
stad på egen hand? 

 Bidrar de till en positiv utveckling för kommunen, t.ex. när det gäller 
tillväxt och sysselsättning? 
 

Vi har analyserat 25 kommuners ägardirektiv till sina bostadsföretag och 
under hösten 2006 varit i kontakt med minst en företrädare för varje 
kommun samt intervjuat de flesta av de aktuella bostadsföretagen. Där-
igenom har vi kunnat skapa oss en ganska klar bild av hur det ser ut när 
det gäller frågorna 1 och 2 ovan för dessa företag, men för att gå till bot-
ten med fråga 3 skulle det behövas mer ingående studier. Intervjuerna 
har skett per telefon och intervjupersonerna har inte haft möjlighet att 
förbereda sig. För att komma längre krävs att man gör studiebesök och 
träffar berörda företrädare för kommuner och bostadsföretag personli-
gen. 

Det är givetvis svårt att bedöma hur pass representativa dessa 25 kommu-
ner är. De utgör mindre än en tiondel av alla kommuner. Vi har ändå, för 
läsbarhetens skull, valt att uttrycka oss i termer av ”de flesta”, ”ytterst få” 
osv., när vi egentligen menar ”de flesta av de 25 som ingår i urvalet”. 

Innehåll i ägardirektiven 
Det är mycket tydligt att ägardirektiv skrivs och används på väldigt olika 
sätt i olika kommuner. De varierar kraftigt både till innehåll och till omfatt-
ning. En del är på bara en sida medan andra kan omfatta ett tiotal sidor, 
vilket inte behöver säga särskilt mycket om ambitionsnivån. Vi har valt att 
analysera ägardirektiven utifrån sex aspekter som är mer eller mindre van-
ligt förekommande i direktiven: 
 Formalia (F): De allra flesta ägardirektiv innehåller formalia kring hur 

bolaget ska drivas juridiskt eller formellt sett. Det kan t.ex. handla om 
beslutsförhet och handlingsfrihet gentemot ägaren eller om hur verk-
samheten ska redovisas. Detta är i allt väsentligt förhållanden som fram-
går av lag och det är anmärkningsvärt att så stor del av de flesta kom-
muners ägardirektiv upptas av formalia. 

 Ekonomiska utgångspunkter (E): De flesta kommuner anger också 
ekonomiska utgångspunkter eller mål i ägardirektiven, t.ex. krav på viss 
avkastning, utdelning eller soliditet. Men oftast anges inte mer än att fö-
retaget ska drivas ”utifrån affärsmässiga principer” eller liknande. 

 Bostadsförsörjning (B): Ofta uttrycker kommunen i ägardirektiven 
också att det allmännyttiga bostadsföretaget har ett ansvar för bostads-
försörjningen, dvs. att se till att det finns bostäder i tillräcklig omfatt-
ning. Ibland ingår också att man ska verka för att hålla nere hyrorna. 

 Socialt ansvar (S): Av en del ägardirektiv framgår att bostadsbolaget 
förväntas ta ett särskilt bostadssocialt ansvar. Det kan t.ex. handla om att 
tillhandahålla bostäder för vissa grupper, att förbättra förutsättningarna i 
utsatta bostadsområden, att motverka segregation eller att utveckla boin-
flytandet. Att hålla nere hyrorna kan också betraktas som ett socialt an-
svarstagande. 
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 Ansvar för kommunens utveckling i stort (U): Det förekommer också att 
bostadsföretaget enligt ägardirektiven ska bidra till kommunens allmän-
na utveckling och tillväxt, t.ex. genom att tillgodose behovet av bostäder 
för inflyttande arbetskraft. Det kan också handla om att bolaget ska ta 
ansvar för utvecklingen av vissa stadsdelar, i syfte att höja statusen och 
därmed kommunens attraktivitet.  

 Miljöhänsyn (M): En del kommuner ålägger sina bostadsföretag att ta ett 
särskilt miljöansvar, t.ex. att minska energianvändningen och allmänt 
sett verka för en miljömässigt sett hållbar utveckling.  

 
Det är alltså framförallt inom dessa sex områden som kommunerna styr 
sina bostadsföretag genom ägardirektiven och vi har gjort en grov karakte-
risering av ägardirektiven utifrån dessa kriterier, som vi alltså förkortar F, 
E, B, S, U respektive M. Vissa ägardirektiv omfattar bara en av dessa 
aspekter, men de allra flesta behandlar flera av dem. Några ägardirektiv 
innehåller alla sex aspekterna. Observera att detta inte innebär någon be-
tygssättning av ägardirektiven. Ambitionsgraden kan återspeglas på flera 
sätt. 

Figur 1. Förekomst av olika aspekter i ägardirektiven. Antal kommuner 
som behandlar respektive aspekt. Observera att två av de 25 vidtalade 
kommunerna inte hade utfärdat några ägardirektiv.  
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I vilken utsträckning använder kommunen ägardirektiven för att  
styra verksamheten? 
Här redovisar vi med hjälp av de sex aspekterna vad de kommuner som 
ingår i undersökningen har valt att lägga in i sina ägardirektiv. För en fylli-
gare beskrivning av innehållet hänvisas till de kommunvisa redovisningar-
na. Observera att vårt uppdrag här inte är att värdera ägardirektiven. Detta 
är bara ett sätt att beskriva variationer med avseende på innehåll.  
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Två av de vidtalade kommunerna, Vellinge och Härjedalen, har inte ut-
färdat några ägardirektiv till sina bostadsföretag. I båda kommunerna anser 
man sig ha ett så väl fungerande samarbete mellan bostadsbolag och kom-
mun – med delvis samma personer i bolags- och kommunstyrelse – att det 
inte har funnits någon anledning att ta fram ägardirektiv. I Härjedalen har 
man istället valt att utgå från ett utvecklingsprogram, som tagits fram i sam-
arbete mellan kommunen och bostadsbolaget. 

Avesta, Gagnef och Jokkmokk har enbart formalia i sina ägardirektiv 
(F). De är alla mycket små kommuner och styrningen av bolagen verkar 
löpa utmed mer informella vägar. Också här är det i hög grad personalunion 
mellan bolags- och kommunstyrelserna. 

Göteborg avviker starkt genom att hålla ägardirektiven till sina fem bo-
stadsbolag extremt kortfattade – bara tre punkter – och att helt avstå från att 
ta med formalia. Ägaren fokuserar helt på hyresgästernas delaktighet i före-
tagens verksamhet och på bolagens roll när det gäller utvecklingen av Gö-
teborg (SU). Förutom sina ägardirektiv hänvisar Göteborg till en rad policy 
som också styr bostadsbolagen. 

Solnas bostadsföretag är en stiftelse och det finns enbart formalia och 
ekonomiska förutsättningar (FE) i stadgarna. Kungsbacka har gett sitt 
bostadsföretag ett uttalat bostadsförsörjningsansvar men i övrigt enbart 
formalia (FB).  

Norrtälje och Österåker har i sina ägardirektiv kombinerat formalia och 
ekonomiska utgångspunkter med ett uttalat ansvar för bostadsförsörjningen 
(FEB). Detsamma gäller stadgarna för bostadsstiftelsen i Tingsryd.  

Över hälften av de studerade kommunerna behandlar fler än de tre första 
av våra sex aspekter i sina ägardirektiv. I Laxå har man förutom formalia, 
ekonomiska förutsättningar och bostadsförsörjningsansvar valt att framhålla 
att miljöfrågan ska ha en särställning i bolagets utvecklingsarbete (FEBM). 
Trollhättan anger att bolaget ska medverka till att utveckla kommunen 
som en attraktiv bostadsort (FEBU). 

Malmös allmännyttiga bostadsföretag, ska enligt ägardirektiven vara en 
ledande aktör på bostadsmarknaden och verka i enlighet med kommunens 
bostadspolitiska program samt ta ett särskilt bostadssocialt ansvar. Där 
finns även en skrivning om att uppfylla miljöpolitiska mål (FEBSM).  

Surahammar är den enda kommun, förutom Göteborg, som inte behand-
lar formalia i sina ägardirektiv. I övrigt har man med alla aspekter 
(EBSUM) 

Övriga kommuner behandlar alla sex aspekterna. Det gäller Gävle, Hud-
dinge, Karlstad, Linköping, Luleå, Mullsjö, Norrköping, Varberg och 
Östersund samt Stockholm (FEBSUM). 

Stockholm har till sina tre bolag fått med alla aspekterna, men när det 
gäller formalia hänvisas till föregående års dokument. Det står också att 
bolagen ska stärka sin byggherrekompetens och arbeta för att ta fram upp-
handlingsformer och produktionsmetoder som leder till lägre byggkostna-
der – något som vi inte sett någon annanstans. 

Sammanfattningsvis kan konstateras att så gott som alla kommunerna tar 
upp formella krav och ekonomiska förutsättningar i ägardirektiven, även 
om de ekonomiska förutsättningarna, som påpekats tidigare, vanligen är 
ganska allmänt formulerade. Ett tiotal av de studerade kommunerna har 
med samtliga sex aspekter i sina ägardirektiv. De har alltså valt att ge sina 
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bostadsföretag någon form av inriktningsmål eller uttalad roll när det gäller 
såväl bostadsförsörjning och bostadssociala frågor som miljöfrågor och 
kommunens utveckling i stort.  

Anledning till val av utformning av ägardirektiv 
Det finns ofta inte något entydigt svar på varför kommunen valt den ut-
formning av ägardirektiven som man valt. Flera kommuner uppger att de 
sneglat åt andra kommuners ägardirektiv och i vissa fall i stort sett kopierat 
dem. Det är uppenbart att samma formuleringar återkommer. Detta kan 
också bero på att man utgått från gemensamma externa källor, t.ex. en skrift 
från dåvarande Svenska kommunförbundet, ”Ägarstyrningens struktur och 
verktyg1”? eller använt sig av samma konsult. 

I vissa fall är utformningen av ägardirektiven en mycket medveten hand-
ling, t.ex. för att sätta ner foten när det gäller varför kommunen överhuvud-
taget ska ha ett allmännyttigt bostadsföretag och vad man vill med det.  

I en del kommuner väljer man att lägga ägardirektiven på en ganska gene-
rell nivå och överlåter åt bostadsföretaget att precisera och formulera egna 
uppföljningsbara delmål och åtaganden. Det kan vara en avvägningsfråga 
vad som ska stå i ägardirektiven och vad man i stället utvecklar i affärspla-
ner och liknande dokument. 

I flera fall utformar kommunen och bolaget tillsammans ägardirektiven 
efter gemensamma diskussioner men det förefaller vanligare att kommunen 
tar fram ett förslag som bostadsföretaget sedan får möjlighet att ge syn-
punkter på.  

Någon kommun uppger att man i samband med koncernbildning haft 
tidsbrist och därför formulerat sina ägardirektiv mycket kortfattat, och även 
att man varit oense när det gäller sociala ambitioner och därför utelämnat 
dem. 

Göteborg har en tydlig motivering till varför de utformat ägardirektiven 
som de gjort. Där konstaterade man att det ursprungliga syftet med allmän-
nyttan hade varit att bygga bort bostadsbristen och att detta syfte inte längre 
var aktuellt. Kommunledningen konstaterade att de tre allmännyttiga bo-
stadsbolagen i praktiken styrdes enbart av aktiebolagslagen. Man tyckte 
därför att ägardirektiven behövde gå utanför aktiebolagslagen. I början av 
90-talet tillsattes under politiskt samsyn en omfattande utredning för att ta 
fram nya ägardirektiv. Ägardirektiven skulle sammanfatta Göteborgs Stads 
motiv för sitt ägande av bostadsföretagen. Genom att ge bolagen uppdrag 
och direktiv utöver aktiebolagslagen motiverades, enligt kommunledning-
en, stadens fastighetsägande. Utredningens slutsats blev att motivet för 
kommunens fastighetsägande skulle vara att bidra till en starkare utveckling 
av Göteborg. 

En del kommuner ser över sina ägardirektiv med regelbundna mellanrum 
– årligen, i samband med budget, eller en gång per mandatperiod. Andra 
har inga sådana rutiner alls och i vissa fall har de inte setts över på bortåt tio 
år.  

                                                        
1 Svenska kommunförbundet, 2000, rapport 7 
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Styr kommunerna på annat sätt? 
Andra styrdokument är t.ex. bolagsordningen, men den innehåller typiskt 
sett bara formalia och används inte för att styra verksamhetens inriktning. 

Ibland hänvisar man i ägardirektiven till diverse policy, t.ex. personal- el-
ler miljöpolicy. Detta verkar vara mest en formsak. Inte i något fall har man 
hävdat att detta har någon konkret inverkan på verksamheten. Undantaget 
är Göteborg, där man tydligt arbetar efter sina olika policy. 

En del bostadsföretag använder sig av s.k. balanserade styrkort, exempel-
vis Luleå, Stockholm och Göteborg. Bolaget formulerar, utifrån över-
gripande mål från kommunen, delmål eller åtaganden inom fyra-fem fokus-
områden, t.ex. kund, utveckling, medarbetare och ekonomi (Luleå). Inom 
respektive fokusområde anges de indikatorer/målvärden som på bästa sätt 
synliggör arbetet med att förverkliga verksamhetsidén.  

Ägardirektiven kan naturligtvis också kompletteras genom en fortlöpande 
dialog mellan ägaren och bostadsföretaget. I en hel del kommuner verkar 
detta vara det viktigaste styrmedlet. 

Flera lyfter fram styrelsen, som ju i sin helhet tillsätts av kommunen. Det 
är inte sällan delvis samma personer i kommunstyrelsen och det kommuna-
la bostadsbolagets styrelse. I flera fall är det samma ordförande. 

Ett bostadsbolag lyfter fram kommunens riktlinjer för bostadsförsörjning-
en, det bostadspolitiska programmet, som ett styrdokument för allmännyt-
tan. 

I flera av kommunerna har man bildat en koncern. I många fall görs detta 
av ekonomiska skäl men i t.ex. Varberg ser man det även som ett sätt att få 
en tydligare koppling till den kommunala verksamheten. De olika dotterbo-
lagen organiseras på samma sätt som kommunens förvaltningar. Samma 
person är både kommundirektör och verkställande direktör i moderbolaget. 
Dotterbolagen och deras verkställande direktörer har sedan sin motsvarig-
het i kommunala förvaltningar med förvaltningschefer. 

I vilken utsträckning använder kommunerna sina bostadsföretag 
som bostadspolitiska instrument?  
Vi har försökt få en bild av vilka intentioner kommunerna har att använda 
sina bostadsföretag som bostadspolitiska instrument. Men hur det ser ut i 
praktiken när det gäller detta är en fråga som vi inte kunnat gå till botten 
med inom ramen för detta uppdrag. Vi redovisar här vad vi har kunnat få 
fram genom dels ägardirektiv och dels telefonintervjuer med företrädare för 
samtliga kommuner och för de flesta av bostadsbolagen. 

Det skiljer sig ganska mycket mellan kommunerna på vilket sätt man vill 
använda sina bostadsföretag för bostadspolitiska syften. Vi urskiljer två 
huvudaspekter – att ge allmännyttan ett tydligt uppdrag i bostadsförsörj-
ningen och att ålägga allmännyttan att ta ett särskilt bostadssocialt ansvar.  

Det har framgått att den bild man får av ägardirektiven inte är hela san-
ningen. Många gånger är de allmännyttiga bostadsföretagens roll när det 
gäller bostadsförsörjningen underförstådd och närmast självklar, även om 
den inte framgår av de skriftliga ägardirektiven. Detsamma gäller deras 
bostadssociala ansvar. 
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Hur uttrycks bostadsförsörjningsuppdraget? 
Allmännyttans ursprungliga roll var mycket starkt kopplad till bostadsför-
sörjningen. Även idag har de allra flesta allmännyttiga bostadsföretag ett 
explicit uppdrag att bidra till bostadsförsörjningen i kommunen. I vissa fall 
är detta mycket klart uttryckt: ”Bolaget har ett särskilt ansvar för att kom-
munens ambitioner vad gäller bostadsproduktion inom kommunen upp-
fylls.” (Karlstad). Ett exempel på en annan vinkling är att ålägga bostadsfö-
retaget att ”tillse att bolagets lägsta vakansnivå är sådan att den medger en 
tillfredsställande rörlighet på bostadsmarknaden i kommunen” (Mullsjö).  

I andra fall är det mer svepande formuleringar, som ”Syftet med bolagets 
verksamhet är att med iakttagande av de kommunala självkostnads- och 
likställighetsprinciperna främja bostadsförsörjningen i kommunen” 
(Kungsbacka). I enstaka fall har man överhuvudtaget inte med något om 
bostadsförsörjningsansvaret i ägardirektiven.  

I Malmö och Varberg finns det en tydlig koppling från ägardirektiven till 
kommunernas riktlinjer för bostadsförsörjningen2 och vice versa. Man ser 
bostadsbolagen som ett viktigt instrument för att kunna förverkliga sina mål 
med bostadsförsörjningen i kommunen. Dessa kommunernas riktlinjer för 
bostadsförsörjningen är även i övrigt ovanligt utförliga och tydliga. 

Vilka sociala krav ställs på bostadsföretagen? 
Det är väldigt olika vad man lägger i begreppet sociala krav på bostadsföre-
taget eller hur man uppfattar företagets bostadssociala roll. Det handlar 
huvudsakligen om insatser för resurssvaga hushåll eller socialt utsatta bo-
stadsområden.  

I många fall tänker man omedelbart på bostadsföretagets eventuella an-
svar för att tillgodose behovet av så kallade försöks- eller träningslägenhe-
ter, dvs. bostäder till personer med särskilda svårigheter att hävda sig på 
bostadsmarknaden och som därför får bostad via socialtjänsten. Sociala och 
medicinska förturer nämns också. Det kan innebära att det allmännyttiga 
bostadsföretaget behandlar vissa av de hushåll som söker bostad hos dem 
med förtur, om behovet är särskilt starkt eller akut, t.ex. i händelse av skils-
mässa eller om man på grund av sjukdom eller handikapp behöver byta 
bostad. 

I Norrköpings ägardirektiv till Hyresbostäder står att ”Bolagets verksam-
het ska präglas av ett socialt ansvar för bostadsmarknaden i kommunen 
och därmed vara en förebild”. 

Det kan också handla om att man poängterar allmännyttans roll att hålla 
nere hyrorna och därigenom verka för att det finns bostäder till rimliga 
kostnader, så att även mindre resursstarka hushåll har möjlighet att efterfrå-
ga en adekvat bostad. I vissa fall lyfter man fram att syftet med detta är att 
undvika att vissa grupper utpekas särskilt. 

Att utveckla hyresgästernas inflytande över sitt boende och delaktighet i 
förvaltningen av bostadsområdet återkommer också i ägardirektiven.  

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

                                                        
2 Enligt Bostadsförsörjningslagen (SFS 2000:1383 med tillägg SFS 2002:104) ska varje 
kommun en gång per mandat period anta riktlinjer för bostadsförsörjningen. 
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bolaget har ett särskilt ansvar för dem som inte kan skaffa sig bostad någon 
annanstans.  

En del kommuner uttrycker att det allmännyttiga bostadsföretaget ska 
motverka segregation. Vi kan se att man då ibland tänker på förhållandena i 
särskilda bostadsområden.  

Bara en av de studerade kommunerna (Surahammar) ger några direktiv 
till sitt bostadsföretag när det gäller uthyrningsprinciper.  

Uppföljning från kommunens sida 
Ett sätt få en bild av om kommunen verkligen driver dessa frågor i prakti-
ken är att undersöka i vilken utsträckning och på vilket sätt kommunerna 
följer upp de olika mål eller uppdrag som ges i ägardirektiven. När det gäll-
er uppföljning av bolagens verksamhet hänvisar de flesta kommunerna till 
årsredovisningen. Men i denna återfinns oftast endast de ekonomiska 
aspekterna. Många påpekar svårigheterna med att följa upp de ”mjuka” 
delarna av verksamheten och hänvisar till att man har muntlig avstämning 
mellan bolaget och kommunen gällande dessa frågor. Det kan både vara på 
politisk nivå och på tjänstemannanivå. 

Linköping införde 1999 ett system där kommunstyrelsen ger bolagen i 
uppdrag att årligen lämna in en redogörelse för hur man avser driva verk-
samheten för att uppnå uppställda mål. Bolagen ska även årligen redovisa i 
ett annat dokument vad man har gjort för att uppnå målen. Dessa båda do-
kument granskas sedan av kommunens revisorer, som lämnar en redogörel-
se för huruvida bolaget uppfyllt sina uppdrag eller ej. Liknande system 
förekommer i andra kommuner. 

I Malmö har man en särskild nämnd som kallas ”revisorskollegiet”, som 
har till uppgift att kontrollera hur alla kommunala bolag följer sina ägardi-
rektiv. I Norrköping kompletterar man den interna revisionen med att anlita 
en extern revisionsbyrå för att kontrollera att målen uppfylls. I Stockholm 
har man förtroendevalda revisorer, som granskar hur bostadsbolagen lever 
upp till de uppsatta målen. De väljer fritt vilka delmål de ska fokusera på i 
revisionen. 

Hur uppfattar bostadsföretagen själva sin bostadspolitiska roll? 
Oavsett vad som framgår av ägardirektiven uppfattar bolagen ofta själva att 
de har en bostadspolitisk roll. Men det finns en mycket stor spännvidd, där 
man på ena kanten ser företag som utrycker att det bostadssociala ansvaret 
”sitter i väggarna” och å den andra de som förnekar att man har något så-
dant uppdrag. 

En del uttrycker det som att allmännyttan ska bygga där ingen annan byg-
ger, dvs. se till att det byggs hyresbostäder där det behövs, och vara beredd 
att ta en större ekonomisk risk än en privat byggherre skulle göra. 

Flera företag uttrycker det som att den sociala dimensionen uppfattas som 
självklar. Vissa ser demokrati och boinflytande som självklara inslag i sin 
verksamhet. 

I Gävle menar bostadsföretaget att man satsar betydligt mer än vad som 
skulle vara ekonomiskt försvarbart, ens på lång sikt, för att förbättra boen-
demiljö och livskvalitet i utsatta bostadsområden.  

Ibland tas brottförebyggande insatser upp som exempel på socialt ansvar. 
Sådana åtgärder kan sägas vara ett uttryck både för ett särskilt bostadssoci-
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alt ansvarstagande och för att bolaget deltar i den mer generella välfärdsut-
vecklingen i kommunen. 

Huge fastigheter AB har tagit fram sommarjobb till ungdomar i stadsde-
len. Det finns också exempel på företag som arbetat aktivt för att öka sys-
selsättningsgraden i utsatta bostadsområden. I Göteborg sker sådana insat-
ser i Gårdsten och Hjällbo. Under år 2005 skapades totalt 200 arbeten åt 
hyresgästerna. 

Ytterligare en tolkning är att det bostadssociala agerandet följer av att det 
kommunala bostadsföretaget står för en så stor del av bostadsbeståndet, och 
att man är en långsiktig bostadsförvaltare, snarare än av att man är ett all-
männyttigt bostadsföretag. 

I vilken utsträckning använder kommunerna sina bostadsföretag för 
att främja samhällsutvecklingen i stort? 
Även om det inte är så många av kommunerna som på ett tydligt sätt ger 
sina bostadsföretag en uttalad roll i den övergripande samhällsutvecklingen, 
så kan såväl kommunerna som företagen själva ändå uppfatta att det är så. 
Man kan ha olika ingångar i detta. Det kan handla om att bidra till att öka 
kommunens attraktivitet som bosättningsort, om att tillgodose behovet av 
bostäder för inflyttande arbetskraft eller om att skapa förutsättningar för 
kommunen att uppnå den önskade befolkningstillväxten. 

I Göteborgs ägardirektiv till sina fem allmännyttiga bostadsföretag står att 
”genom bostadsföretagens verksamhet ska Göteborgs utveckling stärkas”. 
Norrköping ålägger sitt bostadsföretag att ”aktivt engageras som ett verktyg 
för kommunens utveckling (...) genom att medverka till att utveckla kommu-
nen som en attraktiv bostads-, näringslivs- och universitetsort”. Linköping 
nämner att bostadsföretaget ska medverka till bostadsförsörjningen i regio-
nen samt ”kunna vara aktiv i näringslivs- och sysselsättningspolitik...”. Det 
finns några kommuner till som har liknande formuleringar. 

En del kommuner påpekar att deras bostadsföretag på ett aktivt sätt med-
verkar till att förbättra levnadsvillkoren i utsatta stadsdelar, och att de då 
inte bara ser till de egna hyresgästerna och inte bara till bostäder utan har ett 
mer övergripande perspektiv. 

Ansvaret att tillgodose behovet av bostäder i samband med rekrytering av 
arbetskraft till kommunen kan i en utpräglad villakommun handla om att 
allmännyttan ska erbjuda ett alternativ för den som inte kan eller vill köpa 
sin egen villa. 

Vellinge tar som exempel på samhällspolitisk roll upp skönhetstänkande 
eller arkitektoniskt tänkande när det gäller utformningen av bebyggelsen 
och menar att det kommunala bostadsföretaget ligger i framkant när det 
gäller detta. 

Hur uppfattar bostadsföretagen själva sin samhällspolitiska roll? 
Flera bostadsföretag uppfattar att de har en självklar roll i kommunens ut-
veckling. 

Jokkmokkshus påpekar att hur det ser ut i allmännyttans bostadsområden 
och hur servicen där fungerar, spelar stor roll för kommunens rykte och 
anseende utåt. Hyresbostäder i Norrköping menar att om det går bra för 
bostadsföretaget så är det bra för kommunen. 
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Flera företag arbetar med att rusta upp eller förnya lokala centrum som 
finns i bostadsområdena, vilket bidrar till samhällsutvecklingen i stort.  

Det finns exempel på när bolagen tar egna initiativ för att medverka i 
samhällsutvecklingen. 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 över”.  

En företrädare för Lulebo menar att den som bor ställer andra krav än en-
bart det som rör själva bostaden. Bolaget agerar därför för att behålla när-
service, busslinjer m.m. 

Den samhällspolitiska rollen kan också finnas uttryckt på annat håll än i 
ägardirektiven. Gavlegårdarna menar att bostadsföretaget absolut har en roll 
i samhällsutvecklingen i Gävle, men att detta uttrycks i vision och tillväxt-
plan för kommunen, där bostadssektorn ses som en viktig del i kommunens 
utveckling och allmännyttan en viktig del av bostadssektorn. 
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Kostnader till följd av  
bostadssocialt uppdrag 
(p 15) 
Det finns många uppfattningar i fråga om eventuella merkostnader för all-
männyttiga bostadsföretag till följd av sociala uppdrag. Det skiljer sig mel-
lan kommunerna och också inom kommunerna, beroende på vem man talar 
med. Bolaget kan ha en annan uppfattning än ägaren, men ibland har dess-
utom olika företrädare för kommunen skiftande syn på saken. 

I de fall man uppfattar att det finns merkostnader är det också väldigt oli-
ka vad man lägger i det. Det kan vara alltifrån slitage i lägenheter till ge-
nomgripande förnyelse av en hel stadsdel.  

Bara i ett fall har vi stött på att man gjort någon form av uppskattning i 
kronor och ören av omfattningen av dessa kostnader. Det är i Linköping, 
där bolaget har försökt visa vilka kostnader man har i dagsläget, jämfört 
med om det varit ett privat bolag. Man har gått igenom verksamheten och 
räknat ut vad den personal kostar som är inblandade i de bostadssociala 
frågorna. Det kan t.ex. röra sig om områdesansvariga, som får lägga en del 
av sin arbetstid på att hjälpa hyresgäster, som annars inte skulle klara sitt 
boende. Det handlar om 12-14 personer som arbetar på detta sätt. Bolaget 
har även en handläggare som arbetar med bostadssociala frågor på heltid. 
Bolaget har räknat fram att detta totalt sett ger en merkostnad på ca 10 mil-
joner kronor om året. 

Något bolag säger att de har merkostnader för allt som inte är vinstmaxi-
merande, t.ex. satsningar i utsatta bostadsområden. Man har försökt hitta 
definitioner och sätt att mäta men inte lyckats med det. 

Onormal förslitning på grund av hög omflyttning anses ibland ge upphov 
till merkostnader, liksom kostnader för iordningsställande, anpassning och 
återställning av lägenheter. 

Som exempel på insatser som medför ökade kostnader nämns också tid 
för planering och diskussioner, möten och köp av jourtjänster för att kunna 
rycka ut vid störningar. 

Malmö har en speciell form av merkostnad. Kommunen har ålagt företa-
get att förvärva fastigheter i det problemtyngda bostadsområdet Herrgården 
i stadsdelen Rosengård. 

Det kan också vara så att man å ena sidan uppfattar att allmännyttan fak-
tiskt har högre kostnader, t.ex. till följd av att man har mer personal i ytter-
områdena, men att detta å andra sidan betalar sig på sikt. Karlstads Bostads 
AB, menar t.ex. att man härigenom kunnat få bukt med skadegörelsen i 
sådana bostadsområden. Det är flera bolag som lyfter fram vikten av att 
kunna se den här typen av investeringar på lång sikt. Man räknar med de på 
sikt resulterar i minskade kostnader, även om det inte alltid går att direkt 
koppla de minskade kostnaderna till de gjorda investeringarna. 

Men ganska ofta verkar det faktiskt vara så att man inte ens diskuterar i 
termer av merkostnader. Man menar att allmännyttans sociala ansvar är så 
självklart att man inte ens talar om det. Det finns t.o.m. bolag som ser det 
sociala ansvarstagandet som en konkurrensfördel. 
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Andra bostadsföretag, t.ex. Jokkmokkshus menar att de visserligen har ett 
uppdrag att förse socialtjänsten med bostäder för särskilt problematiska 
hushåll men att kommunen ersätter dem för detta, varför man inte tala om 
merkostnader. Det kan t.o.m. vara så att det innebär en extra trygghet att 
socialtjänsten står som garant för att hyran kommer in. 

Sammanlagt är det alltså en hel del av dem vi talat med som inte anser att 
bostadsföretagen har några merkostnader till följd av sociala uppdrag. Vil-
ket förstås i hög utsträckning är en fråga om hur man väljer att definiera 
såväl sociala uppdrag som merkostnader.  

Men det finns också kommunala bostadsföretag som menar att de faktiskt 
inte har några bostadssociala uppdrag alls och följaktligen inga merkostna-
der för detta heller. 
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Från ”normal upplåningsränta”, 
”skälig avkastning”, ”skälig  
utdelning” till dagens diskussion 
om ”marknadsmässig  
avkastning” 

Vi har tidigare redovisat att man i lagstiftningen för allmännyttiga bostads-
företag talat om normal upplåningsränta, skälig avkastning, skälig utdelning 
där samtliga kopplats till en viss bestämd räntesats. Räntan skulle beräknas 
på grundkapitalet. 

Dagens diskussion, bland annat med hänvisning till EG-rätten, har i stäl-
let kommit att fokusera sig på begreppen ”marknadsmässig avkastning” 
respektive ”marknadsvärden” som grund. 

Alltsedan de första allmännyttiga bostadsföretagen bildades har ett grund-
läggande krav varit och är att de ska drivas utan vinstsyfte. Det har dock 
inte funnits något absolut vinstförbud och bestämmelser om begränsning av 
utdelning har senare införts. 

Utvecklingen började alltså med att de allmännyttiga bostadsföretagen 
skulle drivas utan vinstsyfte. Därpå följde fastställandet av den utdelning 
som kunde accepteras. I dag förs emellertid en debatt om att kommunerna 
inte ska få kräva lägre än en marknadsmässig avkastning. 

Marknadsmässig avkastning 
I detta avsnitt redovisar vi ett antal modeller för att bestämma marknads-
mässig avkastning. Vi påtalar även en del grundläggande svårigheter med 
att använda dem. Dessutom visas att mer praktiskt baserade försök att ap-
proximera marknadsmässig avkastning, t.ex. genom att utgå ifrån taxe-
ringsvärden vid bestämning av marknadsvärdet kan leda till alltför scha-
blonmässiga bedömningar. 

Marknadsmässig avkastning går inte att objektivt fastställa 
Dagens reglering av avkastning för de allmännyttiga bostadsföretagen är 
egentligen en reglering av utdelning. De regler för maximal utdelning som i 
dag gäller enligt lag innehåller väl definierade operationaliseringar. Detta 
gäller såväl högsta utdelningsnivå ”statslåneräntan plus 1 procentenhet” 
som själva kapitalbasen dvs. ”företagets grundkapital”(det kapital som äga-
ren de facto tillskjutit). 

Begreppet ”marknadsmässig avkastning” är inte lika lätt att operationali-
sera och fastställa objektivt. Detta innebär att en eventuell användning av 
detta begrepp i lagtext skulle medföra flera svårigheter: 

 
• det finns olika tänkbara modeller som var och en gör anspråk på att 

avbilda marknadsmässig avkastningsnivå. 
• de förväntade vinsterna i framtiden är osäkra och därför blir kapitalba-

sen som avkastningen ska beräknas på i grunden subjektiv.  
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• det är möjligt att teoretiskt marknadsvärdera kapitalbasen, men i prakti-
ken leder det till grundläggande problem. 

 
Att resonera om ”marknadsmässig avkastning” innebär att idén om en al-
ternativkostnad måste införas. Man måste alltså införa antagandet att det 
kommunala bostadsföretagets ägare, dvs. egentligen kommuninvånarna, 
kräver samma avkastning på företaget som skulle uppnås om man sålde 
detsamma och placerade pengarna i universellt bästa alternativa investering 
med samma risk. Med andra ord, man tillämpar en strikt privatekonomisk 
modell i verksamheter som förmodas existera av samhällsekonomiska (och 
bostadspolitiska) skäl. 

I det följande behandlas frågan om marknadsmässig avkastning i två steg. 
Det första handlar om vilken nivå på avkastningen som kan sägas vara 
marknadsmässig. Det andra handlar om vilken kapitalbas som denna av-
kastning ska beräknas på.  

Avkastningskrav på effektiva kapitalmarknader 
För att försöka bestämma vad som är ett marknadsmässigt avkastningskrav 
verkar det rimligt att som modell använda det avkastningskrav som skulle 
ha gällt om bostadsföretagets eget kapital dvs. aktier hade handlats på en 
effektiv aktiemarknad.  

Den mest etablerade modellen för att avgöra vilket avkastningskrav en 
marknad ställer på en tillgång kallas Capital Asset Pricing Model (CAPM). 
I denna modell bestäms avkastningskravet på en specifik tillgång Ri som  
 
  Ri = rf  + (Rm - rf )* Betai 
 
där: 
rf  är avkastningen på en riskfri tillgång 
Rm är avkastningen på en tillgång med genomsnittlig risk  
Betai är den relativa risken i den enskilda tillgången. 
 
Den riskfria avkastningen, rf, kan bestämmas som avkastningen på en stats-
obligation med en löptid som matchar kassaflödet från investeringen, i en 
fastighetsinvestering lämpligen den effektiva räntan på tioåriga statsobliga-
tioner. Riskpremien, (Rm - rf), är den extra avkastning utöver den riskfria 
som marknaden kräver på lång sikt för att investera i tillgångar med osäker 
avkastning. I Sverige har den beräknats till 6-7 procent mellan åren 1919 
och 1991. Den relativa risken i den enskilda investeringen, Betai, är en be-
räkning av den s.k. systematiska risken i den enskilda investeringen: 
 

  Betai = Kovi,m/Varm 
 
där Kovi,m är kovariansen i tillgångens och marknadens avkastning. Varm är 
variansen i marknadens avkastning. 

Exempel 
Ett exempel kan visa hur avkastningen på en genomsnittligt riskabel till-
gång (Betai =1) skulle kunna beräknas enligt ovan. Antag att den effektiva 
räntan på statsobligationer är 3,5 procent och att marknadens riskpremie är 
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6 procent. Avkastningskravet på denna tillgång skulle då beräknas till 9,5 
procent eller: 

 
  R = 3,5 % + 6 % *1  
 

CAPM är en till synes enkel modell men den bygger på en avancerad port-
följvalsteori i vilken man antar att investerare på en kapitalmarknad kan ta 
bort den unika risk (osystematiska risk) som finns i varje enskild tillgång 
genom att sprida risken i portföljer med tillgångar som ur riskhänseende har 
fördelaktigt korrelerade avkastningar. Däremot kan investeraren inte ta bort 
den del av tillgångens risk som samvarierar med hela marknadens risk, dvs. 
det som mäts med betavärdet. 

Det finns en etablerad alternativ modell till CAPM. På samma sätt som i 
CAPM innehåller denna en konstant i form av avkastningen på en riskfri 
tillgång. Det som skiljer från CAPM är att modellen utgår ifrån att betavär-
den och riskpremier är olika för olika faktorer. I den mer generella formen 
(”Arbitrage Pricing Theory”) analyseras vilka dessa faktorer är genom s.k. 
faktoranalys. I den mer speciella formen (”Multifactor Model”) antas att 
dessa faktorer utgörs av vissa makroekonomiska förhållanden.  

Uppskattningar av betavärden 
Den enda tillgångsspecifika information som behövs för att beräkna av-
kastningskravet enligt CAPM är således tillgångens betavärde. Betavärdet 
kan enkelt beräknas om tillgången handlas på en effektiv marknad, dvs. när 
man kan mäta varianser i avkastning.  

När det gäller tillgången ”kommunalt bostadsföretag” handlas inte denna 
på en sådan marknad och därför blir uppskattningen av betavärdet osäkert.  

En möjlig metod för att göra en sådan approximation är att använda s.k. 
”branschbeta” eller ”bottom-up-beta” som innebär att man utgår ifrån beta-
värden för liknande företag med aktier som handlas på en marknad. Meto-
den går ut på att man beräknar det genomsnittliga betavärdet för liknande 
företag (t.ex. fastighetsbolag på aktiemarknaden) och sedan justerar för 
effekter av skillnader i kapitalstruktur och kassatillgångar mellan branschen 
och företaget vars betavärde ska uppskattas. Förslag på sådana uppskatt-
ningar som skulle vara relevanta för kommunala bostadsföretag finns men 
de verkar inte ha justerats för kassatillgångarnas effekt på betavärdet. 

Historisk eller framtida riskpremie 
När det gäller riskpremien bestäms den vanligtvis genom beräkningar på 
historiska data, dvs. den riskpremie som kan mätas bakåt i tiden. För Sveri-
ge har den som sagt beräknats till 6-7 procent för perioden 1919-1991, för 
t.ex. U.S.A. till 6,05 procent för perioden 1928-1999.  

Men man bör uppmärksamma att det egentligen inte är den historiska 
riskpremien som är teoretiskt korrekt utan den framtida. Om man använder 
den historiska riskpremien bör man beakta t.ex. följande: 

 
• är det rimligt att anta att den riskpremie som investerare har krävt histo-

riskt även gäller idag? Med tanke på hur marknader har utvecklats finns 
det skäl att anta att riskpremien har förändrats över tiden, 
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• ska man beräkna den genomsnittliga avkastningen aritmetiskt eller 
geometriskt? Det finns logiska argument för båda och de kan ge mycket 
olika resultat, 

• är det rimligt att anta att investerarnas riskbenägenhet inte har ändrats 
över tid? Med tanke på att basen för investerare har breddats väsentligt 
finns det skäl att anta att riskbenägenheten också har ändrats.  

 
Den framtida riskpremien är naturligtvis osäkrare och inte mätbar på sam-
ma sätt som den historiska men kan i princip bestämmas implicit.  

När det gäller den framtida avkastningen på ägarkapital, r, skulle den 
kunna beräknas implicit som: 

 
  r = (D + G)/V 
 

dvs. summan av den förväntade utdelningen i nästa period (D) och en kon-
stant tillväxt i utdelning eller nettovinsten därefter (G) dividerat med värdet 
på tillgångarna idag (V). 

Ett exempel: antag att utdelningen nästa år förväntas bli 5 procent, att den 
utdelningsbara vinsten därefter förväntas växa med 3 procent per år och att 
värdet på tillgångarna är enligt ett index 2100. Den implicita avkastningen 
skulle då beräknas som: 

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

Marknaden förväntar sig enligt denna beräkning en avkastning på 8 pro-
cent. Om den riskfria avkastningen är 3 procent skulle riskpremien i så fall 
vara 5 procent. Problemet med att använda denna modell är att både D och 
framför allt G inte är direkt observerbara tal. Data från U.S.A. indikerar att 
den implicita riskpremien mellan 1970-1999 var ungefär 4 procent. Om 
man tror att detta är en mer relevant tidsperiod för framtida avkastningskrav 
så bör 4 procent användas som riskpremie i stället för de tidigare angivna 
talen 6- 7 procent. 

Avkastning utan finjusterade portföljer 
Man kan tänka sig andra modeller för marknadsmässig avkastning som inte 
utgår ifrån en marknadssituation med en ocean av köpare och säljare som 
med hjälp av finansiella instrument har möjlighet till extrem finjustering av 
sin risk genom portföljmöjligheter.  

Avkastningskravet från en investerare som enbart investerar i reala till-
gångar, t.ex. bostadsfastigheter, skiljer sig från det avkastningskrav som 
följer av CAPM och andra marknadsmodeller.  

En viktig skillnad gäller riskperspektivet. I CAPM och andra marknads-
modeller antas att den marginella investeraren har en väl riskdiversifierad 
portfölj. Detta antagande håller inte när ägaren är en kommun eller ett före-
tag som har specialiserat sig t.ex. på bostadsfastigheter.  

En investerare som inte förväntas kunna ta bort den unika risken genom 
portföljer bör ha ett avkastningskrav som tar hänsyn till hela risken i inve-
steringen, dvs. både den systematiska och osystematiska.  

En annan skillnad är att de traditionella riskmåtten utgår ifrån en marknad 
med mycket hög likviditet. Fastigheter kan däremot inte omvandlas till 
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likvida medel lika enkelt som finansiella instrument och därför blir risken 
högre än vad som följer av enbart variansen i avkastningen. 

Core investors 
Skulle det ställas ett marknadsmässigt avkastningskrav på en kommunal 
ägare då är det den typ av analys som privata investerare gör i samband 
med fastighetsvärdering som bör passa bättre. När s.k. ”core investors” på 
fastighetsmarknaden, dvs. aktörer med en portfölj av långsiktiga fastighets-
investeringar, bestämmer avkastningskrav återfinns varianter av de faktorer 
som används i marknadsmodellerna ovan. Gemensamt är att avkastnings-
kravet utgår ifrån en riskfri avkastning (i vissa modeller kallad ”realränta”).  

Därutöver kräver en ”core investor” en riskpremie baserad på den totala 
risken, dvs. både den systematiska och osystematiska risken i investeringen. 
För andra aktörer med kortare investeringshorisont kan avkastningskravet 
även innehålla en kompensation för likviditetsrisken. Vid en jämförelse 
mellan de olika modellerna bör noteras att ”core investors” normalt ut-
trycker avkastningskravet som ett krav på direktavkastningen medan mark-
nadsmodellerna avser ett mer komplicerat avkastningskrav.  

Fördelen med de generella marknadsmodellerna såsom CAPM är att man 
endast behöver ta hänsyn till den systematiska risken. Problemet är att des-
sa modeller troligen inte avspeglar den situation som konkurrenten till ett 
kommunalt bostadsföretag och dess ägare befinner sig i. Det är således mer 
korrekt att jämföra kommunen med ”core investors” och deras avkast-
ningskrav.  

Kapitalbasens värde som diskonterat nuvärde 
När avkastningskravet bestämts är nästa fråga på vilket kapital detta bör 
beräknas. Det första man kan konstatera är att det bokförda värdet på före-
tagets kapital inte är relevant. Avkastningskravet bestäms utifrån den alter-
nativkostnad som ägaren har, dvs. utifrån den bästa avkastning som kan 
uppnås vid alternativ placering av kapitalet. Denna alternativa placering 
skulle således göras med det aktuella värdet av företagets eget kapital vid 
en försäljning av företaget, dvs. marknadsvärdet. 

Den mest etablerade metoden för att beräkna värdet på företaget är att 
diskontera företagets framtida kassaflöden (driftsnetton) med företagets 
genomsnittliga kapitalkostnad. Den genomsnittliga kapitalkostnaden be-
nämnd WACC (Weighted Average Cost of Capital) beräknas som: 

 
 WACC = D/V * RD * (1-T) + RE *E/V 

 
där D är marknadsvärdet på företagets skulder, E är marknadsvärdet på 
företagets eget kapital, V är summan av D och E. RD är avkastningskravet 
på företagets skulder, RE är avkastningskravet på företagets eget kapital och 
T är skattesatsen på företagets vinst.  

Problemet med att använda denna modell är att den utgår ifrån att mark-
nadsvärdena på skulder och eget kapital är kända, idealt genom att företaget 
har marknadsnoterade skulder (företagsobligationer) och marknadsnoterat 
eget kapital (aktier på en aktiemarknad).  

Teoretisk löser man detta problem genom att konstruera en s.k. replike-
rande portfölj på kapitalmarknaden med samma kassaflöde som företaget. 
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Enligt ekonomisk teori bör marknadspriset på denna portfölj vara lika med 
värdet på företaget. I praktiken är det svårt att hitta en exakt replikerande 
portfölj. 

Det bör noteras att marknadsvärdet på företagets eget kapital bestäms av 
nuvärdet av de förväntade kassaflödena i framtiden. Dessa förväntningar 
kan skilja sig åt mellan olika bedömare vilket innebär att marknadsvärdet i 
grunden är ett subjektivt värde.  

Att bestämma marknadsvärdet utifrån taxeringsvärdet 
En praktisk approximation för att bestämma marknadsvärdet på eget kapital 
skulle vara att utgå ifrån taxeringsvärden. Enligt modellen att taxeringsvär-
det är 75 procent av marknadsvärdet på fastigheten dvs. att K/T-värdet 
skulle vara 1.33.  

Enligt SCB låg K/T-värdet för sålda hyreshus på i genomsnitt 1.84 under 
år 2005 (riket, ca 3 500 köp). Skillnaden mot 1.33 kan möjligen förklaras 
av en eftersläpning i fastställandet av taxeringsvärden, dvs. att K för år 
2005 dividerat med T för 2006 skulle kunna vara 1.33.  

Även om så är fallet skulle en justering för eventuell eftersläpning endast 
kunna användas för ett genomsnitt av fastigheter och är således inte an-
vändbart för att uppskatta marknadsvärden för specifika fastigheter. Det är 
dessutom stora skillnader mellan länen; t.ex. i Kronobergs län var K/T-
värdet 1.62 och i Uppsala län 2.37 under år 2005. 

Det grundläggande problemet med att använda taxeringsvärden är att de 
är alltför osäkra, dels därför att de i många kommuner bygger på ett litet 
antal observationer (köp), dels därför att taxeringsvärdena för enskilda fas-
tigheter i alltför hög grad bygger på administrativt bestämda schabloner.  

Sammanfattning 
Vad som ska menas med marknadsmässig avkastning på eget kapital i 
kommunala bostadsföretag är inte helt självklart. Frågan kräver flera över-
väganden varav några av mer principiell karaktär, t.ex.: 
 
• Vilken marknad? Nivån på avkastning är olika på olika marknader och 

det är inte uppenbart huruvida man bör avse avkastning på en effektiv, 
global och höglikvid kapitalmarknad eller en mer lokal, mindre effektiv 
och mindre likvid fastighetsmarknad. Frågan är vilken modell man ska 
använda om det är så att den globala kapitalmarknaden är relevant för 
vissa privata fastighetsägare och den lokala fastighetsmarknaden för 
andra privata fastighetsägare. 

• Hur bestämma kapitalbas? Avkastningen bör beräknas på marknadsvär-
det av totalt kapital eller eget kapital. Eftersom detta marknadsvärde i 
grunden innehåller förväntningar om en osäker framtid är det möjligt att 
olika bedömare kommer fram till skilda värderingar. Frågan är hur man 
ska avgöra vilken värdering som ska gälla, dvs. vilka förväntningar om 
en osäker framtid som är mest korrekta. 
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Marknadsandelar och marknads-
förutsättningar 
(p 5) 

Det är stora variationer när det gäller fördelning på hustyper och när det 
gäller de allmännyttiga bostadsföretagens marknadsandelar i de 25 under-
sökta kommunerna.  

I tabellen nedan redovisas antalet lägenheter totalt, andelar småhus re-
spektive flerbostadshus och de allmännyttiga bostadsföretagens andelar av 
samtliga lägenheter, av samtliga hyreslägenheter, av samtliga småhus re-
spektive flerbostadshus och av samtliga hyreslägenheter i flerbostadshus 
respektive småhus. Uppgifterna grundas på basdata som levererats till Bo-
verket av Statistiska Centralbyrån (SCB). 
 
 

Bostadsbeståndet kalkylerat per 2005-12-31 efter hustyp, upplåtelseform och ägarkategori.
Kommun Alla hus Alla hus Småhus Flerbostadshus

Alla lgh Alla lgh Hyresrätt Alla lgh Hyresrätt Alla lgh Hyresrätt
Alla Ägare Småhus Fler-

bostads-
hus

Alla Ägare Allmän-
nyttiga 
företag 
procent

Alla Ägare Allmän-
nyttiga 
företag 
procent

Alla Ägare Allmän-
nyttiga 
företag 
procent

Alla Ägare Allmän-
nyttiga 
företag 
procent

Alla Ägare Allmän-
nyttiga 
företag 
procent

Alla Ägare Allmän-
nyttiga 
företag 
procent

Österåker 14 281 71% 29% 14 281 14% 3 350 61% 10 166 1% 759 17% 4 115 47% 2 591 75%
Huddinge 37 361 43% 57% 37 361 27% 16 532 62% 16 003 5% 1 703 49% 21 358 44% 14 829 63%
Stockholm 418 684 10% 90% 418 684 27% 245 748 46% 43 606 4% 4 829 32% 375 078 30% 240 919 47%
Solna 33 646 3% 97% 33 646 16% 17 212 31% 895 4% 380 9% 32 751 16% 16 832 32%
Norrtälje 23 939 57% 43% 23 939 11% 8 039 32% 13 745 1% 2 335 4% 10 194 24% 5 704 43%
Linköping 67 844 33% 67% 67 844 29% 38 078 51% 22 709 4% 3 086 26% 45 135 42% 34 992 54%
Norrköping 62 034 34% 66% 62 034 22% 34 297 40% 21 396 8% 3 859 47% 40 638 29% 30 438 39%
Mullsjö 3 185 82% 18% 3 185 16% 1 173 43% 2 615 12% 651 49% 570 34% 522 37%
Tingsryd 7 005 77% 23% 7 005 16% 2 563 44% 5 405 6% 1 101 31% 1 600 49% 1 462 53%
Vellinge 12 614 83% 17% 12 614 8% 2 587 39% 10 457 2% 1 183 16% 2 157 38% 1 404 58%
Malmö 141 457 18% 82% 141 457 14% 74 889 27% 25 722 2% 2 307 19% 115 735 17% 72 582 28%
Varberg 24 561 56% 44% 24 561 18% 11 104 41% 13 733 2% 2 244 14% 10 828 39% 8 860 47%
Kungsbacka 26 592 76% 24% 26 592 7% 7 751 26% 20 140 3% 2 707 24% 6 452 21% 5 044 27%
Göteborg 247 526 22% 78% 247 526 30% 152 232 49% 53 305 2% 6 390 15% 194 221 38% 145 842 51%
Trollhättan 26 296 42% 58% 26 296 20% 11 891 45% 10 952 5% 1 285 40% 15 344 31% 10 606 45%
Karlstad 43 180 36% 64% 43 180 26% 22 442 49% 15 592 2% 1 883 16% 27 588 39% 20 559 53%
Laxå 3 281 60% 40% 3 281 28% 1 504 61% 1 977 3% 329 17% 1 304 67% 1 175 74%
Surahammar 5 024 63% 37% 5 024 8% 1 533 26% 3 154 2% 269 21% 1 870 18% 1 264 27%
Gagnef 4 350 90% 10% 4 350 8% 1 002 33% 3 917 3% 635 19% 433 47% 367 56%
Avesta 11 864 49% 51% 11 864 17% 4 170 50% 5 863 1% 740 11% 6 001 33% 3 430 58%
Gävle 47 110 43% 57% 47 110 35% 24 125 69% 20 097 12% 3 779 63% 27 013 53% 20 346 70%
Härjedalen 6 226 77% 23% 6 226 20% 2 470 50% 4 818 11% 1 273 41% 1 408 51% 1 197 60%
Östersund 31 512 33% 67% 31 512 17% 14 908 36% 10 447 1% 1 502 7% 21 065 25% 13 406 39%
Jokkmokk 3 148 75% 25% 3 148 20% 1 273 48% 2 351 13% 563 53% 797 40% 710 45%
Luleå 36 943 39% 61% 36 943 32% 18 150 64% 14 392 1% 1 322 12% 22 551 51% 16 828 68%

 
Som framgår av tabellen är andelen småhus mycket hög i vissa kommu-

ner. Exempelvis är andelen småhus i Gagnef 90 procent, i Velllinge 83 
procent och i Mullsjö 82 procent. Småhusandelen är minst 75 procent i 
sammanlagt sju av de undersökta kommunerna. I andra kommuner, främst i 
storstadskommuner, är andelen flerbostadshus mycket hög. Så är fallet i 
exempelvis Solna (97 procent), Stockholm (90 procent), Malmö (82 pro-
cent) och Göteborg (78 procent). 

Det är också stor spännvidd mellan högst och lägst andel lägenheter i 
allmännyttans ägo i de 25 undersökta kommunerna. Andelen är högst i 
Gävle med 35 procent och lägst i Kungsbacka med 7 procent. Andelen är 
över 25 procent i åtta av de undersökta kommunerna och under 10 procent i 
fyra av kommunerna. 
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De allmännyttiga bostadsföretagens marknadsandelar bland hyreslägen-
heterna varierar också mycket. Marknadsandelen är högst i Gävle med 69 
procent och lägst i Kungsbacka med 26 procent. Även i Malmö (27 pro-
cent) och Solna (31 procent) är allmännyttans marknadsandel relativt låg. I 
sammanlagt fem av de undersökta kommunerna är allmännyttans mark-
nadsandel bland hyreslägenheterna över 60 procent. 
 
Även i andra avseenden råder olika marknadsförutsättningar i de undersök-
ta kommunerna. I tabellen nedan redovisas bland annat schablonmässigt 
(enligt fastighetsanalysverktyget Datscha) uppskattade marknadsvärden i 
kronor per kvadratmeter för allmännyttiga bostadsföretags fastighetsbe-
stånd i de undersökta kommunerna, schablonmässigt uppskattade driftnet-
ton i procent av det sammanlagda marknadsvärdet för respektive fastighets-
bestånd och bedömda genomsnittliga bostadshyror per kvadratmeter i re-
spektive bestånd. 
 
 

Län Kommun Företag Marknadsvärde 
(schablon) kr/m2

Driftnetto år 1,
procent av 
marknads-

värdet

Taxeringsvärde 
kr/m2

Marknadsvärde/
taxeringsvärde

Bostäder 
bruttohyra 

kr/m2

Stockholms län Österåker Armada 9 267 5,46 5 627 1,65 952
Stockholms län Huddinge Huge 7 144 5,36 5 216 1,37 801
Stockholms län Stockholm Familjebostäder 11 867 3,90 7 850 1,51 863
Stockholms län Stockholm Micasa 12 482 4,53 8 313 1,50 902
Stockholms län Stockholm Stockholmshem 13 162 3,99 7 262 1,81 888
Stockholms län Stockholm Svenska Bostäder 11 782 3,88 7 088 1,66 870
Stockholms län Stockholm Stadsholmen 17 265 3,61 12 924 1,34 936
Stockholms län Solna Signalisten 9 850 4,72 6 628 1,49 827
Stockholms län Solna Solnabostäder 8 638 6,22 5 466 1,58 849
Stockholms län Norrtälje Roslagsbostäder 4 584 7,17 4 442 1,03 784
Östergötlands län Linköping Stångåstaden 8 208 4,71 5 335 1,54 774
Östergötlands län Norrköping Hyresbostäder i Norrköping 6 149 5,44 3 996 1,54 766
Jönköpings län Mullsjö Mullsjö Bostäder 3 813 7,47 2 802 1,36 681
Kronobergs län Tingsryd Stiftelsen Kommunhus 3 408 7,41 2 271 1,50 666
Skåne län Vellinge Vellingebostäder 7 421 6,49 6 226 1,19 923
Skåne län Mallmö MKB 7 682 5,64 4 644 1,65 832
Hallands län Varberg Varbergs Bostads AB 5 242 6,58 4 599 1,14 753
Hallands län Kungsbacka Eksta Bostads AB 6 130 6,14 5 436 1,13 872
Hallands län Kungsbacka Kungsbackabostäder 9 367 5,14 6 716 1,39 907
Västra Götalands länGöteborg Poseidon 10 439 4,61 5 900 1,77 869
Västra Götalands länGöteborg Familjebostäder i Göteborg 9 804 4,47 5 798 1,69 835
Västra Götalands länGöteborg Göteborgs Stads BostadsAB 9 666 4,46 5 388 1,79 810
Västra Götalands länGöteborg Gårdstensbostäder 5 720 6,16 2 942 1,94 739
Västra Götalands länGöteborg HjällboBostaden 5 646 6,07 3 205 1,76 737
Västra Götalands länTrollhättan Bostads AB Eidar 5 111 6,51 4 047 1,26 734
Värmlands län Karlstad Karlstads Bostads AB 8 591 4,79 4 459 1,93 826
Örebro län Laxå Laxåhem 2 483 8,09 1 987 1,25 637
Västmanlands län Surahammar Surahammarshus 3 043 7,09 2 071 1,47 645
Dalarnas län Gagnef Gagnefsbostäder 3 586 7,38 2 124 1,69 658
Dalarnas län Avesta Gamla Byn AB 2 519 8,28 1 966 1,28 651
Gävleborgs län Gävle Gavlegårdarna 6 906 5,68 4 052 1,70 816
Jämtlands län Härjedalen Härjegårdar Fastighets AB 1 863 8,36 2 223 0,84 577
Jämtlands län Östersund Landstingsbostäder i Jämtland 5 388 6,65 3 246 1,66 734
Jämtlands län Östersund Östersundsbostäder 5 733 6,78 3 478 1,65 755
Norrbottens län Jokkmokk Jokkmokkshus 2 296 7,94 1 912 1,20 634
Norrbottens län Luleå Lulebo 5 790 6,18 3 403 1,70 727  

 
Tabellen har tagits fram med hjälp av fastighetsanalysverktyget Datscha. 

Underlaget i form av beräkningar och bedömningar har där levererats av 
fastighetsanalysföretaget Newsec. Viktiga utgångspunkter för Newsecs 
kartläggningar och bedömningar av fastighetsmarknaden är lämnade upp-
gifter i samband med fastighetstaxeringen och prisstatistik för fastighets-
överlåtelser. Fastighetsslag (bostäder, kontor, butiker eller industrifastighe-
ter), byggår och läge är avgörande faktorer för bedömningen av hyresnivå i 
kronor per kvadratmeter och av driftnetto i procent av marknadsvärdet. De 
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beräknade marknadsvärdena fastighet för fastighet är nuvärdet av driftnet-
ton fem år framåt i tiden plus nuvärdet av ett beräknat restvärde efter fem 
år. 

Några av företagen har gjort egna bedömningar av sina fastighetsbestånds 
sammanlagda marknadsvärden, vilket framgår av den särskilda genom-
gången kommun för kommun i denna rapport. Dessa bedömningar kan 
ibland avvika något från de schablonmässiga bedömningar som redovisas 
ovan. Det viktiga här är inte de exakta värdena utan avsikten är att illustrera 
den stora spännvidden mellan de aktuella allmännyttiga bostadsföretagen 
när det gäller framför allt marknadsvärden per kvadratmeter. 

Som framgår av tabellen är det stor skillnad mellan högsta och lägsta be-
räknade marknadsvärde per kvadratmeter. Alla de fyra allmännyttiga före-
tagen i Stockholms kommun i tabellen har beräknade marknadsvärden på 
över 10 000 kr per m2. De allmännyttiga bostadsföretagen från Örebro, 
Västmanlands och Dalarnas län i tabellen har beräknade marknadsvärden 
på 2 500-3 500 kr per m2. Två av de norrländska allmännyttiga bostadsföre-
tagen har beräknade genomsnittliga marknadsvärden på sina fastigheter om 
ca 2 000 kr per m2. 

Spännvidden mellan de allmännyttiga bostadsföretagen i tabellen är 
mindre när det gäller bedömd genomsnittlig bostadshyra per m2. De högsta 
bedömda hyrorna är strax över 900 kr per m2 och de lägsta är ca 600 kr per 
m2. 

Driftnettot i procent av marknadsvärdet är lägst där marknaden är star-
kast, 4 procent och lägre i tabellen. Där marknaden är svagast är driftnettot i 
procent av marknadsvärdet högst, 8 procent och högre i tabellen. 
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Överföringar: utdelning,  
koncernbidrag och ägartillskott 
(p 7) 

Allmänt 
Ett speciellt förhållande som gäller för kommunala bostadsföretag är att det 
finns och har funnits regler om begränsning av vad som får lämnas som 
utdelning. Bakgrunden har vi redovisat tidigare. 

I vår redovisning har vi beräknat tillåten utdelning på grundkapital enligt 
stopplagen och allbolagen. De räntesatser som varit tillämpliga för respek-
tive år är följande: 
 
2000 2001 2002 2003 2004 2005 
7,5 % 7,5 % 7,5 % 5,39 % 5,30 % 4,24 % 
 
 
Vår tidigare undersökning (Rapport maj 2004) visade tydligt att det i kon-
cerner förekom transaktioner i stor omfattning - koncernbidrag men även 
aktieägartillskott. Resultatet av vår studie nu visar omfattningen med be-
lopp för åren 2000 - 2005. Man kan konstatera att de största beloppsmässi-
ga volymerna finns i företag med koncernbildning där koncernmoderbola-
get äger aktier i ett antal dotterbolag med olika verksamheter.  

Den nuvarande studien omfattar både den tid stopplagen gällde och dis-
pens kunde lämnas av regeringen (huvudsakligen för koncernbidrag parat 
med ägartillskott men även något fall av för hög utdelning), dels den tid 
därefter som allbolagen gällt.  

I vår tidigare rapport förde vi fram att det finns behov av att klargöra vil-
ka regler som gäller i koncernförhållanden. Därefter har det dock inte skett 
någon ändring eller förtydligande av reglerna, vilket gör det fortfarande är 
oklart om man ska se lämnade koncernbidrag som någon form av utdel-
ning. Nedanstående tabeller visar omfattningen på överföringar för åren 
2000 - 2005. Tabellerna redovisar också hur resultatet blir om man tar hän-
syn till belopp som kommer tillbaka till företaget, dvs. genom ägartillskott 
och erhållna koncernbidrag. 
 
Nedan redovisar vi tre tabeller. 
Redovisningen bygger på det som i årsredovisningar angetts som utdelning, 
koncernbidrag resp. ägartillskott. I de fall nyemission genomförts har detta 
tillskott inte medräknats eftersom det i detta fall rör sig om en höjning av 
aktiekapitalet och grundkapitalet. Inte heller apportemission har medräknats 
eftersom aktiekapitalet höjs.  
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Tabell 1 redovisar uppgifterna för samtliga allmännyttiga bostadsföretag i 
de studerade kommunerna. Gäller för tiden 2000 – 2005, med några undan-
tag. 
 
Tabell 2 redovisar samma uppgifter som tabell 1 för de bostadsföretag där 
moderbolaget inte är allmännyttigt bostadsföretag. Gäller för tiden 2000 – 
2005, med några undantag. 
 
Tabell 3 redovisar samma uppgifter som tabell 1 för övriga allmännyttiga 
bostadsföretag. Gäller för tiden 2000 – 2005. 
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Tabell 1 Samtliga bostadsföretag, 2000 - 2005. Belopp i mkr. 
 
 
Kommun Bolag Tillåten    Faktisk Utd + Utd +  Utd +  
   utdelning utdelning lämnade lämnade  lämnade 
   enligt  koncernbid. koncernbid. koncernbid. 
   stopplag   minus ägar- minus ägar- 
   och   tillskott tillskott 
   allbolag    minus erh. 
            koncernbid. 
Avesta Gamla Byn 11,22 0 0 0 0
Gagnef Gagnefsbostäder 4,47 0    
Gävle Gavlegårdarna * 8,97 0 187,85 50,79 50,79
Göteborg Bostadsbolaget * 11,96 117,75 231,42 221,2 73,97
  HjällboBostaden * 0,28 10,08 10,08 -89,92 -217,12
  Gårdstensbostäder 0,35 24,48 24,48 -83,14 -611,44
  Familjebostäder 10,27 114,15 590,8 533,4 476
  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
Härjedalen Härjegårdar 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
  Kungsbackabostäder 2,4 2,22 2,22 2,22 2,22
Laxå Laxåhem 1,48 0 0,63 -114,77 -114,77
Linköping Stångåstaden  41,28 0 622,16 405,59 359,79
Luleå Lulebo  12,34 0 27,64 11,73 11,73
Malmö MKB  64,38 64,5 239,3 239,3 239,3
Mullsjö Mullsjö Bostäder  1,73 1,1 1,1 0,19 0,19
Norrköping Hyresbostäder i Norrk 9,33 0 0 0 -0,54
  Studentbost. i Norrk 3,73 0 0,54 0,54 0,54
Norrtälje Roslagsbostäder 2,73 0,55 1,65 1,65 1,65
Solna Signalisten** 33,1 0 0 0 0
Stockholm Familjebostäder 20,56 21,06 21,06 21,06 21,06
  Svenska Bostäder  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
Trollhättan Eidar 5,14 0 3,5 3,5 3,5
Varberg Varbergs Bostad. 3,73 0 0 0 0
Vellinge Vellingebostäder 0,95 0,99 0,99 0,99 0,99
Östersund Vestibulum Fastigh. 1,65 0 24,35 21,59 14,09
  Östersundsbostäder 5,58 0 219,09 -13,63 -13,63
Österåker Armada 6,53 3,93 21,53 21,53 17,73

Summa  485 710 3042 1938 949,09
För år 2005 har uppgifter i årsredovisning om förslag till utdelning använts.  
* avser 5 år      (Gavlegårdarna nyemission 300 mkr år 2000)   
** avser 4 år      (Signalisten fick ägartillskott om 55 mkr år 2001 som höjt grundkapitalet) 
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Tabell Bostadsföretag där moderbolaget inte är allmännyttigt, 2000 -  2005. Belopp i mkr. 
 
         
Kommun Bolag Tillåten   Faktisk Utd + Utd +  Utd +  
   utdelning utdelning lämnade lämnade  lämnade 
   enligt   koncernbid. koncernbid. koncernbid.
   stopplag   minus ägar- minus ägar-
   och    tillskott tillskott 
   allbolag    minus erh. 
            koncernbid.
Gävle Gavlegårdarna * 8,97 0 187,85 50,79 50,79
Göteborg Bostadsbolaget * 11,96 117,75 231,42 221,2 73,97
  HjällboBostaden * 0,28 10,08 10,08 -89,92 -217,12
  Gårdstensbostäder 0,35 24,48 24,48 -83,14 -611,44
  Familjebostäder 10,27 114,15 590,8 533,4 476
  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
Linköping Stångåstaden  41,28 0 622,16 405,59 359,79
Luleå Lulebo  12,34 0 27,64 11,73 11,73
Norrtälje Roslagsbostäder 2,73 0,55 1,65 1,65 1,65
Stockholm Familjebostäder 20,56 21,06 21,06 21,06 21,06
  Svenska Bostäder  110,69 76,72 76,72 76,72 76,72
  Stockholmshem 23,55 23,61 23,61 23,61 23,61
Trollhättan Eidar 5,14 0 3,5 3,5 3,5
Varberg Varbergs Bostad. 3,73 0 0 0 0
Östersund Vestibulum Fastigh. 1,65 0 24,35 21,59 14,09
  Östersundsbostäder 5,58 0 219,09 -13,63 -13,63
Österåker Armada 6,53 3,93 21,53 21,53 17,73

Summa  299 636 2540 1597 608,33
        
För år 2005 har uppgifter i årsredovisning om förslag till utdelning använts.   
* avser 5 år         
(Gavlegårdarna nyemission 300 mkr år 2000)     
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Tabellerna ska läsas ur det enskilda företagets perspektiv för att få en bild 
av överföringar från och till företaget.  

Tabell 1 och 2 Faktisk utdelning överstiger tillåten. Ser man utdelning 
tillsammans med lämnade koncernbidrag kan man konstatera att sådana 
transaktioner är omfattande. Man bör komma ihåg, som vi påpekat tidigare, 
att under den aktuella tiden har dispenser lämnats och att reglerna i allbola-
gen är otydliga vad gäller överföringar.  

Tabell 3 Den faktiska utdelningen överstiger inte den tillåtna. Det är i 
princip endast Huge och MKB som lämnat koncernbidrag.  

Siffrorna i övriga kolumner i tabellerna visar därefter hur överförda me-
del påverkas om man tar hänsyn till ägartillskott och vidare hur det blir om 
man också beaktar erhållna koncernbidrag. 

Tabell 3 Övriga bostadsföretag, 2000 -  2005. Belopp i mkr. 
 
 
         
Kommun Bolag Tillåten    Faktisk Utd + Utd +  Utd +  
   utdelning utdelning lämnade lämnade  lämnade 
   enligt   koncernbid. koncernbid. koncernbid. 
   stopplag   minus ägar- minus ägar- 
   och    tillskott tillskott 
   allbolag    minus erh. 
            koncernbid. 
Avesta Gamla Byn 11,22 0 0 0 0
Gagnef Gagnefsbostäder 4,47 0    
Göteborg Dicksons Stiftelse 0 0  0 0
Huddinge Huge Fastigheter  59,88 3,2 63,4 48,2 48,2
Härjedalen Härjegårdar 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
  Kungsbackabostäder 2,4 2,22 2,22 2,22 2,22
Laxå Laxåhem 1,48 0 0,63 -114,77 -114,77
Malmö MKB  64,38 64,5 239,3 239,3 239,3
Mullsjö Mullsjö Bostäder  1,73 1,1 1,1 0,19 0,19
Norrköping Hyresbostäder 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 Vellingebostäder 0,95 0,99 0,99 0,99 0,99

Summa  187 74 310 149 148,84
        
För år 2005 har uppgifter i årsredovisning om förslag till utdelning använts.   



44 En studie av allmännyttiga bostadsföretag som kommunala instrument 

  



 45 

Ekonomisk situation 
(p 6, 9, 11) 

Bedömning av ekonomisk situation 
Det är vanligt att man använder nyckeltal för att bedöma ett företags eko-
nomiska situation. När dessa beräknas på bokförda värden, och det är stor 
skillnad mellan bokförda värden och marknadsvärden, blir bilden av företa-
gets ekonomi olika. 

Om man ska bedöma t.ex. Stångåstadens ekonomi per december 2005 ut-
ifrån årsredovisningen med hjälp av två vanliga nyckeltal uppstår följande 
skillnader: 

 
• Direktavkastningen är 7,2 procent baserat på bokförda värden men  

3,3 procent om man använder marknadsvärden. 
• Soliditeten är 40 procent baserat på bokförda värden men 68 procent 

när man använder marknadsvärden. 
 

Om man vill mäta den marknadsmässiga avkastningen eller vill mäta solidi-
teten i ett företag bör man använda marknadsvärden på företagets kapital. 
När dessa inte är kända och kan förväntas avvika avsevärt från bokförda 
värden, bör man undvika att basera bedömningen på värden som redovisas i 
företagets balansräkning. 

När man ska bedöma lönsamhet utifrån företagets resultaträkning bör 
man, för att undvika att bedömningen påverkas alltför mycket av boksluts-
dispositioner, utgå ifrån intäkter och kostnader så högt upp i resultaträk-
ningen som möjligt. Intäkter och kostnader från företagets operativa verk-
samhet eller bostadsförvaltning ligger högst upp i resultaträkningen och är 
normalt fria från bokslutstaktiska dispositioner.  

Boverket använder av ovanstående skäl ett nyckeltal som ofta förekom-
mer när man ska bedöma fastighetsföretags ekonomiska situation, nämligen 
räntetäckningsgrad. 

Bostadsföretagens räntetäckningsgrad 
Räntetäckningsgrad (interest coverage ratio) uttrycker företagets förmåga 
att täcka räntekostnaderna med överskott från den operativa verksamheten 
och beräknas här som: 

 
 Räntetäckningsgrad = Driftsöverskott/Räntekostnader 
 

Räntetäckningsgraden belyser den finansiella risken eller företagets intjä-
ningsförmåga ur en kreditgivares synvinkel. Om räntetäckningsgraden är 
låg bör det normalt innebära att kostnaden för ytterligare skuldsättning är 
hög, att det kan bli svårt att klara försämrad operativ lönsamhet på grund av 
t.ex. lägre hyresintäkter (högre vakansgrader) eller högre räntekostnader på 
grund av högre räntenivå på existerande skulder eller högre belåning.  
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En mycket hög räntetäckningsgrad är i normala fall inte heller ett positivt 
tecken. Om företaget har ett avkastningskrav på eget kapital som är högre 
än räntekostnaden, vilket är fallet vid normala marknadsmässiga villkor, så 
kan hög räntetäckningsgrad indikera att företaget har för lite skulder och 
därmed för hög kapitalkostnad. 

Man bör observera att för de fallen att det kommunala bostadsföretaget 
har låga räntekostnader till följd av direkta kommunala lån eller lån med 
kommunal borgen och därmed låga räntesatser, visar räntetäckningsgraden 
sannolikt en bättre bild än om företaget lånar på marknadsmässiga villkor. 

 
Följande tabell visar de kommunala bostadsföretagens genomsnittliga rän-
tetäckningsgrad för åren 2000-2005. 

Figu 2r: Bostadsföretagens genomsnittliga räntetäckningsgrad år 2000-
2005 
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Cirka hälften av företagen har en genomsnittlig räntetäckningsgrad över 2.0 
vilket brukar anses vara nedre gränsen för en tillfredsställande nivå. 11 
företag har en räntetäckningsgrad under 1.5 vilket måste anses vara alltför 
lågt. Två företag ligger under 1.0 (Gårdstensbostäder och Hjällbobostaden). 
Det ska noteras att räntetäckningsgraden varierar mellan åren och att många 
företag har en bättre räntetäckningsgrad år 2005 än vad genomsnittet över 
de sex åren visar. 

Det finns ett tydligt samband mellan den genomsnittliga räntetäcknings-
graden och situationen på den lokala hyresmarknaden. 

I fyra fall (Härjegårdar, Laxåhem, Surahammarshus och Jokkmokkshus) 
paras räntetäckningsgrader under 1.5 med vakansgrader över 10 procent 
och en negativ befolkningsutveckling i kommunen. 

Genomsnittlig vakansgrad för alla undersökta bostadsföretag är 3.8 pro-
cent. För de 11 företag med räntetäckningsgrad under 1.5 är den genom-
snittliga vakansgraden dubbelt så hög (7.5 procent). 
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Befolkningsutvecklingen i alla undersökta kommuner var i genomsnitt 
positiv (+2.1 procent) mellan åren 2000 och 2005. De 11 företag med ränte-
täckningsgrad under 1.5 förvaltar bostäder i kommuner som har haft en 
negativ befolkningsutveckling (-0.4 procent). 

Man kan observera att de flesta företag med låg räntetäckningsgrad har 
låga driftsöverskott kombinerat med höga vakansgrader eller negativ be-
folkningsutveckling i kommunen. När företagen har befunnit sig i en sådan 
situation under en längre tid leder den till alltför hög skuldsättning i förhål-
lande till eget kapital. I värsta fall leder det till att de inte kan finansiera 
avskrivningar och mer omfattande underhåll med egna överskott och inte 
heller genom ökad skuldsättning. Det som återstår är att ägaren skjuter till 
kapital, dock utan att kunna förvänta sig en marknadsmässig utdelning. 

Avkastning, lån och borgen 
 
Nedan redovisar vi sammanställt i tabellform uppgifter som gäller alla 
kommuner.  
 
Tabell 4 a avkastningskrav som framgår av ägardirektiv m.m. 
Kommun  Bolag Uppgifter i ägardirektiv om avkast-

ningskrav. 
M) = bestämda mått har angetts 
Ö) = övrigt 

Avesta Gamla Byn Ö) Bolaget ska eftersträva en hyres-
sättning som utöver självfinansiering 
möjliggör utdelning på tillskjutet 
kapital motsvarande skälig ränta. 

Gagnef Gagnefsbostäder - 
Gävle Gavlegårdarna M) Avkastningskrav för 2004 upp-

går till 7 % på eget kapital. Från år 
2005 och år 2006 är de av kommun-
fullmäktige beslutade avkastnings-
kraven 40 mkr. 

Göteborg Bostadsbolaget 
Hjällbobostaden 
Gårdstensbostäder 
Familjebostäder 
Poseidon 
Dicksons stiftelse 

Se p 14 för Göteborgs kommun. 

Huddinge Huge Fastigheter Ö) Av direktiven framgår att bolaget 
är en del av ”koncernen” Huddinge 
kommun. Bolaget ska på bästa sätt 
förvalta sin andel av koncernens 
kapital och se till att avkastningen på 
detta kapital maximeras.   

Härjedalen Härjegårdar Fastigh. Några ägardirektiv har inte fastställts 
för bostadsföretaget. 

Jokkmokk Jokkmokkshus - 
Karlstad Karlstad Bostad. M) - 
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Karlstads Stud.bost. 
 
 
 
 
Stift. Karlstadshus 

Ö) Moderbolaget i koncernen fast-
ställer ekonomiska mål och krav för 
bolagen såsom avkastningskrav och 
soliditetsmål. Ändringar sker i sam-
band med att budget behandlas. 
-  

Kungsbacka Eksta Bostad. 
Kungsbackabostäder 

Ö) Syftet med bolagens verksamhet 
är att med iakttagande av den kom-
munala självkostnads- och likställig-
hetsprincipen främja bostadsförsörj-
ningen i kommunen. Tillämpningen 
av den kommunala självkostnads-
principen utgör ej hinder för utdel-
ning av vinst från bolaget så länge 
vinsten ej överstiger skälig förränt-
ning på det av aktieägarna i bolaget 
tillskjutna kapitalet. 

Laxå Laxåhem Ö) Enligt finansiella direktiv ska 
villkorat aktieägartillskott återbetalas 
när bolaget har en stabil finansiell 
situation. 

Linköping Stångåstaden M) Bolaget ska ha ett långsiktigt 
resultat som är 10 – 15 % av justerat 
eget kapital. Härutöver finns detalje-
rade krav med olika avkastningsmått 
(2-4) som inte är mål i förväg men 
ska bidra till en bättre analys av 
bolagets årliga resultat. 

Luleå Lulebo M) I Strategisk Plan och Budget 
framgår ägardirektiv i form av 
räntabilitet och soliditet samt bola-
gets styrkort. Avkastnings- utdel-
nings-, och andra ekonomiska krav 
fastställs årligen i kommunens bud-
get och genom ägardirektiv.  

Malmö MKB M) - 
Ö) Bolagets vinst ska medge att det 
egna kapitalet kan öka så att bolaget 
kan expandera med egna medel. 

Mullsjö Mullsjö Bostäder Ö) Bolaget ska ha en ekonomisk 
ställning som medger utveckling 
utan ägartillskott och ha ett resultat 
som möjliggör årlig utdelning till 
ägarna.  

Norrköping Hyresbostäder M) Bolaget ska ha som mål att gene-
rera en avkastning på genomsnittligt 
eget kapital motsvarande räntan på 
en femårig bostadsobligation plus en 
procentenhet. 

Norrtälje Roslagsbostäder M) Avseende 2006 ska bolaget er-
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lägga koncernbidrag motsvarande 
maximalt tillåten utdelning enligt 
lagen (2002:102) om allmännyttiga 
bostadsföretag. 

Stockholm Familjebostäder  
Svenska Bostäder 
Stockholmshem 

Se punkt 14 för Stockholms kom-
mun. 

Solna Signalisten Stadgar 
Surahammar Surahammarshus - 
Tingsryd Stift. kommunhus Stadgar 
Trollhättan Eidar M) Bolaget ska ha en avkastning om 

minst 5 % på justerat eget kapital. 
Varberg Varbergs Bostad.  M) Bolagets resultat före boksluts-

dispositioner och skatt ska över tiden 
uppgå till lägst 25 mkr per år. 

Vellinge Vellingebostäder Några ägardirektiv har inte fastställt 
för bostadsföretaget. 

Östersund Östersundsbostäder 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
Vestibulum 

M) Bolaget bör ha räntabilitet på 
lägst 6 % (resultat före bokslutsdis-
positioner och skatt i förhållande till 
medelvärdet av fritt eget kapital och 
bundet kapital vid årets in och ut-
gång). På sikt bör räntabilitet defini-
eras som driftnettot i förhållande till 
bokförda värdet på bolagets anlägg-
ningstillgångar. 

 
M) Som ovan med 8 %. 

Österåker  Ö) Bolaget ska ge ägaren skälig 
avkastning på insatt kapital. 

  
Allmänt sett pekar ägardirektiven ut de krav som gäller för kommunala 
bostadsföretag som ska drivas utan vinstsyfte. Man kan också i fråga om 
krav på utdelning, se att bestämmelserna om tillåten utdelning enligt allbo-
lagen i vissa fall införts i ägardirektiven.  

Av ovanstående tabell framgår också att det är flera bostadsföretag som 
har operationaliserade avkastningskrav även om "avkastning" resp. "eget 
kapital" kan vara olika beroende på om man menar "direkt-" eller "totalav-
kastning" och om man menar "bokfört" eller "verkligt" värde på eget kapi-
tal. 



50 En studie av allmännyttiga bostadsföretag som kommunala instrument 

  

Tabell 4 b visar förhållande mellan utdelning och driftnetto och utdel-
ning i relation till driftnetto. 

Driftnetto: Löpande överskott som står till förfogande för kapitalkostnader sedan  
kostnader för drift och underhåll samt fastighetsskatt och tomträttsavgäld dragits från   
bruttointäkterna. 
     
Kommun Bolag Faktisk Driftnetto Utdelning i 
    utdelning  relation till 
        driftnetto, % 
Avesta Gamla Byn 0 366,52 0,00
Gagnef Gagnefsbostäder 0 49,83 0,00
Gävle Gavlegårdarna * 0 1 807,60 0,00
Göteborg Bostadsbolaget * 117,75 2 511,00 4,69
  HjällboBostaden * 10,08 45,00 22,40
  Gårdstensbostäder 24,48 -88,00 -27,82
  Familjebostäder 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
Härjedalen Härjegårdar 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
  Kungsbackabostäder 2,22 350,73 0,63
Laxå Laxåhem 0 84,07 0,00
Linköping Stångåstaden  0 2 520,05 0,00
Luleå Lulebo  0 919,14 0,00
Malmö MKB  64,5 2 442,40 2,64
Mullsjö Mullsjö Bostäder  1,1 37,43 2,94
Norrköping Hyresbostäder i Norrk 0 1 200,28 0,00
  Studentbostäder i Norrk 0 30,41 0,00
Norrtälje Roslagsbostäder 0,55 334,94 0,16
Solna Signalisten** 0 496,57 0,00
Stockholm Familjebostäder 21,06 2 843,00 0,74
  Svenska Bostäder  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
Trollhättan Eidar 0 836,40 0,00
Varberg Varbergs Bostad. 0 611,27 0,00
Vellinge Vellingebostäder 0,99 189,13 0,52
Östersund Vestibulum Fastigh. 0 61,73 0,00
  Östersundsbostäder 0 670,32 0,00
Österåker Armada 3,93 603,04 0,65
Summa   710 39 728,66  
För år 2005 har uppgifter i årsredovisning om förslag till utdelning använts. 
* avser 5 år      
** avser 4 år         
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Av tabellen ovan framgår att utdelningen har varit mycket låg i förhållande 
till driftnettot i samtliga bostadsföretag med undantag för företagen i Göte-
borgs kommun. I Hjällbobostaden har summan av utdelningarna uppgått till 
drygt 20 procent av de samlade driftnettona under de sex åren. I Gårdstens-
bostäder har de samlade driftnettona varit – 88 mkr och trots detta har före-
taget delat ut drygt 24 mkr. I dessa två fall kan man säga att utdelningarna 
varit orimligt höga i förhållande till företagets ekonomiska situation. 
 
 
Tabell 5 visar en sammanställning av lån från kommunen. Uppgifterna har 
hämtats från årsredovisningar. 

 
Kommun  Bolag IB = Internbank, helt eller andel i % 

F  = Förmedlade helt eller andel i %. 
L  = Lån från kommunen 
-    = Lån från kreditinstitut 
 

Avesta Gamla Byn IB  
Riskpremie. Bolaget betalar rikspremie för att ingå i 
kommunkoncernens internbank.  

Gagnef Gagnefsbostäder - 
Gävle Gavlegårdarna F 70,3 % 
Göteborg Bostadsbolaget 

Hjällbobostaden 
Gårdstensbostäder 
Familjebostäder 
Poseidon 
Dicksons stiftelse 

- 
- 
- 
- 
- 
- 

Huddinge Huge Fastigheter L 990 mkr 
Härjedalen Härjegårdar Fastigh. - 
Jokkmokk Jokkmokkshus - 
Karlstad Karlstad Bostad. 

 
Stift. Karlstadshus 
 
Karlstads Student-
bostäder 

IB 537 mkr eller 28,6 % 
 
Ej specificering. 
 
L 

Kungsbacka Eksta Bostad. 
Kungsbackabostäder

- 
- 

Laxå Laxåhem - 
Linköping Stångåstaden - 
Luleå Lulebo - 
Malmö MKB - 
Mullsjö Mullsjö Bostäder F via IB 
Norrköping Hyresbostäder 

 
 
 
 
Studentbo i Norrkö-

F 3 264 mkr. 
Bolaget betalar riskpremie för lånen.  
År 2005 var riskpremien 13,8 mkr och redovisades 
som borgensavgift. 
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ping  L 
Norrtälje Roslagsbostäder 

 
 

IB enligt ny finanspolicy 2005. 
(Under perioden 2000 - 2004 fastighetslån hos kredit-
institut). 

 
 
 
 
Stockholm 

 
 
 
 
Svenska Bostäder  
 
 
Familjebostäder  
 
 
Stockholmshem 
 

 
 
 
 
IB 92 % år 2005. 
(IB 56 % år 2000) 

 
IB 1 636 mkr år 2005. 
 
 
IB 6 117 mkr år 2005. 

Solna Signalisten - 
(Under år 2001 redovisas en skuld till Solna Stad på 
1 000 mkr. Reverslånet förföll till betalning den 31 
dec 2002). 

Surahammar Surahammarshus - 
Tingsryd Stift kommunhus - 
Trollhättan Eidar - 
Varberg Varbergs Bostad.  L 4 % av bolagets totala skuld. 
Vellinge Vellingebostäder - 

(Lån på kommunens koncernkonto i begränsad om-
fattning 2002 – 2004). 

Östersund Östersundsbostäder 
 
Vestibulum 
 

L (5 mkr av långfristiga skulder om 725 mkr). 
 
- 
(Före år 2003 direkta kommunala lån om ca 80 mkr). 

Österåker Armada I årsredovisningens 2001 och (2002) finns upptaget ett 
certifikatlån på 69 mkr (74 mkr). 

I Armada Fastighets AB: s årsredovisning redovisas 
inga kommunala lån. Trots detta finner man i kom-
munens årsredovisning att Armada har erlagt ränta på 
12 mkr 2005, 12 mkr 2004 och 14,4 mkr 2003. Be-
loppen motsvarar den ränta som moderbolaget AB 
Åkers Kanal skulle erlägga på det reverslån till kom-
munen om 240 mkr, som togs i samband med köpet 
av Armada Fastighetskoncernen.  

Den genomsnittliga räntesatsen på koncernens ex-
terna lån 2005 var 2,5 % (3,25 %), med en genom-
snittlig räntebindningstid på 11 mån. År 2005 var 
räntesatsen på reverslånet 5 %. 

 
Lån i internbank (IB) förekommer helt eller delvis i 5 kommuner. Förmed-
lade lån (F) förekommer helt eller delvis i 3 kommuner och lån från kom-
mun (L) förekommer i 5 kommuner. Sammantaget förekommer någon form 
av förbindelse i 10 av 25 kommuner.  
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Tabell 6 visar en sammanställning av borgensåtagande och borgensavgift 
Kommun  Bolag B = borgensåtagande 

A = avgift för borgen 
Avesta Gamla Byn - 

Gagnef Gagnefsbostäder B = Ja. Kommunens borgensåta-
ganden har ökat från 88 mkr år 
2000 till 133 mkr år 2005. 

Gävle Gavlegårdarna B = Ja. Kommunen har gått i 
borgen för de cirka 30 % av lå-
nen som inte förmedlas av kom-
munen. 

Göteborg Bostadsbolaget 
Hjällbobostaden 
Gårdstensbostäder 
Familjebostäder 
Poseidon 
Dicksons stiftelse 

B = Ja för Bostadsbolaget och 
Familjebostäder. För Bostadsbo-
laget har lån med kommunal 
borgen under perioden minskat 
från 429 mkr till 0. För Familje-
bostäder har lån med kommunal 
borgen under perioden minskat 
från 209 mkr till 60 mkr och 
utgjorde år 2005 cirka 2 % av 
lånestocken. 

Huddinge Huge Fastigheter B = Ja. Kommunens borgensåta-
gande för bolaget/koncernen har 
ökat från  
2 424 mkr år 2000 till 5 140 mkr 
år 2005.  
A Bolaget har betalat 15 mkr i 
borgensavgifter under perioden 
2003-2005.  

Härjedalen Härjegårdar Fastigh. B = Ja. År 2005 uppgick kom-
munens borgensåtagande för 
företagets fastighetslån till 407,7 
mkr. 

Jokkmokk Jokkmokkshus B = Ja. Kommunens borgensåta-
gande uppgick år 2000 till 182 
mkr och 2005 till 134 mkr. 

Karlstad Karlstad Bostad.  
Stift. Karlstadshus 
Karlstads Stud.bost. 

B = Ja.. För Karlstad Bostads AB 
uppgick lån med kommunal bor-
gen år 2005 till 71 % av den tota-
la lånestocken. Stift. Karlstadhus 
har påbörjat utbyte av säkerhet 
med kommunal borgen till pant-
brevsäkerhet.   

Kungsbacka Eksta Bostad. 
 

 
Kungsbackabostäder 

B = Ja. För Kungsbackabostäder 
uppgick borgen år 2005 till 762 
mkr, vilket var en ökning med 51 
mkr jämfört med år 2004. För 
Eksta Bostad var 70 % av bola-



54 En studie av allmännyttiga bostadsföretag som kommunala instrument 

  

gets lån under perioden 2003-
2005 med kommunal borgen.  

Laxå Laxåhem B = Ja. År 2005 uppgick kom-
munens borgensåtagande för 
företagets fastighetslån till 172 
mkr. 

Linköping Stångåstaden B = Ja. Kommunens borgensåta-
ganden för bolaget har successivt 
minskat från 2 979 mkr år 2000 
till 1 777 mkr år 2005.  
A = Ingen redovisning av bor-
gensavgift, men att döma av 
kommunens årsredovisning före-
kommer borgensavgifter. 

Luleå Lulebo B = Ja. År 2005 uppgick kom-
munens borgensåtagande för 
bolaget till ca 1 600 mkr och har 
legat på den nivån under hela 
perioden. 

Malmö MKB B = Ja. År 2005 uppgick kom-
munens borgensåtagande för 
MKB till ca 1 800 mkr.  

Mullsjö Mullsjö Bostäder - 
Norrköping Hyresbostäder B = Nej 

A = Riskpremie för förmedlade 
lån från kommunen har redovi-
sats som borgensavgift. År 2005 
var riskpremien 13,8 mkr. 

Norrtälje Roslagsbostäder B = Ja. Borgensåtagandena upp-
gick år 2000 till 796 mkr och har 
sedan minskat till 753 mkr år 
2004. I och med att bolagets lån 
from 2005 sker via kommunens 
internbank har borgensåtagande-
na upphört. 
A = År 2003 beslutade kommun-
fullmäktige att borgensavgiften 
skulle uppgå till 1 %, dvs. i 
Roslagsbostäders fall cirka 8 
mkr. 
Under 2004 och 2005 har 
Roslagsbostäder erlagt en bor-
gensavgift på cirka 0,5 %. Bor-
gensavgifter upphörde i decem-
ber 2005 då kommunen övertog 
Roslagsbostäder och NIHAB: s 
externa lån. 

Stockholm Familjebostäder  
Svenska Bostäder 
Stockholmshem 

B = Ja. För Familjebostäder har 
Stockholms stad år 2005 tecknat 
borgen för externa lån på 2,5 
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mkr. Borgensåtagande för Stock-
holmshem har minskat från 295 
mkr år 2000 till 17 mkr år 2005. 
För Svenska Bostäder har lån 
med kommunal borgen succes-
sivt minskat under perioden från 
17 % år 2000 (1352 mkr) till 7 % 
(542 mkr). 
A År 2005 var borgensavgiften 
för Svenska Bostäder 1,4 mkr 
(0,25 %). År 2000 var borgens-
avgiften för detta bolag 2,7 mkr. 

Solna Signalisten B = Ja. År 2005 uppgick kom-
munens borgensåtagande för 
bolaget till 1200 mkr.  
A. I kommunens årsredovisning 
redovisas att borgensavgifter 
uppgår till 0,589 mkr. Dessa 
borgensavgifter särredovisas 
dock inte. 

Surahammar Surahammarshus - 
Tingsryd Stift kommunhus B = Ja. År 2005 uppgick kom-

munens borgensåtagande för 
företagets fastighetslån till 191 
mkr. 
A. Borgensavgift har erlagts för 
2005 och uppgick till 0,622 mkr. 

Trollhättan Eidar B = Ja. Cirka 70 % av bolagets 
upplåning är med kommunal 
borgen.  
A. År 2003 var borgensavgiften 
0,1 %, 2004 0,2 % och 2005 
höjdes borgensavgiften till 0,3 %.

Varberg Varbergs Bostad.  B = Ja. År 2005 uppgick kom-
munens borgensåtagande för 
bolaget till 931 mkr. 

Vellinge Vellingebostäder B = Ja. År 2000 uppgick kom-
munens borgensåtagande för 
företagets fastighetslån till 269 
mkr, år 2005 till 376 mkr. 

Östersund Östersundsbostäder 
 
 
 
Vestibulum 
 

B = Ja. För Östersundsbostäder 
har kommunens borgensåtagande 
minskat från 867 mkr år 2000 till 
760 mkr år 2005. 
För Vestibulum har kommunen 
borgensåtagande på 30 mkr. 
A. Borgensavgift för Vestibulum 
på 0,1 % för åren 2000-2002. 

Österåker  B = Ja. I kommunens årsredovis-
ning för 2005 har kommunen gått 
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i borgen för Armada Fastighets 
AB med  
1 768 mkr. Eftersom företagets 
skulder uppgår till 1 441 mkr 
avses troligen hela Armada Fas-
tighetskoncernen. 

 
Sammanfattningsvis kan konstateras att kommunala borgensåtaganden 
förekommer i så 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.  

 
 

 
 



 57 

Överlåtelse och tillståndsplikt 
(p 13) 

Enligt allbolagen krävs tillstånd om ett kommunalt bostadsföretag överlåter 
fast egendom som är taxerad som hyreshusenhet eller småhusenhet och 
omfattar byggnad i vilken kommunen eller det kommunala bostadsföretaget 
upplåtit bostadslägenhet med hyresrätt för annat ändamål än fritidsändamål. 
Tillstånd krävs också om en kommun eller ett företag som kommunen har 
det bestämmande inflytandet över säljer så många aktier eller andelar i sitt 
kommunala bostadsföretag att kommunens bestämmande inflytande över 
företaget upphör.  

Tillstånd till en överlåtelse ska inte lämnas om det kan befaras att de 
kommunala bostadsföretagens hyror till följd av överlåtelsen inte kommer 
att få tillräckligt genomslag vid tillämpningen av bruksvärdesreglerna i 12 
kap. 55 § jordabalken eller vid de hyresförhandlingar som förs enligt hyres-
förhandlingslagen (1978:304). 

Ansökan om tillstånd görs hos länsstyrelsen. Länsstyrelsens beslut kan 
överklagas till Boverket, som är sista instans. Sedan den 1 juli 2006 kan 
förvaltningsmyndigheters beslut, trots överklagandeförbud, överklagas hos 
allmän förvaltningsdomstol om det behövs för att tillgodose rätten till dom-
stolsprövning av civila rättigheter eller skyldigheter enligt artikel 6.1 i den 
europeiska konventionen den 4 november 1950 om skydd för de mänskliga 
rättigheterna och de grundläggande friheterna (3 § andra stycket förvalt-
ningslagen [1986:223]). Regeringen får på ansökan av överlåtaren medge 
undantag från kravet på tillstånd om det finns synnerliga skäl till detta. 

Enligt uppdraget ska Boverket redovisa vilka överlåtelser av lägenheter 
eller aktier som kommunerna sökt respektive fått tillstånd till eller som i 
övrigt ägt rum samt vilka skäl som legat bakom överlåtelserna.  

Boverket har hämtat beslut från länsstyrelserna för perioden den 1 april 
2002 (då allbolagen trädde i kraft) fram till dags dato. Samtliga beslut har 
gällt överlåtelser av fastigheter eller tomträtter. I Laxå, Tingsryd, Trollhät-
tan, Östersund och Österåker har det inte förekommit några ansökningar 
om tillstånd.  

De flesta ansökningarna har gällt Stockholms kommun med totalt 32 be-
slut omfattande 2 804 lägenheter. Av dessa 32 beslut har länsstyrelsen läm-
nat tillstånd i nio ärenden avseende 783 lägenheter och vägrat tillstånd i 23 
ärenden avseende 2 021 lägenheter. För övriga kommuner har det rört sig 
om tolv eller färre beslut. Försäljning av större lägenhetsbestånd har, förut-
om i Stockholm, ägt rum i Linköping där tillstånd lämnats till försäljning av 
totalt 1 687 lägenheter, i Norrköping där tillstånd lämnats till försäljning av 
totalt 1 290 lägenheter samt i Luleå där tillstånd lämnats till försäljning av 
477 lägenheter. Det är endast i Stockholm, Huddinge, Solna och Malmö 
som avslagsbeslut har förekommit. I övriga kommuner har länsstyrelserna 
gett tillstånd till samtliga överlåtelser.  

I Stockholm, Solna och Göteborg har det enbart varit fråga om ombild-
ning av hyresrätter till bostadsrätter. Även i Gävle har det förekommit för-
säljning till bostadsrättsförening. För exempelvis Avesta, Gagnef, Härjeda-
len, Jokkmokk, Karlstad, Kungsbacka, Mullsjö och Surahammar har det 
varit fråga om beståndsvård genom försäljning av små och udda lägenheter, 
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där lägenheterna ofta har varit vakanta. Många försäljningar har också gällt 
småhus. 

Boverket har prövat 20 överklagade ärenden, samtliga gäller försäljningar 
i Stockholm, Huddinge och Solna. Av dessa ärenden har Boverket fastställt 
länsstyrelsens beslut i 15 fall och bifallit överklagandena, dvs. lämnat till-
stånd, i fem fall.  

Ett ärende är ännu inte slutligt avgjort. Det är AB Svenska Bostäders an-
sökan under 2002 om tillstånd till försäljning av 1 003 lägenheter till 13 
bostadsrättsföreningar i stadsdelen Östberga i Stockholm som nu ligger för 
prövning hos Boverket. Bakgrunden är att länsstyrelsen vägrade tillstånd 
den 21 november 2002, vilket beslut efter överklagande fastställdes av Bo-
verket den 27 maj 2003. Därefter ansökte bostadsrättsföreningarna om 
rättsprövning av verkets beslut. Kammarrätten i Jönköping har i dom den 
24 augusti 2006 upphävt Boverkets beslut och visat ärendet åter till verket 
för fortsatt handläggning. Även de kommunala bostadsföretagen i Solna 
jämte en bostadsrättsförening har ansökt om rättsprövning av Boverkets 
beslut. Boverket beslutade i två ärenden under 2005 att fastställa länsstyrel-
sens beslut att vägra tillstånd till försäljning av 49 respektive 54 lägenheter i 
Solna till bostadsrättsföreningar. Kammarrätten i Jönköping har i domar 
den 24 augusti 2006 förklarat att Boverkets beslut ska stå fast. 
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Kommun: Avesta 
Koncernmoder: Gamla Byn AB  
Bostadsbolag: Gamla Byn AB 
Fakta om Avesta kommun  
Län:  Dalarnas län, W 
Befolkning dec. 2005:  21 954 personer 
Flyttningsöverskott totalt dec. 2000-05: 68 personer 
Bostadsbeståndet dec.2005:  
- totalt  11 864 lägenheter 
- varav allmännyttan:  17 procent 
- hyresrätt, alla ägare:  3 420 stycken 
- varav allmännyttan:  58 procent 
Rivningar 2000-2005 
- i flerbostadshus: 14 stycken 
- i flerbostadshus, allm.nyttan:  8 stycken 
- förväntade rivningar 2006/07*: 0 stycken 
Bostadsmarknadsläget dec. 2006*:  Balans på bostadsmarknaden 
Politiskt styre  
-dec. 2002:  Borgerligt  
- dec. 2006:  Socialdemokratiskt    
Där inget annat anges kommer uppgifterna från SCB. 
* Enligt Bostadsmarknadsenkäten 

 

4. Organisation och ägande  
 

Avesta Industristad AB

Gamla Byn AB

Avesta kommun

 
 

Bostadsföretag 
Gamla Byn AB  
Bolaget ska äga och uppföra fastigheter i Avesta kommun inom ramen för 
kommunens ägarpolicy. Bolagets ändamål ska vara att enligt god teknisk 
praxis och gällande hyreslagstiftning samt med optimalt resursutnyttjande 
verka för att tillgodose behovet av bostäder och lokaler inom Avesta kom-
mun. Bolagets verksamhet ska vara självfinansierande. Bolaget ska efter-
stäva en hyressättning som utöver självfinansiering möjliggör utdelning på 
tillskjutet kapital motsvarande skälig ränta. Bolaget ska vara kommunkon-
cernens gemensamma fastighetsförvaltare. 
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Gamla Byn AB ägs till 100 procent av kommunen och ombildades till sin 
nuvarande form 1995. Bolaget har 1 222 lägenheter med en sammanlagd 
yta av ca 79 400 m² och ett lokalbestånd som uppgår till ca 118 400 m².  

Förändringar 
Det har inte skett några förändringar 

Verksamhet för de andra företagen i koncernen 
Avesta Industristad AB 
Bolaget ska äga och förvalta kommersiella fastigheter i Avesta kommun 
inom ramen för kommunens ägarpolicy. Bolagets ändamål ska vara att 
enligt god teknisk praxis och gällande hyreslagstiftning samt med optimalt 
resursutnyttjande verka för att tillhandahålla ändamålsenliga lokaler för 
uthyrning. Bolagets verksamhet ska vara självfinansierande. Bolaget ska 
efterstäva en hyressättning som utöver självfinansiering möjliggör utdel-
ning på tillskjutet kapital motsvarande skälig ränta.  

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

I beståndet, som uppgår till ca 77 700 m², finns både industrilokaler, kon-
torslokaler och kommersiella lokaler.  

5. Marknadsandelar 
Enligt Statistiska Centralbyrån var den 31 december 2005 det totala antalet 
bostäder i Avesta 11 864 lägenheter. Av dessa ägdes 2 068 eller 17 procent 
av det kommunägda allmännyttiga bostadsföretaget. 

Av bostadslägenheterna var 49 procent småhus och 51 procent flerbo-
stadshus. Det kommunägda allmännyttiga bostadsföretaget ägde 11 procent 
av bostadslägenheterna i småhus och 33 procent av bostadslägenheterna i 
flerbostadshus. 

I kommunens bostadsbestånd var fördelningen på upplåtelseformer 35 
procent hyresrätt, 21 procent bostadsrätt och 43 procent äganderätt. Det 
kommunala allmännyttiga bostadsföretaget ägde 50 procent av hyreslägen-
heterna. 

Bland kommunens lägenheter i småhus var 87 procent egnahem och 13 
procent hyreslägenheter. Bland kommunens lägenheter i flerbostadshus var 
57 procent hyresrätter och 41 procent bostadsrätter. 

Av kommunens hyreslägenheter i flerbostadshus ägde det allmännyttiga 
bostadsföretaget 58 procent, kooperativa företag 13 procent och privata 
fastighetsägare 23 procent. 
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6. Ekonomisk situation, avkastningskrav och utdelningskrav 
 

Gamla Byn AB (kmb) 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Rörelsens intäkter, mkr 164 168 178 174 163 159
Driftöverskott, mkr 57 50 68 64 64 63
Årets nettoresultat, mkr 6 6 1 3 -24 1
   
Fastigheternas bokf. värde, mkr 753 740 821 829 811 775
Fastigheternas bedömda värde, mkr - - - - - -
Skulder (inkl avsättningar), mkr 673 694 769 779 766 752
Eget kapital, mkr 134 114 109 87 84 77
varav aktiekapital, mkr 
Grundkapital, mkr 

96,0
30,0

82,0
30,0

82,0 
30,0 

61,0 
30,0 

61,0
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 hyresintäkter, % 1,7 2,6 1,9 2,5 4,5 5,7
Vakansgrad antal lgh-objekt, % 6,0 3,0 5,0 4,0 5,0 10,0

Ekonomisk ställning: 
• År 2003 redovisade bolaget en ackumulerad förlust på 214 mkr. Förlus-

ten reglerades 2004 genom utnyttjande av uppskrivningsfond. 
• Fastighetsbeståndet, mätt i area, har minskat med 13 procent under 

perioden, varav bostäder med 25 procent. 
• Genom försäljning av lägenheter 2004 har bolaget kunnat minska sin 

skuldsättning.  
• Minskad skuldsättning i kombination med ägartillskott, i form av ap-

portemissioner, har förbättrat bolagets soliditet. 

Ekonomiskt resultat: 
• Rörelsens intäkter har ökat något, sett till hela perioden, men minskat 

jämfört med mitten på perioden. En förklaring till intäktsbortfallet är 
försäljningen av lägenheter samt att hyrorna till kommunen sänkts i ut-
byte mot kommunen medverkat till bättre lånevillkor för bolaget. 

• Driftsöverskottet har minskat med cirka 10 procent under perioden. 
• Nettoresultatet har varierat under perioden. Det stora underskottet år 

2001 berodde på en nedskrivning av långfristiga värdepappersinnehav 
med 26,5 mkr. Det positiva resultatet år 2004 påverkades av reavinster 
om 9 mkr och i 2005 års resultat ingår försäkringsersättningar om  
12 mkr. 

• Vakansgraden, mätt i hyresintäktsbortfall, har minskat med cirka 70 
procent under perioden. 
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Bedömning: 
Gamla Byn AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Räntetäckningsgrad 1,91 1,39 1,34 1,30 1,28 1,21
 
Företagets räntetäckningsgrad har förbättrats över åren men har under fem 
av de sex senaste åren legat under 1.5 vilket indikerar en ansträngd ekono-
misk situation. 
 
7. Utdelning, koncernbidrag och aktieägartillskott 
 
Gamla Byn AB (kmb) 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Tillåten utdelning, mkr 1,27 1,59 1,61 2,25 2,25 2,25
Utdelningsförslag enl ÅR, 
mkr 

0 0 0 0 0 0

Utdelning enl 
bolagsstämma, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/lämnade, 
mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/erhållna,  
mkr 14,00 0 21,00 0 31,00 0
Koncernbidrag/lämnad, 
mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/erhållna, 
mkr 0 0 0 0 0 0
Redovisad skatteeffekt, 
mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskotten 2005, 2003 och 2001 har gjorts i form av apportemissioner. 

Överföring 
Gamla Byn AB (kmb)  2005 2004 2003 2002 2001 2000

Tillåten utdelning, mkr 1,27 1,59 1,61 2,25 2,25 2,25
Utdelningsförslag enl ÅR, 
mkr 

0 0 0 0 0 0

Erhållna ägartillskott, ej 
apport eller nyemission, 
mkr 

0 0 0 0 0 0

Summa överföring, mkr 0 0 0 0 0 0

8. Ekonomiskt stöd från staten eller kommunen 
År 2000 fick bolaget ett ”soliditetstillskott” från kommunen på 1,6 mkr. 

9. Lån från kommunen 
Det förekommer indirekta/förmedlade lån via kommunens internbank. 

Ur 2004 års redovisning: 
”Anledningen till omsättningsminskningen beror framför allt på en träffad uppgörelse 
med kommunen där hyrorna sänkts med ca 10 Mkr fr.o.m. 2004-01-01. Hyressänkning-
arna kompenseras fullt ut av en bättre finansiering via internbanken.” 
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Riskpremie 
Ur kommunens årsredovisning 2005: 

”I de övriga finansiella intäkterna ingår den riskpremie som koncernbolaget Gamla Byn 
AB betalar för att ingå i kommunkoncernens internbank. Riskpremien ingår i det eko-
nomiska paket som kommunen beslutat för att nå ekonomisk balans.” 
Det finns ingen redovisning av riskpremiens storlek. 

10. Avskrivningar och nedskrivningar 
Materiella anläggningstillgångar avskrivs systematiskt över den bedömda 
livslängden. Årlig avskrivning av bostäder har ökat från 1,5 procent år 2000 
till  
2 procent år 2005. 

1999 gjordes en stor nedskrivning av fastighetsbeståndet med 160 mkr. 
2001 tvingades bolaget göra en nedskrivning av långfristiga värdepap-

persinnehav på 20,6 mkr avseende revers på Svebo Fastighets AB i Krylbo, 
som försattes i konkurs den 11 sept. 2002. 

Nedskrivningar har också gjorts 2005, 2004 och 2003. 

11. Borgensåtaganden och borgensavgifter 
Upplåning har skett via kommunens internbank. Det finns ingen redovis-
ning av borgensåtaganden. 

12. Redovisning 
Materiella anläggningstillgångar skrivs av systematiskt över tillgångarnas 
bedömda livslängd: 
Byggnader  50 år 

Markanläggning  10 år 

Inventarier      5 år 

ADB-utrustning      5 år 

Företaget särredovisar inte verksamhetsgrenar/kostnadsslag. 
Företaget redovisar ej hur hög andel av hyresintäkterna som kommer från 

uthyrning till kommunal verksamhet. 
Företaget redovisar försäljning och köp mellan bolagen i kommunen. 

13. Överlåtelser och tillståndsplikt 
Från allbolagens ikraftträdande den 1 april 2002 har länsstyrelsen fattat 
beslut i 12 tillståndsärenden och meddelat tillstånd till försäljning av fastig-
heter i samtliga fall. Det har i huvudsak rört sig om försäljning av små och 
udda lägenhetsbestånd och i flera fall har lägenheterna varit vakanta. 

Under 2004 fanns också en ansökan som rörde försäljning av 167 lägen-
heter. Hyresgästföreningen ställde sig positiv till denna försäljning. Till-
stånd har även meddelats vid försäljning av lokaler (daghem, kontors- och 
industrilokaler, vandrarhem och pizzeria).  

Enligt allbolagen krävs tillstånd när ett kommunalt bostadsföretag överlå-
ter fast egendom som är taxerad som hyreshusenhet eller småhusenhet och 
omfattar byggnad i vilken kommunen eller det kommunala bostadsföretaget 
upplåtit bostadslägenhet med hyresrätt för annat ändamål än fritidsändamål. 
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16. Förvaltning av annat än bostäder 
Verksamheten lokaluthyrning är större än bostadsuthyrning, mätt i såväl 
antal kvm som andel av hyresintäkterna (gäller hela perioden). Mer än  
50 procent av lokaluthyrningen sker i fastigheter utan bostäder (år 2005). 

År 2005: 
Bostäder: 79 000 kvm 

Lokaler: 118 000 kvm 

Av lokaluthyrningen sker 54 procent i fastigheter utan bostäder (2005) 

17. Tillhandahållande av andra upplåtelseformer än hyresrätt 
Det finns ingen redovisning av andra upplåtelseformer. 

 

 År     
 2006 2005 2004 2003 2002
AVESTA KOMMUN   
LÄNSSTYRELSENS PRÖVNING   

Lämnat tillstånd till 
fastighetsförsäljning, antal beslut 

1 1 5 2 3

Lämnat tillstånd till 
fastighetsförsäljning, antal lägenheter 

2 0 182 26 1

   
Vägrat tillstånd till 
fastighetsförsäljning, antal beslut 

0 0 0 0 0

Vägrat tillstånd till 
fastighetsförsäljning, antal lägenheter 

0 0 0 0 0
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Kommun: Gagnefs 
Bostadsbolag: Gagnefbostäder AB 
Fakta om Gagnef kommun  
Län:  Dalarnas län, W 
Befolkning dec. 2005:  10 131 personer 
Flyttningsöverskott totalt dec. 2000-05: 37 personer 
Bostadsbeståndet dec.2005:  
- totalt  4 3504 lägenheter 
- varav allmännyttan:  8 procent 
- hyresrätt, alla ägare:  367 stycken 
- varav allmännyttan:  56 procent 
Rivningar 2000-2005 
- i flerbostadshus: 21 stycken 
- i flerbostadshus, allm.nyttan:  13 stycken 
- förväntade rivningar 2006/07*: 0 stycken 
Bostadsmarknadsläget dec. 2006*:  Balans på bostadsmarknaden 
Politiskt styre  
-dec. 2002:  Borgerligt  
- dec. 2006:  Borgerligt    
Där inget annat anges kommer uppgifterna från SCB. 
* Enligt Bostadsmarknadsenkäten 

 

4. Organisation och ägande 
 

Gagnefsbostäder AB

Gagnefs kommun

 

Bostadsföretag 
Gagnefsbostäder AB 
Bolaget, som är ett helägt kommunalt bostadsföretag, har till föremål för sin 
verksamhet att inom Gagnefs kommun förvärva, avyttra, äga, bebygga och 
förvalta fastigheter eller tomträtter med bostäder, affärslägenheter och där-
till hörande kollektiva anordningar såsom daghem och skolor. 

Bolaget började sin verksamhet år 1995 då Stiftelsen Gagnefsbostäder 
ombildades till Gagnefsbostäder AB. 

Gagnefsbostäder äger 354 lägenheter fördelade på mindre bostadsområ-
den över hela kommunen. Bolaget äger dessutom 12 lokaler för bl.a. dag-
hem och livsmedelsbutiker. 

Förändringar 
Det har inte skett några förändringar. 

5. Marknadsandelar 
Enligt Statistiska Centralbyrån var den 31 december 2005 det totala antalet 
bostäder i Gagnef 4 350 lägenheter. Av dessa ägdes 328 eller 8 procent av 
det kommunägda allmännyttiga bostadsföretaget. 
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Av bostadslägenheterna var 90 procent småhus och 10 procent flerbo-
stadshus. Det kommunägda allmännyttiga bostadsföretaget ägde 3 procent 
av bostadslägenheterna i småhus och 47 procent av bostadslägenheterna i 
flerbostadshus. 

I kommunens bostadsbestånd var fördelningen på upplåtelseformer 23 
procent hyresrätt 2 procent bostadsrätt och 75 procent äganderätt. Det 
kommunala allmännyttiga bostadsföretaget ägde 33 procent av hyreslägen-
heterna. 

Bland kommunens lägenheter i småhus var 82 procent egnahem och 16 
procent hyreslägenheter. Bland kommunens lägenheter i flerbostadshus var 
85 procent hyresrätter och 9 procent bostadsrätter. 

Av kommunens hyreslägenheter i flerbostadshus ägde det allmännyttiga 
bostadsföretaget 56 procent, kooperativa företag 6 procent och privata fas-
tighetsägare 17 procent. 

6. Ekonomisk situation, avkastningskrav och utdelningskrav 
Under hela perioden har Gagnefsbostäder AB fått förlusttäckningsbidrag 
från ägaren. (Se ekonomiskt stöd från kommunen). 
 
Gagnefsbostäder AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Rörelsens intäkter, mkr 20 20 18 17 16 16
Driftnetto, mkr 10 10 9 7 7 7
Årets nettoresultat, mkr 2 1 0 0 0 0
   
Fastigheternas bokf. värde, mkr 143 127 127 113 113 108
Fastigheternas bedömda värde, mkr - - - - - -
Skulder (inkl avsättningar), mkr 137 126 124 111 109 113
Eget kapital, mkr 10 9 8 8 8 8
varav aktiekapital, mkr 
Grundkapital 

12
12

12
12

12 
12 

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 5,5 5,5
   
Vakansgrad hyresintäkter, % 3,0 5,0 7,0 6,0 10,0 11,0
Vakansgrad antal lgh-objekt, % - - - - - -
 

Ekonomisk ställning: 
• Fastighetsbeståndet, mätt i area, har förändrats marginellt under perio-

den. 
• Bolaget har ökat sin skuldsättning under perioden med 21 procent. 

Fastigheternas bokförda värde har samtidigt ökat med 32 procent. 
• Under hela perioden har bolaget fått driftstillskott/förlust-

täckningsbidrag med motivet att bolagets egna kapital inte ska minska 
ytterligare. Ägartillskott har bidragit till att soliditeten legat på en stabil 
nivå. 
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Ekonomiskt resultat: 
• Rörelsens intäkter har ökat med 25 procent under perioden och driftnet-

tot med 43 procent. Dessa siffror är dock inklusive driftstillskottet från 
ägaren. Storleken på driftstillskottet har under perioden varierat mellan 
1,7 mkr - 2,5 mkr. 

• Rivning av fastigheter med hög vakansgrad i kombination med byg-
gande av nya attraktiva bostäder har bidragit till att vakansgraden, mätt 
i hyresintäktsbortfall, har minskat med 73 procent under perioden. 

Bedömning: 
 
Gagnefbostäder AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Räntetäckningsgrad 2,13 1,67 1,52 1,32 1,21 1,04

 
Företagets räntetäckningsgrad har förbättrats över tiden men har endast 
under det senaste året legat över 2 vilket indikerar en förbättrad men 
möjligen tillfälligt god ekonomisk situation. 

7. Utdelning, koncernbidrag och aktieägartillskott 
 
Gagnefsbostäder AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000 

Tillåten utdelning, mkr 0,50 0,63 0,64 0,9 0,9 0,9 
Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 0 0 0 0 0 0 
Utdelning enl bolagsstämma, mkr 0 0 0 0 0 0 
Ägartillskott/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0 
Ägartillskott/erhållna, mkr 0 0 0 0 0 0 
Koncernbidrag/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0 
Koncernbidrag/erhållna, mkr 0 0 0 0 0 0 
Redovisad skatteeffekt, mkr 0 0 0 0 0 0 
 

Överföring 
 
Gagnefbostäder AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000 

Tillåten utdelning, mkr 0,50 0,63 0,64 0,9 0,9 0,9 
Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 0 0 0 0 0 0 
Erhållna ägartillskott, mkr,  0 0 0 0 0 0 
Summa överföring, mkr 0 0 0 0 0 0 
 

8. Ekonomiskt stöd från staten eller kommunen 
Gagnef kommun fick avslag på ansökan om stöd hos Bostadsdelegationen 
den 16 september 1999. 

Gagnefsbostäder AB har under hela perioden årligen fått ägartillskott i 
form av förlusttäckningsbidrag som bokförts som intäkt i resultaträkningen. 
Storleken på förlusttäckningsbidraget har varierat mellan 1,7 mkr - 2,5 mkr. 

Motivet till förlusttäckningsbidraget är ”att inte bolagets egna kapital yt-
terligare ska minska”.  
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9. Lån från kommunen 
Bolaget har enbart fastighetslån hos kreditinstitut. 

10. Avskrivningar och nedskrivningar 
2005: 
Byggnaderna har värderats till anskaffningsvärde och avskrivits enligt plan 
med 1,5 procent. (2001 var avskrivningen 1,1 procent) 
Om- och tillbyggnader som bedöms som värdehöjande har aktiverats. 
Markanläggningar har avskrivits med 3,3 eller 10 procent beroende på för-
väntad livslängd. 

Kommentar ang. nyttovärdesanalysen av fastighetsbeståndet 2005: 
 
”Värderingen har utgått från nuvarande ränteläge, den låga vakansgraden under året 
samt även tagit hänsyn till det årliga drifttillskott som ägaren tillskjuter. Man kan av jäm-
förelsen mellan nyttovärden och bokförda värden se att en del av de senast byggda fas-
tigheterna har ett bokfört värde som ligger högre än nyttovärdet. Med de förutsättningar 
som råder för närvarande finns ingen anledning till nedskrivning eftersom skillnaderna 
mellan bokfört värde och nyttovärde inte är betydande. De årliga avskrivningarna om 1,5 
procent reglerar den skillnaden inom de närmaste åren. Man kan av jämförelsen även se 
att en del av de äldre fastigheterna har ett för lågt bokfört värde. Någon uppskrivning av 
dessa värden är inte aktuell eftersom investeringsbehov finns hos många av de äldre fas-
tigheterna.”  

11. Borgensåtaganden och borgensavgifter 
Kommunen har gått i borgen för företagets lån hos kreditinstitut. Kommu-
nens borgensåtaganden för bolaget har under perioden ökat från  
88 mkr år 2000 till 133 mkr år 2005. 

Det fins ingen redovisning av borgensavgifter. 

12. Redovisning 
Ur 2005 års redovisning 
Bolagets årsredovisning har upprättats enligt årsredovisningslagen och 
Bokföringsnämndens allmänna råd. 

Byggnader har värderats till anskaffningsvärde och avskrivits med 1,5 
procent enligt plan. Om- och tillbyggnader som bedöms som värdehöjande 
för fastigheter har aktiverats. Markanläggningar har avskrivits med 3,3 eller 
10 procent beroende på förväntad livslängd. 

Bolaget har under 2005 gjort en översiktlig nyttovärdesanalys av fastig-
hetsbeståndet. 

Företaget särredovisar inte verksamhetsgrenar/kostnadsslag. 
Företaget redovisar ej hur hög andel av hyresintäkterna som kommer från 

uthyrning till kommunal verksamhet. 
Företaget redovisar ej försäljning och köp mellan bolagen i kommunen. 
Kostnader för kommunens förvaltning av Gagnefsbostäder AB har förde-

lats procentuellt mellan fastighetskostnader och kostnader för centraladmi-
nistration. 

(Kostnaderna för central administration. är ej inkluderade i förvaltnings-
kostnaderna.) 

13. Överlåtelser och tillståndsplikt 
Länsstyrelsen har fattat beslut i fyra tillståndsärenden och meddelat tillstånd 
till försäljning av fastigheter i samtliga fall. Det har rört sig om försäljning 
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av hyreshus med få lägenheter och småhus. Några av lägenheterna har varit 
vakanta. 

16. Förvaltning av annat än bostäder 
Enligt 2005 års redovisning: 
Bostäder: 21 888 kvm 
Lokaler:  2 280 kvm 

Av lokalytan är 706 kvm (2,9 procent) i fastigheter utan bostäder. 

17. Tillhandahållande av andra upplåtelseformer än hyresrätt 
Ingen redovisning av annan upplåtelseform än hyresrätt. 

 År     
 2006 2005 2004 2003 2002
GAGNEFS KOMMUN   
LÄNSSTYRELSENS PRÖVNING   

Lämnat tillstånd till 
fastighetsförsäljning, antal beslut 

1 0 1 0 2

Lämnat tillstånd till 
fastighetsförsäljning, antal lägenheter 

1 0 2 0 3

   
Vägrat tillstånd till 
fastighetsförsäljning, antal beslut 

0 0 0 0 0

Vägrat tillstånd till 
fastighetsförsäljning, antal lägenheter 

0 0 0 0 0
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Kommun: Gävle 
Koncernmoder: Gävle Stadshus AB 
Bostadsbolag: Gavlegårdarna AB 
Fakta om Gävle kommun  
Län:  Gävleborgs län, X 
Befolkning dec. 2005:  92 205 personer 
Flyttningsöverskott totalt dec. 2000-05: 1 891 personer 
Bostadsbeståndet dec.2005:  
- totalt  36 943 lägenheter 
- varav allmännyttan:  32 procent 
- hyresrätt:  16 828 stycken 
- varav allmännyttan:  20 procent 
Rivningar 2000-2005 
- i flerbostadshus: 37stycken 
- i flerbostadshus, allm.nyttan:  32 stycken 
- förväntade rivningar 2006/07*: 0 stycken 
Bostadsmarknadsläget dec. 2006*:  Balans på bostadsmarknaden 
Politiskt styre  
-dec. 2002:  Socialdemokratiskt  
- dec. 2006:  Socialdemokratiskt    
Där inget annat anges kommer uppgifterna från SCB. 
* Enligt Bostadsmarknadsenkäten 

 

4. Organisation och ägande 
 

AB Gavlegårdarna

Brynäs Byggnads  AB

Gävle Lagerhus AB

Gävle Hamn AB

Gävle Energisystem AB Gävle Kraftvärme AB Bionär Närvärme AB
(55 %)

Gävle Energi AB

Gävle Stadshus AB

Gävle kommun
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Koncernmoder 
Gävle Stadshus AB 
Gävle stadshus AB är moderbolag i koncernen och har uppsikt över all 
bolagiserad verksamhet. Bolaget bildades och startade sin verksamhet år 
1994 och ska enligt gällande bolagsordning äga och förvalta aktier och 
andelar i bolag som verkar inom Gävle kommuns kompetensområde samt 
utföra tjänster för att tillgodose behov inom Gävle kommuns samlade verk-
samhet.  

Bostadsföretag 
AB Gavlegårdarna 
Bolaget ska ha till ändamål att förvärva fastigheter eller tomträtter för att 
uppföra och förvalta bostäder, kommersiella lokaler och kollektiva anord-
ningar och bedriva fastighetsförvaltning. 

Bolagets syfte är att svara för en bostadspolitik utifrån en social grund 
och i kombination med långsiktiga och affärsmässiga principer. 

Bolaget äger och förvaltar 15 840 bostadslägenheter, ett flertal servicean-
läggningar, förskolor samt affärs- och kontorslokaler. 

Förändringar i organisation  
År 2000 indelades koncernen, med Gävle Stadshus AB som moderbolag, i 
fyra sektorer; Energi & Miljösektor, Fastighetssektor, Kultur och fritidssek-
tor och Övrig sektor. Fastighetssektorn omfattade AB Sätraåsen, Brynäs 
Byggnads AB samt Hyresbostäder i Gävle kommun AB, då med dotterbo-
laget AB Gavlegårdarna.  

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

Att AB Gavlegårdarna då var dotterbolag till Hyresbostäder i Gävle 
kommun AB beror på att kommunfullmäktige i Gävle kommun år 1999 
beslutade att de två allmännyttiga bostadsföretagen i Gävle, AB Gavle-
gårdarna och Hyresbostäder i Gävle kommun AB, skulle slås samman till 
ett företag.  

Vid bolagsstämma i Hyresbostäder i Gävle kommun AB beslutades att 
aktiekapitalet i bolaget skulle utökas med 300 000 000 kronor till 
312 000 000 kronor genom en riktad nyemission till Gävle Stadshus AB. 
Nyemissionen betalades av Gävle Stadshus AB den 27 november 2000. 
Enligt låneförbindelsen av den 27 november 2000 skulle Gävle Stadshus 
AB den 1 december 2000 till Gävle kommun betala tillbaka ett lån på  
300 000 000 kr. I ett mellan Gävle Stadshus AB och Hyresbostäder i Gävle 
kommun AB den 1 december 2000 ingånget avtal överlåter Gävle Stadshus 
AB samtliga sina aktier i AB Gavlegårdarna till Hyresbostäder i Gävle 
kommun AB för 305 402 500 kronor.  
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Schematiskt kan transaktionerna beskrivas på följande sätt: 
 
 
 
 
 2) Lån    5) Återbet. lån 
 
 
 
 
 1) NE  3)Bet NE  4) Köp aktier i AB Gavlegårdarna 
     
 
 
 
 
 
 
 
 
Genom dessa transaktioner övergick aktierna i AB Gavlegårdarna från 

Gävle Stadshus AB till Hyresbostäder i Gävle kommun AB. Sedan fu-
sionsplanerna fullföljts genom att AB Gavlegårdarna uppgått i Hyresbostä-
der i Gävle kommun AB och detta bolag namnändrats till AB Gavlegårdar-
na, finns det numera endast ett kommunalt allmännyttigt bostadsföretag i 
kommunen, AB Gavlegårdarna. 

Övriga förändringar gäller den sektor som år 2000 benämndes Kultur och 
fritidsektorn med AB Furuviksparken och Gävle Konserthus AB. Furu-
viksparken har senare övergått i privat ägo.  

Verksamhet för de andra företagen i koncernen 
Brynäs Byggnads AB 
Bolaget har till föremål för sin verksamhet att bedriva byggnadsverksam-
het, äga och förvalta fastigheter samt annan därmed direkt förenlig verk-
samhet. 

Bolaget verksamhet är inriktad på produktion och förvaltning av fastighe-
ter för kontor och industri inom Gävle kommuns centrala delar.  
 
Gävle Lagerhus AB 
Bolaget ska utföra lagring, äga, sälja eller upplåta samt förvalta lagrings- 
och terminalutrymmen, även som driva verksamhet med anknytning till 
Gävle Hamn. 

Bolaget förvaltar all infrastruktur i hamnen. Genom avtal regleras privata 
aktörers verksamhet inom hamnen. Bolaget svarar också för all hantering 
av flytande kemikalier och oljor. 
 
Gävle Hamn AB 
Bolaget ska anskaffa, underhålla och uthyra fordon och inventarier, bedriva 
verkstadsrörelse och beställningscentralverksamhet för trafik samt att driva 
lätt distributionstrafik och persontransporter inom samt till och från Gävle. 

Gävle kommun 

Gävle Stadshus AB 

Hyresbostäder i Gävle kommun AB AB Gavlegårdarna 

AB Gavlegårdarna 
 

Det nya bolaget efter fusion
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Gävle Hamn AB är en av landets större import- och exporthamnar med 
reguljär trafik till Storbritannien, kontinenten, Medelhavet och Amerikans-
ka Ostkusten. Utför på uppdrag lastning och lossningsarbete i hamnen. 
 
Gävle Energi AB  
Bolaget ska bedriva produktion, distribution, köp och försäljning av el, 
värme och gas samt bedriva därmed förenlig verksamhet. 

Under 2005 bildade Gävle Energi AB och Ockelbo kommun ett gemen-
samt bolag, Bionär Närvärme AB, för att utveckla småskalig värme i regio-
nen. Under året förvärvades AB Sätraåsen från moderbolaget. Bolaget äger 
bredbandsnät med tillhörande utrustning inom Teknikparken vid Högsko-
lan i Gävle. Av dotterbolagen är AB Sätraåsen vilande. 

Står förändringarna i strid med intentionerna i lagstiftningen? 
Länsstyrelsen beslutade den 31 mars 2004 (Dnr 405-16074-03) att det ge-
nerella statsbidraget till Gävle kommun skulle minska för år 2001 med  
2 731 000 kr och för år 2002 med 10 575 000 kr. Länsstyrelsen bedömde 
att Gävle kommun, via sitt helägda bolag Gävle Stadshus AB, inte tillskjutit 
några kontanta medel i samband med de transaktioner som genomfördes 
före, under och efter fusionen mellan Hyresbostäder i Gävle kommun AB 
och AB Gavlegårdarna.  

Länsstyrelsens bedömning var att den nyemission som genomfördes inte 
var att betrakta som kontant tillskjutet kapital utan snarare borde ses som ett 
kortfristigt lån, då dessa pengar (300 000 000 kr) inte stannade i bolaget 
längre än 4 dagar. Nyemissionen var endast ett medel för att omfördela 
ägandet i koncernen och möjliggjorde för Hyresbostäder i Gävle kommun 
AB att förvärva samliga aktier i AB Gavlegårdarna från Gävle Stadshus 
AB, vilket lade grunden till den kommande fusionen mellan de båda bo-
stadsbolagen. Nyemission var således inte ämnad att tillföra medel till bo-
stadsbolaget att användas i dess verksamhet. Med beaktande av att Gävle 
kommun i de båda bolagen ursprungligen tillskjutit 12 mkr (Hyresbostäder 
i Gävle kommun AB) och 18 mkr ( AB Gavlegårdarna), fann Länsstyrelsen 
att det var rimligt att räkna på 30 mkr som ursprungligen tillskjutet kontant 
kapital. Utdelningarna hade skett till Gävle Stadshus AB som inte har till 
huvudsaklig uppgift att förvalta bostadsfastigheter. 

Boverket, som avslog kommunens överklagande och fastställde länssty-
relsens beslut, fann i beslut den 28 juni 2004 (Dnr 1325-1441/2004) att den 
nyemission som genomförts och de medel som tillfördes Hyresbostäder i 
Gävle kommun AB inte varit disponibla för bolaget på sådant sätt att de 
kunde anses utgöra direkt tillskjutet kapital. 

5. Marknadsandelar 
Enligt Statistiska Centralbyrån var den 31 december 2005 det totala antalet 
bostäder i Gävle 47 110 lägenheter. Av dessa ägdes 16 677 eller 35 procent 
av det kommunägda allmännyttiga bostadsföretaget. 

Av bostadslägenheterna var 43 procent småhus och 57 procent flerbo-
stadshus. Det kommunägda allmännyttiga bostadsföretaget ägde 12 procent 
av bostadslägenheterna i småhus och 53 procent av bostadslägenheterna i 
flerbostadshus. 

I kommunens bostadsbestånd var fördelningen på upplåtelseformer 51 
procent hyresrätt, 19 procent bostadsrätt och 29 procent äganderätt. Det 
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kommunala allmännyttiga bostadsföretaget ägde 69 procent av hyreslägen-
heterna. 

Bland kommunens lägenheter i småhus var 67 procent egnahem, 14 pro-
cent bostadsrätter och 19 procent hyreslägenheter. Bland kommunens lä-
genheter i flerbostadshus var 75 procent hyresrätter och 24 procent bostads-
rätter. 

Av kommunens hyreslägenheter i flerbostadshus ägde det allmännyttiga 
bostadsföretaget 70 procent, kooperativa företag 5 procent och privata fas-
tighetsägare 24 procent. 

I Gävle finns utöver det kommunägda allmännyttiga Bostadsföretaget 
Gavlegårdarna också ett icke kommunägt allmännyttigt bostadsföretag, 
nämligen Ankarhusen AB, som godkändes som allmännyttigt bostadsföre-
tag år 2003. Ankarhusen, som är helägt av den ekonomiska föreningen 
HSB i Gävleborg, förvärvade 417 hyreslägenheter år 2003 av det kommu-
nala bostadsföretaget Gavlegårdarna. Hyresgästerna har möjlighet att om-
bilda sina lägenheter till bostadsrätter, om de vill. Vid halvårsskiftet år 2006 
hade ännu inga ombildningar till bostadsrätt skett. Bolaget hade vid den 
tidpunkten inte heller förvärvat ytterligare lägenheter. 

6. Ekonomisk situation, avkastningskrav och utdelningskrav  
 
Gävle 
Stadshus AB 
(kmb) 

2005 2004 2003 2002 2001 2000

Rörelsens 
intäkter, mkr 

1 2 1 2 2 2

Resultat 
efter fin. 
poster, mkr 

-42 -48 -23 -50 -47 -38

Årets 
nettoresultat, 
mkr 

-23 -36 -24 -33 -43 -44

   
Skulder, mkr 1 022 988 925 925 863 855
Eget kapital, 
mkr 

310 300 300 288 280 262

varav 
aktiekapital 

30 30 30 30 30 30

   
Soliditet, % 23 23 24 24 24 23
 
Moderbolagets resultat före bokslutsdispositioner och skatt uppgick till – 
35,7 mkr. Resultatet har belastats med räntekostnader på förmedlade lån via 
Gävle kommun på 42 mkr, vilket är bolagets största kostnadspost. 
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AB Gavlegårdarna  2005 2004 2003 2002 2001 2000

Rörelsens intäkter, mkr 887 962 887 860 817 312
Driftnetto, mkr 343 376 377 357 355 132
Årets nettoresultat, mkr 30 45 35 33 21 20
  
Fastigh. bokförda värde, mkr 3 838 3 790 3 982 3 949 3 937 1 544
Fastigh. "bedömda" värde, mkr 6,5-7000 6,5-7000 6,5-7000 - - -
Skulder (inkl avsättningar), mkr 3 244 3 233 3 522 3 522 3 492 1 435
Eget kapital, mkr 699 659 613 581 554 490
varav aktiekapital, mkr 312,0 312,0 312,0 312,0 312,0 312,0
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 5,7 5,5 5,7 5,2 5,5
Driftnetto, mkr 343 376 377 357 355 132
  
Vakansgrad hyresintäkter, % 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 för 2000 avser Hyresbostäder i Gävle AB som i samband 
med fusionen bytte namn till AB Gavlegårdarna. 

Ekonomisk ställning efter fusionen: 
• Fastighetsbeståndet, mätt i area, har minskat med 4 procent under peri-

oden. 
• Såväl fastigheternas bokförda värde som bolagets skulder har minskat 

något under perioden, med 3 procent resp. 7 procent. 
• Bolagets soliditet har legat på en stabil, svagt ökande nivå.  

Ekonomiskt resultat efter fusionen: 
• Rörelsens intäkter har ökat med 8 procent, sett över hela perioden. Den 

stora ökningen av rörelseintäkter 2004 beror på reavinst vid fastighets-
försäljning med ca 71 mkr.  

• Driftnettot har minskat med cirka 10 procent under perioden. 
• Med undantag för 2003 har nettoresultatet ökat under hela perioden. 
• Bolaget har lämnat koncernbidrag parat med aktieägartillskott. 
• Vakansgraden, mätt i antal outhyrda lägenhetsobjekt, ligger på en stabil 

nivå. 

Bedömning av Gavlegårdarna AB: 
 
Gavlegårdarna AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Räntetäckningsgrad 2,29 2,24 2,10 1,99 1,96 1,70
 
Företagets räntetäckningsgrad har förbättrats över åren och har de senaste 
fem åren legat strax under eller över 2 vilket indikerar en god ekonomisk 
situation. 
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7. Utdelning, koncernbidrag och aktieägartilskott 
Gävle Stadshus AB (kmb) 2005 2004 2003 2002 2001 2000 

Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 0 0 0 0 0 0
Utdelning enl bolagsstämma, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/lämnade, mkr 0 0 0 0 13,28 0
Ägartillskott/erhållna, mkr 0 0 0 0 16,00 0
Koncernbidrag/lämnade, mkr 7,05 0,69 14,28 38,36 26,26 27,13
Koncernbidrag/erhållna, 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
 
 
Gavlegårdarna AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Tillåten utdelning, mkr 1,27 1,59 1,61 2,25 2,25 -
Utdelningsförslag enl 
ÅR, mkr 

0 0 0 0 0 0

Utdelning enl 
bolagsstämma, mkr 

0 0 0 0 0 0

Ägartillskott/lämnade, 
mkr 

0 0 0 0 0 0

Ägartillskott/erhållna, 
mkr 

43,60 9,41 33,91 32,60 17,54 300,00

Koncernbidrag/lämnade, 
mkr 

44,87 11,00 50,73 56,00 25,25 4,00

Koncernbidrag/erhållna, 
mkr 

0 0 0 0 0 22,21

Redovisad skatteeffekt, 
mkr 

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

 
Ur 2004 års redovisning: 

”Hyresgästföreningen har vänt sig till länsstyrelsen med en skrivelse där de anser att ak-
tiekapitalet i Gavlegårdarna ej blev korrekt i samband med fusionen och därmed att 
kommunen som ägare till Gavlegårdarna får för hög utdelning på aktiekapitalet. Kom-
munen hävdar att det insatta kapitalet i det nya bolaget är 312 mkr. Länsstyrelsen tycker 
inte det och har med utgångspunkt från det beslutat att minska statsbidraget till kommu-
nen med 13 miljoner kronor. Gävle kommun avser att överklaga beslutet.” 

 
Beräkningen i nedanstående tabell visar hur stor utdelning bostadsföretaget 
lämnat om koncernbidrag räknas in och aktieägartillskott räknas från.  

Noteras kan följande. AB Gavlegårdarna har inte lämnat någon utdelning, 
däremot koncernbidrag. Enligt stopplagen krävdes dispens om man genom 
koncernbidrag överförde mer än vad som fick delas ut. Så även om det ej 
hade skett någon formell utdelning så hade koncernbidrag lämnats. 
Stopplagen gällde för åren 2000 till 2002 och allbolagen för tiden därefter. 

Länsstyrelsen beslutade den 31 mars 2004 (Dnr 405-16074-03) att det 
generella statsbidraget till Gävle kommun skulle minska för år 2001 med  
0,5 x (7 712 000 – 2 250 000) = 2 731 000 kr och för år 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 överklagande och fastställde 
länsstyrelsens beslut. 
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Överföringar 
Gavlegårdarna AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Tillåten utdelning, mkr 1,27 1,59 1,61 2,25 2,25 -
Utdelningsförslag enl 
ÅR, mkr 

0 0 0 0 0 0

Lämnade koncernbidrag 
minus erhållna 
ägartillskott, mkr  

1,27 1,59 16,82 23,40 7,71 -

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

8. Ekonomiskt stöd från staten eller kommunen 
I årsredovisningen redovisas inga former av ekonomiskt stöd från staten 
eller kommunen. 

9. Lån från kommunen 
Ur 2005 års redovisning: 

”70,3 procent av lånen är förmedlade av kommunen. Resterande del 29,7 procent har 
kommunal borgen.” 

10. Avskrivningar och nedskrivningar 
Materiella anläggningstillgångar skrivs av linjärt över den bedömda nytt-
jandeperioden. 
Byggnader,    2 procent 
Markanläggningar,   5 procent 
Bredbandsinvesteringar,  7 procent 
Inventarier,    10-33 procent 

Nedskrivningar 
I de fall en tillgångs redovisade värde överstiger dess beräknade återvin-
ningsvärde skrivs tillgången omedelbart ner till sitt återvinningsvärde. 

År 2003 gjordes en nedskrivning av fastigheter med 14,4 mkr. Mindre 
nedskrivningar har även gjorts 2005, 2004, 2001 och 2000. 

11. Borgensåtaganden och borgensavgifter 
Kommunen har gått i borgen för de cirka 30 procent av lånen som inte för-
medlas av kommunen. 
Det görs ingen redovisning av borgensavgifter. 

12. Redovisning 

Värderingsprinciper: 
Tillgångar, avsättningar och skulder har värderats till anskaffningsvärden 
efter av- och nedskrivningar om inget annat anges nedan. 

Materiella anläggningstillgångar: 
Materiella anläggningstillgångar redovisas till anskaffningsvärde minskat 
med tillägg eller avdrag för upp- och nedskrivningar samt minskat med 
avskrivningar. Utgifter för förbättringar av tillgångars prestanda, utöver 
ursprunglig nivå, ökar tillgångens redovisade värde. Utgifter för reparation 
och underhåll redovisas som kostnader. 
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Fastigheter som innehas för långsiktig uthyrning klassificeras som förvalt-
ningsfastigheter.  

Fastighetsvärdering (Ur 2005 års redovisning) 
Bolagets fastighetsbestånd har värderats intern efter kassaflödesmodell med 
utgångspunkt från gällande hyror, vakanser och räntebidrag. 
Årliga betalningsnetton har beräknats varefter restvärdet och de årliga be-
talningsnettona nuvärdesberäknats enligt en kalkylränta och direktavkast-
ningskrav som varierat mellan 5,5-8,0 procent. 

Företaget särredovisar inte verksamhetsgrenar/kostnadsslag. 
Företaget redovisar hur hög andel av hyresintäkterna som kommer från 
uthyrning till kommunal verksamhet. 
Företaget redovisar försäljning och köp mellan bolagen i kommunen. 

13. Överlåtelser och tillståndsplikt 
Länsstyrelsen har fattat beslut i fyra tillståndsärenden och meddelat tillstånd 
till försäljning av fastigheter i samtliga fall. Under 2004 fick AB Gavlegår-
darna tillstånd att sälja 27 lägenheter i centrala Gävle till en bostadsrättsfö-
rening som bildats av fastighetens hyresgäster. Tillstånd lämnades också för 
försäljning av en fastighet till ett privat bostadsföretag. Under 2006 fick 
Gavlegårdarna tillstånd att sälja dels 20 lägenheter i ett område med hög 
vakansgrad dels 75 radhus.  

 
 År     
 2006 2005 2004 2003 2002
GÄVLE KOMMUN   
LÄNSSTYRELSENS PRÖVNING   

Lämnat tillstånd till 
fastighetsförsäljning, antal beslut 

2 0 2 0 0

Lämnat tillstånd till 
fastighetsförsäljning, antal lägenheter 

95 0 28 0 0

   
Vägrat tillstånd till 
fastighetsförsäljning, antal beslut 

0 0 0 0 0

Vägrat tillstånd till 
fastighetsförsäljning, antal lägenheter 

0 0 0 0 0

16. Förvaltning av annat än bostäder 
Enligt 2005 års redovisning: 
Bolaget äger och förvaltar 15 840 bostadslägenheter, ett flertal servicean-
läggningar, förskolor samt affärs- och kontorslokaler.  

”Bolagets ägande av centrumanläggningar bedöms fortfarande vara en stor marknads-
risk.” 

Bostäder: 1 032 000 kvm (varav 3 000 kvm specialbostäder) 
Lokaler: 160 000 kvm 

Av lokalytan är 93 000 kvm (8 procent) i fastigheter utan bostäder. 

17. Tillhandahållande av andra upplåtelseformer än hyresrätt 
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Kommun: Göteborg 
Koncernmoder: Förvaltnings AB Framtiden 
Fakta om Göteborgs kommun  
Län:  Västra Götalands län, O län 
Befolkning dec. 2005:  484 942 personer 
Flyttningsöverskott totalt dec. 2000-05: 15 305 personer 
Bostadsbeståndet dec.2005:  
- totalt  247 526 lägenheter 
- varav allmännyttan:  30 procent 
- hyresrätt:  145 842 stycken 
- varav allmännyttan:  51 procent 
Rivningar 2000-2005 
- i flerbostadshus: 40 stycken 
- i flerbostadshus, allm.nyttan:  31 stycken 
- förväntade rivningar 2006/07*: 0 stycken 
Bostadsmarknadsläget dec. 2006*:  Bostadsbrist 
Politiskt styre  
-dec. 2002:  Socialdemokratiskt  
- dec. 2006:  Socialdemokratiskt    
Där inget annat anges kommer uppgifterna från SCB. 
* Enligt Bostadsmarknadsenkäten 

 

4. Organisation och ägande 

Bostads AB Poseidon Idrotts och Kulturcentrum Scandinavium
i Göteborg AB

Göteborgs Stads Bostads AB Framtiden Housing
Finance No 2 AB (publ)ska likvideras

Familjebostäder i Göteborg AB Framtiden Residential Housing
Finance no 3 AB (publ)

Gårdstensbostäder AB Framtiden Multi-Family
Housing Finance No 4 AB

AB HjällboBostaden Framtiden Public Housing
Finance no 5 AB

Förvaltnings AB GöteborgsLokaler Göteborgs Stads Parkerings AB

Göteborgs Egnahems AB Störningsjouren i Göteborg AB

Förvaltnings AB Framtiden Robert Dicksons Stiftelse

Göteborgs Stad
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Koncernmoder 
Förvaltnings AB Framtiden 
Bolaget ska äga och förvalta fast och lös egendom samt idka därmed fören-
lig verksamhet och bolagets huvuduppgifter är att producera, förvalta och 
hyra ut bostäder, lokaler och fordonsplatser. 

Förvaltnings AB Framtiden ägs i sin helhet av Göteborgs Stad och är 
moderbolag i kommunens koncern. Koncernen omfattar 14 helägda rörel-
sedrivande dotterbolag.  

Göteborgs Stads motiv för att äga fastigheter beskrivs i ägardokumentet, 
vilket ligger som grund för koncernens affärsidé, mål, strategier och poli-
cyn. 

Huvudpunkterna i ägardokumentet är att genom bostadsföretagens verk-
samhet ska Göteborgs utveckling stärkas, de boende ska genom bostadsfö-
retagen ges ett långtgående inflytande över sin bostad och över dess när-
maste omgivning och genom fördjupat engagemang i, och ansvarstagande 
för, sitt boende ska de boende utveckla sin egen välfärd. 

Förvaltnings AB Framtiden ansvarar för vissa övergripande strategiska 
frågor samt samordning av ekonomi, finans, IT, information och utveck-
lingsarbete. Samtliga dotterbolag har en egen självständig styrelse och VD 
som ansvarar för verksamhet, organisation och administration.  

Samspelet mellan koncernstyrelsen, koncernens VD och dotterbolagen 
fastställs av styrelsen i en ledningspolicy. Styrelsen har också fastställt kon-
cerngemensam personal och ledarskapspolicy, finanspolicy, ekonomi- och 
investeringspolicy, miljöpolicy, kvalitetspolicy, IT-policy, informationspo-
licy samt inköps- och upphandlingspolicy. 

Bostadsföretag 
Bostads AB Poseidon 
Bolaget ska förvärva fastigheter eller tomträtt till fastigheter för att därå 
uppföra och förvalta bostadshus med tillhörande affärslägenheter och kol-
lektiva anordningar, idka annan i samband därmed stående verksamhet. 
Bolagets syfte är att medverka till bostadsförsörjningens främjande i Göte-
borgs kommun.  

I samband med fusion 1969, då Samhällsbyggen AB (bildat 1949), Fas-
tighets AB Göteborgsbostäder (bildat 1949) och Göteborgs Bostadsföretag 
AB, slogs samman till Göteborgshem AB, övertog det nybildade bolaget de 
andra tre bolagens fastigheter. Göteborgshem bytte 1985 namn till Bostads 
AB Poseidon. 
 
Göteborgs Stads Bostads AB 
Bolaget ska förvärva fastigheter eller tomträtt till fastigheter för att uppföra 
och förvalta bostadshus med tillhörande affärslägenheter och kollektiva 
anordningar samt att idka annan i samband därmed stående verksamhet. 

Bostadsbolaget erbjuder bostäder och lokaler i ett attraktivt fastighetsbe-
stånd. Bolaget bildades av Göteborgs stadsfullmäktige år 1945. 
 
Familjebostäder i Göteborg AB 
Bolaget ska förvärva fastigheter eller tomträtt till fastigheter för att uppföra 
och förvalta bostadshus med tillhörande affärsfastigheter och kollektiva 
anordningar samt att idka i samband därmed stående verksamhet. Bolagets 
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syfte är att medverka till bostadsförsörjningens främjande i Göteborgs 
kommun. 

Bolaget bildades 1950 och var under sina första tio år en stiftelse med 
uppdrag att förvärva och rusta upp befintliga fastigheter. 
 
Gårdstensbostäder AB 
Bolaget har till föremål för sin verksamhet att förvärva, förvalta och utveck-
la fast och lös egendom, att sälja tjänster avseende fastighetsförvaltning 
samt att bedriva därmed förenlig verksamhet. Bolagets syfte är att medver-
ka till bostadsförsörjningens främjande i Göteborgs kommun. 

Bolaget, som är Göteborgs minsta kommunala bostadsbolag, bildades 
1997 med uppgift att förvalta fastigheterna och även utveckla och förnya 
stadsdelen Gårdsten, ett miljonprogramsområde i nordöstra delen av Göte-
borg.  

Ett av bolagets huvuduppdrag är att bolagets hyresgäster ska ha så stort 
inflytande som möjligt i alla frågor som berör deras boende. Nära kontakt 
med huscheferna och att styrelseledamöterna dessutom själva bor i Gård-
sten gör det enkelt att påverka boendet för hyresgästerna. 
 
AB Hjällbostaden 
Bolaget har till föremål för sin verksamhet att förvärva, förvalta och utveck-
la fast och lös egendom, att sälja tjänster avseende fastighetsförvaltning 
samt att bedriva annan därmed förenlig verksamhet. Bolagets syfte är att 
medverka till bostadsförsörjningens främjande i Göteborgs kommun.  

HjällboBostaden bildades 1999. Bolaget har, utöver sedvanliga krav på 
ett bostadsföretag, uppdraget att bidra till att förbättra hyresgästernas egen-
försörjning. Det kan ske genom att hyresgäster anställs i bolaget, att bolaget 
bidrar till att ordna arbeten i eller utanför Hjällbo, samt genom att stimulera 
egenföretagande. 
 
Robert Dicksons stiftelse 
Stiftelsens ändamål är enligt donatorn, Robert Dickson, 1782- 1858, att 
tillhandahålla bostäder för ”mindre bemedlade, men välfrejdade, för arbet-
samhet och ordentlighet kände, företrädesvis gift arbetsfolk, dock bör i 
bostäderna rum upplåtas äfven för ett mindre antal qvinnor och enkor av 
god frejd”. 

Förändringar  
Framtidenkoncernen aktiverades 1993. Grundtanken med koncernbildning-
en var att sammansättningen av bolag skulle skapa goda förutsättningar för 
samverkan och att stärka Göteborgs utveckling. Under år 2000 genomfördes 
en omstrukturering av fastighetsbeståndet. De kommunala bostadsföretagens 
fastigheter som innehöll verksamhetslokaler för äldreboende, boende för 
funktionshindrade, förskolor och andra kommunala verksamheter överfördes 
till kommunen. År 2005 såldes aktierna i Mässans Gata AB. 

Verksamhet för de andra företagen i koncernen  
Göteborgs Stads Parkerings AB  
Bolaget ska självt eller genom delägarskap i andra företag förvärva, uppföra 
och förvalta parkeringsanläggningar inom Göteborgs kommun samt driva 
därmed förenlig verksamhet. 
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Parkeringsbolaget förvaltar 125 000 parkeringsplatser på tomtmark eller i 
parkeringshus. 
 
Idrotts- och Kulturcentrum Skandinavium i Göteborg AB  
Bolaget ska projektera, uppföra och förvalta byggnader och anläggningar, 
som ska upplåtas och uthyras för kongresser, konferenser, utställningar, 
teaterföreställningar, galor av skilda slag och idrottsarrangemang samt att 
bedriva annan liknande verksamhet. 

Bolaget äger 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)  
Är s.k. SPV-bolag och innehåller enbart obligationslån. Lånet inom Framti-
den Housing Finance No 2 AB (publ) återbetalades i sin helhet på förfallo-
dagen den 21 november 2005. Bolagets likvidationsprocess ska påbörjas.  

Förvaltnings AB Göteborgslokaler 
Bolaget ska förvärva, bebygga och förvalta fastigheter och tomträtter att 
förmedla och upplåta hyresrätt till lokaler samt bedriva därmed förenlig 
verksamhet.  

Göteborgslokaler marknadsför och förvaltar 410 000 av koncernens totalt 
580 000 kvadratmeter lokaler. Bolaget bildades 1995 med uppgift att på ett 
rationellt sätt förvalta, marknadsföra och inte minst utveckla bostadsföreta-
gens kommersiella lokaler. En väsentlig uppgift för GöteborgsLokaler har 
varit att väcka nytt liv i stadsdelstorgen. 

Göteborgs Egnahems AB 
Bolaget ska uppföra, förvalta, förvärva och försälja fastigheter samt att 
åtaga sig förvaltningen av kollektiva anordningar inom fastighetsområdet. 

Egnahemsbolaget bygger, säljer och förvaltar småhus med äganderätt el-
ler bostadsrätt samt bedriver byggherreverksamhet på konsultbasis. Genom 
att ha ett småhusbyggande bolag inom Framtidenkoncernen kan man aktivt 
arbeta för att uppnå balans mellan upplåtelseformerna 

Göteborgs kommun startade 1934 en egnahemsbyrå med uppgift att un-
derlätta finansiering av egnahemsbyggen. Egnahemsbyrån ombildades 
1965 till aktiebolag, Göteborgs Egnahems AB.  

Störningsjouren i Göteborg AB 
Bolaget ska tillhandahålla tjänster till fastighetsägare inom fastighetsför-
valtningsområdet, även som idka därmed förenlig verksamhet. 

Störningsjouren i Göteborg erbjuder fastighetsägare hjälp med att hantera 
störningar som uppstår i samband med att hyresgästen upplever en störning 
under kvälls och nattetid. 

5. Marknadsandelar 
Enligt Statistiska Centralbyrån var den 31 december 2005 det totala antalet 
bostäder i Göteborg 247 526 lägenheter. Av dessa ägdes 75 008 eller 30 
procent av de kommunägda allmännyttiga bostadsföretagen. 
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Av bostadslägenheterna var 22 procent småhus och 78 procent flerbo-
stadshus. De kommunägda allmännyttiga bostadsföretagen ägde 2 procent 
av bostadslägenheterna i småhus och 38 procent av bostadslägenheterna i 
flerbostadshus. 

I kommunens bostadsbestånd var fördelningen på upplåtelseformer 62 
procent hyresrätt, 21 procent bostadsrätt och 18 procent äganderätt. De 
kommunala allmännyttiga bostadsföretagen ägde 49 procent av hyreslägen-
heterna. 

Bland kommunens lägenheter i småhus var 82 procent egnahem, 6 pro-
cent bostadsrätter och 12 procent hyreslägenheter. Bland kommunens lä-
genheter i flerbostadshus var 75 procent hyresrätter och 25 procent bostads-
rätter. 

Av kommunens hyreslägenheter i flerbostadshus ägde de allmännyttiga 
bostadsföretagen 51 procent, kooperativa företag 5 procent och privata 
fastighetsägare 43 procent. 

 

6. Ekonomisk situation, avkastningskrav och utdelningskrav  
 
Förvaltn AB 
Framtiden 
(kmb) 

2005 2004 2003 2002 2001 2000

Rörelsens 
intäkter, mkr 

28 24 22 23 22 21

Resultat efter 
fin. poster, mkr 

122 43 210 61 -12 365

Årets 
nettoresultat, 
mkr 

120 45 181 47 -7 368

   
Skulder, mkr 3 542 845 1 642 1 803 2 287 2 652
Eget kapital, 
mkr 

946 831 781 624 570 643

varav 
aktiekapital 

10 10 10 10 10 10

   
Soliditet, % 21,1 49,6 32,2 25,7 20,0 19,5
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Bostads AB 
Poseidon 

2005 2004 2003 2002 2001 2000

Rörelsens intäkter, 
mkr 

1401 1358 1305 1268 1215 1222

Driftnetto, mkr 581 617 622 604 549 571
Årets nettoresultat, 
mkr 

151 249 314 58 798 93

   
Fastigheternas bokf. 
värde, mkr 

10 177 10 112 9 584 8 869 8 634 7 419

Fastigh, "bedömda" 
värde, mkr 

14 984 13 951 12 576 10 989 10 600 -

Skulder (inkl 
avsättningar), mkr 

6 840 6 830 6 765 6 489 6 264 5 581

Eget kapital, mkr 3 607 3 468 3 311 2 965 2 922 2 266
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 
kapital, % 

3,0 3,6 3,9 4,1 4,2 4,7

   
Vakansgrad 
hyresintäkter, % 

- - - - - -

Vakansgrad antal 
lgh-objekt, % 

0,2 0,1 0,1 0,2 0,2 0,3

Ekonomisk ställning: 
• Fastighetsbeståndet, mätt i area, har förändrats marginellt under perio-

den. 
• Fastigheternas bokförda värde har ökat med 37 procent, medan skul-

derna ökat med 23 procent. 
• Om skulderna jämförs med fastigheternas bedömda marknadsvärde så 

har utvecklingen varit mycket positiv. I början av perioden var skulder-
na 59 procent av det bedömda marknadsvärdet och i slutet av perioden 
46 procent. 

• Bolagets soliditet har utvecklats positivt under hela perioden och ligger 
på en hög nivå. 

Ekonomiskt resultat: 
• Rörelsens intäkter har ökat 15 procent under perioden, medan driftnet-

tot har minskat något sedan mitten av perioden. 
• Nettoresultatet har varierat kraftigt under perioden. Resultatet för 2001 

har påverkats positivt med netto 1 055 mkr av återföring av tidigare 
nedskrivning. Återföring av nedskrivningar har även gjorts 2003, 2004 
och 2005. 
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• Bolaget har lämnat utdelning, varav två större år 2001 samt år 2004 då 
utdelningarna uppgick till 130 mkr resp.100 mkr. Andra kapitalöverfö-
ringar har också förekommit.  

• Vakansgraden ligger på en stabil, mycket låg nivå. 
 

Bedömning: 
 
Bostads AB Poseidon 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Räntetäckningsgrad 2,49 2,18 2,14 2,03 1,82 1,97
 
Företagets räntetäckningsgrad har förbättrats över tiden och har under fem 
av åren legat strax under eller över 2 vilket indikerar en god ekonomisk 
situation. 
 
 
Bostadsbolaget 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Rörelsens 
intäkter, mkr 

1269 1232 1194 1174 1197 1255

Driftnetto, mkr 459 501 515 514 522 529
Årets 
nettoresultat, mkr 

93 123 113 21 335 89

   
Fastigheternas 
bokf. värde, mkr 

6 115 5 702 5 491 5 470 5 354 4 866

Fastigh. 
"bedömda" värde, 
mkr 

12 677 11 753 10 493 9 526 9 522 9 097

Skulder (inkl 
avsättningar), mkr 

5 299 5 057 4 856 4 715 4 820 4 844

Eget kapital, mkr 1 353 1 157 1 035 978 927 608
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 
kapital, % 

5,2 6,4 6,6 5,3 13,4 7,0

   
Vakansgrad 
hyresintäkter, % 

- - - - - -

Vakansgrad antal 
lgh-objekt, % 

0,2 0,3 0,2 0,2 0,2 0,2

Ekonomisk ställning: 
• Fastighetsbeståndet, mätt i area, har minskat med 4 procent under peri-

oden. 
• Fastigheternas bokförda värde har ökat med 26 procent, medan skul-

derna bara ökat med 9 procent. 
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• Om skulderna jämförs med fastigheternas bedömda marknadsvärde så 
har utvecklingen varit positiv. I början av perioden var skulderna 53 
procent av det bedömda marknadsvärdet och i slutet av perioden 42 
procent. 

• Bolagets soliditet har utvecklats positivt under hela perioden. 

Ekonomiskt resultat: 
• Rörelsens intäkter har ökat 1 procent under perioden, medan driftnettot 

har minskat med 13 procent. 
• Nettoresultatet har varierat under perioden. Resultatet för 2001 har 

påverkats positivt av återföring av tidigare nedskrivning som uppgick 
till 483 mkr. Återföring av nedskrivningar har även gjorts 2003, 2004 
och 2005. 

• Bolaget har lämnat utdelning och andra kapitalöverföringar har också 
förekommit.  

• Vakansgraden ligger på en stabil, låg nivå. 
 

Bedömning: 
 
Bostadsbolaget 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Räntetäckningsgrad 2,28 2,43 2,30 2,18 2,16 1,82
 
Företagets räntetäckningsgrad har förbättrats över åren och har de senaste 
fem åren legat över 2 vilket indikerar en god ekonomisk situation. 
 

Familjebostäder 2005 2004 2003 2002 2001 2000 
Rörelsens intäkter, mkr 1000 987 956 929 835 852 
Driftnetto, mkr 356 414 406 422 382 428 
Årets nettoresultat, mkr 61 210 97 88 390 88 
       
Fastigheternas bokf. värde, 
mkr 

4 513 4 571 4 443 4 427 4 209 3 783 

Fastigh. "bedömda" värde, mkr 9 662 9 131 8 264 7 613 7 025 - 
Skulder (inkl avsättningar), mkr 3 394 3 410 3 573 3 740 3 502 3 165 
Eget kapital, mkr 1 353 1 300 1 091 1 060 1 024 795 
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 hyresintäkter, % - - - - - - 
Vakansgrad antal lgh-objekt, % 0,2 0,1 0,1 0,2 0,1 0,1 
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Ekonomisk ställning: 
• Fastighetsbeståndet, mätt i area, har ökat med 8 procent under perio-

den. Lokalytan har minskat med 18 procent, dvs. bostäder står för hela 
ökningen. 

• Fastigheternas bokförda värde har ökat med 19 procent, medan skul-
derna bara ökat med 7 procent. 

• Fastigheternas marknadsvärde steg med 38 procent under perioden 
2001-2005. 

• Bolagets soliditet ligger på en relativt hög, och stigande nivå. 
 
Ekonomiskt resultat: 
• Rörelsens intäkter har ökat 17 procent under perioden. Driftnettot visar 

på en minskande tendens. 
• Nettoresultatet har varit, med två kraftiga toppar år 2001 och 2004. 

Resultatet för 2001 påverkades positivt av återföring av tidigare ned-
skrivning som uppgick till 451 mkr. År 2004 återfördes en nedskriv-
ning om 196 mkr. 

• Bolaget har lämnat utdelning, varav en stor om 108 mkr år 2001. Där-
efter utdelningar på mellan 1,17 – 2,06 mkr. Bolaget har också lämnat 
betydande koncernbidrag. 

• Vakansgraden ligger på en stabil, låg nivå. 
 

Bedömning: 
 
Familjebostäder 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Räntetäckningsgrad 2,56 2,78 2,45 2,51 2.30 2,25
 
Företagets räntetäckningsgrad har legat över 2 under samtliga år vilket in-
dikerar en god ekonomisk situation. 
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Gårdstensbostäder 
AB 

2005 2004 2003 2002 2001 2000

Rörelsens intäkter, 
mkr 

149 143 135 104 88 82

Driftnetto, mkr 14 -17 -29 -33 -27 3
Årets nettoresultat, 
mkr 

8 -30 -42 -44 -32 -108

   
Fastigheternas bokf. 
värde, mkr 

496 376 356 357 130 115

Fastigh. "bedömda" 
värde, mkr 

804 674 550 430 152 -

Skulder (inkl 
avsättningar), mkr 

362 362 365 395 183 288

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 
kapital, % 

4 -5 -7 -10 -10 -

   
Vakansgrad 
hyresintäkter, % 

- - - - - -

Vakansgrad antal 
lgh-objekt, % 

2 1 1 3 4 12

Nyckeltalen för direktavkastning och avkastning totalt kapital divergerar 
kraftigt mellan femårsöversikten i 2005 och 2004 års redovisning. Ovan 
redovisas 2005 års nyckeltal med utelämnande av nyckeltal för år 2000. 

Ekonomisk ställning: 
• Fastighetsbeståndet, mätt i area, har ökat med 30 procent under perio-

den. Ökningen avser såväl bostäder som lokaler. 
• Fastigheternas bokförda värde har ökat med 331 procent medan skul-

derna ökat med 26 procent. 
• Fastigheternas marknadsvärde steg med 429 procent under perioden 

2001-2005. 
• Bolagets soliditet ligger stabilt på en hög nivå. 

Ekonomiskt resultat: 
• Rörelsens intäkter har ökat 82 procent under perioden. Driftnettot har 

varit negativt under många år, men 2005 förbättrades det och visade på 
överskott. 

• Också rörelseresultatet har gått från stort underskott i början av perio-
den till ett överskott år 2005. I 2005 års resultat ingår en återföring från 
tidigare års nedskrivningar och avsättningar vilket har påverkat resulta-
tet positivt med 36 mkr. En återföring av nedskrivning om 23 mkr 
gjordes år 2000, samtidigt som 139 mkr avsattes för framtida åtgärder. 
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• Bolaget har lämnat utdelning under två år samt fått såväl koncernbidrag 
som aktieägartillskott. 

• Vakansgraden ligger på en stabil, låg nivå. 

Bedömning: 
Gårdstenbostäder 2005 2004 2003 2002 2001 2000 
Räntetäckningsgrad 1,39 -1,94 -3,06 -6,56 -9,34 1,14

 
Företagets räntetäckningsgrad har varierat över åren och på grund av drifts-
underskott legat på negativa siffror. Räntetäckningsgraden indikerar en 
problematisk ekonomisk situation. 
 
HjällboBostaden AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Rörelsens intäkter, mkr 135 132 126 122 118 117
Driftnetto, mkr 19 9 6 8 3 -39
Årets nettoresultat, mkr -7 -15 -20 -16 -21 -52
    
Fastigheternas bokf. värde, mkr 584 537 493 448 413 384
Fastigh. "bedömda" värde, mkr 714 669 608 529 530 -
Skulder (inkl avsättningar), 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 41,8 44,6 47,1 22,5
Direktavkastning, % 2,4 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
    
Vakansgrad hyresintäkter, % - - - - - -
Vakansgrad antal lgh-objekt, % 0,1 0,4 0,0 0,2 0,4 0,4

 

Ekonomisk ställning: 
• Fastighetsbeståndet, mätt i area, har förändrats marginellt under perio-

den. 
• Fastigheternas bokförda värde har ökat med 52 procent, medan skul-

derna bara ökat med 9 procent. 
• Fastigheternas marknadsvärde steg med 35 procent under perioden 

2001-2005. 
• Bolagets soliditet ligger på en hög nivå. 

Ekonomiskt resultat: 
• Rörelsens intäkter har ökat 15 procent under perioden. Driftnettot har 

också utvecklats positivt från att varit negativt vid periodens början. 
• Nettoresultatet har varit negativt under hela perioden, men tendensen är 

positiv med minskade underskott. 
• Bolaget har lämnat utdelning under två år samt fått koncernbidrag och 

ett aktieägartillskott om 100 mkr år 2001.  
• Vakansgraden ligger på en stabil, låg nivå. 
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Bedömning: 
 

HjällboBostaden 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Räntetäckningsgrad 1,68 0,75 0,49 0,57 0,19 -2,58
 

Företagets räntetäckningsgrad har över åren visat en förbättring men har 
legat under 1 med undantag för senaste året. Räntetäckningsgraden indike-
rar en problematisk ekonomisk situation i företaget. 

 
Robert Dicksons Stiftelse 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Rörelsens intäkter, mkr 46 45 44 43 42 43
Driftnetto, mkr 13 18 14 19 17 21
Årets nettoresultat, mkr 5 3 9 -19 -3 6
    
Fastigheternas bokf. värde, mkr 205 210 215 220 225 230
Fastigh. "bedömda" värde, mkr - - - - - -
Skulder (inkl avsättningar), 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 25,6 24,5 21,9 24,1 24,6
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 hyresintäkter, % - - - - - -
Vakansgrad antal lgh-objekt, % 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
 

Ekonomisk ställning: 
• Fastighetsbeståndet, mätt i area, har varit oförändrat under perioden. 
• Fastigheternas bokförda värde har ökat med 11 procent, medan skul-

derna bara ökat med 7 procent. 
• Bolagets soliditet ligger på en stabil nivå. 

Ekonomiskt resultat: 
• Rörelsens intäkter har ökat 7 procent under perioden, medan driftnettot 

har minskat successivt under perioden. 
• Nettoresultatet har varierat under perioden. Det negativa resultatet år 

2002 kan hänföras till en nedskrivning av aktier med 12 mkr. 
• Bolaget har lämnat utdelning och andra kapitalöverföringar har också 

förekommit.  
• Vakansgraden ligger på en mycket låg nivå. 
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Bedömning 
 
Dicksons Stiftelse 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Räntetäckningsgrad 2,23 2,00 1,44 1,77 1,47 1,78
 
Företagets räntetäckningsgrad har varierat över tiden men ligger över 2 
under de senaste åren vilket indikerar en möjligen tillfälligt god ekonomisk 
situation. 

7. Utdelning, koncernbidrag och aktieägartillskott 
 
Förvaltn AB Framtiden (kmb) 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 0 0 0 0 0 80
Utdelning enl bolagsstämma, 
mkr 

0 0 0 0 80 0

Kapitalöverföringar/lämnade, 
mkr 

171 124 214 131 140 407

Kapitalöverföringar/erhållna, 
mkr 

164 132 180 141 163 307

Redovisad skatteeffekt, mkr 2 2 10 3 6 -
 
Kapitalöverföringarna, brutto, har fördelats enligt följande: 
 
Förvaltn AB Framtiden 
(kmb) 

2005 2004 2003 2002 2001 2000

Kapitalöverföringar har   
erhållits från:   
Poseidon 14 66 0 26 34 0
Bostadsbolaget 0 14 74 0 8 14
Familjebostäder 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
   
 
Kapitalöverföringar har

  

lämnats till:   
Poseidon 0 0 68 0 0 20
Bostadsbolaget 147 0 0 24 0 0
Gårdstensbostäder 14 76 66 53 56 264
Hjällbobostaden 10 30 31 23 33 76
Göteborgslokaler 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

Tillåten utdelning, mkr 2,88 3,60 3,66 5,10 5,10 5,10
Utdelningsförslag enl ÅR, 
mkr 

2,88 3,60 100,31 5,10 0,00 130,00

Utdelning enl 
bolagsstämma, mkr 

3,60 100,31 5,10 0,00 130,00 109,00

Ägartillskott/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/erhållna, mkr 2,29 30,96 0 0 0 0
Koncernbidrag/lämnade, 
mkr 

14,49 66,00 0,00 47,70 33,70 0

Koncernbidrag/erhållna, 
mkr 

0 0 51,41 0 0 20,00

Redovisad skatteeffekt, 
mkr 

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

Överföringar  
Bostads AB Poseidon 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Tillåten utdelning, mkr 2,88 3,60 3,66 5,10 5,10 5,10
Utdelningsförslag enl ÅR, 
mkr 

2,88 3,60 100,31 5,10 0,00 130,00

Lämnade koncernbidrag 
minus erhållna 
ägartillskott, mkr 

12,20 35,04 0 47,70 33,70 0

Summa överföring, mkr 15,08 38,64 100,31 52,80 33,70 130,00
Summa överföring har under hela perioden överstigit tillåten utdelning 
enligt allbolagen. Under den tid stopplagen gällde har koncernen fått dis-
pens för överföringar genom regeringsbeslut. 
 
Bostadsbolaget 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Tillåten utdelning, mkr 1,69 2,12 2,15 3,00 3,00 3,00
Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 110,5 2,12 2,13 3,00 0 -
Utdelning enl bolagsstämma, 
mkr 

2,12 2,13 3,00 0 48,00 0

Ägartillskott/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 -
Ägartillskott/erhållna, mkr 0 0 10,22 0 0 -
Koncernbidrag/lämnade, mkr 0 13,80 89,07 2,50 8,30 -
Koncernbidrag/erhållna, mkr 147,23 0 0 0 0 -
Redovisad skatteeffekt, mkr -41,22 3,86 24,94 0,70 2,32 -

Överföringar  
 
Bostadsbolaget 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Tillåten utdelning, mkr 1,69 2,12 2,15 3,00 3,00 3,00
Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 110,5 2,12 2,13 3,00 0 -
Lämnade koncernbidrag minus 
erhållna ägartillskott, mkr 

- 13,80 78,85 2,50 8,30 -

Summa överföring, mkr 110,5 15,92 80,98 5,50 8,30 -
Summa överföring har under hela perioden överstigit tillåten utdelning 
enligt allbolagen. Under den tid stopplagen gällde har koncernen fått dis-
pens för överföringar genom regeringsbeslut 
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Familjebostäder 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Tillåten utdelning, mkr 1,16 1,45 1,48 2,06 2,06 2,06
Utdelningsförslag enl. ÅR, mkr 1,17 1,46 1,46 2,06 0 108,00
Utdelning enl. bolagsstämma, mkr 1,46 1,46 2,06 0 108,00 0
Ägartillskott/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/erhållna, mkr 51,57 0 5,83 0 0 0
Koncernbidrag/lämnade, mkr 81,02 26,50 97,23 90,90 84,60 96,40
Koncernbidrag/erhållna, mkr 51,57 0 5,83 0 0 0
Redovisad skatteeffekt, mkr 22,69 7,42 27,23 25,45 23,69 24,60

Överföringar  
 
Familjebostäder 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Tillåten utdelning, mkr 1,16 1,45 1,48 2,06 2,06 2,06
Utdelningsförslag enl. ÅR, mkr 1,17 1,46 1,46 2,06 0 108,00
Lämnade koncernbidrag  
minus erhållna ägartillskott, mkr 

29,45 26,50 91,4 90,90 84,60 96,40

Summa överföring, mkr 30,62 27,96 92,86 92,96 84,60 204,4
Summa överföring har under hela perioden överstigit tillåten utdelning 
enligt allbolagen. Under den tid stopplagen gällde har koncernen fått dis-
pens för överföringar genom regeringsbeslut. 

 
Gårdstensbostäder AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000 

Tillåten utdelning, mkr 0,04 0,05 0,05 0,07 0,07 0,07
Utdelningsförslag enl ÅR, 
mkr 

0,00 24,48 0 0 0 0

Utdelning enl 
bolagsstämma, mkr 

24,48 0,00 0 0 0 90,00

Ägartillskott/lämnade, 
mkr 

0 0 0 0 0 0

Ägartillskott/erhållna, mkr 0 0 42,62 65,00 0 0
Koncernbidrag/lämnade, 
mkr 

0 0 0 0 0 0

Koncernbidrag/erhållna, 
mkr 

13,80 76,00 65,80 53,10 56,10 263,50

Redovisad skatteeffekt, 
mkr 

3,86 21,31 18,42 33,07 15,71 -

Överföringar  
 
Gårdstensbostäder AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000 

Tillåten utdelning, mkr 0,04 0,05 0,05 0,07 0,07 0,07
Utdelningsförslag enl ÅR, 
mkr 

0,00 24,48 0 0 0 0

Lämnade koncernbidrag 
minus erhållna 
ägartillskott, mkr 

0 0 -42,62 -65,00 0 0

Summa överföring, mkr 0 24,48 -42,62 -65,00 0 0
Summa överföring har under 2004 överstigit tillåten utdelning enligt allbo-
lagen.  
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AB HjällboBostaden  2005 2004 2003 2002 2001 2000

Tillåten utdelning, mkr 0,04 0,05 0,05 0,07 0,07 0,07
Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 0 6,48 3,60 0 0 -
Utdelning enl bolagsstämma, mkr 6,48 3,60 0 0 0 -
Ägartillskott/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 -
Ägartillskott/erhållna, mkr 0 0 0 0 100,00 -
Koncernbidrag/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 -
Koncernbidrag/erhållna, 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 -

Överföringar  
 
HjällboBostaden AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Tillåten utdelning, mkr 0,04 0,05 0,05 0,07 0,07 0,07
Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 0 6,48 3,60 0 0 -
Lämnade koncernbidrag  
minus erhållna ägartillskott, mkr 

0 0 0 0 -100,00 -

Summa överföring, mkr 0 6,48 3,60 0 -100,00 -
Summa överföring har under 2003 och 2004 överstigit tillåten utdelning 
enligt allbolagen.  
 
 
Robert Dicksons Stiftelse 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Tillåten utdelning, mkr 0,02 0,03 0,03 0,05 0,05 0,05
Utdelning enl bolagsstämma, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/erhållna, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/erhålllna mkr 0 0 0 0 0 0
Redovisad skatteeffekt, mkr 0 0 0 0 0 0
 

8. Ekonomiskt stöd från staten eller kommunen 
I redovisningen framkommer inga former av ekonomiskt stöd från staten 
eller kommunen. 

9. Lån från kommunen 
Inga. 

10. Avskrivningar och nedskrivningar 

Koncernens redovisnings- och värderingsprinciper: 
Materiella anläggningstillgångar 

Förvaltningsfastigheter: 

Förvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintäkter och/eller 
värdestegring. Fastigheterna redovisas till anskaffningsvärde med tillägg 
för eventuella värdehöjande förbättringsarbeten samt uppskrivningar och 
med avdrag för planenliga avskrivningar och eventuella nedskrivningar. 
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I begreppet förvaltningsfastigheter ingår byggnader, mark och markan-
läggningar. Samtliga bolagets byggnader klassificeras som förvaltningsfas-
tigheter. 

I samband med bokslutet görs en individuell värdering per fastighet. Vär-
deringsmodellen bygger på en diskontering av beräknade betalningsström-
mar och beaktar fastigheternas hyresnivå, uthyrningsgrad, räntebidragssitu-
ation mm. Verkliga drift- och underhållskostnader har ersatts av normalise-
rade kostnader för respektive fastighet. För fastighet som vid värderingstill-
fället har ett högre bokfört värde än det aktuella bedömda verkliga värdet 
görs en individuell prövning. Nedskrivning görs efter denna bedömning 
med erforderligt belopp. Tidigare gjorda nedskrivningar prövas vid varje 
bokslutstillfälle. Om behov finns återförs tidigare gjorda nedskrivningar 
över resultaträkningen. 

Av- och nedskrivningar: 

Avskrivningar på byggnader baseras normalt på anskaffningsvärdet och 
fördelas jämt över en period på 50 år. Mindre ombyggnadsåtgärder som 
aktiveras skrivs av på den återstående tiden för byggnadens ursprungliga 
plan. Aktiverade ombyggnadsåtgärder av större omfattning medför att 
byggnadens avskrivningsplan omprövas. I samband med upp- och ned-
skrivningar har vissa byggnader fått en ny avskrivningsplan baserad på den 
förnyade bedömningen av ekonomisk livslängd. Procentsatsen för avskriv-
ning av byggnader kan följaktligen variera något. Övriga avskrivningar 
baseras på anskaffningsvärdet. 

Fastighetsvärdering: 

Varje år internvärderas koncernens fastighetsbestånd och varje fastighet får 
ett marknadsvärde. Värdena beräknas genom en intern värderingsmodell 
och ska spegla marknadens värdering av respektive fastighet. Syftet med 
värderingen är att: 
• möta kraven i årsredovisningslagen om individuell fastighetsvärdering 
• beräkna fastigheternas värdemässiga utveckling samt bolagens och kon-

cernens justerade soliditet 
• skapa underlag för säkerhetsvärdering i samband med koncernens löpan-

de finansiering 
Koncernen är medlem i svenskt Fastighetsindex. 

Externvärdering: 

Ett urval av fastigheterna externvärderas varje år för att kvalitetssäkra den 
interna värderingsmodellen samt för att uppfylla de krav som ställs av SFI. 
Av koncernens nästan 1 300 fastigheter externvärderas ett representativt 
urval om cirka 10 procent. De externvärderade fastigheterna finns i de fles-
ta stadsdelar och är uppförda och renoverade vid olika tidpunkter. Två på 
marknaden väletablerade värderingsinstitut har värderat hälften var och ett 
antal fastigheter har värderats av båda instituten. 

Internvärdering: 

Värderingsmodellen bygger på varje fastighets förväntade kassaflöde under 
de kommande tio åren samt ett beräknat restvärde för år elva. 
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Driftnettot, restvärdet och eventuellt räntebidrag uttrycks i nominella ter-
mer och diskonteras med en kalkylränta som är baserad på marknadens 
avkastningskrav. Alla antaganden som görs bygger på bedömningar gjorda  
av de externa värderingsinstituten. 
 
Bostads AB Poseidon 
Se koncernens gemensamma redovisnings- och värderingsprinciper. 

Planenliga avskrivningar görs normalt med följande procentsatser: 
Markanläggningar, 5 procent 
Bostäder, 2 procent 
Övriga byggnader, 2-5 procent 
Inventarier, 10-33 procent 
Övriga anläggningstillgångar, 20 procent 

Under perioden har nedskrivningar och stora återföringar av tidigare ned-
skrivningar gjorts; 
2001 återfördes nedskrivning om 1 241 mkr. 

Ur 2001 årsredovisning: 

Fram till och med 1996 tillämpade bolaget en portföljmetod vid värdering-
en av det samlade fastighetsbeståndet i bokföringen. Från och med 1997 
övergick bolaget till värdering post för post i enlighet med den nya årsredo-
visningslagen. Som förberedelse inför övergången gjordes i 1996 års bok-
slut en omvärdering. Värdet korrigerades för en del byggnader och viss 
mark. 

Enligt årsredovisningslagens 4 kapitel 5 paragraf ska nedskrivningar åter-
föras om skäl för den inte längre föreligger. De senaste årens gynnsamma 
marknadssituation har medfört att bolagets samlade fastighetsbestånd har 
ökat med betydande värden. 

 
Bostadsbolaget 
Se koncernens gemensamma redovisnings- och värderingsprinciper. 

Planenliga avskrivningar görs normalt med följande procentsatser: 
Markanläggningar, 5 procent 
Bostäder, 2 procent 
Övriga byggnader, 2-5 procent 
Inventarier, 10-33 procent 
Övriga anläggningstillgångar, 20 procent 

Under perioden har två nedskrivningar och flera återföringar av tidigare 
nedskrivningar gjorts; 2001 återfördes en nedskrivning om 483 mkr. Sam-
ma år gjordes en nedskrivning med 100 mkr. 
 
Familjebostäder  
Se koncernens gemensamma redovisnings- och värderingsprinciper. 

Planenliga avskrivningar görs normalt med följande procentsatser: 
Markanläggningar, 5 procent 
Bostäder, 2 procent 
Parkeringshus, 3 procent 
Specialbyggnader, 3 procent 
Inventarier, 20-33 procent 
Övriga anläggningstillgångar, 20 procent 
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Under perioden har flera mindre och två stora återföringar av tidigare 
nedskrivningar gjorts; 
2001 återfördes nedskrivning om 451 mkr 
2004 återfördes nedskrivning med 196 mkr. 
  
Gårdstensbostäder  
Se koncernens gemensamma redovisnings- och värderingsprinciper. 

Planenliga avskrivningar görs normalt med följande procentsatser: 
Markanläggningar, 5 procent 
Bostäder, 2 procent 
Parkeringshus, 3 procent 
Övriga byggnader, 2-5 procent 
Inventarier, 10-33 procent 

Under perioden har återföringar av nedskrivningar gjorts 2005 med 28 
mkr och 2000 med 23 mkr. 2003 gjordes en nedskrivning med 35 mkr. 

 
HjällboBostaden 
Se koncernens gemensamma redovisnings- och värderingsprinciper. 

Planenliga avskrivningar görs normalt med följande procentsatser: 
Markanläggningar, 5 procent 
Bostäder, 2 procent 
Inventarier, 10-33 procent 
Övriga anläggningstillgångar, 5 procent 

Inga nedskrivningar eller återförda nedskrivningar under perioden.  
 
Robert Dicksons stiftelse 
Materiella anläggningstillgångar avskrivs systematiskt över den bedömda 
nyttjandetiden. Följande procentsatser tillämpas: 
Bostadsfastighet, lokaler, 2 procent 
UER-åtgärder, 2,5 procent 
Vårdbyggnad, 3 procent 
Fordon, 20 procent 
Möbler och inventarier, 10-30 procent 

Skillnaden mellan bokförda avskrivningar och avskrivningar enligt plan 
redovisas som bokslutsdisposition och ackumulerade avskrivningar utöver 
plan som obeskattad reserv. 
Mindre under- och överavskrivningar har gjorts under perioden. 

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

11. Borgensåtaganden och borgensavgifter 

Bostadsbolaget  
Lån med kommunal borgen har under perioden minskat från 429 mkr till 0. 
 
Familjebostäder 
Lån med kommunal borgen har under perioden minskat från 209 mkr till 60 
mkr och utgjorde år 2005 cirka 2 procent av lånestocken. 

För övriga bolag finns inga åtaganden eller borgensavgifter. 
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12. Redovisning 
Gemensamt för bostadsbolagen 

Redovisnings- och värderingsprinciper överensstämmer med årsredovis-
ningslagen, Redovisningsrådets rekommendationer Nr. 1-29. och akut-
gruppsuttalanden Nr. 1-3 och 8-41 samt i tillämpliga fall Bokföringsnämn-
dens uttalanden. 

I övrigt se koncernens gemensamma redovisnings- och värderingsprinci-
per. 

Företagen särredovisar inte verksamhetsgrenar/kostnadsslag. 
Företagen redovisar inte hur hög andel av hyresintäkterna som kommer från 
uthyrning till kommunal verksamhet. 

Företagen redovisar närstående och koncerninterna transaktioner. 
 
Robert Dicksons stiftelse 
Årsredovisningen har upprättats enligt årsredovisningslagen och Bokfö-
ringsnämndens allmänna råd. 

Materiella anläggningstillgångar avskrivs systematiskt över den bedömda 
nyttjandeperioden. 

Stiftelsen särredovisar inte verksamhetsgrenar/kostnadsslag. 

13. Överlåtelser och tillståndsplikt 
Länsstyrelsen har fattat beslut i fyra tillståndsärenden och meddelat tillstånd 
till försäljning i samtliga fall. Det har varit fråga om ombildning av hyres-
rätter till bostadsrätter.  

Under 2004 ansökte Bostads AB Poseidon om tillstånd att sälja samman-
lagt 69 lägenheter till bostadsrättsföreningar och under 2006 ansökte Göte-
borgs Stads Bostads AB om tillstånd att sälja 70 lägenheter till en bostads-
rättsförening. Bostadsrättsföreningarna är bildade av befintliga hyresgäster 
som anmält intresse av att överta fastigheterna. I länsstyrelsens beslut för 
Göteborgs Stads Bostads AB anges att bakgrunden till försäljningen finns i 
ägardirektiven där kommunen uttalar vikten av att det finns olika upplåtel-
seformer i stadsdelarna. Försäljningen har skett i ett område som domineras 
av hyresrätter (Tynnered) och där allmännyttan ställer sig positiv till och 
aktivt ska medverka till ombildning av hyresrätter till bostadsrätter. Hyres-
gästföreningen hade inget att erinra mot försäljningarna.  
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 År     
 2006 2005 2004 2003 2002
GÖTEBORGS KOMMUN   
LÄNSSTYRELSENS PRÖVNING   

Lämnat tillstånd till fastighetsförsäljning, antal 
beslut 

1 0 3 0 0

Lämnat tillstånd till fastighetsförsäljning, antal 
lägenheter 

70 0 69 0 0

   
Vägrat tillstånd till fastighetsförsäljning, antal 
beslut 

0 0 0 0 0

Vägrat tillstånd till fastighetsförsäljning, antal 
lägenheter 

0 0 0 0 0

 

16. Förvaltning av annat än bostäder 
Bostads AB Poseidon 
Enligt 2005 års redovisning: 

Totalt har bolaget 23 535 lägenheter. 
Bostäder: 1 493 000 kvm 
Lokaler: 98 000 kvm 
7 000 kvm av lokalytan (0,4 procent) var i fastigheter utan bostäder. 
 

Bostadsbolaget 
Enligt 2005 års redovisning: 

Totalt har bolaget 22 723 lägenheter. 
Bostäder: 1 406 000 kvm 
Lokaler: 99 000 kvm 
12 000 kvm av lokalytan (0,7 procent) var i fastigheter utan bostäder. 
 

Familjebostäder 
Enligt 2005 års redovisning: 

Totalt har bolaget 18 056 lägenheter. 
Bostäder: 1 121 000 kvm 
Lokaler: 94 000 kvm 
14 000 kvm av lokalytan (1 procent) var i fastigheter utan bostäder. 
 

Gårdstensbostäder 
Enligt 2005 års redovisning: 

Totalt har bolaget 2 695 lägenheter. 
Bostäder: 197 000 kvm 
Lokaler: 22 000 kvm 
1 060 kvm av lokalytan (5 procent) var i fastigheter utan bostäder, varav 

Gårdstens Centrum cirka 9 000 kvm. 
 

HjällboBostaden 
Enligt 2005 års redovisning: 

Totalt har bolaget 2 293 lägenheter och 67 lokaler. 
Bostäder: 173 000 kvm 
Lokaler: 10 000 kvm 
0 procent av lokalytan var i fastigheter utan bostäder. 
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Robert Dicksons stiftelse 
Enligt 2005 års redovisning: 
Totalt har stiftelsen 786 lägenheter och 20 lokaler. 
Bostäder: 51 tusen kvm 
Lokaler: 2,8 tusen kvm 
Fastighetsförteckning saknas. 

17. Tillhandahållande av andra upplåtelseformer än hyresrätt 
Egnahemsbolaget bygger, säljer och förvaltar småhus med äganderätt eller 
bostadsrätt samt bedriver byggherreverksamhet på konsultbasis. Genom att 
ha ett småhusbyggande bolag inom Framtidenkoncernen kan man aktivt 
arbeta för att uppnå balans mellan upplåtelseformerna. 
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Kommun: Huddinge 
Koncernmoder: Huge Fastigheter AB 
Bostadsbolag: Huge Fastigheter AB 
Fakta om Huddinge kommun  
Län:  Stockholms län, AB 
Befolkning dec. 2005:  88 750 personer 
Flyttningsöverskott totalt dec. 2000-05: 2 260 personer 
Bostadsbeståndet dec.2005:  
- totalt  37 361 lägenheter 
- varav allmännyttan:  27 procent 
- hyresrätt:  14 829 stycken 
- varav allmännyttan:  63 procent 
Rivningar 2000-2005 
- i flerbostadshus: 0 stycken 
- i flerbostadshus, allm.nyttan:  0 stycken 
- förväntade rivningar 2006/07*: 0 stycken 
Bostadsmarknadsläget dec. 2006*:  Bostadsbrist 
Politiskt styre  
-dec. 2002:  Socialdemokratiskt  
- dec. 2006:  Borgerligt    
Där inget annat anges kommer uppgifterna från SCB. 
* Enligt Bostadsmarknadsenkäten 

 

4. Organisation och ägande  
 

Fastighetsbolaget Medicinaren AB
(60 %)

Huge Fastigheter AB

Huddinge kommun

 

Bostadsföretag 
Huge Fastigheter AB 
Bolagets verksamhet är att direkt eller indirekt äga och förvalta fast egen-
dom och tomträtt som huvudsakligen används för Huddinge kommuns 
verksamhet såsom skolor, socialtjänst, fritid och kultur och annan kommu-
nal verksamhet samt förädla friställda lokaler och fastigheter. Bolaget äger 
även förvärva fastigheter eller tomträtter för att på den uppföra och förvalta 
lokaler för affärs- och serviceverksamhet samt bostäder. Bolaget ska också 
med iakttagande av kommunala likställighetsprinciper främja bostadsför-
sörjningen i kommunen. Det kommunala ändamålet med bolagets verk-
samhet är således att bolaget i samverkan med Huddinge kommun ska till-
handahålla lokaler för den kommunala verksamheten samt främja bostads-
försörjningen i kommunen. 
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Huge Fastigheter AB, som är helägt av Huddinge kommun, äger och för-
valtar fastigheter med två huvudsakliga inriktningar. Dels omfattar fastig-
hetsbeståndet nära 9 200 bostadslägenheter i Huddinge kommun. Vidare 
äger och förvaltar bolaget fastigheter med lokaler för Huddinge kommuns 
olika verksamheter, såsom skolor, förskolor, förvaltningslokaler, idrottslo-
kaler samt lokaler för omsorg och särskilt boende.  

Bolaget äger och förvaltar flera centrumanläggningar, Huddinge centrum 
samt Flemingsbergs, Trångsunds och Skogås centrum med butiker och 
kontor.  

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

Ur kommunens årsredovisning år 2000: 
”Samordningen av kommunens fastighetsbolag Huge och Tomteberga i slutet av 1999 
innebar att 70 mkr kunde överföras till skolan och omsorgen. Bolagen fusionerades i 
september.” 

”Kommunens resultat är negativt även år 2000, vilket innebär ett underskott på fem-
tiofem miljoner kronor mot balanskravet…. Det som förbättrar resultatet år 2000 jämfört 
med tidigare år är framför allt den ränteintäkt som erhålls genom att kommunen lånar ut 
pengar till de kommunala bostadsbolagen.” 
Försäljningen 1999 av Huge Fastigheter AB till Tomteberga Fastigheter 

AB innebar en reavinst för kommunen på 964,7 mkr. 
Tomteberga Fastigheter AB har därefter bytt namn, först till Tomteberga 

Huge fastigheter och senare till Huge Fastigheter AB. 

Verksamhet för dotterbolag 
Fastighetsbolaget Medicinaren AB 
Bolaget ska uppföra och förvalta fastigheter. Bolaget äger fastigheten Me-
dicinaren 11 i Huddinge. 

5. Marknadsandelar 
Enligt Statistiska Centralbyrån var den 31 december 2005 det totala antalet 
bostäder i Huddinge 37 361 lägenheter. Av dessa ägdes 10 240 eller 27 
procent av det kommunägda allmännyttiga bostadsföretaget. 

Av bostadslägenheterna var 43 procent småhus och 57 procent flerbo-
stadshus. Det kommunägda allmännyttiga bostadsföretaget ägde 5 procent 
av bostadslägenheterna i småhus och 44 procent av bostadslägenheterna i 
flerbostadshus. 

I kommunens bostadsbestånd var fördelningen på upplåtelseformer 44 
procent hyresrätt, 20 procent bostadsrätt och 35 procent äganderätt. Det 
kommunala allmännyttiga bostadsföretaget ägde 62 procent av hyreslägen-
heterna. 

Bland kommunens lägenheter i småhus var 81 procent egnahem, 11 pro-
cent bostadsrätter och 8 procent hyreslägenheter. Bland kommunens lägen-
heter i flerbostadshus var 69 procent hyresrätter och 30 procent bostadsrät-
ter. 

Av kommunens hyreslägenheter i flerbostadshus ägde det allmännyttiga 
bostadsföretaget 63 procent, kooperativa företag 6 procent och privata fas-
tighetsägare 30 procent. 
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6. Ekonomisk situation, avkastningskrav och utdelningskrav  
 
Huge Fastigheter AB (mb) 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Rörelsens intäkter, mkr 1144 1109 1046 992 1029 425
Driftnetto, mkr 424 407 399 378 380 216
Årets nettoresultat, mkr 0 28 11 34 162 1
   
Fastigheternas bokf. värde, mkr 6 784 6 420 5 869 5 633 5 598 2 758
Fastigh. "bedömda" värde, mkr - - - - - -
Skulder (inkl avsättningar), mkr 6 569 6 445 6 208 5 472 5 468 3 678
Eget kapital, mkr 1 223 1 223 1 058 997 842 343
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 11,5 7,3
Direktavkastning, % 6,3 6,3 6,8 6,7 6,8 7,8
Avkastning totalt kapital, % 5,0 5,0 5,3 7,5 11,5 5,0
   
Vakansgrad hyresintäkter, % - - - - - -
Vakansgrad antal lgh-objekt, % - - - - - -
 

Ekonomisk ställning 2001-2004: 
• Fastighetsbeståndet, mätt i area, har ökat med 2 procent under perioden 
• Såväl fastigheternas bokförda värde som bolagets skulder har ökat med 

cirka 20 procent under perioden. 
• Obeskattade reserver har ökat med 312 mkr. 
• Bolagets soliditet har varit stabil under hela perioden.  
 

Ekonomiskt resultat 2001-2004: 
• Rörelsens intäkter samt driftnettot har ökat med 11 procent under peri-

oden. 
• Nettoresultatet har däremot varierat kraftigt. De positiva resultaten år 

2001 och 2002 kan hänföras till reavinster om 350 resp. 110 mkr i 
samband med fastighetsförsäljningar. 

• Bolaget har bara lämnat utdelning en gång under perioden. 
 

Bedömning: 
 

Huge Fastigheter 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Räntetäckningsgrad 1,50 1,40 1,34 1,28 1,24 1,08
 

Företagets räntetäckningsgrad har förbättrats men har under inget år 
legat över 1.5 vilket indikerar en svag ekonomisk situation. 
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7. Utdelning, koncernbidrag och aktieägartillskott 
 
Huge Fastigheter AB (mb) 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Tillåten utdelning, mkr 6,78 8,48 8,62 12,0 12,0 12,0
Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 0 0 0 0 3,20 0
Utdelning enl bolagsstämma, 
mkr 

0 0 0 3,20 0 0

Ägartillskott/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/erhållna, mkr 0 0 0 7,60 7,60 0
Koncernbidrag/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 60,20
Koncernbidrag/erhållna, mkr 0 0 0 0 0 0
Redovisad skatteeffekt, mkr 0 0 0 0 0 0 

 
De gråmarkerade posterna på 7,6 mkr är ”ovillkorade aktieägartillskott” 
redovisade under ansvarsförbindelser. Posterna återfinns ej i kassaflödes-
analys eller under eget kapital. 
 

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

Tillåten utdelning, mkr 6,78 8,48 8,62 12,0 12,0 12,0
Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 0 0 0 0 3,20 0
Lämnade koncernbidrag 
minus erhållna ägartillskott, 
mkr 

0 0 0 -7,60 -7,60 60,20

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

8. Ekonomiskt stöd från staten eller kommunen 
I redovisningen framkommer inga former av ekonomiskt stöd från staten 
eller kommunen. 

9. Lån från kommunen 
Revers Huddinge kommun om 990 mkr med löptid till 2015-12-30. I årsre-
dovisningen för år 2000 står ”nyupplåning med 990 mkr, vilket medfört 
ökade räntekostnader med 70,2 mkr". 

10. Avskrivningar och nedskrivningar 
Maskiner och inventarier har skrivits av med 20 procent på anskaffnings-
värdet. 
Byggnader har skrivits av med 0,75 procent och campingstugor 2 procent 
på anskaffningsvärdena. Balanslåneposter skrivs av med 3 procent på ur-
sprunglig skuld. 

Avskrivningar utöver plan har gjorts med stora belopp under perioden. 

11. Borgensåtaganden och borgensavgifter 
Bolagets lån har kommunal borgen. Kommunens borgensåtagande för bo-
laget/koncernen har ökat från 2 424 mkr år 2000 till 5 140 mkr år 2005. 
Under perioden 2003-2005 har bolaget betalat 15 mkr i borgensavgifter. 
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12. Redovisning 
Värderingsprinciper: 

Avskrivningar 
I resultaträkningen har resultatet belastats med avskrivningar enligt plan 

på maskiner och inventarier, byggnader och markanläggningar. Skillnaden 
mellan bokförda avskrivningar och avskrivningar enligt plan redovisas som 
bokslutsdispositioner. 

Byggnader, mark och övrig fast egendom: 
Materiella anläggningstillgångar redovisas till ursprungligt anskaffnings-

värde med avdrag för ackumulerade avskrivningar enligt plan. 
Företaget särredovisar inte verksamhetsgrenar/kostnadsslag. 
Företaget redovisar inte hur hög andel av hyresintäkterna som kommer 

från uthyrning till kommunal verksamhet. 
Företaget redovisar försäljning och köp mellan bolagen i kommunen. 

13. Överlåtelser och tillståndsplikt 
TomtbergaHuge Fastigheter AB ansökte under åren 2002-2003 om tillstånd 
att sälja sammanlagt 209 fastigheter med ett radhus på varje fastighet. Rad-
husen som ligger i området Östra Skogås ska efter överlåtelsen innehas med 
äganderätt. Försäljningen skedde till dem som hyrde radhusen. Länsstyrel-
sen lämnade tillstånd till försäljning av 189 fastigheter och vägrade tillstånd 
till försäljning av 20 fastigheter. Boverket upphävde sedan länsstyrelsens 
beslut från 2003 och lämnade tillstånd till överlåtelse av de 20 fastigheter-
na.  

Härutöver ansökte TomtbergaHuge Fastigheter AB om dispens från kra-
vet på tillstånd hos regeringen. Ansökningen om dispens omfattade 100 
radhus och regeringen meddelade senare bolaget undantag från kravet på 
tillstånd. 
 År     
 2006 2005 2004 2003 2002
HUDDINGE KOMMUN    
LÄNSSTYRELSENS PRÖVNING     

Lämnat tillstånd till fastighetsförsäljning, antal 
beslut 

0 0 0 0 2

Lämnat tillstånd till fastighetsförsäljning, antal 
lägenheter 

0 0 0 0 189

    
Vägrat tillstånd till fastighetsförsäljning, antal 
beslut 

0 0 0 3 0

Vägrat tillstånd till fastighetsförsäljning, antal 
lägenheter 

0 0 0 20 0

 
ÖVERKLAGANDEN HOS BOVERKET  
SÄLJARE/KÖPARE KLAGAT      

Bifall, dvs. Boverket har lämnat tillstånd antal 
beslut 

0 0 1 0 0 

Bifall, dvs. Boverket har lämnat tillstånd, antal 
lägenheter 

0 0 20 0 0 

      
Avslag, antal beslut 0 0 0 0 0 
Avslag, antal lägenheter 0 0 0 0 0 
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16. Förvaltning av annat än bostäder 
Enligt 2005 års redovisning: 
Totalt har bolaget 1 095 tusen kvm uthyrningsbar yta varav 590 tusen kvm 
avser bostäder och 505 tusen kvm avser lokaler. Huddinge kommun hyr 
384 tusen kvm av bolagets lokaler. 
Bostäder: 590 tusen kvm 
Lokaler: 505 tusen kvm 
403 tusen kvm av lokalytan (36,8 procent) var i fastigheter utan bostäder. 

17. Tillhandahållande av andra upplåtelseformer än hyresrätt 
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Kommun: Härjedalen 
Bostadsbolag: Härjegårdar Fastighets AB 
Fakta om Härjedalens kommun  
Län:  Härjedalens län, Z 
Befolkning dec. 2005:  10 889 personer 
Flyttningsöverskott totalt dec. 2000-05: - 216 personer 
Bostadsbeståndet dec.2005:  
- totalt  6 226 lägenheter 
- varav allmännyttan:  20 procent 
- hyresrätt, alla ägare:  1 197 stycken 
- varav allmännyttan:  60 procent 
Rivningar 2000-2005 
- i flerbostadshus: 4 stycken 
- i flerbostadshus, allm.nyttan:  4 stycken 
- förväntade rivningar 2006/07*:  10 stycken 
Bostadsmarknadsläget dec. 2006*:  Balans på bostadsmarknaden 
Politiskt styre  
-dec. 2002:  Socialdemokratiskt  
- dec. 2006:  Oklart    
Där inget annat anges kommer uppgifterna från SCB. 
* Enligt Bostadsmarknadsenkäten 

 

4. Organisation och ägande  
 

Förenad Fastighetsservice i Norrland AB
49 %

Härjegårdar Fastighets AB

Härjedalens kommun

 
 

Bostadsföretag 
Härjegårdar Fastighets AB 
Bolaget ska inom Härjedalens kommun förvärva, äga, förvalta, försälja 
fastigheter eller tomträtter och bygga bostäder för permanent- eller turistiskt 
boende, affärslägenheter och kollektiva anordningar samt bedriva härmed 
förenlig verksamhet.  

Den sammanlagda Stiftelsen Härjegårdar ombildades den 1 januari 1992 
till Härjegårdar Fastighets AB och är kommunens helägda bostadsföretag.  

Delägt dotterbolag: 
Förenad Fastighetsservice i Norrland AB (49 procent). 
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5. Marknadsandelar 
Enligt Statistiska Centralbyrån var den 31 december 2005 det totala antalet 
bostäder i Härjedalen 6 226 lägenheter. Av dessa ägdes 1 235 eller 20 pro-
cent av det kommunägda allmännyttiga bostadsföretaget. 

Av bostadslägenheterna var 77 procent småhus och 23 procent flerbo-
stadshus. Det kommunägda allmännyttiga bostadsföretaget ägde 11 procent 
av bostadslägenheterna i småhus och 51 procent av bostadslägenheterna i 
flerbostadshus. 

I kommunens bostadsbestånd var fördelningen på upplåtelseformer 40 
procent hyresrätt, 2 procent bostadsrätt och 59 procent äganderätt. Det 
kommunala allmännyttiga bostadsföretaget ägde 50 procent av hyreslägen-
heterna. 

Bland kommunens lägenheter i småhus var 73 procent egnahem och 26 
procent hyreslägenheter. Bland kommunens lägenheter i flerbostadshus var 
85 procent hyresrätter och 7 procent bostadsrätter. 

Av kommunens hyreslägenheter i flerbostadshus ägde det allmännyttiga 
bostadsföretaget 60 procent, kooperativa företag 3 procent och privata fas-
tighetsägare 29 procent. 

6. Ekonomisk situation, avkastningskrav och utdelningskrav 
Vakansgrad och omflyttning 
Den relativt höga omflyttningsfrekvensen i beståndet kan troligen relateras 
till:  
• Call-center-företagens personalomsättning 
• Stort antal säsongsarbetande i turistområdena 
• Relativt stort antal studerande som hyr av Härjegårdar 
• 2004 års resultat påverkas negativt av pensionskostnader på 3 mkr för 

avslutade anställningar pga. övertalighet. 
 
Härjegårdar Fastighets AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Rörelsens intäkter, mkr 66 64 64 63 60 60
Driftnetto, mkr 20 20 21 20 19 19
Årets nettoresultat, mkr 3 -3 -3 -3 -4 -3
   
Fastigheternas bokf. värde, mkr 443 438 424 420 421 392
Fastigheternas. bedömda värde, mkr - - - - - -
Skulder (inkl avsättningar), 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 2,97 2,97 2,97 2,97 2,97 2,97
   
Soliditet, % 1,4 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
   
Vakansgrad hyresintäkter, % 9,4 10,4 9,5 8,9 10,6 11,9
Vakansgrad antal objekt, % - - - - - -
       



Kommun: Härjedalen 67 

Ekonomisk ställning: 
• Fastighetsbeståndet, mätt i area, har förändrats marginellt under perio-

den. 
• Fastigheternas bokförda värde har ökat med 13 procent under perioden 

och skulderna har ökat med 8 procent. 
• Under perioden 2000 – 2003 har bolaget fått aktieägartillskott på mel-

lan 2 – 4 mkr. Flera års negativt resultat har dock gjort att det egna ka-
pitalet minskat med 30 procent. 

• Bolagets soliditet har varit mycket låg under perioden men har stärkts 
något i och med ett positivt resultat år 2005. 

Ekonomiskt resultat: 
• Rörelsens intäkter har ökat med 10 procent under perioden. Driftnettot 

har bara förändrats marginellt. 
• Nettoresultatet har varit negativt under hela perioden, med undantag för 

år 2005. 
• Vakansgraden, mätt i hyresintäktsbortfall, ligger på en hög nivå. 

Bedömning: 
 
Härjegårdar Fastigh. 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Räntetäckningsgrad 1,73 1,48 1,19 1,09 1,02 1,05
 
Företagets räntetäckningsgrad har förbättrats över tiden men har legat under 
1.5 under fem av de senaste åren vilket indikerar en problematisk ekono-
misk situation. 
 

7. Utdelning, koncernbidrag och aktieägartillskott 
 
Härjegårdar Fastighets 
AB 

2005 2004 2003 2002 2001 2000

Tillåten utdelning, mkr 0,12 0,15 0,16 0,22 0,22 0,22
Utdelningsförslag enl ÅR, 
mkr 

0 0 0 0 0 0

Utdelning enl 
bolagsstämma, mkr 

0 0 0 0 0 0

Ägartillskott/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/erhållna, mkr 0 0 2,00 2,50 3,00 4,00
Koncernbidrag/lämnade, 
mkr 

0 0 0 0 0 0

Koncernbidrag/erhållna, 
mkr 

0 0 0 0 0 0

Redovisad skatteeffekt, 
mkr 

0 0 0 0 0 0
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Överföringar 
Härjegårdar Fastighets 
AB 

2005 2004 2003 2002 2001 2000

Tillåten utdelning, mkr 0,12 0,15 0,16 0,22 0,22 0,22
Utdelningsförslag enl ÅR, 
mkr 

0 0 0 0 0 0

Erhållna ägartillskott, mkr 0 0 -2,00 -2,50 -3,00 -4,00
Summa överföring, mkr 0 0 -2,00 -2,50 -3,00 -4,00
 

8. Ekonomiskt stöd från staten eller kommunen 
Av årsredovisningarna framkommer inget ekonomiskt stöd från stat eller 
kommun till fastighetsbolaget. 

9. Lån från kommunen 
Fastighetslån hos kreditinstitut. 

10. Avskrivningar och nedskrivningar 
Avskrivningar byggnader har gjorts enligt annuitetsprincip. (ingen angivel-
se av år eller procent -sats). 

”En reviderad värdering av fastighetsbeståndet har gjorts per den 31 dec 2005. Fastig-
hetsvärderingen utgår från bokförda anskaffningsvärden. Fastighetsvärdet har beräknats 
från hyresintäkter med avdrag för fastighetsskatt samt drift- och underhållskostnader. 
Nettointäkten har sedan dividerats med ett avkastningskrav på 4,66 procent. Känslig-
hetsanalyser visar på att en förändring av den långsiktiga räntenivån uppåt som inte kan 
mötas med ett högre driftnetto kommer kräva nedskrivning av bokförda värden.” 
Av kommunens årsredovisning framgår att kommunen gjort avsättningar 

då man räknar med framtida behov av nedskrivningar. 

11. Borgensåtaganden och borgensavgifter 
Kommunen har gått i borgen för företagets lån hos kreditinstitut. År 2005 
uppgick kommunens borgensåtagande för företagets fastighetslån till 407,7 
mkr. 

Ingen redovisning av borgensavgifter. 

12. Redovisning 
Värderingsprinciper 
Avskrivningar har utförts med: 
• byggnader enligt annuitetsprincip 
• ombyggnader 5 procent alt. 10 procent 
• standardförbättringar 20 procent 
• UER-investeringar 5 procent alt. 10 procent 
alltefter föreliggande beslut från länsbostadsnämnden 

Företaget särredovisar inte verksamhetsgrenar/kostnadsslag. 
Företaget redovisar ej hur hög andel av hyresintäkterna som kommer från 
uthyrning till kommunal verksamhet. 

Företaget redovisar försäljning och köp mellan bolagen i kommunen. 

13. Överlåtelser och tillståndsplikt 
Länsstyrelsen har fattat beslut i 12 tillståndsärenden och meddelat tillstånd 
till försäljning av fastigheter i samtliga fall. Försäljningarna har oftast varit 
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ett led i det kommunala bostadsföretagets försök att skapa balans på bo-
stadsmarknaden. Merparten ansökningar har gällt försäljningar av småhus. 
Hyresgästföreningen har inte haft något att erinra mot försäljningarna.  

 
 År     
 2006 2005 2004 2003 2002
HÄRJEDALENS KOMMUN   
LÄNSSTYRELSENS PRÖVNING    

Lämnat tillstånd till 
fastighetsförsäljning, antal beslut 

2 1 2 5 2

Lämnat tillstånd till 
fastighetsförsäljning, antal lägenheter 

3 4 18 31 14

   
Vägrat tillstånd till 
fastighetsförsäljning, antal beslut 

0 0 0 0 0

Vägrat tillstånd till 
fastighetsförsäljning, antal lägenheter 

0 0 0 0 0

 

16. Förvaltning av annat än bostäder 
Enligt 2005 års redovisning: 

Bostäder: 69 703 kvm 
Lokaler: 17 731 kvm 

Fastighetsregister saknas. 

17. Tillhandahållande av andra upplåtelseformer än hyresrätt 
Ingen redovisning av annan upplåtelseform än hyresrätt. 
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Kommun: Jokkmokk 
Bostadsbolag: AB Jokkmokkshus 
Fakta om Jokkmokks kommun  
Län:  Norrbottens län län, BD  
Befolkning dec. 2005:  5 534 personer 
Flyttningsöverskott totalt dec. 2000-05: - 378 personer 
Bostadsbeståndet dec.2005:  
- totalt  3 148 lägenheter 
- varav allmännyttan:  20 procent 
- hyresrätt:  710 stycken 
- varav allmännyttan:  45 procent 
Rivningar 2000-2005 
- i flerbostadshus: 106 stycken 
- i flerbostadshus, allm.nyttan:  106 stycken 
- förväntade rivningar 2006/07*: 40 stycken 
Bostadsmarknadsläget dec. 2006*:  Överskott på bostäder 
Politiskt styre  
-dec. 2002:  Annat exv. blocköverskridande  
- dec. 2006:  Annat exv. blocköverskridande   
Där inget annat anges kommer uppgifterna från SCB. 
* Enligt Bostadsmarknadsenkäten 

4. Organisation och ägande 
 

AB Jokkmokkshus

Jokkmokks kommun

 

 

Bostadsföretag 
AB Jokkmokkshus 
Bolaget ska inom Jokkmokks kommun förvärva, avyttra, äga, bebygga och 
förvalta fastigheter eller tomträtter med bostäder, affärslägenheter och där-
till hörande kollektiva anordningar. 

Jokkmokkshus är ett allmännyttigt bostadsföretag som ägs i sin helhet av 
Jokkmokks kommun. Bolaget äger totalt 562 lägenheter och 28 lokaler.  

5. Marknadsandelar 
Enligt Statistiska Centralbyrån var den 31 december 2005 det totala antalet 
bostäder i Jokkmokk 3 148 lägenheter. Av dessa ägdes 615 eller 20 procent 
av det kommunägda allmännyttiga bostadsföretaget. 

Av bostadslägenheterna var 75 procent småhus och 25 procent flerbo-
stadshus. Det kommunägda allmännyttiga bostadsföretaget ägde 13 procent 
av bostadslägenheterna i småhus och 40 procent av bostadslägenheterna i 
flerbostadshus. 

I kommunens bostadsbestånd var fördelningen på upplåtelseformer 40 
procent hyresrätt, 1 procent bostadsrätt och 59 procent äganderätt. Det 
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kommunala allmännyttiga bostadsföretaget ägde 48 procent av hyreslägen-
heterna. 

Bland kommunens lägenheter i småhus var 76 procent egnahem och 24 
procent hyreslägenheter. Bland kommunens lägenheter i flerbostadshus var 
89 procent hyresrätter och 3 procent bostadsrätter. 

Av kommunens hyreslägenheter i flerbostadshus ägde det allmännyttiga 
bostadsföretaget 45 procent, kooperativa företag 3 procent och privata fas-
tighetsägare 26 procent. 

6. Ekonomisk situation, avkastningskrav och utdelningskrav 
 
AB Jokkmokkshus 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Rörelsens intäkter, mkr 32 34 37 40 45 40
Driftnetto, mkr 7 7 10 13 18 14
Årets nettoresultat, mkr -2 -2 -44 -2 -2 -1
   
Fastigheternas bokf. värde, mkr 128 130 134 179 192 199
Fastigheternas bedömda värde, mkr - - - - - -
Skulder (inkl avsättningar), 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 2,5 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 4,9
   
Vakansgrad hyresintäkter, % 7,8 10,0 10,2 12,9 10,9 10,3
Vakansgrad antal lgh-objekt, % - - - - - -

Ekonomisk ställning: 
• Avtal mellan kommunen och Statens Bostadsnämnd i augusti 2003 

som bl.a. innebär att kommunens och de kommunala företagens utbud 
av bostäder för ordinärt boende ska under åren 2003 – 2007 minska 
med 230 lägenheter till ca 560 lägenheter. År 2000 förvaltade AB 
Jokkmokkshus 841 lägenheter. År 2005 hade antalet minskat till 562 
lägenheter. 

• Enligt avtalen mellan kommunen och SBN har bolaget fått aktieägar-
tillskott, i form av nyemission om 47 mkr för att kunna lösa lån i sam-
band med nedskrivningen av fastigheterna år 2003. 

• Fastigheternas bokförda värde har minskat med 36 procent under peri-
oden och skulderna har minskat med 33 procent. 

• Vid 2005 års ingång uppgick fritt eget kapital till – 55 mkr. Förlust-
täckning enl. bolagsstämma genom nedskrivning av aktiekapital med 
42,8 mkr och utnyttjande av reservfond inkl. konsolideringsfond på 10 
mkr. 

• Bolagets soliditet har varit mycket låg under perioden och visar på en 
fortsatt negativ tendens. 
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Ekonomiskt resultat: 
• Rörelsens intäkter har minskat med 20 procent under perioden. Drift-

nettot visar också på en negativ tendens. 
• Nettoresultatet har varit negativt under hela perioden, men på en stabil 

nivå, undantaget år 2003 då nedskrivning av fastigheter gjordes med 42 
mkr. Bolaget har under hela perioden fått olika former av stöd från 
kommunen. 

• Vakansgraden, mätt i hyresintäktsbortfall, ligger på en hög nivå men 
minskade år 2005. 

Bedömning: 
 
AB Jokkmokkshus 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Räntetäckningsgrad 1,13 1,02 1,07 1,26 1,56 1,21
 
Företagets räntetäckningsgrad har inte förbättrats över tiden och har legat 
under 1.5 under fem av de senaste åren vilket indikerar en problematisk 
ekonomisk situation. 

7. Utdelning, koncernbidrag och aktieägartillskott 
 
AB Jokkmokkshus 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Tillåten utdelning, mkr 0,27 2,60 0,12 0,16 0,16 0,16
Utdelningsförslag enl ÅR, 
mkr 

0 0 0 0 0 0

Utdelning enl 
bolagsstämma, mkr 

0 0 0 0 0 0

Ägartillskott/lämnade, 
mkr 

0 0 0 0 0 0

Ägartillskott/erhållna, mkr 0 0 47,001 0 0 0
Koncernbidrag/lämnade, 
mkr 

0 0 0 0 0 0

Koncernbidrag/erhållna 
mkr 

0 0 0 0 0 0

Redovisad skatteeffekt, 
mkr 

0 0 0 0 0 0

Överföring 
 
AB Jokkmokkshus 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Tillåten utdelning, mkr 0,27 2,60 0,12 0,16 0,16 0,16
Utdelningsförslag enl ÅR, 
mkr 

0 0 0 0 0 0

Erhållna ägartillskott ej 
nyemission, mkr 

0 0 0 0 0 0

Summa överföring, mkr 0 0 0 0 0 0

                                                        
1År 2003: Aktieägartillskott i form av nyemission 
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8. Ekonomiskt stöd från staten eller kommunen 
Under perioden 2000–2003 har kommunen lämnat bidrag för ”outhyrt i 
glesbygd samt ungdomsrabatter: 
2000: 1,2 mkr 
2001: 1,3 mkr + 5,5 mkr i ”villkorat aktieägartillskott”  
2002: 1,3 mkr + 1,7 mkr för kostnader i samband med rivning/avveckling 
av fastigheter 
2003: 0,9 mkr 
Ovanstående bidrag ingår i resultaträkningens ”övriga intäkter” 

Kommunen har fått stöd från staten med 39,7 mkr för omstruktureringen 
av bostadsmarknaden. 

9. Lån från kommunen 
Enbart fastighetslån hos kreditinstitut. 

10. Avskrivningar och nedskrivningar 
Materiella anläggningstillgångar avskrivs systematiskt över den bedömda 
livslängden. 
Avskrivning byggnader har under perioden gjorts med 1,5 procent.  

År 2003 gjordes nedskrivning av fastigheter med 42,0 mkr enl. avtal med 
SBN. Bolaget fick samma år ett aktieägartillskott/nyemission om 47 mkr. 

11. Borgensåtaganden och borgensavgifter 
Kommunens borgensåtagande uppgick år 2000 till 182 mkr och 2005 till 
134 mkr. 
Inga borgensavgifter redovisas. 

12. Redovisning 
Tillämpade redovisningsprinciper överensstämmer med ÅRL, BFN och 
FAR: s samt SABO: s rekommendationer och uttalanden. 

Byggnader avskrivs enligt linjär metod på 67 år 
Avskrivningar på internfinansierade delar på 25 år 
UER-lån avskrivs linjärt med 10 procent på åtgärder med 10-årigt räntebi-
drag och med 5 procent på åtgärder med 20-årigt räntebidrag. 
Avskrivningar av maskiner och inventarier har gjorts enligt linjär metod 5-
10 år. 

Företaget särredovisar inte verksamhetsgrenar/kostnadsslag. 
Företaget redovisar ej hur hög andel av hyresintäkterna som kommer från 
uthyrning till kommunal verksamhet. 
Företaget redovisar ej försäljning och köp mellan bolagen i kommunen. 

13. Överlåtelser och tillståndsplikt 
Länsstyrelsen har fattat beslut i två tillståndsärenden och meddelat tillstånd 
till försäljning av sammanlagt 13 lägenheter. Det har rört sig om försäljning 
av en småhusenhet, bestående av sex små lägenheter i s.k. radhuslänga som 
såldes till en hembygdsförening på grund av uthyrningssvårigheter.  

Den andra försäljningen avsåg sju lägenheter där fastigheten vid försälj-
ningstillfället inte hade några hyresgäster. Regeringen har under 2004 dess-
utom medgett AB Jokkmokkshus undantag från kravet på tillstånd vid för-
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säljning till Statens Bostadsomvandling AB av de fastigheter som omfatta-
des av avtal mellan bolaget och Statens Bostadsomvandling.   

 
 År     
 2006 2005 2004 2003 2002
JOKKMOKKS KOMMUN   
LÄNSSTYRELSENS PRÖVNING   

Lämnat tillstånd till 
fastighetsförsäljning, antal beslut 

0 0 0 2 0

Lämnat tillstånd till 
fastighetsförsäljning, antal lägenheter 

0 0 0 13 0

   
Vägrat tillstånd till 
fastighetsförsäljning, antal beslut 

0 0 0 0 0

Vägrat tillstånd till 
fastighetsförsäljning, antal lägenheter 

0 0 0 0 0

 

16. Förvaltning av annat än bostäder 
Förutom det egna beståndet så förvaltar bolaget även Jokkmokks kommuns 
hela fastighetsbestånd. 

Enligt 2005 års redovisning: 
• Bostäder: 35 245 kvm 
• Lokaler: 6 811 kvm 
• Uppgifter om andel lokalyta i bostadshus saknas. 

17. Tillhandahållande av andra upplåtelseformer än hyresrätt 
Ingen redovisning av annan upplåtelseform än hyresrätt. 
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Kommun: Karlstad 
Koncernmoder: Karlstads Stadshus AB 
Fakta om Karlstads kommun  
Län:  Värmlands län, S 
Befolkning dec. 2005:  82 096 personer 
Flyttningsöverskott totalt dec. 2000-05: 1 966 personer 
Bostadsbeståndet dec.2005:  
- totalt  43 180 lägenheter 
- varav allmännyttan:  26 procent 
- hyresrätt, alla ägare:  20 559 stycken 
- varav allmännyttan:  53 procent 
Rivningar 2000-2005 
- i flerbostadshus: 44 stycken 
- i flerbostadshus, allm.nyttan:  0 stycken 
- förväntade rivningar 2006/07*: 0 stycken 
Bostadsmarknadsläget dec. 2006*:  Balans på bostadsmarknaden 
Politiskt styre  
-dec. 2002:  Socialdemokratiskt  
- dec. 2006:  Borgerligt    
Där inget annat anges kommer uppgifterna från SCB. 
* Enligt Bostadsmarknadsenkäten 

 

4. Organisation och ägande 
 

Karlstads Bostads AB

AB Karlstads Studentbostäder

Karlstads Energi AB

Karlstads Elnät AB

Karlstads Parkerings AB

Mariebergsskogen AB

Helax Bränsleutveckling AB

Karlstads Stadshus AB Stiftelsen Karlstadshus

Stiftelsen Karlstads Studentbostäder

Karlstads kommun
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Koncernmoder 
Karlstads Stadshus AB 
Koncernen Karlstads Stadshus AB bildades i november 1995 genom kom-
munfullmäktiges beslut att samla de flesta kommunägda bolagen i ett ny-
bildat holdingbolag, Karlstads Stadshus AB.  

Karlstads Stadshus AB ägs till 100 procent av Karlstads kommun. Bola-
gets uppgift är att äga och förvalta aktier och andelar i kommunala företag 
inom Karlstads kommun. Ändamålet är att samordna verksamheten i de 
kommunala företagen i syfte att uppnå ett optimalt resultatutnyttjande.  

Bostadsföretag 
Karlstads Bostads AB 
Bolaget är ett helägt dotterbolag till Karlstads Stadshus AB bolag med än-
damål att främja bostadsförsörjningen i kommunen. Företaget grundades 
1942. Bolaget äger och förvaltar ca 6 600 lägenheter, affärscentra, service-
hus och andra lokaler. Fastighetsbeståndet innehåller en blandning av nya 
och äldre bostäder, koncentrerat till Karlstads tätort. 
 
AB Karlstads Studentbostäder 
Huvuduppgiften för AB Karlstads Studentbostäder är att tillhandahålla 
bostäder till studenterna vid Karlstads universitet.  

Bolaget disponerar f.n. cirka 1760 studentbostäder. Detta är det högsta 
antalet bostäder under bolagets historia och en ökning med nära 25 procent 
under de senaste tre åren. I augusti 2005 tillträddes de två nybyggda höghu-
sen med sammanlagt 116 blockförhyrda studentbostäder vid universitetet, 
kallade Unionen.  
 
Stiftelsen Karlstadshus 
Stiftelsen Karlstadshus är en bostadsstiftelse som bildats av Karlstads 
kommun och Riksbyggen. Kommunens andel av grundfondskapitalet upp-
går till 60 procent. Stiftelsens ändamål är att äga, förvalta och hyra ut bo-
städer med tillhörande lokaler. Fastighetsbeståndet omfattar 2580 bostads-
lägenheter och 12000 kvm lokaler. 
 
Stiftelsen Karlstads Studentbostäder 
Ändamålet med stiftelsen är att tillgodose bostadsbehovet bland studenter 
genom bostäder.  

Verksamhet för de andra företagen i koncernen  
Karlstads Elnät AB  
Karlstads Elnät AB är ett helägt kommunalt bolag med uppdrag är att driva 
nätverksamhet för överföring av elektricitet och bredbandstjänster och utfö-
ra vissa mindre entreprenader. Bolaget bildades 1995.  
 
Karlstads Energi AB 
Karlstads Energi AB är ett helägt kommunalt bolag som bedriver handel 
och produktion av el och fjärrvärme samt utför avfallshantering. Karlstads 
Energi AB är ett helägt dotterbolag till Karlstads Stadshus AB, bildat den 1 
juli 1996.  
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Karlstads Parkerings AB 
Karlstads Parkerings AB förfogar över ca 2 300 parkeringsplatser i centrala 
Karlstad.  
 
Mariebergsskogen AB  
Mariebergsskogen AB har som uppgift att förvalta och utveckla stadspar-
ken Mariebergsskogen. Parken har en inriktning mot natur- och kulturom-
rådet som en del av besöksstaden Karlstad samt fungerar som ett närströv-
område för kringboende 

5. Marknadsandelar 
Enligt Statistiska Centralbyrån var den 31 december 2005 det totala antalet 
bostäder i Karlstad 43 180 lägenheter. Av dessa ägdes 11 101 eller 26 pro-
cent av det kommunägda allmännyttiga bostadsföretaget. 

Av bostadslägenheterna var 36 procent småhus och 64 procent flerbo-
stadshus. Det kommunägda allmännyttiga bostadsföretaget ägde 2 procent 
av bostadslägenheterna i småhus och 39 procent av bostadslägenheterna i 
flerbostadshus. 

I kommunens bostadsbestånd var fördelningen på upplåtelseformer 52 
procent hyresrätt, 17 procent bostadsrätt och 31 procent äganderätt. Det 
kommunala allmännyttiga bostadsföretaget ägde 49 procent av hyreslägen-
heterna. 

Bland kommunens lägenheter i småhus var 84 procent egnahem, 4 pro-
cent bostadsrätter och 12 procent hyreslägenheter. Bland kommunens lä-
genheter i flerbostadshus var 75 procent hyresrätter och 24 procent bostads-
rätter. 

Av kommunens hyreslägenheter i flerbostadshus ägde det allmännyttiga 
bostadsföretaget 53 procent, kooperativa företag 6 procent och privata fas-
tighetsägare 40 procent. 
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6. Ekonomisk situation, avkastningskrav och utdelningskrav  
 

Karlstads 
Bostadsaktiebolag 

2005 2004 2003 2002 2001 2000

Rörelsens intäkter, 
mkr 

401 392 381 371 367 363

Driftnetto, mkr 176 181 187 179 184 181
Årets nettoresultat, 
mkr 

16 17 7 9 11 18

   
Fastigheternas 
bokf. värde, mkr 

2 155 2 112 2 096 2 108 2 117 2 084

Fastigh. "bedömda" 
värde, mkr 

3 139 2 500 - - - -

Skulder (inkl 
avsättningar), mkr 

2 016 2 028 1 982 1 996 1 991 1 982

Eget kapital, mkr 307 292 277 270 238 230
varav aktiekapital, 
mkr 

62,0 62,0 62,0 62,0 62,0 62,0

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 
kapital, % 

3,8 4,1 4,6 4,5 4,9 4,8

   
Vakansgrad 
hyresintäkter, % 

1,0 1,2 0,8 0,8 1,2 1,7

Vakansgrad antal 
lgh-objekt, % 

- - - - - -
 
 

Ekonomisk ställning: 
• Fastighetsbeståndet, mätt i area, har ökat marginellt under perioden. 

Lokalytor står för hela ökningen. 
• Såväl fastigheternas bokförda värde som bolagets skulder har ökat, men 

högst marginellt med 3 procent resp. 2 procent. 
• Skulderna i relation till det egna kapitalet har däremot minskat. 
• Bolagets soliditet har stärkts och visar på en positiv tendens  

Ekonomiskt resultat: 
• Rörelsens intäkter har ökat med 10 procent under perioden. 
• Driftnettot visar på en svag minskning, medan nettoresultatet har 

stärkts jämfört med mitten av perioden. 
• Bolaget har lämnat koncernbidrag under hela perioden. Under de två 

senaste åren har koncernbidragen parats med aktieägartillskott samt ut-
delning på aktieägartillskott. 

• Vakansgraden, mätt i hyresintäkter, ligger på en låg, stabil nivå 
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Bedömning: 
Karlstads Bostads AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Räntetäckningsgrad 2,64 2,61 2,29 2,01 1,91 2,01
 
Företagets räntetäckningsgrad har förbättrats successivt och har legat över 2 
under fem av de sex åren vilket indikerar en god ekonomisk situation. 
 
AB Karlstads Studentbostäder 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Rörelsens intäkter, mkr 50 46 40 36 35 34
Driftnetto, mkr 8 9 9 9 8 7
Årets nettoresultat, mkr 2 2 2 1 0 0
    
Fastigheternas bokf. värde, mkr 150 154 157 160 163 166
Fastigh. "bedömda" värde, mkr - - - - - -
Skulder (inkl avsättningar), mkr 151 155 157 160 164 168
Eget kapital, mkr 12 10 8 7 5 5
varav aktiekapital, mkr 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0
Grundkapital, mkr 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0
    
Soliditet, % 7,4 6,2 5,1 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 hyresintäkter, % 4,9 4,3 1,9 1,9 3,7 5,8
Vakansgrad antal lgh-objekt, % - - - - - -

Ekonomisk ställning: 
• Såväl fastigheternas bokförda värde som bolagets skulder har minskat 

med cirka 10 - 11 procent under perioden. 
• Skulderna i relation till det egna kapitalet har mer än halverats under 

perioden. 
• Bolagets soliditet har förbättrats under hela perioden.  

Ekonomiskt resultat: 
• Rörelsens intäkter har ökat med 47 procent. 
• Driftnettot samt nettoresultatet visar små variationer under perioden 
• Bolaget har under de två senaste åren fått ägartillskott parat med läm-

nade koncernbidrag 
• Vakansgraden, mätt i hyresintäkter, visar på stigande tendens jämfört 

med mitten av perioden 

Bedömning: 
 
Karlstad Studentbost. 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Räntetäckningsgrad 4,32 4,04 3,14 2,52 2,12 2,16
 
Företagets räntetäckningsgrad har förbättrats och ligger på en mycket hög 
nivå jämfört med de övriga företagen. 
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Stiftelsen 
Karlstadhus 

2005 2004 2003 2002 2001 2000

Rörelsens intäkter, 
mkr 

143 144 141 136 128 120

Driftnetto, mkr 59 61 57 57 54 47
Årets nettoresultat, 
mkr 

6 5 4 3 5 1

   
Fastigheternas bokf. 
värde, mkr 

684 699 717 702 649 619

Fastigh. "bedömda" 
värde, mkr 

- - - - - -

Skulder (inkl 
avsättningar), mkr 

722 712 737 708 706 664

Eget kapital, mkr 93 88 82 79 76 64
varav 
grundfondkapital, 
mkr 

39,7 34,4 30,9 27,8 22,9 22,3

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 
kapital, % 

4,3 4,3 4,1 4,4 4,2 3,7

   
Vakansgrad 
hyresintäkter, % 

5 2,4 1,2 1,9 3,7 7,8

Vakansgrad antal 
lgh-objekt, % 

4,2 2,7 0,7 0,7 1,7 3,4

 
År 2003 träffades en överenskommelse med kreditgivaren Venantius om 
nedskrivning av kredit med 22 mkr. I resultaträkning 2003 har eftergiven 
kredit minus konsultkostnad upptagits som intäkt under rubriken jämförel-
sestörande poster. Under samma rubrik har nedskrivning av tilläggslånefi-
nansierade anläggningstillgångar upptagits som kostnad. 

Ekonomisk ställning: 
• Fastighetsbeståndet, mätt i area, har ökat marginellt under perioden. 
• Såväl fastigheternas bokförda värde som bolagets skulder har ökat med 

10 procent resp. 9 procent under perioden. 
• Skulderna i relation till det egna kapitalet har dock minskat. 
• Bolagets soliditet har förstärkts under perioden  

Ekonomiskt resultat: 
• Rörelsens intäkter har ökat med 19 procent under perioden. 
• Driftnettot samt nettoresultatet visar i stort på en positiv tendens 
• Vakansgraden har ökat och visar på en negativ tendens. 



Kommun: Karlstad 83 

Bedömning: 
 
Stiftelsen Karlstadhus 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Räntetäckningsgrad 2,17 2,27 1,97 1,87 1,95 1,77
 

Företagets räntetäckningsgrad har förbättrats och ligger på en relativt hög 
nivå jämfört med de övriga företagen. 

7. Utdelning, koncernbidrag och aktieägartillskott 
Karlstads 
Bostadsaktiebolag 

2005 2004 2003 2002 2001 2000

Tillåten utdelning, mkr 0,71 0,89 0,90 1,26 1,26 1,26
Utdelningsförslag enl ÅR, 
mkr 

0,71 0,89 0 0 0 0

Utdelning enl 
bolagsstämma, mkr 

0,89 0 0 0 0 0

Ägartillskott/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/erhållna, mkr 12,58 15,20 0 0 0 0
Koncernbidrag/lämnade, 
mkr 

18,45 22,36 0,91 1,26 1,26 1,26

Koncernbidrag/erhållna, 
mkr 

0 0 0 0 0 0

Redovisad skatteeffekt, 
mkr 

5,17 6,26 0,25 0,35 - -

 
Under noten ”eget kapital” för år 2005: 
Koncernbidrag 18,459 mkr (varav 0,712 avser utdelning på kontant tillfört 
aktiekapital). (samma princip 2004.) 

”Karlstads Stadshus AB har lämnat aktieägartillskott till Karlstads Bostads AB med 13 
290 tkr. Fritt eget kapital uppgår härefter till 89 711 tkr inklusive årets vinst om 16 134 
tkr. Tillåten aktieutdelning på kontant tillfört aktiekapital uppgår till 712 tkr. Med hän-
syn till erhållet aktieägartillskott om 13 290 tkr, den tillåtna aktieutdelningen om 712 tkr 
och skatteeffekter om 5 169 tkr avseende lämnade koncernbidrag, föreligger således 
möjlighet till det lämnade koncernbidraget om 18 459 tkr till Karlstads Stadshus AB.” 

 

Överföring 
 
Karlstads 
Bostadsaktiebolag 

2005 2004 2003 2002 2001 2000

Tillåten utdelning, mkr 0,71 0,89 0,90 1,26 1,26 1,26
Utdelningsförslag enl ÅR, 
mkr 

0,71 0,89 0 0 0 0

Lämnade koncernbidrag 
minus erhållna 
ägartillskott, mkr 

5,87 7,16 0,91 1,26 1,26 1,26

Summa överföring, mkr 6,58 8,05 0,91 1,26 1,26 1,26
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AB Karlstads 
Studentbostäder 

2005 2004 2003 2002 2001 2000

Tillåten utdelning, mkr 0,21 0,26 0,26 0,37 0,37 0,37
Utdelningsförslag enl ÅR, 
mkr 

0 0 0 0 0 0

Utdelning enl 
bolagsstämma, mkr 

0 0 0 0 0 0

Ägartillskott/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/erhållna, mkr 1,26 0,72 0 0 0 0
Koncernbidrag/lämnade, 
mkr 

2,04 1,38 0 0 0 0

Koncernbidrag/erhållna, 
mkr 

0 0 0 0 0 0

Redovisad skatteeffekt, 
mkr 

0,57 0,39 0 0 0 0

 

Överföring 
 
AB Karlstads 
Studentbostäder 

2005 2004 2003 2002 2001 2000

Tillåten utdelning, mkr 0,21 0,26 0,26 0,37 0,37 0,37
Utdelningsförslag enl ÅR, 
mkr 

0 0 0 0 0 0

Lämnade koncernbidrag 
minus erhållna 
ägartillskott, mkr 

0,78 0,66 0 0 0 0

Summa överföring, mkr 0,78 0,66 0 0 0 0
 

 
Stiftelsen Karlstadhus 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Tillåten utdelning, mkr 0,14 0,17 0,18 0,25 0,25 0,25
Utdelningsförslag enl 
ÅR, mkr 

0 0 0 0 0 0

Utdelning enl 
bolagsstämma, mkr 

0 0 0 0 0 0

Ägartillskott/lämnade, 
mkr 

0 0 0 0 0 0

Ägartillskott/erhållna, 
mkr 

0 0 0 0 0 0

Koncernbidrag/lämnade, 
mkr 

0 0 0 0 0 0

Koncernbidrag/erhållna, 
mkr 

0 0 0 0 0 0

Redovisad skatteeffekt, 
mkr 

0 0 0 0 0 0
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Överföring 
 

Stiftelsen Karlstadhus 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Tillåten utdelning, mkr 0,14 0,17 0,18 0,25 0,25 0,25
Utdelningsförslag enl 
ÅR, mkr 

0 0 0 0 0 0

Lämnade koncernbidrag 
minus erhållna 
ägartillskott, mkr 

0 0 0 0 0 0

Summa överföring, mkr 0 0 0 0 0 0
 

8. Ekonomiskt stöd från staten eller kommunen 
I redovisningen framkommer inga former av ekonomiskt stöd från staten 
eller kommunen.  

9. Lån från kommunen 
Karlstads Bostads AB  
Årsredovisning 2005. 
Nyupplåning och refinansiering sker via Karlstads kommuns internbank 
utan särskild säkerhet. Av totala lånestocken uppgick dessa lån till 537 mkr 
eller 28,6 procent. 
 

AB Karlstads Studentbostäder 
År 2005 bestod de långfristiga skulderna till 100 procent av lån från kom-
munen 
 

Stiftelsen Karlstadshus  
Redovisat fastighetslån utan specificering 

10. Avskrivningar och nedskrivningar 
Karlstads Bostads AB  
Avskrivningar enligt plan baseras på tillgångarnas anskaffningsvärde och 
bedömd nyttjandetid. 
Följande avskrivningssatser har använts: 

Byggnader 1,85 procent 
Markanläggningar 5 procent 
Installationer på fastighet 10 procent 
Inventarier 20-33 procent 

Skillnaden mellan bokförda avskrivningar och avskrivningar enligt plan 
redovisas som bokslutsdisposition och ackumulerade avskrivningar utöver 
plan som obeskattad reserv. 
År 2003 gjordes en större avskrivning utöver plan på 14,7 mkr och år 2002 
på 7,28 mkr.  
 

AB Karlstads Studentbostäder  
Avskrivningsprinciper för anläggningstillgångar 
Avskrivningar enligt plan baseras på ursprungliga anskaffningsvärden och 
beräknad ekonomisk livslängd. 

Materiella anläggningstillgångar 
Byggnader 50 år 
Inventarier och installationer 5 år 
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Stiftelsen Karlstadshus  
Planenliga avskrivningar byggnader. 
Avskrivning byggnader (2005) motsvarar 2 procent på anskaffningsvärdet. 
År 2000 var avskrivningen 1,5 procent. 

Övriga avskrivningar 
Markanläggning 5 procent 
Standardförbättringar 5 resp. 10 procent 
Maskiner och inventarier 10 resp. 20 procent 
Kabel-TV 5 procent 

11. Borgensåtaganden och borgensavgifter 
Karlstads Bostads AB  
Lån med kommunal borgen uppgick 2005 till 71 procent av den totala låne-
stocken. Föregående år har lån med kommunal borgen legat på 85 procent. 
 
AB Karlstads Studentbostäder  
Ingen redovisning av borgen eller borgensavgifter.  
 
Stiftelsen Karlstadshus  
Stiftelsen har enligt avtal med Karlstad kommun under 2005 påbörjat utby-
te av säkerhet med kommunal borgen till pantbrevsäkerhet. Total kreditvo-
lym med kommunal borgen var innan skiftningen påbörjades ca 260 mkr. 

Ingen redovisning av borgensavgifter. 

12. Redovisning 
Karlstads Bostads AB  
Koncernbidrag redovisas i enlighet med uttalandet från Redovisningsrådets 
Akutgrupp. 

Anläggningstillgångar har värderats till anskaffningsvärde med avdrag 
för mottaget investeringsbidrag och erforderliga avskrivningar. Planenliga 
avskrivningar görs. 

Företaget särredovisar inte verksamhetsgrenar/kostnadsslag. 
Företaget redovisar inte hur hög andel av hyresintäkterna som kommer från 
uthyrning till kommunal verksamhet. 
Företaget redovisar försäljning och köp mellan bolagen i kommunen. 

 
AB Karlstads Studentbostäder  
Värderingsprinciper mm 
Tillgångar och skulder har värderats till anskaffningsvärden. 

Företaget redovisar inte hur hög andel av hyresintäkterna som kommer 
från uthyrning till kommunal verksamhet. 
Företaget redovisar inte försäljning och köp mellan bolagen i kommunen. 

 
Stiftelsen Karlstadshus  
Stiftelsen tillämpar årsredovisningslagen och följer Bokföringsnämndens 
allmänna råd. 

Anläggningstillgångar har värderats till anskaffningsvärde med avdrag 
för mottagna investeringsbidrag och erforderliga avskrivningar. 

Stiftelsen har under 2005 inte gjort någon externvärdering av fastighets-
beståndet. Däremot har en intern värdering genomförts vid årsskiftet. Vär-
debedömningen har gjorts utifrån en schablonvärdering som ger en indika-
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tiv bild av en fastighets eller fastighetsgrupps värde. Analysen har gjorts i 
en kassaflödesmodell med direktavkastningskrav på 6,0 till 9,0 procent. 

Företaget särredovisar inte verksamhetsgrenar/kostnadsslag. 
Företaget redovisar inte hur hög andel av hyresintäkterna som kommer från 
uthyrning till kommunal verksamhet. 

Företaget redovisar försäljning och köp mellan bolagen i kommunen. 

13. Överlåtelser och tillståndsplikt 
Länsstyrelsen har fattat beslut i ett tillståndsärende och meddelat tillstånd i 
detta ärende. Ansökan avsåg försäljning av två fastigheter som skulle rivas 
samt en obebyggd tomt som var parkeringsyta.  
 År     
 2006 2005 2004 2003 2002
KARLSTADS KOMMUN   
LÄNSSTYRELSENS PRÖVNING   

Lämnat tillstånd till 
fastighetsförsäljning, antal beslut 

1 0 0 0 0

Lämnat tillstånd till 
fastighetsförsäljning, antal lägenheter 

2 0 0 0 0

   
Vägrat tillstånd till 
fastighetsförsäljning, antal beslut 

0 0 0 0 0

Vägrat tillstånd till 
fastighetsförsäljning, antal lägenheter 

0 0 0 0 0

 

16. Förvaltning av annat än bostäder 
Karlstads Bostads AB  
Enligt 2005 års redovisning: 
Totalt har bolaget 6 659 lägenheter och 706 lokaler. 

Bostäder: 445 000 kvm 
Lokaler: 58 000 kvm 

13 000 kvm av lokalytan (2,7 procent) var i fastigheter utan bostäder. 
 
AB Karlstads Studentbostäder  
Fastighetsförteckning och liknande information saknas.  

 
Stiftelsen Karlstadshus  
Enligt 2005 års redovisning: 
Totalt har bolaget 2 583 lägenheter och 90 lokaler. 

Bostäder: 169 000 kvm 
Lokaler: 12 000 kvm 

2 000 kvm av lokalytan (0,1 procent) var i fastigheter utan bostäder. 

17. Tillhandahållande av andra upplåtelseformer än hyresrätt 
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Kommun: Kungsbacka 
Bostadsbolag: Kungsbackabostäder AB 
   Eksta Bostads AB 
Fakta om Vellinge kommun  
Län:  Skåne län, M 
Befolkning dec. 2005:  31 722 personer 
Flyttningsöverskott totalt dec. 2000-05: 897 personer 
Bostadsbeståndet dec.2005:  
- totalt  12 614 lägenheter 
- varav allmännyttan:  8 procent 
- hyresrätt, alla ägare:  1 404 stycken 
- varav allmännyttan:  58 procent 
Rivningar 2000-2005 
- i flerbostadshus: 0 stycken 
- i flerbostadshus, allm.nyttan:  0 stycken 
- förväntade rivningar 2006/07*: 0 stycken 
Bostadsmarknadsläget dec. 2006*:  Bostadsbrist 
Politiskt styre  
-dec. 2002:  Borgerligt  
- dec. 2006:  Borgerligt    
Där inget annat anges kommer uppgifterna från SCB. 
* Enligt Bostadsmarknadsenkäten 

 

4. Organisation och ägande  
 
 

Eksta Bostads AB AB Kungsbackabostäder

Kungsbacka kommun

 

Bostadsföretag 
AB Kungsbackabostäder 
Bolaget ska inom Kungsbacka kommun förvärva eller försälja fastigheter 
eller tomträtt till tomter för att därå uppföra och förvalta bostadshus med 
tillhörande kommersiella lokaler och lokaler vari det bedrivs kommunal 
verksamhet samt kollektiva anordningar.  

Bolaget kan producera värme även till externa kunder, i de områden där 
bolaget har värmeproduktionsanläggning och där verksamheten är det mest 
effektiva sättet att ordna värmeförsörjning.  

Ändamålet med bolagets verksamhet är att med iakttagande av kommu-
nala självkostnads- och likställighetsprinciperna främja bostadsförsörjning-
en i kommunen. Tillämpningen av den kommunala självkostnadsprincipen 
utgör ej hinder för utdelning av vinst från bolaget så länge vinsten ej över-
stiger skälig förräntning på det av aktieägarna i bolaget tillskjutna kapitalet.  

Företaget har i dag 1309 lägenheter. 
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Eksta Bostads AB 
Bolaget är ett kommunalägt bostadsföretag som har till uppgift att inom 
Kungsbacka kommun förvärva fastigheter eller tomträtt till tomter för att 
därå uppföra och förvalta bostadshus med tillhörande kommersiella lokaler 
och lokaler vari det bedrivs kommunal verksamhet samt kollektiva anord-
ningar.  

Bolaget kan producera värme även till externa kunder, i de områden där 
bolaget har värmeproduktionsanläggning och där verksamheten är det mest 
effektiva sättet att ordna värmeförsörjningen. Bolagets verksamhet må jäm-
väl omfatta uppförande av småhus för försäljning.  

Bolagets bostäder och lokaler är i första hand belägna utanför själva cen-
tralorten. Den geografiska spridningen är stor. Eksta äger och förvaltar 1 
121 bostäder. Av dem är 340 vigda för kommunens äldre invånare.  

5. Marknadsandelar 
Enligt Statistiska Centralbyrån var den 31 december 2005 det totala antalet 
bostäder i Kungsbacka 26 592 lägenheter. Av dessa ägdes 1 992 eller 7 
procent av det kommunägda allmännyttiga bostadsföretaget. 

Av bostadslägenheterna var 76 procent småhus och 24 procent flerbo-
stadshus. Det kommunägda allmännyttiga bostadsföretaget ägde 3 procent 
av bostadslägenheterna i småhus och 21 procent av bostadslägenheterna i 
flerbostadshus. 

I kommunens bostadsbestånd var fördelningen på upplåtelseformer 29 
procent hyresrätt, 7 procent bostadsrätt och 64 procent äganderätt. Det 
kommunala allmännyttiga bostadsföretaget ägde 26 procent av hyreslägen-
heterna. 

Bland kommunens lägenheter i småhus var 83 procent egnahem, 4 pro-
cent bostadsrätter och 13 procent hyreslägenheter. Bland kommunens lä-
genheter i flerbostadshus var 78 procent hyresrätter och 19 procent bostads-
rätter. 

Av kommunens hyreslägenheter i flerbostadshus ägde det allmännyttiga 
bostadsföretaget 27 procent, kooperativa företag 1 procent och privata fas-
tighetsägare 72 procent. 
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6. Ekonomisk situation, avkastningskrav och utdelningskrav  

 

Ekonomisk ställning: 
• Fastighetsbeståndet, mätt i area, har ökat med 21 procent sedan 2002, 

varav bostäder står för merparten av ökningen. 
• Fastigheternas bokförda värde har ökat med 34 procent och bolagets 

skulder har ökat med 28 procent under perioden. 
• Obeskattade reserver har ökat med 40 mkr under perioden. 
• Skulderna i relation till det egna kapitalet har minskat  
• Bolagets soliditet har legat på en stabil nivå och bara ökat marginellt 

under hela perioden.  

Ekonomiskt resultat: 
• Rörelsens intäkter och driftnetto har ökat stadigt under hela perioden, 

med 51 procent resp. 54 procent 
• Bolaget har under hela perioden lämnat utdelning som varierat mellan 

0,46 mkr vid periodens början och 0,28 mkr vid periodens slut. 
• Vakansgraden redovisas ej, men uppges vara mycket låg. 
 

Bedömning: 
 
Kungsbackabostäder 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Räntetäckningsgrad 2,01 1,82 1,68 1,62 1,63 1,30
 
Företagets räntetäckningsgrad har förbättrats men det är endast under 2005 
som den ligger över 2 vilket indikerar en möjligen tillfällig god ekonomisk 
situation. 
 

AB Kungsbackabostäder 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Rörelsens intäkter, mkr 109 106 101 85 77 72
Driftnetto, mkr 68 67 63 57 51 44
Årets nettoresultat, mkr 4 1 0 0 0 1
   
Fastigheternas bokf. värde, mkr 1 020 1 009 1 012 887 755 759
Fastigh. "bedömda" värde, mkr - 1 075 - - - -
Skulder (inkl avsättningar), 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 5,9
Avkastning totalt kapital, % 4,2 4,5 4,4 4,5 4,6 5,2
   
Vakansgrad antal lgh-objekt, % - - - - - -
Vakansgrad hyresintäkter, % - - - - - -
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Eksta Bostads AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000 

Rörelsens intäkter, mkr 117 113 114 103 95 87
Driftnetto, mkr 50 52 60 60 53 52
Årets nettoresultat, mkr 1 1 1 1 1 1
    
Fastigheternas bokf. värde, mkr 1 022 986 921 910 828 761
Fastigh. "bedömda" värde, mkr - - - - - -
Skulder (inkl avsättningar), mkr 1 050 1 013 985 961 873 787
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 5,3 6,5 6,6 6,4 6,9
Avkastning totalt kapital, % 3,0 3,5 4,4 4,5 4,6 5,2
    
Vakansgrad hyresintäkter, % 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Vakansgrad antal lgh-objekt, % - - - - - -

Ekonomisk ställning: 
• Fastighetsbeståndet, mätt i area, har ökat med 20 procent under perio-

den, varav lokalytor står för merparten av ökningen. 
• Såväl fastigheternas bokförda värde som bolagets skulder har ökat med 

cirka 34 procent under perioden. 
• Skulderna i relation till det egna kapitalet har minskat. 
• Bolagets soliditet har varit stabil under hela perioden.  

Ekonomiskt resultat: 
• Rörelsens intäkter har ökat med 34 procent under perioden. 
• Driftnettot samt nettoresultatet har i stort varit oförändrat. 
• Bolaget har under hela perioden lämnat utdelning som varierat mellan 

0,37 mkr vid periodens början och 0,18 mkr vid periodens slut. 
• Vakansgraden, mätt i hyresintäkter, uppges vara 0. 

Bedömning: 
 
Eksta Bostads AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Räntetäckningsgrad 1,82 1,62 1,47 1,48 1,34 1,36
 

Företagets räntetäckningsgrad har förbättrats men legat under 2 över hela 
perioden vilket indikerar en relativt svag ekonomisk situation. 
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7. Utdelning, koncernbidrag och aktieägartillskott 
 
Kungsbackabostäder AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Tillåten utdelning, mkr 0,27 0,34 0,35 0,48 0,48 0,48
Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 0,28 0,34 0,42 0,42 0,39 0,46
Utdelning enl bolagsstämma, mkr 0,34 0,33 0,42 0,39 0,46 0,39
Ägartillskott/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/erhållna, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/erhållna, mkr 0 0 0 0 0 0
Redovisad skatteeffekt, mkr 0 0 0 0 0 0

Överföring 
 
Kungsbackabostäder AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Tillåten utdelning, mkr 0,27 0,34 0,35 0,48 0,48 0,48
Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 0,28 0,34 0,42 0,42 0,39 0,46
Justering av utdelningsförslag  
enl bolagsstämma, mkr 

- - 0,33 - - -

Lämnade koncernbidrag  
minus erhållna ägartillskott, mkr 

0 0 0 0 0 0

Summa överföring, mkr 0,28 0,34 0,33 0,42 0,39 0,46
 

 
Eksta Bostads AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Tillåten utdelning, mkr 0,19 0,24 0,24 0,34 0,34 0,34
Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 0,20 0,24 0,24 0,35 0,37 0,37
Utdelning enl bolagsstämma, mkr 0,18 0,24 0,35 0,37 0,37 0,37
Ägartillskott/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/erhållna, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/erhållna, mkr 0 0 0 0 0 0
Skatteeffekt på koncernbidrag, mkr 0 0 0 0 0 0

Överföring 
Eksta Bostads AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Tillåten utdelning, mkr 0,19 0,24 0,24 0,34 0,34 0,34
Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 0,20 0,24 0,24 0,35 0,37 0,37
Justering av utdelningsförslag  
enl bolagsstämma, mkr 

- 0,18 - - - -

Lämnade koncernbidrag minus  
erhållna ägartillskott, mkr 

0 0 0 0 0 0

Summa överföring, mkr 0,20 0,18 0,24 0,35 0,37 0,37

8. Ekonomiskt stöd från staten eller kommunen 
I redovisningarna framkommer inga former av ekonomiskt stöd från staten 
eller kommunen. 

9. Lån från kommunen 
Fastighetslån hos kreditinstitut. 
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10. Avskrivningar och nedskrivningar 
Kungsbackabostäder AB 
Avskrivningsperioden har varierat under perioden: 
2000: 2,0 procent 
2001 – 2004: 1 procent 
2005: 1,5 procent 

Avskrivningar över plan har gjorts under hela perioden. 
 
Eksta Bostads AB 
Avskrivningar utöver plan har gjorts under hela perioden. 

11. Borgensåtaganden och borgensavgifter 
Kungsbackabostäder AB 
Bolaget redovisar kommunala borgensåtaganden för perioden 2004-2005. 
År 2005 uppgick borgen till 762 mkr, vilket var en ökning med 51 mkr 
jämfört med år 2004. För perioden dessförinnan redovisar bolaget inga 
kommunala borgensåtaganden. 

Ingen redovisning av borgensavgifter. 
 
Eksta Bostads AB 
Cirka 70 procent av bolagets lån var under perioden 2003-2005 med kom-
munal borgen. För perioden dessförinnan redovisas inga kommunala bor-
gensåtaganden.  

Ingen redovisning av borgensavgifter. 

12. Redovisning 
Kungsbackabostäder AB 
Tillämpade redovisningsprinciper överensstämmer med årsredovisningsla-
gen samt Bokföringsnämndens allmänna råd. Principerna har ändrats vad 
gäller avskrivningar av byggnader. 

Materiella anläggningstillgångar avskrivs systematiskt över den bedömda 
ekonomiska livslängden. Fr.o.m. 2005 har värdeminskningsavdrag gjorts 
med 1,5 procent per år för byggnaderna. Fram t o m 2004-12-31 har av-
skrivningar gjorts med 1 procent per år. (År 2000 var avskrivningstiden för 
byggnader 50 år.) 

Byggnader 1,5 procent 
Markanläggningar 5 procent 
Inventarier, verktyg och installationer 10-33 procent 

Kortfristiga placeringar är värderade till det lägre av anskaffningsvärdet 
och det marknadsmässiga värdet vid bokslutstidpunkten om värdet kan 
anses vara av betydelse. 

År 2004 genomfördes extern fastighetsvärdering (Svefa). 
Företaget särredovisar inte verksamhetsgrenar/kostnadsslag. 
Företaget redovisar inte hur hög andel av hyresintäkterna som kommer 

från uthyrning till kommunal verksamhet. 
Företaget redovisar inte försäljning och köp mellan bolagen i kommunen. 
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Eksta Bostads AB 
Årsredovisning är upprättad i enlighet med årsredovisningslagens regler, 
Bokföringsnämndens rekommendationer och allmänna råd samt i enlighet 
med god revisionssed. 

Anläggningstillgångar: 
Materiella och immateriella anläggningstillgångar skrivs av systematiskt 
över den bedömda ekonomiska livslängden. Härvid tillämpas följande av-
skrivningar: 
Byggnader 1,5 procent 
Närvärmeanläggningar 2,0 procent 
Byggnadsinventarier 5,0 procent 
Markanläggningar 2,0 procent 
Inventarier 20,0 procent 

Företaget särredovisar inte verksamhetsgrenar/kostnadsslag. 
Företaget redovisar inte hur hög andel av hyresintäkterna som kommer 

från uthyrning till kommunal verksamhet. 
Företaget redovisar inte försäljning och köp mellan bolagen i kommunen. 

13. Överlåtelser och tillståndsplikt 
Länsstyrelsen har fattat beslut i två tillståndsärenden och meddelat tillstånd 
i dessa ärenden. Ansökningarna avsåg försäljning av småhus med en lägen-
het. Enligt bostadsföretaget var det inte rationellt att förvalta enskilda fri-
liggande småhus i bolagets regi.  

 
 År     
 2006 2005 2004 2003 2002
KUNGSBACKA KOMMUN   
LÄNSSTYRELSENS PRÖVNING    

Lämnat tillstånd till 
fastighetsförsäljning, antal beslut 

0 1 1 0 0

Lämnat tillstånd till 
fastighetsförsäljning, antal lägenheter 

0 1 1 0 0

   
Vägrat tillstånd till 
fastighetsförsäljning, antal beslut 

0 0 0 0 0

Vägrat tillstånd till 
fastighetsförsäljning, antal lägenheter 

0 0 0 0 0

 

16. Förvaltning av annat än bostäder 
Kungsbackabostäder AB 
Det finns inte någon fastighetsförteckning, enbart bilder på fastigheter med 
angivelse av antal lägenheter och ev. lokaler. (Förekommer även ”gamla” 
egna hem). 
I kommunens årsredovisning 2005 står ”Det bör nämnas att företaget endast 
ägnar sig åt fastighetsförvaltning och därmed ej har några sidointäkter som 
påverkar resultatet”. År 2002 var 38 mkr placerade i aktieportfölj, år 2003 
var dessa typer av omsättningstillgångar 0. 
Eksta Bostads AB 
Enligt 2005 års redovisning: 
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Eksta Bostads AB har till uppgift att inom Kungsbacka kommun förvärva 
och sälja bostadshus med tillhörande kommersiella lokaler samt lokaler för 
kommunal verksamhet (i kommunal eller privat regi) och kollektiva anord-
ningar. 

Eksta Bostads AB har egna värmeproduktionsanläggningar och produce-
rar värme även till externa kunder, där det är det mest effektiva sättet att 
anordna värmeförsörjning. Eksta kan även bygga småhus för försäljning. 

Bostäder: 82 000 kvm 
Lokaler: 48 000 kvm 
Nästan 100 procent av lokalerna är i fastigheter utan bostäder.  
 

17. Tillhandahållande av andra upplåtelseformer än hyresrätt 
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Kommun: Laxå 
Koncernmoder: AB Laxåhem 
Bostadsbolag: AB Laxåhem 
Fakta om Laxå kommun  
Län:  Örebro län, T 
Befolkning dec. 2005:  6 136 personer 
Flyttningsöverskott totalt dec. 2000-05: - 427 personer 
Bostadsbeståndet dec.2005:  
- totalt  3 281 lägenheter 
- varav allmännyttan:  28 procent 
- hyresrätt, alla ägare:  1 175 stycken 
- varav allmännyttan:  74 procent 
Rivningar 2000-2005 
- i flerbostadshus: 368 stycken 
- i flerbostadshus, allm.nyttan:  368 stycken 
- förväntade rivningar 2006/07*: 100 stycken 
Bostadsmarknadsläget dec. 2006*:  Balans på bostadsmarknaden 
Politiskt styre  
-dec. 2002:  Socialdemokratiskt  
- dec. 2006:  Socialdemokratiskt 
Där inget annat anges kommer uppgifterna från SCB. 
* Enligt Bostadsmarknadsenkäten 

4. Organisation och ägande  

Experience Laxå AB

AB Laxåhem

Laxå kommun

 
 

Bostadsföretag 
AB Laxåhem 
Bolaget ska ha till föremål för sin verksamhet att inom Laxå kommun för-
värva, avyttra, äga och förvalta fastigheter samt bygga bostäder, affärslä-
genheter, kollektiva anordningar samt därmed förenlig verksamhet 

Bolaget förvaltar cirka 757 lägenheter och 84 lokaler av olika typer, 
bland annat affärslokaler, äldreboende, gruppboende och kontor. 

 
Dotterbolag  
Experince Laxå AB ändrade år 2003 namn från Laxå Industrifastigheter 
AB. I årsredovisningen är skillnaden mellan koncernen och moderbolaget 
knappt märkbar, vilket indikerar att det är mycket ringa aktivitet i dotterbo-
laget.  

Förändringar 
Det har inte skett några förändringar under perioden. 
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5. Marknadsandelar 
Enligt Statistiska Centralbyrån var den 31 december 2005 det totala antalet 
bostäder i Laxå 3 281 lägenheter. Av dessa ägdes 923 eller 28 procent av 
det kommunägda allmännyttiga bostadsföretaget. 

Av bostadslägenheterna var 60 procent småhus och 40 procent flerbo-
stadshus. Det kommunägda allmännyttiga bostadsföretaget ägde 3 procent 
av bostadslägenheterna i småhus och 67 procent av bostadslägenheterna i 
flerbostadshus. 

I kommunens bostadsbestånd var fördelningen på upplåtelseformer 46 
procent hyresrätt, 3 procent bostadsrätt och 51 procent äganderätt. Det 
kommunala allmännyttiga bostadsföretaget ägde 61 procent av hyreslägen-
heterna. 

Bland kommunens lägenheter i småhus var 83 procent egnahem och 17 
procent hyreslägenheter. Bland kommunens lägenheter i flerbostadshus var 
90 procent hyresrätter och 8 procent bostadsrätter. 

Av kommunens hyreslägenheter i flerbostadshus ägde det allmännyttiga 
bostadsföretaget 74 procent, kooperativa företag 1 procent och privata fas-
tighetsägare 22 procent. 

6. Ekonomisk situation, avkastningskrav och utdelningskrav 
Kombinationen befolkningsminskning, hög marknadsandel samt hög ålder 
hos hyresgästerna har skapat stora ekonomiska problem för företaget. 

 
 

AB Laxåhem 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Rörelsens intäkter, mkr 48 48 48 47 47 48
Driftnetto, mkr 16 14 11 14 15 14
Årets nettoresultat, mkr -35 1 -3 0 1 -76
   
Fastigheternas bokf. värde, mkr 188 224 219 221 222 223
Fastigheternas "bedömda" värde, mkr - - - - - -
Skulder (inkl avsättningar), 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 5,1 6,5 6,9 6,0
Avkastning totalt kapital, % -13,8 4,7 3,6 4,9 5,4 -24,1
   
Vakansgrad hyresintäkter, % 16,3 13,2 11,1 10,3 8,5 24,8
Vakansgrad antal lgh-objekt, % 18,8 10,7 8,1 7,9 5,7 23,5
 

Ekonomisk ställning: 
• Vid två tillfällen under perioden har kommunen tvingats söka hjälp hos 

Statens Bostadsnämnd (SBN). Rekonstruktionsplaner, med rivningar 
och avställningar av fastigheter har upprättats. Totalt har nedskrivning-
ar gjorts med 109 mkr, varav 39 mkr år 2005 och 70 mkr år 2000. En-
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ligt avtalen mellan kommunen och SBN har bolaget fått aktieägartill-
skott för att kunna lösa lån i samband med nedskrivningarna. 

• Fastighetsbeståndet, mätt i area, har minskat med cirka 40 procent un-
der perioden.  

• Sett över hela perioden har bolagets skulder minskat med nästan lika 
mycket som fastigheternas bokförda värde.  

• Bolagets soliditet har varit mycket låg under perioden, men förbättrades 
år 2005 genom aktieägartillskott. Aktieägartillskottet innebar också en 
förstärkning av det egna kapitalet vilket minskat skuldsättningsgraden. 

Ekonomiskt resultat: 
• Rörelsens intäkter har legat på en stabil nivå under perioden. 
• Sett över hela perioden har driftnettot ökat med 14 procent. Jämfört 

med 2003 har utvecklingen av driftnettot varit positiv med en ökning 
på 45 procent. 

• Nettoresultatet har varierat kraftigt under perioden. Exkluderat ned-
skrivningen år 2005 har dock nettoresultatet förbättrats under slutet av 
perioden. 

• Vakansgraden, mätt i hyresintäktsbortfall, ligger på en hög nivå och har 
nästan fördubblats jämfört med år 2001. 

Bedömning: 
AB Laxåhem 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Räntetäckningsgrad 2,07 1,34 0,97 1,23 1,25 0,75
 
Företagets räntetäckningsgrad har legat på en låg nivå och visar ingen kon-
sistent förbättring över perioden. Den indikerar för 2005 en möjligen tillfäl-
ligt god ekonomisk situation. 

7. Utdelning, koncernbidrag och aktieägartillskott 
 
AB Laxåhem (mb) 2 005 2 004 2 003 2 002 2 001 2000

Tillåten utdelning, mkr 0,16 0,21 0,21 0,30 0,30 0,30
Utdelningsförslag enl ÅR, 
mkr 

0 0 0 0 0 0

Utdelning enl 
bolagsstämma, mkr 

0 0 0 0 0 0

Ägartillskott/lämnade, 
mkr 

0 0 0 0 0 0

Ägartillskott/erhållna, mkr 43,00 0 0 0 0 72,40
Koncernbidrag/lämnade, 
mkr 

0,01 0,03 0,16 0,18 0,13 0,12

Koncernbidrag/erhållna, 
mkr 

0 0 0 0 0 0

Redovisad skatteeffekt, 
mkr 

- - - - - -

Redovisas ingen skatteeffekt, varför det är osäkert om de lämnade koncern-
bidragen är brutto eller netto. 
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Överföring 
AB Laxåhem (mb) 2 005 2 004 2 003 2 002 2 001 2000

Tillåten utdelning, mkr 0,16 0,21 0,21 0,30 0,30 0,30
Utdelningsförslag enl ÅR, 
mkr 

0 0 0 0 0 0

Lämnade koncernbidrag 
minus erhållna 
ägartillskott, mkr 

-42,99 0,03 0,16 0,18 0,13 -72,28

Summa överföring, mkr -42,99 0,03 0,16 0,18 0,13 -72,28

8. Ekonomiskt stöd från staten eller kommunen 
Mellan staten genom Bostadsdelegationen och Laxå kommun träffades i 
oktober 2000 ett avtal om åtgärder för att rekonstruera det av kommunen 
helägda bostadsföretaget AB Laxåhem. Till följd av avtalet avvecklades ca 
300 bostadslägenheter under åren 2000 – 2001. Ytterligare 118 lägenheter 
som blockförhyrs av Migrationsverket ska enligt avtalet avvecklas det år 
förhyrningen upphör.  

”Avtalet innebär att AB Laxåhem fick 90 mkr från Laxå kommun. Staten betalar ett bi-
drag på 50 mkr till Laxå kommun vilket innebär att kommunens egen andel blev 40 mkr. 
Stödet till AB Laxåhem blev i form av ett villkorat aktieägartillskott om 72,4 mkr, varav 
40 mkr utgörs av att kommunen ha övertagit lån från bolaget och för resterande 32,4 mkr 
har bolaget amorterat sina lån. Vidare har kommunen avsatt 17,6 mkr för kostnader för 
avveckling av bostäder eller utveckling för annat mål.” 
År 2004 upprättades en ny rekonstruktionsplan mellan Laxå kommun och 

SBN. 
Under åren 2005 – 2008 ska – utöver de lägenheter som blockförhyrs av 

Migrationsverket och som omfattas av 2000 års avtal – ytterligare samman-
lagt ca 260 bostadslägenheter avvecklas eller utvecklas för annan använd-
ning. 

Kommunen ska tillföra AB Laxåhem ett kontant tillskott om 43 mkr. De 
tillförda medlen ska användas till att befria företaget från fastighetsrelatera-
de lån om minst 43 mkr. Det bokförda värdet av företagets fastigheter ska 
samtidigt skrivas ned med minst 37 mkr 

”Härvid konstaterades att ett nedskrivningsbehov i storleksordningen 37 mkr föreligger.”  
Under 2005 har bolaget gjort nedskrivning med 37+2 mkr. I linje med re-

konstruktionsplanen har bolaget fått aktieägartillskott om 43 mkr. Dessa har 
använts till att lösa lån på motsvarande belopp. 

9. Lån från kommunen 
Enbart fastighetslån hos kreditinstitut. 

10. Avskrivningar och nedskrivningar 
Materiella anläggningstillgångar avskrivs systematiskt över den bedömda 
livslängden. 
Avskrivning bostäder görs med 1 procent. 

I enlighet med de rekonstruktionsplaner som upprättats i samband med 
avtal med SBD/SBN har stora nedskrivningar gjorts med 39 mkr år 2005 
och 70 mkr år 2000. 
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11. Borgensåtaganden och borgensavgifter 
Kommunen har gått i borgen för företagets lån hos kreditinstitut. År 2005 
uppgick kommunens borgensåtagande för företagets fastighetslån till 172 
mkr. 

Ingen redovisning av borgensavgifter. 

12. Redovisning 
Fr.o.m. 2002 tillämpas BFNAR 2000:3 materiella anläggningstillgångar. 

Materiella och immateriella anläggningstillgångar skrivs av systematiskt 
över tillgångarnas bedömda nyttjandeperiod. Linjär avskrivningsmetod 
används för samtliga typer av tillgångar: 
Byggnader: 100 år 
Markanläggningar: 20 år 
Ombyggnad kontor, bergvärmepumpar, avloppsstammar m.m.: 20, 30 år 
Inventarier: 5, 10 år 
Data: 3 år 
Verktyg, fordon: 5 år 

Bolaget har under 2003 ej upprättat någon nyttovärdesanalys i enlighet 
med SABOs rekommendation. Man har valt att avvakta Bokföringsnämn-
dens Allmänna Råd samt pågående samtal med SBN eftersom man tror att 
dessa samtal kan komma påverka en värdering. 

Företaget särredovisar inte verksamhetsgrenar/kostnadsslag. 
Företaget redovisar ej hur hög andel av hyresintäkterna som kommer från 
uthyrning till kommunal verksamhet. 
Företaget redovisar ej försäljning och köp mellan bolagen i kommunen. 

13. Överlåtelser och tillståndsplikt 
Det har inte förekommit några ansökningar om tillstånd för överlåtelse av 
fastigheter eller aktier i kommunalt bostadsföretag.  

16. Förvaltning av annat än bostäder 
Enligt 2005 års redovisning: 
Bostäder: 47 000 kvm 
Lokaler: 17 000 kvm 
Fastighetsregister saknas. 

17. Tillhandahållande av andra upplåtelseformer än hyresrätt 
Ingen redovisning av annan upplåtelseform än hyresrätt. 
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Kommun: Linköping 
Koncernmoder: Linköpings Stadshus AB 
Bostadsbolag: Stångåstaden AB 
Fakta om Linköpings kommun  
Län:  Östergötlands län, E  
Befolkning dec. 2005:  137 636 personer 
Flyttningsöverskott totalt dec. 2000-05: 3 447 personer 
Bostadsbeståndet dec.2005:  
- totalt  67 844 lägenheter 
- varav allmännyttan:  29 procent 
- hyresrätt:  34 992 stycken 
- varav allmännyttan:  54 procent 
Rivningar 2000-2005 
- i flerbostadshus: 20 stycken 
- i flerbostadshus, allm.nyttan:  0 stycken 
- förväntade rivningar 2006/07*: 0 stycken 
Bostadsmarknadsläget dec. 2006*:  Bostadsbrist 
Politiskt styre  
-dec. 2002:  Annat exv. blocköverskridande  
- dec. 2006:  Borgerligt    
Där inget annat anges kommer uppgifterna från SCB. 
* Enligt Bostadsmarknadsenkäten 
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4. Organisation och ägande 

Stadspartner AB
Linköping Kraftnät AB
Utsikt Linköping AB
Västerviks Kraft Elhandel AB
Mätarteknik Öst AB
Katrineholm Energi AB m db
Svensk Biogas i Linköping AB
Ljusfors Kraft AB
Linköping Biogas AB
Östkraft AB m db
AB Östgas
BusinessLink i Linköping AB
Enista AB m db
Parkerings AB Dukaten

Tekniska Verken i Linköping AB

Sanktera AB (81%)

Sankt Kors Fastighets AB

Bryggaregården AB

Studentbostäder i Linköping AB

AB Stångåstaden

Linköpings Sportfastigheter AB
Konserthuset i Linköping AB

Linköpings Kommunala Fastigheter AB

Linköpings Konsert & Kongress AB

Arenabolaget i Linköping AB

Linköpings Stadshus AB

Linköpings kommun

 

Koncernmoder 
Linköpings Stadshus AB 
Bolaget ska övergripande samordna de kommunala bolagens verksam- 
heter genom att äga och förvalta aktier och andelar i kommunala företag 
inom Linköpings kommun. 

Sedan 1996 är nästan alla kommunens helägda aktiebolag samlade i kon-
cernen Linköpings Stadshus AB: 

När Linköpings Stadshus AB förvärvade kommunens aktier i de rörelse-
drivande bolagen betalad man med reverser. Kommunens intäkter från 
bolagsverksamheten består därför av ränteintäkter på reverserna. För att 
kunna betala räntorna på reverserna fick Linköpings Stadshus AB koncern-
bidrag från de rörelsedrivande dotterbolagen. Reversfordringarna på Lin-
köpings Stadshus AB uppgick i bokslutet (2005) till 3 496 mkr. 
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Utgångspunkten vid koncernbildningen var att de ingående bolagens 
självständighet behålls oförändrad. Bolaget svarar inte för en tydligare 
ägarroll utan kommunstyrelsen är ägarföreträdare mot bolagen. 

Varje år fastställer kommunfullmäktige de ekonomiska målen för respek-
tive bolag: 
• överskott efter avskrivningar och finansnetto 
• soliditet 
• storlek på koncernbidrag 
• avkastning 

De kommunala bolagens ekonomiska utveckling har stor betydelse för 
kommunens ekonomi. Bolagen svarar för merparten av balansomslutning-
en. Under 2005 betalade Linköpings Stadshus AB reversräntor och utdel-
ning med sammanlagt 201,8 mkr till kommunen, det motsvarar cirka 1 kr i 
utdebitering. 

Kommunen redovisade förluster under åren 2002– 2004. 
2004: - 87 mkr 
2003: - 55,8 mkr 
2002: - 39,7 mkr 

Förutom räntor på reverserna (ca 4,5 procent 2005 men bara 3,1 procent 
år 2000), så betalar bolagen också borgensavgifter till kommunen. År 2003 
fattade fullmäktige beslut om att Linköpings Stadshus skulle betala en en-
gångsutdelning på 50 mkr till kommunen. Denna s.k. engångsutdelning har 
sedan följts av en lika stor utdelning 2004 och beslut om en utdelning på 60 
mkr år 2005. 

Borgen och borgensersättning 

 

Bostadsföretag 
AB Stångåstaden 
Bolaget ska själv eller genom ägda bolag förvärva, avyttra, äga, bebygga, 
förvalta, utveckla samt hyra ut fastigheter i Linköpings kommun med in-
riktning på bostäder, kontors- och affärslokaler med därtill hörande kom-
pletterande anordningar samt driva annan därmed jämförlig verksamhet. 

Företaget äger och förvaltar ca 18 500 lägenheter varav drygt 4 000 är 
studentbostäder som ägs och förvaltas av dotterbolaget Studentbostäder i 
Linköping AB. Utbudet av bostäder är varierat, från lägenheter i sekelskif-
teshus till det senaste inom nyproduktion. Dessutom tillkommer ca 3 000 
kommersiella lokaler. 
Studentbostäder i Linköping AB  
Bolaget ska själv eller genom ägda bolag förvärva, avyttra, äga, bebygga, 
förvalta, utveckla samt hyra ut fastigheter i Linköpings kommun med in-
riktning på bostäder med tillhörande komplement för studenter 

Mkr 
Summa 
borgensåtaganden 
kommunala bolag 
Borgensersättning 

2005

3.838

1,7

2004

4.954

1,7

2003

6.859

6,1

2002 
 

6.432 
 

1,8 

2001 
 

6.156 
 

13,6 

2000

5.009

4,2
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Fr.o.m. den 1 jan 2001 ingår Studentbostäder i Linköping AB som dot-
terbolag till AB Stångåstaden. Verksamheten bedrivs som ett affärsområde 
inom koncernen. I Linköping är det Studentbostäder i Linköping AB som 
förvaltar de flesta studentbostäderna totalt 4 000 studentbostäder. 

Förändringar  
Under år 2000 var Linköpings Stadshus AB moderbolag för de rörelsedri-
vande bolagen Tekniska Verken i Linköping AB, AB Stångåstaden, Linkö-
pings Kommunala Fastigheter AB, Sankt Kors Fastighets AB, Bryggare-
gården AB samt Linköping Konsert & Kongress AB.  

Från år 2000 till och med år 2003 ingick Linköpings Konsert & Kongress 
AB i Stadshuskoncernen. Under år 2004 har Arenabolaget AB anskaffats 
av Linköpings Stadshus AB från dåvarande dotterbolaget Linköpings Kon-
sert & Kongress AB. Den 1 december av yttrades Linköpings Konsert & 
Kongress AB och Arenabolaget AB till Linköpings kommun. Under de-
cember månad 2005 har Linköpings Konsert & Kongress AB och Arenabo-
laget i Linköping AB förvärvats av Linköpings Stadshus AB. 

 

Verksamhet för de andra företagen i stadshuskoncernen  
Sankt Kors Fastighets AB 
Bolaget ska själv eller genom ägda bolag förvärva, äga, förvalta, utveckla 
och hyra ut fast och lös egendom, att försälja fastigheter samt att driva där-
med förenlig verksamhet. 

Sankt Kors äger och förvaltar fastigheter och byggnader avsedda för kon-
tors- och industriellt bruk i Linköping. Totalt ägs ca 74 000 kvm.  
 
Dotterbolag Sanktera AB (81 procent). 
Bolaget ska förvärva och förvalta fast egendom, sälja fastigheter samt driva 
därmed förenlig verksamhet. 
 
Tekniska verken i Linköping AB 
Bolaget har till föremål för sin verksamhet att själv eller genom ägda bolag 
uppföra, förvärva, äga, förvalta samt utveckla fast och lös egendom i form 
av anläggningar och utrustning för tekniska nyttigheter och tjänster.  

Verksamheten bedrivs inom tio affärsområden och dotterbolag. Affärs-
områdena Energi, Vatten samt Avfall och Återvinning finns inom Tekniska 
verken. Linköping Kraftnät AB, Östkraft AB, Stadspartner AB, Utsikt Lin-
köping AB, Parkerings AB Dukaten, Svensk Biogas AB och Katrineholm 
Energi AB är hel- eller delägda dotterbolag. 
 
Bryggaregården AB 
Bolaget har till föremål för sin verksamhet att äga, förvärva och förvalta 
fast egendom. 

Ändamålet är att bevara och utveckla byggnadsbestånd i Gamla Linkö-
ping och Valla fritidsområde, Linköpings Kommun och därmed stödja 
verksamheten i områdena. Bolaget kan också äga, bevara och utveckla 
andra kulturhistoriska byggnader inom Linköpings kommun. Bolagets 
verksamhet ska särskilt präglas av stort ansvar för tradition och kulturhisto-
ria. 
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Linköpings Kommunala Fastigheter AB (LKF) 
Bolaget ska ha till föremål för sin verksamhet att själv eller genom ägda 
bolag förvärva, avyttra, äga, förvalta, utveckla och hyra ut fastigheter i 
Linköpings kommun. 

Linköpings Kommunala Fastigheter AB (LKF) äger och förvaltar 516 
000 kvm bruksarea, fördelat på ca 250 fastigheter. Fastigheterna är indelade 
i affärsområdena Skolor, Omsorg, Sport och Special. Skolor är det största 
området och inkluderar såväl gymnasieskolor, grundskolor som förskolor. 
LKFs omsorgsfastigheter utgörs av vårdboenden, servicehus 
samt gruppboenden.  

 
Linköpings Konsert & Kongress AB 
Bolaget ska marknadsföra, planera, försälja och genomföra kongresser, 
resor, kulturevenemang och andra evenemang. 

Verksamheten för Linköping Konsert & Kongress AB finns inom fyra 
områden; evenemang, konferens, restaurang och event. Konsert & Kon-
gress affärsidé är att medverka till att människor träffas oftare. Konsert & 
Kongress skapar små och stora möten, konferenser, kickoffer och konsert-
kvällar.  

 
Arenabolaget i Linköping AB 
Bolaget ska svara för verksamheten i Cloetta Center i Linköping samt att 
sammanföra och utveckla event- och arrangemangsutbudet lokalt och na-
tionellt på lokala arenor. 

 Arenabolagets affärsidé är att vara fjärde storstadsregionens största upp-
levelsecenter – där variationen av arrangemang förgyller människors sinnen 
med glädje och spänning. Arenabolaget ska verka aktivt för regionalt sam-
arbete inom sitt verksamhetsområde som är drift av sporthallar, idrottsplat-
ser och andra sportanläggningar.  

5. Marknadsandelar 
Enligt Statistiska Centralbyrån var den 31 december 2005 det totala antalet 
bostäder i Linköping 67 844 lägenheter. Av dessa ägdes 19 575 eller 29 
procent av de kommunägda allmännyttiga bostadsföretagen. 

Av bostadslägenheterna var 33 procent småhus och 67 procent flerbo-
stadshus. Det kommunägda allmännyttiga bostadsföretaget ägde 4 procent 
av bostadslägenheterna i småhus och 42 procent av bostadslägenheterna i 
flerbostadshus. 

I kommunens bostadsbestånd var fördelningen på upplåtelseformer 56 
procent hyresrätt, 17 procent bostadsrätt och 27 procent äganderätt. Det 
kommunala allmännyttiga bostadsföretaget ägde 51 procent av hyreslägen-
heterna. 

Bland kommunens lägenheter i småhus var 79 procent egnahem, 7 pro-
cent bostadsrätter och 14 procent hyreslägenheter. Bland kommunens lä-
genheter i flerbostadshus var 78 procent hyresrätter och 21 procent bostads-
rätter. 

Av kommunens hyreslägenheter i flerbostadshus ägde det allmännyttiga 
bostadsföretaget 54 procent, kooperativa företag 4 procent och privata fas-
tighetsägare 41 procent. 
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6. Ekonomisk situation, avkastningskrav och utdelningskrav  
 
Linköpings 
Stadshus AB 
(kmb) 

2005 2004 2003 2002 2001 2000

Rörelsens 
intäkter, mkr 

0 0 0 0 0 0

Resultat efter 
fin. poster, mkr 

19 26 -13 -18 -138 -119

Årets 
nettoresultat, 
mkr 

68 8 -3 -40 53 -10

   
Skulder, mkr 3495 3507 3701 3427 3514 3427
Eget kapital, 
mkr 

403 535 539 485 410 337

varav 
aktiekapital 

100 100 100 100 100 100

   
Soliditet, % 10 13 13 12 10 9
 
 
Stångåstaden AB (mb) 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Rörelsens intäkter, mkr 1 117 1 154 1 108 1 055 1 030 991
Driftnetto, mkr 314 443 450 451 432 429
Årets nettoresultat, mkr 443 92 74 72 110 93
   
Fastigheternas bokf. värde, mkr 4 372 4 633 4 668 4 588 4 536 4 620
Fastigh. "bedömda" värde, mkr 9 423 8 560 8 172 7 917 7 093 7 093
Skulder (inkl avsättningar), mkr 3 073 3 716 3 977 3 899 3 970 3 955
Eget kapital, mkr 1 576 1 133 1 042 968 860 776
varav aktiekapital, mkr 368,0 251,7 172,9 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 5,5 5,7 5,9 5,8 6,1
   
Vakansgrad hyresintäkter, % 1,2 0,8 0,8 0,9 1 1,7
Vakansgrad antal lgh-objekt, % - - - - - -
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Ekonomisk ställning: 
• Fastighetsbeståndet, mätt i area, har minskat med 7 procent under peri-

oden. 
• Fastigheternas bokförda värde har minskat med 5 procent, medan bola-

gets skulder har minskat med cirka 22 procent under perioden. 
• Bolaget har under perioden fått aktieägartillskott om 536 mkr. Detta 

har givetvis bidragit till den positiva utvecklingen av såväl skuldsätt-
ningsgraden som soliditeten  

• Soliditeten har fördubblats under perioden.  
 
Ekonomiskt resultat: 
• Rörelsens intäkter har ökat med cirka 13 procent under perioden. 
• Driftnettot var i princip oförändrat under perioden 2000-2004. Den 

stora minskningen år 2005 hänger samman med en ökning av under-
hållskostnaderna, jämfört med föregående år. 

• Nettoresultatet har varierat, men legat på en hög nivå under hela perio-
den. Den kraftiga resultatökningen 2005 hänger samman med fastig-
hetsförsäljning om 417 mkr. 

• Bolaget har lämnat stora koncernbidrag under hela perioden 
• Vakansgraden, mätt i antal outhyrda lägenhetsobjekt, ligger på en stabil 

låg nivå. 

Bedömning: 
 
Stångåstaden AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Räntetäckningsgrad 2,97 3,06 2,53 2,43 2,53 2,41
 
Företagets räntetäckningsgrad har legat över 2 under de sex åren vilket 
indikerar en god ekonomisk situation. 

7. Utdelning, koncernbidrag och aktieägartillskott 
 

Linköpings Stadshus AB 
(kmb) 

2005 2004 2003 2002 2001 2000

Utdelningsförslag enl ÅR, 
mkr 

60,00 50,00 50,00 0 0 0

Utdelning enl 
bolagsstämma, mkr 

50,00 50,00 0 0 0 0

Ägartillskott/lämnade, mkr 24,55 136,10 129,80 129,00 126,76 67,23
Ägartillskott/erhållna, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/lämnade, 
mkr 

15,00 1,60 8,00 32,40 0 0

Koncernbidrag/erhållna, 
mkr 

86,99 219,06 192,32 313,59 227,57 108,58

Redovisad skatteeffekt, 
mkr 

- - - - - -

Siffrorna hämtade från texten i förvaltningsberättelsen. Dessa siffror stäm-
mer inte med siffrorna under ”eget kapital”. I ”ägartillskott/lämnade” ingår 
nyemissioner. 
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Stångåstaden AB (mb) 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Tillåten utdelning, mkr 14,72 12,24 8,20 2,04 2,04 2,04
Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 0 0 0 0 0 0
Utdelning enl bolagsstämma, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/erhållna, mkr 24,55 116,30 78,80 125,00 124,79 67,23
Koncernbidrag/lämnade, mkr 34,10 161,60 109,44 125,00 124,79 67,23
Koncernbidrag/erhållna, 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 -
 
Stångåstaden har inte lämnat någon utdelning under åren 2000 – 2005 men 
däremot lämnat koncernbidrag till moderbolaget.  
Skatteffekt på koncernbidrag är bara med i denna rapport när sådan redovi-
sas. För år 2000 saknas redovisning av skatteffekt. 

För åren 2000 – 2002 har Stångåstaden lämnat koncernbidrag till moder-
bolaget och fått motsvarande belopp som ägartillskott. Enligt stopplagen 
krävdes dispens om man genom koncernbidrag överförde mer än vad som 
fick delas ut. Stopplagen gällde för räkenskapsåren 2000 – 2002. Efter an-
sökan befriades Linköpings kommun genom regeringsbeslut från den 
minskning av det generella statsbidraget som kommunen annars skulle ha 
fått vidkännas.  

För åren 2003 – 2005 har Stångåstaden lämnat koncernbidrag till moder-
bolaget och fått tillbaka 72 procent av beloppet som ägartillskott. 

Gemensamt för räkenskapsåren 2003 – 2005 är att grundkapitalet har 
ökat med samma belopp som Linköpings Stadshus AB året före tillfört 
Stångåstaden som ägartillskott. På så sätt har underlaget för utdelning ökat. 
Enligt uppgifter från Stångåstaden har grundkapitalet ökat genom nyemis-
sioner. Grundkapitalet har ökat med 125 mkr år 2003 , med 78,8 mkr år 
2004 och 116,3 mkr år 2005. 

Överföring 
 
Stångåstaden AB (mb) 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Tillåten utdelning, mkr 14,72 12,24 8,20 2,04 2,04 2,04
Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 0 0 0 0 0 0
Lämnade koncernbidrag minus  
erhållna ägartillskott, mkr 

9,55 161,60 109,44 125,00 0 0

Summa överföring, mkr 9,55 161,60 109,44 125,00 0 0
 

8. Ekonomiskt stöd från staten eller kommunen 
I redovisningen framkommer inga former av ekonomiskt stöd från staten 
eller kommunen. 

9. Lån från kommunen 
Fastighetslån hos kreditinstitut. 

10. Avskrivningar och nedskrivningar 
Avskrivningsprinciper för anläggningstillgångar: 
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Avskrivningar enligt plan baseras på ursprungliga anskaffningsvärden 
och beräknad nyttjandeperiod. Nedskrivning sker vid bestående värdened-
gång. Linjär avskrivningsmetod används för samtliga typer av materiella 
tillgångar. 

Följande avskrivningstider tillämpas: 
Byggnader: 50 år 
Byggnader på specialfastigheter: 33 år 
Markanläggningar: 20 år 
ROT: 50 år 
Inventarier: 5 år 

11. Borgensåtaganden och borgensavgifter 
Kommunens borgensåtaganden för bolaget har successivt minskat från  
2 979 mkr år 2000 till 1 777 mkr år 2005. Ingen redovisning av borgensav-
gift, men att döma av kommunens årsredovisning förekommer borgensav-
gifter. 

12. Redovisning 
AB Stångåstadens års- och koncernredovisning har upprättats enligt årsre-
dovisningslagen och Bokföringsnämndens allmänna råd 

Resultaträkningarna är funktionsindelade och anpassade till verksamhe-
ten. 

Tillgångar, avsättningar och skulder har värderats med utgångspunkt från 
anskaffningsvärden om inget annat anges. 

Företaget särredovisar inte verksamhetsgrenar/kostnadsslag. 
Företaget redovisar ej hur hög andel av hyresintäkterna som kommer från 

uthyrning till kommunal verksamhet. 
Företaget redovisar försäljning och köp mellan bolagen i kommunen. 

13. Överlåtelser och tillståndsplikt 
Länsstyrelsen har fattat beslut i fyra tillståndsärenden och lämnat tillstånd 
till försäljning av sammanlagt 1 687 lägenheter.  

Under 2002 ansökte AB Stångåstaden om tillstånd att få sälja en frilig-
gande villa med motiveringen att bolaget inte har liknande objekt i området 
och att fastigheten förvaltningsmässigt ligger avskilt.  

Under 2003 ansökte Stångåstaden om tillstånd till överlåtelse av tre rad-
hus för försäljning till hyresgästerna.  

Under 2005 fick AB Stångåstaden tillstånd att sälja 1 426 lägenheter till 
ett bolag som ingår i ett norskt kapitalförvaltningsbolag. Lägenheterna lig-
ger i två bostadsområden inom kommunen. Hyresgästföreningen hade inget 
att erinra mot att tillstånd lämnades till försäljningen. Stångåstaden fick 
även tillstånd att sälja 257 lägenheter på mindre orter inom kommunen. I 
ansökan angav Stångåstaden att anledningen till försäljningen om 257 lä-
genheter var att koncentrera lägenhetsbeståndet till Linköping, Ljungsbro, 
Vikingstad och Linghem för att på så sätt åstadkomma en effektivare för-
valtning. Vidare angav Stångåstaden att köparen har möjlighet att ordna en 
förvaltning med mer lokal prägel. Inte heller i detta fall hade hyresgästföre-
ningen några invändningar mot försäljningen.  
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 År     
 2006 2005 2004 2003 2002
LINKÖPINGS KOMMUN   
FASTIGHETSFÖRSÄLJNING   

Lämnat tillstånd till 
fastighetsförsäljning, antal beslut 

0 2 0 1 1

Lämnat tillstånd till 
fastighetsförsäljning, antal lägenheter 

0 1683 0 3 1

   
Vägrat tillstånd till 
fastighetsförsäljning, antal beslut 

0 0 0 0 0

Vägrat tillstånd till 
fastighetsförsäljning, antal lägenheter 

0 0 0 0 0

 

16. Förvaltning av annat än bostäder 
Enligt 2005 års redovisning: 
Bolaget (koncernen) äger och förvaltar 18 734 bostadslägenheter varav  
4 006 studentbostäder och 2 967 lokaler. 
Bostäder:  1 129 000 kvm 
Lokaler:       93 000 kvm 
19 000 kvm av lokalytan (15,4 procent) var i fastigheter utan bostäder. 

17. Tillhandahållande av andra upplåtelseformer än hyresrätt 
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Kommun: Luleå 
Koncernmoder: Luleå Kommunföretag AB 
Bostadsbolag: Lulebo AB 
 

 

Fakta om Luleå kommun  
Län:  Norrbottens län, BD  
Befolkning dec. 2005:  72 751 personer 
Flyttningsöverskott totalt dec. 2000-05: 817 personer 
Bostadsbeståndet dec.2005:  
- totalt  36 943 lägenheter 
- varav allmännyttan:  32 procent 
- hyresrätt:  16 828 stycken 
- varav allmännyttan:  68 procent 
Rivningar 2000-2005 
- i flerbostadshus: 34 stycken 
- i flerbostadshus, allm.nyttan:  32 stycken 
- förväntade rivningar 2006/07*: 0 stycken 
Bostadsmarknadsläget dec. 2006*:  Balans på bostadsmarknaden 
Politiskt styre  
-dec. 2002:  Socialdemokratiskt 
- dec. 2006:  Socialdemokratiskt    
Där inget annat anges kommer uppgifterna från SCB. 
* Enligt Bostadsmarknadsenkäten 
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4. Organisation och ägande  

Lulebo AB

Luleå Kommunala Renhållningsaktiebolag

Gammelstads Omnibus AB

Luleå Lokaltrafik AB

Bioenergi i Luleå AB
Luleå Energi Elnät AB

Luleå Energi AB 70 %

Nordiskt FlygTeknikCentrum AB

Luleå Bogserbåtsakteibolag

Luelå Mäss- och Kongress AB

Aurorum Teknikbyn AB

Lule Kraft AB 50 %

Luleå Kommunföretag AB

Luleå Kommun

 

Koncernmoder 
Luleå Kommunföretag AB 
Bolaget ska äga och förvalta aktier samt därmed förenlig verksamhet. 
Bolaget bildades 1992 och är moderbolag för de aktiebolag och koncerner 
som ägs av kommunen. Bolaget ska samordna Luleå kommuns bolagskon-
cern under kommunstyrelsen. Detta ska ske genom ägardirektiv och en 
aktiv uppföljning av verksamheten. 

Bostadsföretag 
Lulebo AB 
Bolaget ska inom Luleå kommun äga och förvalta bostäder samt bedriva 
därmed förenlig verksamhet. Lulebo AB bygger och förvaltar hyresfastig-
heter i Luleå kommun. Det rör sig om cirka 11 000 lägenheter och 260 
lokaler. I bostadsområdena tillhandahåller Lulebo även kommersiella loka-
ler. Verksamheten ska vara självfinansierande och därmed bedrivas på af-
färsmässiga grunder. 

Förändringar  
Under år 2000 så fanns i den koncern där bostadsföretaget ingår också Lu-
leå Företagslokaler AB och Luleå Kulturby AB. Sistnämnda bolag upphör-
de genom fusion som avslutades år 2000. Luleå Företagslokaler AB av-
vecklades år 2001 och verksamheten omfördes till Luleå kommun och bo-
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laget fusionerades med moderbolaget. Luleå Kulturby AB fusionerades år 
2001 med moderbolaget. 

Nordiskt Flygteknikscentrum AB finns med i verksamhetsplan budget 
2001 – 2003. 

Verksamhet för de andra företagen i koncernen  
Luleå Energi AB 
Bolaget producerar och distribuerar fjärrvärme till kunder inom Luleå 
kommun. Bolaget ägs till 70 procent av Luleå Kommunföretag AB.  

Dotterbolaget Luleå Energi Elnät AB äger och driver el-anläggningar för 
överföring av elektrisk energi inom i huvudsak Luleå kommun. 

Dotterbolaget Bioenergi I Luleå AB förädlar bioråvara till produkten trä-
pellets som säljs i Sverige och utomlands 

 
Luleå Kommunala Renhållningsaktiebolag 
Bolaget ska idka renhållningsrörelse och därmed förenlig verksamhet inom 
Luleå kommun. 

Bolaget levererar tjänster till allmänheten, offentlig förvaltning och den 
privata industrin som insamling och transport av avfall och återvinningsma-
terial. Bolaget ska vara en nyckelaktör för att säkerställa att resurshållning 
och ekologisk hållbarhet optimeras.  

 
Luleå Lokaltrafik AB 
Bolaget ska tillhandahålla kollektivtrafik som erbjuder Luleås tätortsbe-
folkning ett konkurrenskraftigt och miljöeffektivt transportalternativ. 

 
Nordiskt FlygTeknikCentrum AB 
Bolaget ska inom flygverksamhetsområdet utveckla och utföra kvalificerad 
utbildningsverksamhet samt i enlighet med marknadens behov och kvali-
tetskrav medverka i underhållsverksamhet samt därmed förenlig verksam-
het. Verksamheten ska primärt bedrivas i Sverige och Barentsregionen. 
Bolaget ska tillsammans med andra medverka till att skapa förutsättningar 
för etablering av flygverksamhet i regionen. 

 
Luleå Bogserbåtsaktiebolag 
Bolaget ska medverka i den hamnverksamhet som utgör en viktig del i 
regionens näringsliv samt medverka till att verksamheten kan bedrivas året 
runt. Genom att bedriva hamnbogsering och isbrytning i de svenska botten-
viskhamnarna ska bolaget skapa goda förutsättningar för näringslivet och 
sjöfarten i regionen. 

 
Luleå Mäss- och Kongress AB 
Bolaget ska genom mässor och konferensarrangemang medverka till att 
besöksnäringen i regionen utvecklas positivt. 

 
Aurorum Teknikbyn AB 
Bolaget ska inom Aurorum Science Park äga och förvalta fastigheter, till-
handahålla service till företag och själv eller tillsammans med andra driva 
projekt och helt eller delvis äga bolag för främjande av näringslivet i regio-
nen. 
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Lule Kraft AB 
Bolaget ska producera, inköpa och försälja elenergi och värmeenergi, upp-
föra och driva härför erforderliga anläggningar samt idka därmed förenlig 
verksamhet 

Bolaget ägs till 50 procent av Luleå Kommunföretag AB. 

5. Marknadsandelar 
Enligt Statistiska Centralbyrån var den 31 december 2005 det totala antalet 
bostäder i Luleå 36 943 lägenheter. Av dessa ägdes 11 655 eller 32 procent 
av det kommunägda allmännyttiga bostadsföretaget. 

Av bostadslägenheterna var 39 procent småhus och 61 procent flerbo-
stadshus. Det kommunägda allmännyttiga bostadsföretaget ägde 1 procent 
av bostadslägenheterna i småhus och 51 procent av bostadslägenheterna i 
flerbostadshus. 

I kommunens bostadsbestånd var fördelningen på upplåtelseformer 49 
procent hyresrätt, 15 procent bostadsrätt och 36 procent äganderätt. Det 
kommunala allmännyttiga bostadsföretaget ägde 64 procent av hyreslägen-
heterna. 

Bland kommunens lägenheter i småhus var 89 procent egnahem, 2 pro-
cent bostadsrätter och 9 procent hyreslägenheter. Bland kommunens lägen-
heter i flerbostadshus var 75 procent hyresrätter och 24 procent bostadsrät-
ter. 

Av kommunens hyreslägenheter i flerbostadshus ägde det allmännyttiga 
bostadsföretaget 68 procent, kooperativa företag 5 procent och privata fas-
tighetsägare 23 procent. 

6. Ekonomisk situation, avkastningskrav och utdelningskrav  
 
Luleå Kommunföretag AB (kmb) 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Rörelsens intäkter, mkr 1 1 1 38 38 39
Resultat efter fin. poster, mkr 0 44 1 38 38 48
Årets 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 89,9 89,3 89,7 89,1
Rörelsens intäkter (enligt ovan) består uteslutande av aktieägartillskott. 
Enligt 2005 års redovisning var nettoresultatet 36 mkr år 2004. Enligt 2004 
års redovisning var resultatet 14,9 mkr. 
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Lulebo AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Rörelsens intäkter, mkr 590 588 577 563 535 519
Driftnetto, mkr 67 166 161 176 172 177
Årets nettoresultat, mkr 10 9 3 8 8 5
   
Fastigheternas bokf. värde, mkr 2 453 2 555 2 543 2 515 2 564 2 573
Fastigh. "bedömda" värde, mkr - - - - - -
Skulder (inkl avsättningar), mkr 2 407 2 455 2 431 2 407 2 512 2 505
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, % 3,4 4,0 4,2 4,7 4,7 4,9
   
Vakansgrad hyresintäkter, % - - - - - -
Vakansgrad antal lgh-objekt, % 2,7 1,7 2,6 2,3 3,9 5,1
 
(Omflyttningsfrekvens exkl. studentbostäder) 

Ekonomisk ställning: 
• Fastighetsbeståndet, mätt i area, har minskat marginellt med 3 procent 

under perioden, huvudsakligen minskning av bostadsbeståndet. 
• Såväl fastigheternas bokförda värde som bolagets skulder har minskat 

med cirka 5 procent under perioden. 
• Bolagets soliditet har varit stabil under hela perioden.  

Ekonomiskt resultat: 
• Rörelsens intäkter har ökat med 14 procent under perioden. 
• Driftnettot minskade med cirka 6 procent under perioden 2000-2004. 

Den stora minskningen år 2005 hänger samman med en ökning av un-
derhållskostnaderna med 93 mkr, jämfört med föregående år. 

• Med undantag för 2003 har nettoresultatet ökat under hela perioden. 
• Bolaget har lämnat koncernbidrag de tre senaste åren. 2004 och 2005 

har dessa koncernbidrag parats med aktieägartillskott. 
• Vakansgraden, mätt i antal outhyrda lägenhetsobjekt, ligger på en stabil 

låg nivå. 

Bedömning: 
 

Lulebo AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Räntetäckningsgrad 0,86 1,77 1,54 1,56 1,49 1,42
 

Företagets räntetäckningsgrad ligger under 2 och visar ingen konsistent 
förbättring över perioden. Den indikerar för 2005 en möjligen tillfälligt 
problematisk nivå. 
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7. Utdelning, koncernbidrag och aktieägartillskott 
 
Luleå Kommunföretag AB (kmb) 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 2,00 2,00 2,00 2,10 1,50 1,40
Utdelning enl bolagsstämma, mkr 2,00 2,00 2,00 2,10 1,50 1,40
Ägartillskott/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/erhållna, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/lämnade, mkr 8,68 47,54 1,21 36,72 36,72 38,00
Koncernbidrag/erhållna, mkr 13,86 18,06 10,01 7,52 5,64 5,23
Redovisad skatteeffekt, mkr 1,44 - - - - -
Skatteffekt av koncernbidrag redovisas bara för 2005. 
 
Luleå Kommunföretag AB (kmb) 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Erhållna koncernbidrag:   
Luleå Kommunala Renhållnings 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
Luleå Bogserbåts AB 0 0 0 0 0,15 0,15
Summa, mkr 13,86 18,06 10,01 7,52 5,64 5,23
   
Lämnade koncernbidrag:   
Aurorum Teknikbyn AB 7,26 0,22 0 0 0 0
Luleå Mäss- & Kongress AB 0 44,28 0 0 0 0
Nordiskt FlygTeknikCentrum AB 1,42 3,04 1,21 0 0 0
Luleå Lokaltrafik AB 0 0 0 36,72 36,72 37,95
Luleå Kulturby AB 0 0 0 0 0 0,05
Summa, mkr 8,68 47,10 1,21 36,72 36,72 37,90
Lämnade aktieägartillskott till dotterbolag och fick utdelning från dotterbo-
lag är ej inkluderade. 
 
Lulebo AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Tillåten utdelning, mkr 1,40 1,75 1,78 2,47 2,47 2,47
Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 0 0 0 0 0 0
Utdelning enl bolagsstämma, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/erhållna, mkr 12,51 3,40 0 0 0 0
Koncernbidrag/lämnade, mkr 11,73 12,51 3,40 0 0 0
Koncernbidrag/erhållna, mkr 0 0 0 0 0 0
Redovisad skatteeffekt, mkr 3,28 3,50 - 0 0 0

Överföring 
Lulebo AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Tillåten utdelning, mkr 1,40 1,75 1,78 2,47 2,47 2,47
Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 0 0 0 0 0 0
Lämnade koncernbidrag minus 
 erhållna ägartillskott, mkr 

-0,78 9,11 3,40 0 0 0

Summa överföring, mkr -0,78 9,11 3,40 0 0 0
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8. Ekonomiskt stöd från staten eller kommunen 
I redovisningen framkommer inga former av ekonomiskt stöd från staten 
eller kommunen. 

9. Lån från kommunen 
Enbart externa fastighetslån. 

10. Avskrivningar och nedskrivningar 
Avskrivningar enligt plan baseras på ursprungligt anskaffningsvärde. Av-
skrivning sker över tillgångens beräknade nyttjandeperiod. Nedskrivning 
sker vid besående värdenedgång. 

Följande avskrivningstider tillämpas: 
Byggnader, 50 år 
Markanläggningar, 20 år 
Inventarier och installationer, 3-5 år 

En nedskrivning av fastigheter gjordes 2003 med 0,6 mkr. I resultaträk-
ningen för 2000 står att en nedskrivning gjorts med 13 mkr, men i noterna 
finns endast upptaget nedskrivning av fastigheter med 8 mkr. 

11. Borgensåtaganden och borgensavgifter 
Bolagets lån täcks med kommunal borgen. År 2005 uppgick kommunens 
borgensåtagande för bolaget till ca 1 600 mkr och har legat på den nivån 
under hela perioden. 

Ingen redovisning av borgensavgifter. 

12. Redovisning 

Värderingsprinciper: 
Tillgångar, avsättningar och skulder har värderats till anskaffningsvärden 
om inget annat anges nedan. 

Materiella anläggningstillgångar redovisas som tillgång i balansräkningen 
när de på basis av tillgänglig information är sannolikt att den framtida eko-
nomiska nyttan som är förknippad med innehavet tillfaller företaget och att 
anskaffningsvärdet för tillgången kan beräknas på ett tillförlitligt sätt. 

Tillkommande utgifter läggs till anskaffningsvärdet till den del tillgång-
ens prestanda förbättras i förhållande till den nivå som gällde då den ur-
sprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som 
kostnad i den period de uppkommer. 

Företaget särredovisar inte verksamhetsgrenar/kostnadsslag. 
Företaget redovisar hur hög andel av hyresintäkterna som kommer från 
uthyrning till kommunal verksamhet. 

Företaget redovisar försäljning och köp mellan bolagen i kommunen. 

13. Överlåtelser och tillståndsplikt 
Länsstyrelsen har fattat beslut i ett tillståndsärende och meddelat tillstånd 
till försäljning av 477 lägenheter. Lulebo AB uppgav bland annat i ansök-
ningen att man avsåg att använda eventuellt överskott från försäljningen till 
att öka takten vid renoveringarna i ett antal bostadsområden. Hyresgästfö-
reningen menade att tillstånd inte skulle lämnas.   
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 År     
 2006 2005 2004 2003 2002
LULEÅ KOMMUN   
LÄNSSTYRELSENS PRÖVNING   

Lämnat tillstånd till 
fastighetsförsäljning, antal beslut 

0 1 0 0 0

Lämnat tillstånd till 
fastighetsförsäljning, antal 
lägenheter 

0 477 0 0 0

   
Vägrat tillstånd till 
fastighetsförsäljning, antal beslut 

0 0 0 0 0

Vägrat tillstånd till 
fastighetsförsäljning, antal 
lägenheter 

0 0 0 0 0

 

16. Förvaltning av annat än bostäder 
Enligt 2005 års redovisning: 
Antalet förvaltade lägenheter och lokaler är cirka 11 000 respektive cirka 
260. 

Saknas förteckning över fastighetsbestånd. 

17. Tillhandahållande av andra upplåtelseformer än hyresrätt 
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Kommun: Malmö Stad 
Bostadsbolag: MKB Fastighets AB 
Fakta om Malmö kommun  
Län:  Skåne län, M 
Befolkning dec. 2005:  271 271 personer 
Flyttningsöverskott totalt dec. 2000-05: 12 227 personer 
Bostadsbeståndet dec.2005:  
- totalt  141 457 lägenheter 
- varav allmännyttan:  14 procent 
- hyresrätt:  75 582 stycken 
- varav allmännyttan:  28 procent 
Rivningar 2000-2005 
- i flerbostadshus: 3 stycken 
- i flerbostadshus, allm.nyttan:  0 stycken 
- förväntade rivningar 2006/07*: 0 stycken 
Bostadsmarknadsläget dec. 2006*:  Bostadsbrist 
Politiskt styre  
-dec. 2002:  Socialdemokratiskt  
- dec. 2006:  Socialdemokratiskt    
Där inget annat anges kommer uppgifterna från SCB. 
* Enligt Bostadsmarknadsenkäten 

 

4. Organisation och ägande  
 

MKB Net AB

MKB Fastighets AB

Malmö kommun

 
 

Bostadsföretag 
MKB Fastighets AB 
Bolaget ska förvärva fastigheter, upplåta av fastigheter med tomträtt, förvär-
va tomträtter, bygga eller bygga om hus, förvalta fastigheter och tomträtter.  

Med 20 826 lägenheter är MKB Malmös största hyresvärd. Rollen som 
marknadsledande kommunägt bolag innebär att MKB har ett särskilt ansvar 
för bostadsmarknaden i Malmö och för att aktivt medverka till stadens ut-
veckling.  

Ca 10 procent av den totala arean utgörs av lokaler. 

Förändringar  
Det har inte skett några förändringar under perioden 
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Verksamhet för dotterbolag 
MKB Net AB 
Bolaget ska utveckla och tillhandahålla nuvarande och kommande tele-
kommunikation till hushåll.  

MKB har gjort egen satsning på ett höghastighetsnät för IT- och TV-
kommunikation. 

5. Marknadsandelar 
Enligt Statistiska Centralbyrån var den 31 december 2005 det totala antalet 
bostäder i Malmö 141 457 lägenheter. Av dessa ägdes 20 389 eller 14 pro-
cent av det kommunägda allmännyttiga bostadsföretaget. 

Av bostadslägenheterna var 18 procent småhus och 82 procent flerbo-
stadshus. Det kommunägda allmännyttiga bostadsföretaget ägde 2 procent 
av bostadslägenheterna i småhus och 17 procent av bostadslägenheterna i 
flerbostadshus. 

I kommunens bostadsbestånd var fördelningen på upplåtelseformer 53 
procent hyresrätt, 33 procent bostadsrätt och 14 procent äganderätt. Det 
kommunala allmännyttiga bostadsföretaget ägde 27 procent av hyreslägen-
heterna. 

Bland kommunens lägenheter i småhus var 78 procent egnahem, 13 pro-
cent bostadsrätter och 9 procent hyreslägenheter. Bland kommunens lägen-
heter i flerbostadshus var 63 procent hyresrätter och 37 procent bostadsrät-
ter. 

Av kommunens hyreslägenheter i flerbostadshus ägde det allmännyttiga 
bostadsföretaget 28 procent, kooperativa företag 7 procent och privata fas-
tighetsägare 63 procent. 

6. Ekonomisk situation, avkastningskrav och utdelningskrav  
 
MKB Fastighets AB (mb) 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Rörelsens intäkter, mkr 1 268 1 238 1 187 1 159 1 071 1 068
Driftnetto, mkr 418 445 409 450 385 336
Årets nettoresultat, mkr 287 121 95 101 61 -29
   
Fastigheternas bokf. värde, mkr 5 624 5 601 5 647 5 584 5 429 5 021
Fastigh. "bedömda" värde, mkr 11 314 10 900 10 300 9 600 7 300 7 000
Skulder (inkl avsättningar), mkr 3 874 3 918 3 940 3 920 3 864 3 382
Eget kapital, mkr 2 184 2 143 2 058 2 008 1 937 1 872
varav aktiekapital 1 500 1 500 1 500 1 500 1 500 725
Grundkapital, mkr 172,1 172,1 172,1 172,1 172,1 172,1
   
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 5,1 4,1 1,8
   
Vakansgrad hyresintäkter, % 1,5 1,3 1,2 1,2 1,3 1,3
Vakansgrad antal lgh-objekt, % - - - - - -
Resultatet för 2005 påverkades av ”återföring periodiseringsfond” om 200 
mkr. 
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Ekonomisk ställning: 
• Fastighetsbeståndet, mätt i area, har ökat med 4 procent under perio-

den. 
• Små förändringar över perioden för skuldsättning och fastigheternas 

bokförda värde. I början av perioden uppgick skulderna till 67 procent 
av fastigheternas bokförda värde och i slutet av perioden till 69 procent. 
Soliditeten har också legat på en jämn, hög nivå. 

• Om skulderna istället jämförs med fastigheternas bedömda marknads-
värde så har utvecklingen varit positiv. I början av perioden var skul-
derna 48 procent av det bedömda marknadsvärdet och i slutet av perio-
den 34 procent. 

Ekonomiskt resultat: 
• Rörelsens intäkter har ökat med 19 procent under perioden och driftnet-

tot med 24 procent. 
• Nettoresultatet har varierat under perioden. Det stora underskottet år 

2000 kan hänföras till nedskrivning av fastigheter med totalt 280 mkr, 
varav 210 avseende pågående produktion i samband med Bo01. Sam-
ma år återfördes nedskrivningar med 135 mkr. Resultatet för 2005 på-
verkades positivt genom återföring av periodiseringsfond på 200 mkr.  

• Vakansgraden, mätt i hyresintäktsbortfall, har varit stabilt låg. 

Bedömning: 
 
MKB Fastighets AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Räntetäckningsgrad 5,09 3,85 2,99 2,92 2,80 2,91
 

Företagets räntetäckningsgrad har varierat och har legat klart över 2 under 
de sex åren vilket indikerar en god ekonomisk situation. 

7. Utdelning, koncernbidrag och aktieägartillskott 
 
MKB Fastighets AB (mb) 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Tillåten utdelning, mkr 7,29 9,12 9,27 12,9 12,9 12,9
Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 7,3 9,2 9,3 12,9 12,9 12,9
Utdelning enl bolagsstämma, mkr 9,2 9,3 12,9 12,9 12,9 12,9
Ägartillskott/lämnade, mkr 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Ägartillskott/erhållna, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/lämnade, mkr 36,2 53,3 44,4 35,2 0,4 5,3
Koncernbidrag/erhållna, mkr 0 0 0 0 0 0
Redovisad skatteeffekt, mkr 10,1 14,9 12,4 9,8 0,1 1,5
År 2000 genomfördes en fondemission ”genom att ianspråkta uppskriv-
ningsfond”, dvs. inga kontant tillförda medel från ägarna. (Ej redovisat här 
som aktieägartillskott) 
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Överföring 
MKB Fastighets AB (mb) 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Tillåten utdelning, mkr 7,29 9,12 9,27 12,9 12,9 12,9
Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 7,3 9,2 9,3 12,9 12,9 12,9
Lämnade koncernbidrag minus 
 erhållna ägartillskott, mkr 

36,2 53,3 44,4 35,2 0,4 5,3

Summa överföring, mkr 43,5 62,5 53,7 48,1 13,3 18,2

8. Ekonomiskt stöd från staten eller kommunen 
I redovisningen framkommer inga former av ekonomiskt stöd från staten 
eller kommunen. 

9. Lån från kommunen 
Redovisas lån till kreditinstitut. (Osäkert om redovisade ”certifikatprogram” 
kan vara kopplat till förmedlade lån). 

10. Avskrivningar och nedskrivningar 
Linjär avskrivningsmetod används för samtliga typer av anläggningstill-
gångar. Följande avskrivningssatser tillämpas: 

Byggnader, 2 procent 
Markanläggningar, 5 procent 
Maskiner och inventarier, 20 procent 
Bredbandsnät, 20 procent 
Immateriella tillgångar, 20 procent 

Nedskrivningar, återförda nedskrivningar och uppskrivningar: 
År 2000 gjorde man nedskrivningar av fastigheter på 280 mkr. Samma år 
återförde man nedskrivningar med 135 mkr. 
Motiv till nedskrivningar: 
Största nedskrivningen (210 Mkr) gäller den pågående produktionen i Väst-
ra hamnen (Bo 01). Till grund för nedskrivningarna ligger bedömningar av 
slutliga produktionskostnader, uthyrningsläge samt långsiktigt avkastnings-
värde för MKB. 

Huvudskälet till det, i såväl absoluta som relativa tal, stora nedskriv-
ningsbehovet avseende Bo01 är objektets karaktär av utvecklingssatsning – 
både för staden i form av stadsutveckling och för bolaget. Till det senare 
hör prövande av nya lösningar för arkitektur, material, miljö och informa-
tionsteknik. 

Återförd nedskrivning: 
Återföringen av nedskrivningen som gjordes 1995, innebär att projektets 
grundinvestering nu bedöms kunna förräntas fullt ut. 

Uppskrivning av fastighetsvärden: 
I syfte att redovisa en mer rättvisande bild av fastigheternas verkliga värde 
har dessa skrivits upp med 1 036 Mkr. Vid uppskrivningen som bokförts 
över balansräkningen har följande principer tillämpats; 
För samtliga fastigheter har ett marknadsanpassat avkastningsvärde beräk-
nats. I de fall 65 procent av fastigheternas avkastningsvärde har överstigit 
bokfört värde med minst 20 procent har uppskrivning skett till detta värde. 
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Uppskrivningen har fördelats på eget kapital (uppskrivningsfond) och av-
sättning för skatter. 

11. Borgensåtaganden och borgensavgifter 
Borgenssäkerhet används så länge denna innebär lägsta totalkostnad för 
kommunkoncernen. År 2005 uppgick kommunens borgensåtagande för 
MKB till ca 1 800 mkr. MKB betalar ingen årlig avgift för borgen. 

12. Redovisning 
Fastigheterna upptas till anskaffningsvärden med avdrag för ackumulerade 
avskrivningar enligt plan samt upp- och nedskrivningar. I anskaffningsvär-
dena ingår köpeskilling för fastigheterna, projekteringskostnader, produk-
tionskostnader för ny-, till- eller ombyggnad. Fram t o m 1993 ingick också 
ränte- och kreditivkostnader under byggtiden. Reparationer och underhåll 
har kostnadsförts medan förbättringar av befintliga fastigheter har aktive-
rats. Gränsdragningen följer de skattemässiga reglerna för direktavdrag. 

Fastigheternas värde: 
Intern årlig värdering av samtliga fastigheter enligt SFI: s riktlinjer – kassa-
flödeskalkyl, med följande syften: 
• Presentera bedömt marknadsvärde, justerad soliditet och totalavkast-

ning 
• Fastställa eventuella ned- och uppskrivningsbehov  
• Att använda som en del i den ekonomiska uppföljningen 

Företaget särredovisar inte verksamhetsgrenar/kostnadsslag. 
Företaget redovisar hur hög andel av hyresintäkterna som kommer från 

uthyrning till kommunal verksamhet. 
Företaget redovisar försäljning och köp mellan bolagen i kommunen. 

13. Överlåtelser och tillståndsplikt 
Länsstyrelsen har fattat beslut i tre tillståndsärenden. I två fall har länssty-
relsen lämnat tillstånd till försäljning av småhus. I det tredje ärendet har 
länsstyrelsen vägrat tillstånd på grund av att ansökan om tillstånd inte 
kommit in i rätt tid till länsstyrelsen. Överlåtelsen var därmed ogiltig.  
 År     
 2006 2005 2004 2003 2002
MALMÖ KOMMUN   
LÄNSSTYRELSENS PRÖVNING   

Lämnat tillstånd till 
fastighetsförsäljning, antal beslut 

0 0 2 0 0

Lämnat tillstånd till 
fastighetsförsäljning, antal lägenheter 

0 0 2 0 0

   
Vägrat tillstånd till 
fastighetsförsäljning, antal beslut 

1 0 0 0 0

Vägrat tillstånd till 
fastighetsförsäljning, antal lägenheter 

1 0 0 0 0
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16. Förvaltning av annat än bostäder 
Enligt 2005 års redovisning: 
Bostäder: 1 410 000 kvm 
Lokaler: 156 000 kvm 
4 300 kvm av lokalytan (2,8 procent) var i fastigheter utan bostäder. 
Lokalerna består uteslutande av ytor som är integrerade i bostadsbeståndet. 
Lokalerna är huvudsakligen uthyrda till företag med verksamheter som 
kompletterar boendet. 

17. Tillhandahållande av andra upplåtelseformer än hyresrätt 
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Kommun: Mullsjö 
Bostadsbolag: Mullsjö Bostäder AB 
Fakta om Mullsjö kommun  
Län:  Jönköpings län, F län 
Befolkning dec. 2005:  7 087 personer 
Flyttningsöverskott totalt dec. 2000-05: - 162 personer 
Bostadsbeståndet dec.2005:  
- totalt  3 185 lägenheter 
- varav allmännyttan:  16 procent 
- hyresrätt:  522 stycken  
- varav allmännyttan:  37 procent 
Rivningar 2000-2005 
- i flerbostadshus: 0 stycken 
- i flerbostadshus, allm.nyttan:  0 stycken 
- förväntade rivningar 2006/07*: 0 stycken 
Bostadsmarknadsläget dec. 2006*:  Balans på bostadsmarknaden 
Politiskt styre  
-dec. 2002:  Borgerligt  
- dec. 2006:  Oklart    
Där inget annat anges kommer uppgifterna från SCB. 
* Enligt Bostadsmarknadsenkäten 

 

4 Organisation och ägarförhållanden  
 

Mullsjö Bostäder AB

Mullsjö kommun

 

Bostadsföretag 
Mullsjö Bostäder AB 
Bolaget ska inom Mullsjö kommun förvärva, avyttra, äga, bebygga och 
förvalta fastigheter med bostäder, affärslägenheter och därtill hörande kol-
lektiva anordningar. Bolagets verksamhet kan därtill omfatta ombildande 
av hyresrätter till bostadsrätter för försäljning. Bolaget är ett helägt kom-
munalt bostadsföretag. 

Förändringar  
Det har inte skett några förändringar under perioden 

5. Marknadsandelar 
Enligt Statistiska Centralbyrån var den 31 december 2005 det totala antalet 
bostäder i Mullsjö 3 185 lägenheter. Av dessa ägdes 508 eller 16 procent av 
det kommunägda allmännyttiga bostadsföretaget. 

Av bostadslägenheterna var 42 procent småhus och 58 procent flerbo-
stadshus. Det kommunägda allmännyttiga bostadsföretaget ägde 12 procent 
av bostadslägenheterna i småhus och 34 procent av bostadslägenheterna i 
flerbostadshus. 
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I kommunens bostadsbestånd var fördelningen på upplåtelseformer 37 
procent hyresrätt, 5 procent bostadsrätt och 58 procent äganderätt. Det 
kommunala allmännyttiga bostadsföretaget ägde 43 procent av hyreslägen-
heterna. 

Bland kommunens lägenheter i småhus var 70 procent egnahem, 5 pro-
cent bostadsrätter och 25 procent hyreslägenheter. Bland kommunens lä-
genheter i flerbostadshus var 92 procent hyresrätter och 4 procent bostads-
rätter. 

Av kommunens hyreslägenheter i flerbostadshus ägde det allmännyttiga 
bostadsföretaget 54 procent, kooperativa företag 0 procent och privata fas-
tighetsägare 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 aktieägartillskott om 
40 mkr. 
 
 Mullsjö Bostäder AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Rörelsens intäkter, mkr 22 22 21 20 19 19
Driftnetto, mkr 4 5 6 7 7 7
Årets nettoresultat, mkr 0 0 1 1 1 0
   
Fastigheternas bokf. värde, mkr 78 81 82 85 87 91
Fastigheternas. bedömda värde, mkr - - - - - -
Skulder (inkl avsättningar), 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 4,7 4,7 4,7 4,7 4,7
   
Soliditet, % 7,3 7,3 6,7 5,0 4,8 2,8
Direktavkastning, % 5,3 6,2 7,8 8,5 8,4 8,2
Avkastning totalt kapital, % 2,1 2,8 4,4 5,1 5,2 5,2
   
Vakansgrad hyresintäkter, % 3,5 2,9 4,0 6,8 12,4 13,1
Vakansgrad antal lgh-objekt, % 4,0 4,0 4,0 6,0 11,0 13,0
 

Ekonomisk ställning: 
• Bolaget rekonstruerades 1999. En nedskrivning av fastigheter med 40 

mkr gjordes, samtidigt som bolaget fick ett villkorat aktieägartillskott 
om 40 mkr. 

• Fastighetsbeståndet, mätt i area, har inte förändrats under den aktuella 
perioden. 

• Fastigheternas bokförda värde har minskat med 14 procent under peri-
oden och skulderna har minskat med 24 procent. 

• Bolagets soliditet har stärkts under perioden. 
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Ekonomiskt resultat: 
• Rörelsens intäkter har minskat med 16 procent under perioden. Drift-

nettot visar dock på en negativ tendens. 
• Nettoresultatet har utvecklats svagt under perioden. 
• Bolaget har lämnat utdelningar under perioden 2002–2005. Dessa ut-

delningar redovisas som återbetalning av aktieägartillskott. 
• Vakansgraden, mätt i hyresintäktsbortfall, har minskat kraftigt i jämfö-

relse med periodens början. 

Bedömning: 
Mullsjö Bostäder AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Räntetäckningsgrad 2,36 2,56 2,02 1,75 1,73 1,48
 
Företagets räntetäckningsgrad har förbättrats över tiden och har under de tre 
senaste åren legat över 2 vilket indikerar en god ekonomisk situation. 

7. Utdelning, koncernbidrag och aktieägartillskott 

 
Ur auktoriserade revisorns PM avseende granskningen av räkenskaper och 
förvaltning 2000: 

”Föregående år fann styrelsen att ett nedskrivningsbehov förelåg på bolagets fastigheter. 
Nedskrivning gjordes och ägaren täckte resultatet med motsvarande aktieägartillskott. 
Sedan tidigare fanns dock en balanserad förlust, vilket enligt ovanstående regler också 
borde täckas upp med ett tillskott för att det egna kapitalet skulle uppgå till det registre-
rade aktiekapitalet. 

I årsredovisning för 1999 skrevs i förvaltningsberättelsen under rubriken 
”Aktieägartillskott från Mullsjö kommun” att styrelsen förutsätter att ägaren beslutar 
tillskjuta 5 miljoner kr i enlighet med det behov som framkommit i samband med 
överläggningar med Bostadsdelegationen, varefter bolagets aktiekapital blir intakt. 
Detta tillskott har ännu ej gjorts.” 

I 2002, 2003 och 2004 års resultatdispositioner föreslår styrelsen och vd 
återbetalning av aktieägartillskott; 

2002: återbetalning aktieägartillskott, motsvarande 7,5 procent (=352,5 
tkr) av aktiekapitalet reserverad ytterligare återbetalning av aktieägartill-
skott, beroende på utfall av prövning av kommunens beslut (=372,5 tkr). 

De reserverade 372,5 tkr ”har i 2003 års bokslut återförts då det bedöm-
des efter prövning strida mot gällande regler i Lagen om allmännyttiga 
bostadsbolag” 
2003: återbetalning aktieägartillskott, motsvarande 5,39 procent av aktieka-
pitalet (=253,3 tkr) 

Mullsjö Bostäder AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Tillåten utdelning, mkr 0,19 0,24 0,25 0,35 0,35 0,35
Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 0 0,25 0,25 0,73 0 0
Utdelning enl bolagsstämma, mkr 0,25 0,25 0,25 0,35 0 0
Ägartillskott/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/erhållna, mkr 0 0 0 0 0,91 0
Koncernbidrag/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/erhållna, mkr 0 0 0 0 0 0
Redovisad skatteeffekt, mkr 0 0 0 0 0 0
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2004: återbetalning aktieägartillskott, motsvarande 5, 3 procent av aktieka-
pitalet (=249,6 tkr) 

(Även om det kallas ”återbetalning av aktieägartillskott” har vi här redo-
visat det som aktieutdelning). 

Överföring 
 
Mullsjö Bostäder AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Tillåten utdelning, mkr 0,19 0,24 0,25 0,35 0,35 0,35
Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 0 0,25 0,25 0,73 0 0
Justering av utdelningsförslag 
 enl bolagsstämma, mkr 

- - - 0,25 0,35  -

Erhållna ägartillskott, mkr 0 0 0 0 -0,91 0
Summa överföring, mkr 0 0,25 0,25 0,25 -0,56 0
 

8. Ekonomiskt stöd från staten eller kommunen 
Ur kommunens årsredovisning 2001: 

”Som ett ytterligare led i arbetet med att rekonstruera bolaget lämnade kommunen 2000 
in en ansökan om ekonomiskt stöd hos Regeringens Bostadsdelegation i syfte därmed 
återställa balans mellan utbud och efterfrågan på bostäder i kommunen. Kommunen be-
viljades 10 milj kronor i ekonomiskt stöd från delegationen under vissa förutsättningar, 
bl.a. att 50 av bolagets lägenheter skulle avvecklas och därmed upphöra att användas för 
bostadsändamål. 
Eftersom vakanserna minskade beslutade kommunstyrelsen föreslå bostadsdelegationen 
teckna avtal där endast 40 lägenheter avvecklades. Bostadsdelegationen gjorde då den 
bedömningen att kommunen själv kunde klara upp situationen och beslutade därmed 
avslå kommunens ansökan om stöd.” 

9. Lån från kommunen 
Bostadsbolagets samtliga lån har under perioden varit förmedlade lån via 
kommunens internbank. År 2000 uppgick fastighetslånen till 95,6 mkr men 
har under perioden amorterats till 72 mkr år 2005. 

Ur kommunens årsredovisning 2003: 
”Vid en jämförelse med andra kommuner bör kommunens vidareförmedlade lån till 
Mullsjö Bostäder AB beaktas. Vidareförmedlingen blåser upp tillgångarna och försämrar 
soliditeten ett par procent. De flesta kommuner väljer istället en lösning med borgensåta-
gande för sina bolags lån. Ett sådant förfarande påverkar inte soliditeten.” 

10. Avskrivningar och nedskrivningar 
Materiella anläggningstillgångar avskrivs systematiskt över den bedömda 
livslängden. 

Avskrivning byggnader har under perioden gjorts med 1,8 procent. 
Nedskrivning fastigheter 1999 med 40 mkr. 

11. Borgensåtaganden och borgensavgifter 
Ingen redovisning av borgensåtaganden för fastighetskrediter. 

12. Redovisning 
Avskrivningar på anläggningstillgångar. 
Avskrivningar enligt plan baseras på tillgångarnas bedömda ekonomiska 
livslängd varvid följande avskrivningstider tillämpas: 
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Byggnader, 20/50/55 år 
UER-investeringar, 10/20 år 
Fjärrvärme- och TV-anläggning, 5/10 år 
Bostadslånepost, 10 år 
Inventarier och verktyg, 5 år 
Byggnadsinventarier, 10 år 

Företaget särredovisar inte verksamhetsgrenar/kostnadsslag. 
Företaget redovisar ej hur hög andel av hyresintäkterna som kommer från 
uthyrning till kommunal verksamhet. 
Företaget redovisar ej försäljning och köp mellan bolagen i kommunen. 

13. Överlåtelser och tillståndsplikt 
Länsstyrelsen har fattat beslut i två tillståndsärenden och meddelat tillstånd 
till försäljning av fastigheter i båda fallen. Ansökningarna avsåg försäljning 
av småhus till eget boende och enligt bostadsföretaget var lägenheterna 
felplacerade i bolagets bestånd.   
 År     
 2006 2005 2004 2003 2002
MULLSJÖ KOMMUN   
LÄNSSTYRELSENS PRÖVNING   

Lämnat tillstånd till 
fastighetsförsäljning, antal beslut 

1 0 0 1 0

Lämnat tillstånd till 
fastighetsförsäljning, antal lägenheter

1 0 0 11 0

   
Vägrat tillstånd till 
fastighetsförsäljning, antal beslut 

0 0 0 0 0

Vägrat tillstånd till 
fastighetsförsäljning, antal lägenheter

0 0 0 0 0

 

16. Förvaltning av annat än bostäder 
Enligt 2005 års redovisning: 
Bostäder: 29 600 kvm 
Lokaler: 1 935 kvm 

Fastighetsregister saknas. 

17. Tillhandahållande av andra upplåtelseformer än hyresrätt 
Ingen redovisning av annan upplåtelseform än hyresrätt. 
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Kommun: Norrköping 
Bostadsbolag: Hyresbostäder i Norrköping AB 
   Studentbo i Norrköping AB 
Fakta om Norrköpings kommun  
Län:  Östergötlands län, E  
Befolkning dec. 2005:  124 642 personer 
Flyttningsöverskott totalt dec. 2000-05: 2 797 personer 
Bostadsbeståndet dec.2005:  
- totalt  62 034 lägenheter 
- varav allmännyttan:  22 procent 
- hyresrätt:  30 438 stycken 
- varav allmännyttan:  39 procent 
Rivningar 2000-2005 
- i flerbostadshus: 682 stycken 
- i flerbostadshus, allm.nyttan:  682 stycken 
- förväntade rivningar 2006/07*: 0 stycken 
Bostadsmarknadsläget dec. 2006*:  Balans på bostadsmarknaden 
Politiskt styre  
-dec. 2002:  Annat exv. blocköverskridande  
- dec. 2006:  Borgerligt    
Där inget annat anges kommer uppgifterna från SCB. 
* Enligt Bostadsmarknadsenkäten 

4. Organisation och ägande 
 
 

Hyreshus i Norrköping AB Norrköping V 11 HB m fl

Hyresbostädershus 1 i Norrköping AB

Studentbo i Norrköping AB

Hyresbostäder i Norrköping AB

Norrköpings kommun

 
 

Koncernmoder och bostadsföretag 
Hyresbostäder i Norrköping AB 
Bolaget ska inom Norrköpings kommun förvärva äganderätt eller tomträtt 
till fastigheter för att uppföra och förvalta bostadshus med tillhörande af-
färslägenheter och kollektiva anordningar. Bolagets verksamhet får även 
omfatta uppförande av småhus för försäljning.  
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Hyresbostäder i Norrköping AB med dotterföretag har till uppgift att 
inom kommunen äga fastigheter och tillsammans med de boende utveckla, 
förvalta och förädla boendemiljöer.  

Hyresbostädershus 1 i Norrköping AB och Bostadshus i Norrköping AB 
bedriver ingen verksamhet.  

Den ekonomiska förvaltningen i dotterbolagen handhas av moderbolaget.  

Bostadsföretag och dotterbolag 
Hyresbostädershus 1 i Norrköping AB 
Bolaget ska inom Norrköpings kommun förvärva äganderätt eller tomträtt 
till fastigheter för att uppföra och förvalta bostadshus med tillhörande af-
färslägenheter och kollektiva anordningar. Bolagets syfte är att främja bo-
stadsförsörjningen i kommunen. Bolaget är, i den stund man äger fastighe-
ter och hyr ut bostäder, allmännyttigt bostadsföretag.  
Bolaget, som registrerades år 2004, äger Hyreshus i Norrköping AB och 25 
handelsbolag.  
 
Hyreshus i Norrköping AB 
Bolaget, som är ett dotterbolag till Hyresbostädershus 1 i Norrköping AB, 
ska inom Norrköpings kommun förvärva äganderätt eller tomträtt till fas-
tigheter för att uppföra och förvalta bostadshus med tillhörande affärsange-
lägenheter och kollektiva anordningar. 

 Bolaget förvärvade 25 fastigheter från handelsbolag ägda av Hyresbostä-
dershus 1 i Norrköping AB under år 2004. År 2005 förvärvade bolaget 
fastigheten Duvan 8. Bolagets fastigheter innehåller 797 lägenheter och 77 
lokaler. Den totala lägenhetsytan uppgår till 54 740 kvm och den totala ytan 
för lokaler uppgår till 16 659 kvm. 
 
Studentbo i Norrköping AB  
Bolaget ska inom Norrköpings kommun förvärva äganderätt eller tomträtt 
till fastigheter och förvalta bostadshus med tillhörande affärslägenheter och 
kollektiva anordningar eller uppföra och förvalta sådana. Bolagets verk-
samhet får även omfatta förhyrning av fastigheter för förvaltning och ut-
hyrning. Bolagets verksamhet får också omfatta förmedling av bostäder åt 
andra fastighetsägare än bolaget självt.  

Bolagets syfte är att främja bostadsförsörjningen inom kommunen, främst 
till studerande vid Linköpings universitet, Campus Norrköping. 

Förändringar 
Navestabadets Rehab AB och Ringdansen i Norrköping AB är tidigare 
dotterföretag, som försålts under år 2005. 

5. Marknadsandelar 
Enligt Statistiska Centralbyrån var den 31 december 2005 det totala antalet 
bostäder i Norrköping 62 034 lägenheter. Av dessa ägdes 13 721 eller 22 
procent av de kommunägda allmännyttiga bostadsföretagen. 

Av bostadslägenheterna var 34 procent småhus och 66 procent flerbo-
stadshus. De kommunägda allmännyttiga bostadsföretagen ägde 8 procent 
av bostadslägenheterna i småhus och 29 procent av bostadslägenheterna i 
flerbostadshus. 
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I kommunens bostadsbestånd var fördelningen på upplåtelseformer 55 
procent hyresrätt, 17 procent bostadsrätt och 27 procent äganderätt. De 
kommunala allmännyttiga bostadsföretagen ägde 40 procent av hyreslägen-
heterna. 

Bland kommunens lägenheter i småhus var 78 procent egnahem, 4 pro-
cent bostadsrätter och 18 procent hyreslägenheter. Bland kommunens lä-
genheter i flerbostadshus var 75 procent hyresrätter och 24 procent bostads-
rätter. 

Av kommunens hyreslägenheter i flerbostadshus ägde de allmännyttiga 
bostadsföretagen 39 procent, kooperativa företag 6 procent och privata 
fastighetsägare 53 procent. 
 

6. Ekonomisk situation, avkastningskrav och utdelningskrav  
 
Hyresbostäder i Norrköping AB (mb) 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Rörelsens intäkter, mkr 559 562 593 568 548 494
Driftnetto, mkr 172 204 230 201 204 190
varav hyresintäkter 535 544 574 551 533 478
Förvaltningskostnader, mkr 388 359 363 367 345 304
Räntekostnader, mkr 115 132 142 138 117 113
Resultat efter fin. poster, mkr -43 172 12 12 35 36
Årets nettoresultat, mkr -43 172 46 4 32 36
   
Fastigheternas bokf. värde, mkr 3 157 3 187 2 893 2 887 2 708 2 435
Fastigh. ”bedömda” värde, mkr - - - - - -
Skulder (inkl avsättningar), mkr 3 291 3 303 3 276 3 096 2 863 2 334
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 13,4
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 hyresintäkter, % 6,7 7,0 - - - -
Vakansgrad antal lgh-objekt, % - - - - - -

 
 
År 2004 förvärvades dotterbolag för 168,8 mkr och såldes dotterbolag för 
194,8 mkr. 
Stora poster (över 500 mkr) som gäller pågående om- och tillbyggnader 
ingår inte i ovanstående belopp. 

Ekonomisk ställning: 
• Fastighetsbeståndet, mätt i area, har minskat med 4 procent under peri-

oden, varav bostadsytor står för en minskning med 7 procent medan lo-
kalytor har ökat med 32 procent. 



136 En studie av allmännyttiga bostadsföretag som kommunala instrument 

• Såväl fastigheternas bokförda värde som bolagets skulder har ökat med 
30 procent resp. 41 procent under perioden. 

• Skulderna i relation till det egna kapitalet har minskat något under pe-
rioden 

• Bolagets soliditet har stärkts under perioden, dock en nedgång år 2005  

Ekonomiskt resultat: 
• Rörelsens intäkter har ökat med 13 procent under perioden. 
• Driftnettot har legat på en jämn nivå, med undantag för 2003 då det 

ökade betydligt samt 2005 då det minskade betydligt. Nettoresultatet 
visar också på stora variationer. Det stora överskottet år 2004 kan hän-
föras till posten ”andelar i koncernföretag” som ger ett överskott med 
189 mkr. Underskottet år 2005 beror på ökade underhållskostnader 
samt en nedskrivning med cirka 13 mkr. 

• Vakansgraden, mätt i hyresintäkter ligger på en relativt hög nivå. 

Bedömning: 
 
Hyresbostäder i Norrk 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Räntetäckningsgrad 1,49 1,54 1,62 1,46 1,74 1,69
 
Företagets räntetäckningsgrad har inte förbättrats över tiden och har under 
samtliga år legat under 2 vilket indikerar en relativt svag ekonomisk situa-
tion. 
 

Ekonomisk ställning: 
• Fastighetsbeståndet, mätt i area, har ökat med cirka 44 procent under 

perioden. 
• Såväl fastigheternas bokförda värde som bolagets skulder har ökat med 

57 procent resp. 61 procent under perioden. 

Studentbo i Norrk AB (db) 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Rörelsens intäkter, mkr 20 19 17 16 15 13
Driftnetto, mkr 4 5 5 5 6 4
Årets nettoresultat, mkr 0 1 0 0 1 0
    
Fastigheternas bokf. värde, mkr 163 128 129 130 131 104
Fastigh. "bedömda" värde, mkr - - - - - -
Skulder (inkl avsättningar), mkr 166 164 165 130 127 103
Eget kapital, mkr 13 12 12 11 11 11
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, % 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 2,9 3,1 4,0 4,6 3,8
    
Vakansgrad hyresintäkter, % - - - - - -
Vakansgrad antal lgh-objekt, % 10,1 9,8 7,6 6,0 9,0 11,0
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• Skulderna i relation till det egna kapitalet har också ökat 
• Bolagets soliditet har minskat, sett till hela perioden  

Ekonomiskt resultat: 
• Rörelsens intäkter har ökat med 54 procent under perioden. 
• Driftnettot har legat på en relativt stabil nivå, dock en minskning år 

2005. Nettoresultatet visar på ett svagt överskott år 2005, vilket är en 
minskning jämfört med perioden innan. 

• Vakansgraden ligger på en hög nivå med stigande tendens. 

Bedömning: 
 
Studenbostäder i Norrk 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Räntetäckningsgrad 1,19 1,37 1,12 1,05 1,21 1,04
Företagets räntetäckningsgrad har inte förbättrats över tiden och har under 
samtliga år legat under 1.5 vilket indikerar en problematisk ekonomisk 
situation. 

7. Utdelning, koncernbidrag och aktieägartillskott 
 
Hyresbostäder i   
Norrköping AB (mb) 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Tillåten utdelning, mkr 1,06 1,32 1,34 1,87 1,87 1,87
Utdelningsförslag enl ÅR, 
mkr 

0 0 0 0 0 0

Utdelning enl 
bolagsstämma, mkr 

0 0 0 0 0 0

Ägartillskott/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/erhållna, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/lämnade, 
mkr 

0 0 0 0 0 0

Koncernbidrag/erhållna, 
mkr 

0 0 0 0 0,54 0

Redovisad skatteeffekt, 
mkr 

0 0 0 0 0 0

Överföring 
Hyresbostäder i   
Norrköping AB (mb) 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Tillåten utdelning, mkr 1,06 1,32 1,34 1,87 1,87 1,87
Utdelningsförslag enl ÅR, 
mkr 

0 0 0 0 0 0

Lämnade koncernbidrag 
minus erhållna 
ägartillskott, mkr 

0 0 0 0 0 0

Summa överföring, mkr 0 0 0 0 0 0
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Studentbo i Norrk AB (db) 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Tillåten utdelning, mkr 0,42 0,53 0,53 0,75 0,75 0,75
Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 0 0 0 0 0 0
Utdelning enl bolagsstämma, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/lämnade, mkr 0 0 0 0 0,54 0
Koncernbidrag/erhållna, mkr 0 0 0 0 0 0
Redovisad skatteeffekt, mkr 0 0 0 0 0 0

Överföring 
 
Studentbo i Norrk AB (db) 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Tillåten utdelning, mkr 0,42 0,53 0,53 0,75 0,75 0,75
Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 0 0 0 0 0 0
Lämnade koncernbidrag minus  
erhållna ägartillskott, mkr 

0 0 0 0 0,54 0

Summa överföring, mkr 0 0 0 0 0,54 0
 

8. Ekonomiskt stöd från staten eller kommunen 
I redovisningen framkommer inga former av ekonomiskt stöd från staten 
eller kommunen. 

9. Lån från kommunen 
Hyresbostäder i Norrköping AB 
Förmedlade lån från kommunen redovisas för 2004-2005. År 2005 uppgick 
det förmedlade lånet till 3 264 mkr. Bolaget betalar riskpremie för lånen. År 
2005 var riskpremien 13,8 mkr. 

Riskpremien har redovisats som borgensavgift här. 
 
Studentbo i Norrköping AB  
Byggnadskreditiv och skulder till kreditinstitut har under perioden ersatts 
med långfristiga skulder till Norrköpings kommun. 

10. Avskrivningar och nedskrivningar 
Hyresbostäder i Norrköping AB 

Avskrivningsprinciper för anläggningstillgångar: 

Avskrivningar enligt plan baseras på ursprungliga anskaffningsvärden 
minskat med eventuella restvärden. Avskrivningar sker linjärt över till-
gångens nyttjandeperiod som bolaget löpande går igenom och uppdaterar 
per fastighet. 

Moderföretag och koncernen 

Balanserade utgifter för datorprogram, 33,33 procent 
Byggnader, 0,8 – 2,0 procent 
Styr- och övervakningsutrustning, datanät som ingår i byggnad, 10,0 pro-
cent 
Markanläggningar, 5 procent 
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Underhållslånepost, 5,0 procent 
Ersättningslånepost, 6,67 – 8,33 procent 
Inventarier, 10 – 33,33 procent 
Fastighetsinventarier, standardförbättringar, 10,0 procent 

 
Studentbo i Norrköping AB  

Avskrivningar för anläggningstillgångar 

Avskrivningar enligt plan baseras på ursprungliga anskaffningsvärdet och 
beräknad nyttjandeperiod. 
Byggnader, 1- 2 procent 
Inventarier och installationer, 10 – 33,33 procent 

 

11. Borgensåtaganden och borgensavgifter 
Ingen redovisning av borgensåtagande för fastighetskrediter. 
(se riskpremie) 

12. Redovisning 
Hyresbostäder i Norrköping AB 
Årsredovisningen har upprättats i enlighet med årsredovisningslagen och 
Bokföringsnämndens allmänna råd. I de fall som Redovisningsrådets re-
kommendationer eller annan princip tillämpas, så framgår detta. 

Värderingsprincip: 

Tillgångar och skulder har värderats till anskaffningsvärde om inget annat 
anges nedan. 
 
Bolagets fastighetsbestånd 
Bolagets fastigheter är upptagna till anskaffningsvärden med avdrag för 
linjära avskrivningar enligt plan med nedanstående undantag. 

Per 1996-12-31gjordes en individuell anpassning så att fastigheter vars 
värde väsentligt och bestående översteg bokfört värde skrevs upp. Upp-
skrivningsbeloppet användes för nedskrivning av fastigheter vars värde 
varaktigt gått ned jämfört med bokfört värde. 

Företaget särredovisar inte verksamhetsgrenar/kostnadsslag. 
Företaget redovisar inte hur hög andel av hyresintäkterna som kommer 

från uthyrning till kommunal verksamhet. 
Företaget redovisar försäljning och köp mellan bolagen i kommunen. 
 

Studentbo i Norrköping AB  
Årsredovisningen har upprättats i enlighet med årsredovisningslagen och 
Bokföringsnämndens allmänna råd. I de fall som Redovisningsrådets re-
kommendationer eller annan princip tillämpas, så framgår detta. 

Värderingsprincip: 

Tillgångar och avskrivningar har värderats till anskaffningsvärde om inget 
annat anges. 
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Avskrivningar för anläggningstillgångar 

Avskrivningar enligt plan baseras på ursprungliga anskaffningsvärdet och 
beräknad nyttjandeperiod. 
Byggnader 1- 2 procent 
Inventarier och installationer 10 – 33,33 procent 

Företaget särredovisar inte verksamhetsgrenar/kostnadsslag. 
Företaget redovisar inte hur hög andel av hyresintäkterna som kommer 

från uthyrning till kommunal verksamhet. 
Företaget redovisar försäljning och köp mellan bolagen i kommunen. 

13. Överlåtelser och tillståndsplikt 
Länsstyrelsen har beslutat i sju tillståndsärenden och meddelat tillstånd till 
försäljning av sammanlagt 1 290 lägenheter.  

Under 2002 ansökte Hyresbostäder i Norrköping AB om tillstånd till för-
säljning av 12 radhus och under 2003 ansökte bolaget om tillstånd till för-
säljning av 56 lägenheter i Skärblacka. När det gäller försäljningen i Skär-
blacka uppgav Hyresbostäder att överlåtelsen var ett led i en handlingsplan 
för att minska bostadsbeståndet i Skärblacka som under flera år haft en stor 
andel lediga lägenheter.  

Under 2004 ansökte Hyresbostäder om tillstånd att få sälja ett större be-
stånd av lägenheter till Markarydsbostäder i Södertälje AB. Försäljningen 
syftade till att i enlighet med Hyresbostäders ägardirektiv stärka bolagets 
ekonomiska ställning samt minska den geografiska dominansen. 

 I ägardirektiven från den 25 maj 2000 anges bland annat att Hyresbostä-
der bör eftersträva en jämnare geografisk spridning i kommunen av fastig-
hetsbeståndet och ha ett utbud av lägenheter inom alla större stadsdelar 
samt att bolaget inte ska äga mer än högst hälften av samtliga lägenheter 
upplåtna med hyresrätt i ett bostadsområde eller en stadsdel. Hyresgästfö-
reningen hade inget att erinra mot att tillstånd lämnades till försäljningarna.   

 
 År     
 2006 2005 2004 2003 2002
NORRKÖPING KOMMUN   
LÄNSSTYRELSENS PRÖVNING   

Lämnat tillstånd till 
fastighetsförsäljning, antal beslut 

0 0 5 1 1

Lämnat tillstånd till 
fastighetsförsäljning, antal lägenheter 

0 0 1222 56 12

   
Vägrat tillstånd till 
fastighetsförsäljning, antal beslut 

0 0 0 0 0

Vägrat tillstånd till 
fastighetsförsäljning, antal lägenheter 

0 0 0 0 0
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16. Förvaltning av annat än bostäder 
Hyresbostäder i Norrköping AB 
Moderföretaget äger och förvaltar 155 fastigheter innehållande 9 056 lä-
genheter och 576 lokaler. 
Bostäder: 656 000 kvm 
Lokaler: 65 000 kvm 

9 000 kvm av lokalytan (1,3 procent) var i fastigheter utan bostäder. 
 

Studentbo i Norrköping AB  
Studentbo äger och förvaltar 7 fastigheter innehållande 662 lägenheter och 
6 lokaler. 
Bostäder: 13 000 kvm 
Lokaler: 1 000 kvm 

Samtliga lokaler var i fastigheter med bostäder. 

17. Tillhandahållande av andra upplåtelseformer än hyresrätt 
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Kommun: Norrtälje 
Koncernmoder: Norrtälje Kommunhus AB 
Bostadsbolag: Roslagsbostäder AB 
Fakta om Norrtälje kommun  
Län:  Stockholms län, AB 
Befolkning dec. 2005:  54 5966 personer 
Flyttningsöverskott totalt dec. 2000-05: 3 098 personer 
Bostadsbeståndet dec.2005:  
- totalt  23 939 lägenheter 
- varav allmännyttan:  11 procent 
- hyresrätt, alla ägare:  5 704 stycken 
- varav allmännyttan:  43 procent 
Rivningar 2000-2005 
- i flerbostadshus: 0 stycken 
- i flerbostadshus, allm.nyttan:  0 stycken 
- förväntade rivningar 2006/07* 0 stycken 
Bostadsmarknadsläget dec. 2006*  Balans på bostadsmarknaden 
Politiskt styre  
-dec. 2002:  Borgerligt  
- dec. 2006:  Borgerligt    
Där inget annat anges kommer uppgifterna från SCB. 
* Enligt Bostadsmarknadsenkäten 

 

4. Organisation och ägande 
 

Roslagsbostäder AB

Norrtälje Industri- och Hantverkshus AB NIHAB

Norrtälje Energi Försäljnings AB

Norrtälje Energi AB

Norrtälje Kommunhus AB

Norrtälje kommun

 
 

Koncernmoder 
Norrtälje kommunhus AB 
Bolaget ska som moderbolag äga och förvalta aktier i Norrtälje kommuns 
hel- och/eller delägda bolag, initiera och driva särskilda projekt i syfte att 
utveckla kommunens bolagsverksamhet. 
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Bostadsföretag 
Roslagsbostäder AB 
Bolaget ska inom Norrtälje kommun förvärva, försälja, äga, förvalta fastig-
heter eller tomträtter och bygga bostäder, affärslägenheter och kollektiva 
anordningar, samt bedriva härmed förenlig verksamhet 

Förändringar 
”2002-10-28 beslutar kommunfullmäktige att ombilda Fibercentrum i Hallstavik AB till 
Norrtälje Kommunhus AB. 
Avsikten med ombildningen är att skapa ett moderbolag för koncernen. Moderbolaget 
ska som moderbolag äga och förvalta aktier i Norrtälje kommuns hel- eller delägda bo-
lag. Ändamålet med bolagets verksamhet är att samordna och tillsammans med dotterbo-
lagen utveckla bolagens verksamhet på ett värdeskapande sätt samt samordna över-
gripande finansiella frågor och riskexponering.” 

 
”Formen för koncernbildningen är att Norrtälje Kommunhus AB köper aktier i de heläg-
da bolagen per 2002-12-16. Försäljningen av dotterbolagsaktierna genererade en realisa-
tionsvinst på 350,6 mkr.”  
Ur kommunens årsredovisning för 2005 angående kommunkoncernen: 

Under året har 19,2 (19,3) mkr i koncernbidrag lämnats till moderbolaget 
och moderbolaget har betalt 19,4 mkr i ränta till kommunen för tre skulde-
brev. I såväl Norrtälje Kommunhus AB som Norrtälje Industri- och Hant-
verkshus AB har skett en nyemission av aktier. 

Kommunen tecknade 2004 aktier för 20 mkr i Norrtälje Kommunhus AB. 

Verksamhet för de andra företagen i koncernen 
Norrtälje Industri- och Hantverkshus AB NIHAB 
Bolaget har till föremål för sin verksamhet att genom förvärv, exploatering, 
förvaltning och försäljning av fast egendom för kontors-, hantverks- och 
industriändamål samt eljest genom service- och etableringsåtgärder allmänt 
främja näringslivet inom Norrtälje kommun 
 
Norrtälje Energi AB 
Bolaget ska bedriva nätverksamhet i enlighet med ellagen (1997:857) inne-
fattande vissa bestämmelser om elektriska anläggningar och att producera 
och distribuera fjärrvärme och därmed förenlig verksamhet samt att distri-
buera och försälja kommunikationer och därmed förenlig verksamhet 
 
Norrtälje Energi Försäljnings AB 
Bolaget ska bedriva handel med energi, energirådgivning samt tillhandahål-
la energitjänster 

5. Marknadsandelar 
Enligt Statistiska Centralbyrån var den 31 december 2005 det totala antalet 
bostäder i Norrtälje 23 939 lägenheter. Av dessa ägdes 2 549 eller 11 pro-
cent av det kommunägda allmännyttiga bostadsföretaget. 

Av bostadslägenheterna var 57 procent småhus och 43 procent flerbo-
stadshus. Det kommunägda allmännyttiga bostadsföretaget ägde 1 procent 
av bostadslägenheterna i småhus och 24 procent av bostadslägenheterna i 
flerbostadshus. 

I kommunens bostadsbestånd var fördelningen på upplåtelseformer 34 
procent hyresrätt, 20 procent bostadsrätt och 47 procent äganderätt. Det 
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kommunala allmännyttiga bostadsföretaget ägde 32 procent av hyreslägen-
heterna. 

Bland kommunens lägenheter i småhus var 80 procent egnahem, 3 pro-
cent bostadsrätter och 17 procent hyreslägenheter. Bland kommunens lä-
genheter i flerbostadshus var 56 procent hyresrätter och 42 procent bostads-
rätter. 

Av kommunens hyreslägenheter i flerbostadshus ägde det allmännyttiga 
bostadsföretaget 43 procent, kooperativa företag 15 procent och privata 
fastighetsägare 37 procent. 

6. Ekonomisk situation, avkastningskrav och utdelningskrav 
  
Roslagsbostäder AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Rörelsens intäkter, mkr 165 166 160 154 151 145
Driftnetto, mkr 49,8 49,9 56,8 58,8 59,8 59,9
Årets nettoresultat, mkr 3 3 1 4 3 5
   
Fastigheternas bokf. värde, mkr 908 903 907 919 927 938
Fastigheternas "bedömda" värde, mkr - - - - - -
Skulder (inkl avsättningar), 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, % 5,5 5,5 6,3 6,4 6,4 6,4
Avkastning totalt kapital, % 4,3 4,0 4,9 4,7 5,4 6,0
   
Vakansgrad hyresintäkter, % 4,4 3,4 2,4 - 6,3 6,9
Vakansgrad antal lgh-objekt, % - - - - - -

Ekonomisk ställning: 
• Fastighetsbeståndet, mätt i area, har förändrats marginellt under perio-

den 
• Såväl fastigheternas bokförda värde som bolagets skulder har minskat 

med cirka 3 procent resp. 7 procent under perioden. 
• Skulderna i relation till det egna kapitalet har i stort varit oförändrat 
• Bolagets soliditet har visat på en svagt minskande tendens men ökade 

igen år 2005. 

Ekonomiskt resultat: 
• Rörelsens intäkter har ökat med 14 procent under perioden. 
• Driftnettot har minskat med 17 procent, men nettoresultatet uppvisar 

relativt små förändringar under perioden 
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• Bolaget har under sedan 2001 lämnat utdelning alternativt koncernbi-
drag. Dessa har varierat mellan 0,55 mkr vid periodens början och 0,31 
mkr vid periodens slut. 

• Vakansgraden, mätt i hyresintäkter, visar på en stigande tendens. 

Bedömning: 
 
Roslagsbostäder AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Räntetäckningsgrad 1,51 1,37 1,23 1,41 1,20 1,16
 
Företagets räntetäckningsgrad har varierat över tiden och har under samtli-
ga år legat under 1.5 eller strax över vilket indikerar en svag ekonomisk 
situation. 

7. Utdelning, koncernbidrag och aktieägartillskott 
 
Roslagsbostäder AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Tillåten utdelning, mkr 0,31 0,38 0,39 0,55 0,55 0,55
Utdelningsförslag enl ÅR, 
mkr 

0 0 - 0,55 0,55 0

Utdelning enl 
bolagsstämma, mkr 

0 0 - 0,55 0 0

Ägartillskott/lämnade, 
mkr 

0 0 0 0 0 0

Ägartillskott/erhållna, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/lämnade, 
mkr 

0,31 0,39 0,40 0 0 0

Koncernbidrag/erhållna, 
mkr 

0 0 0 0 0 0

Redovisad skatteeffekt, 
mkr 

- - - - - -

 
Att döma av 2004 års redovisning lämnades ett koncernbidrag på 0,4 mkr 
år 2003. 

Ingen redovisning av om koncernbidragen är brutto eller netto, varför det 
inte går att beräkna eventuella skatteeffekter. 

Överföring 
 
Roslagsbostäder AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Tillåten utdelning, mkr 0,31 0,38 0,39 0,55 0,55 0,55
Utdelningsförslag enl ÅR, 
mkr 

0 0 - 0,55 0,55 0

Justering av 
utdelningsförslag enl 
bolagsstämma, mkr 

- - - 0 - -

Lämnade koncernbidrag 
minus erhållna 
ägartillskott, mkr 

0,31 0,39 0,40 0 0 0

Summa överföring, mkr 0,31 0,39 0,40 0 0,55 0
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8. Ekonomiskt stöd från staten eller kommunen 
Bolaget har enligt årsredovisningarna inte fått något stöd från staten eller 
bidrag från kommunen. 

9. Lån från kommunen 
Under perioden 2000 – 2004; fastighetslån hos kreditinstitut. 
2005: Norrtälje kommun har efter beslut om ny finanspolicy för kommunen 
och dotterbolagen tagit över Roslagsbostäders finansiella verksamhet och 
riskstyrning. Samtliga krediter är 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 utöver plan med cirka 5 mkr och 2001 med cirka 1 
mkr. 

11. Borgensåtaganden och borgensavgifter 
Kommunen har gått i borgen för företagets lån hos kreditinstitut under åren 
2000 till 2004. Borgensåtagandena uppgick år 2000 till 796 mkr och har 
sedan minskat till 753 mkr år 2004. I och med att bolagets lån fr. o m 2005 
sker via kommunens internbank har borgensåtagandena upphört. 

År 2003 fattade kommunfullmäktige beslut om att borgensavgiften skulle 
uppgå till 1 procent, dvs. i Roslagsbostäders fall cirka 8 mkr. 
Årsredovisningen för 2003 saknas, men i kommunens årsredovisning kan 
man utläsa att kommunens har borgensåtagande för bolagen på totalt cirka 
1 000 mkr och för detta har man totalt erlagt en borgensavgift på 10 mkr. 
Under 2004 och 2005 har Roslagsbostäder erlagt en borgensavgift på cirka 
0,5 procent. 

”Skatteverket har beslutat att ej medge avdrag för borgensavgifter för åren 2003 och 
2004. Borgensavgifter upphörde i dec 2005 då kommunen övertog Roslagsbostäder och 
NIHAB: s externa lån.” 

12. Redovisning 
Årsredovisningen har upprättats i enlighet med årsredovisningslagen och 
Bokföringsnämndens allmänna råd. 

Tillgångar, avsättningar och skulder har värderats till anskaffningsvärden 
om inget annat anges nedan. 
Byggnader enligt av SABO rekommenderad annuitetsmodell, 50 år 
Inventarier, verktyg och installationer, 5 år 
Datorer och tillbehör, 3 år 

Företaget särredovisar inte verksamhetsgrenar/kostnadsslag. 
Företaget redovisar ej hur hög andel av hyresintäkterna som kommer från 
uthyrning till kommunal verksamhet. 
Företaget redovisar försäljning och köp mellan bolagen i kommunen. 



148 En studie av allmännyttiga bostadsföretag som kommunala instrument 

13. Överlåtelser och tillståndsplikt 
Länsstyrelsen har fattat beslut i ett tillståndsärende och meddelat tillstånd 
till försäljning av 15 lägenheter. Köpare var Skebo Konferens AB. Hyres-
gästföreningen hade inget att erinra mot försäljningen.  

 
 År     
 2006 2005 2004 2003 2002
NORRTÄLJE KOMMUN   
LÄNSSTYRELSENS PRÖVNING   

Lämnat tillstånd till 
fastighetsförsäljning, antal beslut 

1 0 0 0 0

Lämnat tillstånd till 
fastighetsförsäljning, antal lägenheter 

15 0 0 0 0

   
Vägrat tillstånd till 
fastighetsförsäljning, antal beslut 

0 0 0 0 0

Vägrat tillstånd till 
fastighetsförsäljning, antal lägenheter 

0 0 0 0 0

 

16. Förvaltning av annat än bostäder 
Enligt 2005 års redovisning: 
Bostäder: 160 000 kvm (varav 12 000 kvm specialbostäder) 
Lokaler: 19 000 kvm. 

Andel lokaler i fastighet utan bostäder uppgick 2005 till 1,3 procent.  

17. Tillhandahållande av andra upplåtelseformer än hyresrätt 
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Kommun: Solna 
Bostadsbolag: Bostadsstiftelsen Signalisten i 
Solna 
Fakta om Solna kommun  
Län:  Stockholms län, AB 
Befolkning dec. 2005:  60 576 personer 
Flyttningsöverskott totalt dec. 2000-05: 3 509 personer 
Bostadsbeståndet dec.2005:  
- totalt  33 646lägenheter 
- varav allmännyttan:  16 procent 
- hyresrätt:  16 832 stycken 
- varav allmännyttan:  32 procent 
Rivningar 2000-2005 
- i flerbostadshus: 0 stycken 
- i flerbostadshus, allm.nyttan:  0 stycken 
- förväntade rivningar 2006/07* 0 stycken 
Bostadsmarknadsläget dec. 2006*  Bostadsbrist 
Politiskt styre  
-dec. 2002:  Borgerligt  
- dec. 2006:  Borgerligt    
Där inget annat anges kommer uppgifterna från SCB. 
* Enligt Bostadsmarknadsenkäten 
 

4. Organisation och ägande 
 

Solnabostäder AB

Bostadsstiftelsen Signalisten i Solna

Solna kommun

 

Bostadsföretag 
Bostadsstiftelsen Signalisten i Solna 
Stiftelsen, som är ett allmännyttigt bostadsföretag, har till ändamål att inom 
Solna kommun förvärva, uppföra och förvalta bostadsfastigheter med till-
hörande affärslägenheter och kollektiva anordningar.  
 
Solnabostäder AB 
Bolaget, som är ett allmännyttigt bostadsföretag, har till föremål för sin 
verksamhet att inom Solna stad förvärva, avyttra, äga, bebygga och förvalta 
fastigheter eller tomträtter med bostäder, lokaler och därtill hörande kollek-
tiva anordningar. 
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Förändringar 
År 2000: 
Kommunfullmäktige i Solna Stad har i februari 2001 beslutat att erbjuda 
Bostadsstiftelsen Signalisten att köpa samtliga aktier i Solnabostäder AB på 
marknadsmässiga villkor. Affären genomfördes 31 dec 2001. 
Försäljningen av aktierna i Solnabostäder AB till bostadsstiftelsen Signalis-
ten innebar en reavinst för Solna Stad på 970 mkr. 
(Anskaffningsvärdet för köpet av bolaget redovisas till 1 055 mkr i 2002 års 
redovisning. Samtidigt görs en nedskrivning med 300 mkr, så att det bok-
förda värdet blir 755 mkr, och sker en utdelning från dotterbolaget med 300 
mkr, dvs. i resultaträkningen blir det+/-0.) 
 
År 2002: 
Under 2003 är förhoppningen att hitta legala möjligheter att, utan tyngande 
skattemässiga konsekvenser eller andra negativa följder, kunna överföra 
verksamheten i Solnabostäder AB helt till moderbolaget Signalisten. 
 

5. Marknadsandelar 
Enligt Statistiska Centralbyrån var den 31 december 2005 det totala antalet 
bostäder i Solna 33 646 lägenheter. Av dessa ägdes 5 347 eller 16 procent 
av de kommunägda allmännyttiga bostadsföretagen. 

Av bostadslägenheterna var 3 procent småhus och 97 procent flerbo-
stadshus. De kommunägda allmännyttiga bostadsföretagen ägde 4 procent 
av bostadslägenheterna i småhus och 16 procent av bostadslägenheterna i 
flerbostadshus. 

I kommunens bostadsbestånd var fördelningen på upplåtelseformer 51 
procent hyresrätt, 47 procent bostadsrätt och 2 procent äganderätt. De 
kommunala allmännyttiga bostadsföretagen ägde 31 procent av hyreslägen-
heterna. 

Bland kommunens lägenheter i småhus var 53 procent egnahem, 5 pro-
cent bostadsrätter och 42 procent hyreslägenheter. Bland kommunens lä-
genheter i flerbostadshus var 51 procent hyresrätter och 48 procent bostads-
rätter. 

Av kommunens hyreslägenheter i flerbostadshus ägde de allmännyttiga 
bostadsföretagen 32 procent, kooperativa företag 9 procent och privata 
fastighetsägare 55 procent. 
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6. Ekonomisk situation, avkastningskrav och utdelningskrav  
 
Signalisten 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Rörelsens intäkter, mkr 317 305 298 286 165 151
Driftnetto, mkr 126 128 115 128 69 56
Årets nettoresultat, mkr 17 8 5 29 12 13
   
Fastigheternas bokf. värde, mkr 1 482 1 421 1 446 1 397 525 477
Fastigh. "bedömda" värde, mkr - - - - - -
Skulder (inkl avsättningar), mkr 1 251 1 247 1 243 1 226 1 421 439
Eget kapital, mkr 226 239 230 225 210 138
varav grundfondskapital, mkr 88,5 88,5 88,5 88,5 88,5 33,5
Grundkapital, mkr 88,5 88,5 88,5 88,5 88,5 33,5
Soliditet, % 17,0 16,1 15,6 15,5 12,6 23,3
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 hyresintäkter, % 0,1 0,1 1,4 1,3 1,4 1,0
Vakansgrad antal lgh-objekt, % - - - - - -
 
Enbart moderbolaget Signalistens redovisning för åren 2000 – 2001, däref-
ter koncernens redovisning. 
 
Ekonomisk ställning perioden 2001-2005: 
• Fastighetsbeståndet, mätt i area, har ökat marginellt 
• Såväl fastigheternas bokförda värde som bolagets skulder har ökat 

marginellt, med 6 procent resp. 2 procent. 
• Skulderna i relation till det egna kapitalet har varit oförändrad under 

perioden 
• Bolagets soliditet har stärkts  
 
Ekonomiskt resultat perioden 2001-2005: 
• Rörelsens intäkter har ökat med 11 procent under perioden. 
• Driftnettot har i stort legat på samma nivå, med undantag för 2003. 

Nettoresultatet har förbättrats betydligt jämfört med mitten av perioden. 
• Bolaget har under hela perioden lämnat utdelning som varierat mellan 

0,37 mkr vid periodens början och 0,18 mkr vid periodens slut. 
• Vakansgraden, mätt i hyresintäkter, är mycket låg. 
 
Bedömning: 

 
Stiftelsen Signalisten 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Räntetäckningsgrad 3,33 2,31 2,37 1,75 4,22 3,07
 

Företagets räntetäckningsgrad har legat över 2 med undantag för ett tillfäl-
ligt år. Sammantaget indikerar räntetäckningsgraden en god ekonomisk 
situation. 
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7. Utdelning, koncernbidrag och aktieägartillskott 
Signalisten 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Tillåten utdelning, mkr 3,75 4,69 4,77 6,63 6,63 6,63
Utdelningsförslag enl ÅR, 
mkr 

0 0 0 0 0 0

Utdelning enl 
bolagsstämma, mkr 

0 0 0 0 0 0

Ägartillskott/lämnade, 
mkr 

0 0 0 0 0 0

Ägartillskott/erhållna, mkr 0 0 0 0 55,00 0
Koncernbidrag/lämnade, 
mkr 

0 0 0 0 0 0

Koncernbidrag/erhållna, 
mkr 

0 0 0 0 0 0

Redovisad skatteeffekt, 
mkr 

0 0 0 0 0 0

 
Det har under perioden 2002-2004 förekommit koncernbidrag till moderbo-
laget, men eftersom vi redovisar koncernen är dessa inte medtagna här. 

Överföring 
Signalisten 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Tillåten utdelning, mkr 3,75 4,69 4,77 6,63 6,63 6,63
Utdelningsförslag enl ÅR, 
mkr 

0 0 0 0 0 0

Lämnade koncernbidrag 
minus erhållna 
ägartillskott, mkr 

0 0 0 0 - 0

Summa överföring, mkr 0 0 0 0 0 0
 
Ägartillskottet om 55 mkr år 2001 har inte medräknats i överföringar efter-
som detta höjt grundkapitalet. 

8. Ekonomiskt stöd från staten eller kommunen 
I redovisningen framkommer inga former av ekonomiskt stöd från staten 
eller kommunen. 

9. Lån från kommunen 
Under år 2001 redovisas en skuld till Solna Stad på 1 000 mkr. Perioden 
före och efter 2001 redovisas enbart fastighetslån hos kreditinstitut. 

10. Avskrivningar och nedskrivningar 
Byggnader har sammanvägt avskrivits med ett belopp motsvarande 2,3 
procent av ursprungliga anskaffningsvärdet. Inventarier och maskiner har 
avskrivits med 20 procent på anskaffningsvärdet. Datorer och inköp av 
diverse inventarier har kostnadsförts direkt. 

Under åren 2001-2003 gjordes avskrivningar på byggnader med 2,8 pro-
cent och år 2000 med 2,6 procent. 

11. Borgensåtaganden och borgensavgifter 
Bolagets lån har kommunal borgen. År 2005 uppgick kommunens borgen-
såtagande för bolaget till 1 200 mkr. I kommunens årsredovisning redovisas 
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att totala borgensåtaganden uppgår till 1 691 mkr och att borgensavgifter 
uppgår till 0,589 mkr. Dessa borgensavgifter särredovisas dock inte. 

12. Redovisning 
Stiftelsens årsredovisning har upprättats enligt årsredovisningslagen och 
Bokföringsnämndens allmänna råd. 
Koncernbokslutet omfattar moderbolaget och det helägda dotterbolaget 
Solnabostäder AB. Det koncernmässiga övervärdet på byggnad har avskri-
vits med 2 procent på anskaffningsvärdet. 

Koncernredovisningen har upprättats i enlighet med redovisningsrådets 
rekommendation RR 1:00. 

Värderings och omräkningsprinciper: 
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beräknas inflyta. Varula-
ger har värderats enligt lägsta värdets princip. Övriga tillgångar och skulder 
har upptagits till anskaffningsvärde där inget annat anges. Periodisering av 
inkomster och utgifter har skett enligt god redovisningssed. 

Byggnader har sammanvägt avskrivits med ett belopp motsvarande 2,3 
procent av ursprungliga anskaffningsvärdet. Inventarier och maskiner har 
avskrivits med 20 procent på anskaffningsvärdet. Datorer och inköp av 
diverse inventarier har kostnadsförts direkt. 

Företaget särredovisar inte verksamhetsgrenar/kostnadsslag. 
Företaget redovisar inte hur hög andel av hyresintäkterna som kommer från 
uthyrning till kommunal verksamhet. 
Företaget redovisar inte försäljning och köp mellan bolagen i kommunen. 

13. Överlåtelser och tillståndsplikt 
Under 2003 ansökte Solnabostäder AB om tillstånd att sälja två fastigheter 
med 33 respektive 16 lägenheter till nybildade bostadsrättsföreningar och 
under 2005 ansökte Bostadsstiftelsen Signalisten om tillstånd att sälja 54 
lägenheter till en bostadsrättsförening. Länsstyrelsen vägrade tillstånd i 
båda fallen. Efter överklaganden fastställde Boverket länsstyrelsens beslut. 
Solnabostäder AB, Bostadsstiftelsen Signalisten och Bostadsrättsföreningen 
Korallen 1 har därefter ansökt om rättsprövning av Boverkets beslut. 
Kammarrätten i Jönköping har i domar den 24 augusti 2006 förklarat att 
Boverkets beslut ska stå fast. 
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 År     
 2006 2005 2004 2003 2002
SOLNA KOMMUN   
LÄNSSTYRELSENS PRÖVNING   

Lämnat tillstånd till 
fastighetsförsäljning, antal beslut 

0 0 0 0 0

Lämnat tillstånd till 
fastighetsförsäljning, antal 
lägenheter 

0 0 0 0 0

   
Vägrat tillstånd till 
fastighetsförsäljning, antal beslut 

0 1 0 1 0

Vägrat tillstånd till 
fastighetsförsäljning, antal 
lägenheter 

0 54 0 49 0

ÖVERKLAGANDEN HOS 
BOVERKET  
SÄLJARE/KÖPARE KLAGAT      

Bifall, dvs. Boverket har lämnat 
tillstånd antal beslut 

0 0 0 0 0

Bifall, dvs. Boverket har lämnat 
tillstånd, antal lägenheter 

0 0 0 0 0

   
Avslag, antal beslut 0 2 0 0 0
Avslag, antal lägenheter 0 103 0 0 0
   

16. Förvaltning av annat än bostäder 
Enligt 2005 års redovisning: 
Vid årets slut förvaltade koncernen totalt 4 273 bostäder och 436 lokaler. 
Bostäder: 306 000 kvm 
Lokaler: 58 000 kvm 

12 400 kvm av lokalytan (3,4 procent) var i fastigheter utan bostäder. 

17. Tillhandahållande av andra upplåtelseformer än hyresrätt 
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Kommun: Stockholms Stad 
Koncernmoder: Stockholms Stadshus AB 
Bostadsbolag: AB Svenska Bostäder, 
AB Familjebostäder, AB Stockholmshem  
 

 

Fakta om Stockholms kommun  
Län:  Stockholms län, AB 
Befolkning dec. 2005:  771 078 personer 
Flyttningsöverskott totalt dec. 2000-05: 11 518 personer 
Bostadsbeståndet dec.2005:  
- totalt  418 684 lägenheter 
- varav allmännyttan:  27 procent 
- hyresrätt, alla ägare:  240 919 stycken 
- varav allmännyttan:  47 procent 
Rivningar 2000-2005 
- i flerbostadshus: 0 stycken 
- i flerbostadshus, allm.nyttan:  0 stycken 
- förväntade rivningar 2006/07*: 0 stycken 
Bostadsmarknadsläget dec. 2006*:  Bostadsbrist 
Politiskt styre  
-dec. 2002:  Socialdemokratiskt  
- dec. 2006:  Borgerligt    
Där inget annat anges kommer uppgifterna från SCB. 
* Enligt Bostadsmarknadsenkäten 
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4. Organisation och ägande 

Fastighetsaktiebolaget Burspråket
AB Stadsholmen
Lodet Fastighet AB
Fastighetsaktiebolaget Centrumhuset i Vällingby
IT-BO i Stockholm AB

AB Svenska Bostäder AB

AB Familjebostäder

Västertorp Energi AB
Bostads AB Hammarby Gård
Bostads AB Kajplats Hammarby

AB Stockholmshem

Stockholms Stads Bostadsförmedling AB

Centrum Kompaniet Stockholm AB

Skolfastigheter i Stocholm AB SISAB

Stockholm Vatten AB

Stockholm Frihamnsaktiebolag
Stockholms Hamnentreprenad AB
Nynäshamns Hamn AB (med db)

Stockholm Hamn AB

AB STOKAB

AB Parkab
Parkab Övervaknings AB

Stockholms Stads Parkerings AB

Stockholms Stadsteater  AB

AB Stockholm Globe Arena

Stockholm Globe Arena Fastigheter AB

S:t Erik Försäkrings AB

Stockholms Visitors Board AB

Stockholm Business Region AB

Micasa Fastigheter i Stockholm AB

Fastighets AB G-mästaren
Fastighets AB Runda huset
Stockholm Norra Station AB

S:t Erik Markutveckling AB

Stockholms Stadshus AB

Stockholms kommun

 
 

Koncernmoder 
Stockholms Stadshus AB 
Bolaget ska äga och förvalta aktier i aktiebolag som Stockholms stad an-
vänder för sin verksamhet. 
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Stockholms Stadshus AB ägs till 100 procent av Stockholms stad och är 
moderbolag i en koncern som består av 17 aktiva och ett tiotal vilande bo-
lag. Koncernens verksamhet omfattar såväl bostäder, vatten- och avlopps-
hantering, hamnverksamhet, förvaltning av skolfastigheter som parkering, 
turism och kultur.  

Kommunfullmäktige i Stockholm har det övergripande ansvaret för sta-
dens verksamhet och ska besluta om vilken verksamhet kommunen ska 
driva. Stockholms stad har organiserat vissa verksamheter i bolagsform där 
flertalet av dessa utgör en så kallad äkta koncernbildning. Kommunfull-
mäktige har därmed delegerat den operativa ägardialogen till en koncern-
styrelse. Kommunfullmäktige fastställer bolagsordningar, föremålet för det 
kommunala ändamålet med bolagens verksamheter. Årliga ägardirektiv för 
bolagen fastställs i kommunfullmäktige i samband med budgeten för 
Stockholms stad. 

Stockholms Stadshus AB ska verkställa kommunfullmäktiges beslut för 
koncernens inriktning och samtidigt vara en sammanhållande länk för bola-
gen. I de direktiv som kommunfullmäktige anger för moderbolaget ingår att 
verkställa ägardirektiven, svara för övergripande utveckling, strategisk 
planering, löpande översyn och omprövning, utöva ekonomisk kontroll 
samt utveckla effektivare styrformer mellan ägare, koncernledning och 
dotterbolag. Dotterbolagens styrelser och verkställande ledningar har det 
operativa ansvaret för att kommunfullmäktiges beslut genomförs.  

Bostadsföretagen 
Gemensamt för de tre bostadsföretagen  
De kommunala allmännyttiga bostadsföretagen ska vara livskraftiga och 
ekonomiskt starka föregångare som leder utvecklingen mot framtidens 
boende. I egenskap av demokratiskt ägda företag ska de verka för ett antal 
allmännyttiga mål. 

 
AB Svenska Bostäder 
Bolaget ska främja bostadsförsörjningen i Stockholms stad. För detta än-
damål ska bolaget förvärva fastigheter och tomträtter för att på dessa bygga 
och förvalta bostäder, affärslägenheter och tillhörande kollektiva anord-
ningar. Bolaget har även till uppgift att utföra förvaltningsuppdrag för 
Stockholms stad. Det sålunda angivna ändamålet med bolagets verksamhet 
ska inte utgöra hinder för bolaget att avyttra fastigheter eller tomträtter. 
Ägarandelen är 94 procent. 

Bolaget, som grundades 1944, är landets största bostadsföretag med drygt 
43 000 lägenheter och 5 400 lokaler. Den totala lokalytan uppgår till  
611 000 kvadratmeter. Bolaget har ett särskilt ansvar för produktion av 
studentbostäder.  
 
AB Familjebostäder 
Bolaget ska förvärva fastigheter eller tomträtter till tomter i syfte att på 
dessa uppföra och förvalta bostadshus med tillhörande affärslägenheter och 
kollektiva anordningar ävensom att handha liknande byggnads- och för-
valtningsuppdrag åt Stockholms kommun. Det sålunda angivna föremålet 
för bolagets verksamhet ska inte utgöra hinder för bolaget att avyttra fastig-
heter eller tomträtter. Ägarandelen är 91 procent. 
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Bolaget, som grundades 1936, äger och förvaltar 22 400 bostäder och 
nära 200 000 kvm lokaler. Samtliga fastigheter är belägna i Stockholms 
stad. Fastighetsbeståndet är främst koncentrerat till Söderort, där 58 procent 
av bostadsbeståndet återfinns. Mer än hälften av bostadsbeståndet, 60 pro-
cent, finns i förortsområden byggda under perioden 1940-1960. Bolaget ska 
bidra till stadens försörjning av billiga och bra bostäder samt till utveck-
lingen av levande stadsdelar.  
 
AB Stockholmshem 
Bolaget ska förvärva fastigheter eller tomträtter till tomter i syfte att på 
dessa uppföra och förvalta bostadshus med tillhörande affärslägenheter och 
kollektiva anordningar ävensom att handha liknande byggnads- och för-
valtningsuppdrag åt Stockholms kommun. Det sålunda angivna föremålet 
för bolagets verksamhet ska inte utgöra hinder för bolaget att avyttra fastig-
heter eller tomträtter. Ägarandelen är 91 procent. 

Stockholmshem är landets näst största bostadsföretag med 60 000 boende 
i 30 850 bostäder runt om i Stockholm. Företaget startades 1937 och har 
sedan dess varit en av de största aktörerna i huvudstadens utbyggnad och 
framväxt. Stockholmshem är genom sitt fastighetsbestånd, bestående av ett 
stort antal mindre lägenheter, särskilt lämpat att inom ramen för sin verk-
samhet bistå Stiftelsen Hotellhem i dess verksamhet.  
 

Förändringar  
Familjebostäders tidigare dotterbolag FB Servicehus AB, numera Micasa 
Fastigheter i Stockholm AB, överläts till Stockholms Stadshus AB år 2005. 
Bolaget äger och förvaltar alla Stockholms stads omsorgsfastigheter. 
 AB Stockholmshem förvärvade år 2005 Bostads AB Hammarby Gård och 
Bostads AB Kajplats Hammarby. 

Verksamhet för de andra företagen i koncernen  
Stockholms Stads Bostadsförmedling AB  
Föremålet för och det kommunala ändamålet med bolagets verksamhet är 
att förmedla lägenheter och därmed förenlig verksamhet samt att svara för 
information till allmänheten om bostadsmarknaden i Stockholmsregionen 

Bolaget uppgift är att svar för reguljär bostadsförmedling, evakuering 
samt förmedling av förturslägenheter inklusive försöks- och träningslägen-
heter. Bolaget ska vara ett instrument för den sociala bostadspolitiken. 
Ägarandelen är 100 procent. 

Bostadsförmedlingen bildades 1947 och har varit ett bolag sedan 1999. 
Sedan 2001 finansieras det genom att de bostadsköande betalar en årlig 
köavgift samt en förmedlingsavgift då de får en lägenhet via förmedlingen. 
 
Centrum Kompaniet Stockholm AB  
Föremålet för och det kommunala ändamålet med bolagets verksamhet är 
att äga och förvalta fastigheter med i huvudsak dominerande kommersiella 
inslag i Stockholms stad. För detta ändamål ska bolaget förvärva fastigheter 
och förvalta dessa samt när det befinnes lämpligt även sälja hela eller delar 
av beståndet. Ägarandelen är 100 procent. 
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Verksamheten omfattar fyra delar, varav bolagets personal arbetar med 
tre: butiker, närservice och kontor. Bostäderna förvaltas huvudsakligen av 
den tidigare fastighetsägaren Familjebostäder. 
 
Skolfastigheter i Stockholm AB SISAB  
Bolaget ska äga och förvalta fast egendom och tomträtt som huvudsakligen 
används till skolor och annan kommunal verksamhet, företrädesvis inom 
områdena socialtjänst, fritid och kultur samt förädla friställda lokaler och 
fastigheter. Ägarandelen är 91 procent. 

SISAB, som bildades1991, äger och förvaltar merparten av Stockholms 
skolor. SISAB: s lokaler hyrs till cirka 85 procent av Stockholms stad. 
 
Stockholm Vatten AB 
Bolaget ska driva den allmänna vatten- och avloppsanläggningen i Stock-
holms kommun och i vissa fall till Stockholm angränsande kommuner och 
svara för sjörestaurering inom motsvarande områden samt samverka med 
andra vatten- och avloppsintressenter i regionen. Ägarandelen är 91 pro-
cent. 

Stockholm Vatten AB bildades 1990. Bolaget svarar för vattenförsörjning 
och avloppsrening för över en miljon människor i Stockholmsområdet samt 
underhåll och utveckling av mer än 500 mil vatten- och avloppsledningar. 
 
Stockholm Hamn AB 
Bolaget ska bedriva hamnverksamhet inklusive speditions-, gods- hantering 
och lagringsverksamhet samt förvaltning av fastigheter. Ägarandelen är 91 
procent. 

Stockholms Hamnar ska medverka till att säkerställa och utveckla goda 
förutsättningar för sjöfarten och regionens varuförsörjning för att därige-
nom främja regionens utveckling.  
 
AB STOKAB  
Bolaget ska upplåta anläggningar för tele- och datakommunikation, främst i 
form av upplåtelse av optisk fiber och annan infrastruktur, samt därmed 
förenlig verksamhet. Ägarandelen är 100 procent. 

Stokab ansvarar för utbyggnad och drift av ett optiskt kommunikationsnät 
i Stockholmsregionen samt uthyrning av fiber. Bolagets nät består av 5 200 
km kabel eller cirka 1,1 miljoner fiberkilometer och är ett av världens störs-
ta operatörsneutrala fibernät.  
 
Stockholms Stads Parkerings AB  
Bolaget ska inom ramen för den kommunala kompetensen dels förvärva, 
uppföra och förvalta parkeringsanläggningar för bilar, dels i övrigt vidta 
åtgärder för förbättrade parkeringsförhållanden samt förvärva och inneha 
aktier i andra inom Stockholms stad verksamma parkeringsbolag, vilka har 
till föremål för sin verksamhet att främja tillkomsten av parkeringsplatser 
inom Stockholms stad. Ägarandelen är 91 procent. 

Bolaget ska svara för allt från projektering och byggande till drift, under-
håll och övervakning av parkeringsanläggningar. Bolaget ansvarar för totalt 
110 000 parkeringsplatser. Dotterbolaget Parkab Övervakning AB svarar 
för övervakningen av parkeringsplatserna. 
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Stockholms Stadsteater AB  
Bolaget ska driva teaterrörelse och därmed förenlig verksamhet. Ägarande-
len är 96 procent. 
 
S:t Erik Försäkrings AB  
Skadeförsäkring. Ägarandelen är 100 procent. 

S: t Erik Försäkring ska vara det bästa och mest kostnadseffektiva verk-
tyget för riskhantering, så att tillgångar och verksamheter som ägs av 
Stockholms stads förvaltningar och bolag skyddas optimalt. Bolaget hante-
rar årligen försäkringar för egendomsvärden på över 200 miljarder kr.  
 
Micasa Fastigheter i Stockholm AB 
Föremålet för det kommunala ändamålet med bolagets verksamhet är att 
förvärva fastigheter och tomträtter till tomter i syfte att på dessa uppföra 
och förvalta bostadshus med servicelägenheter för pensionärer och om-
sorgsbostäder enligt socialtjänstlagen och med tillhörande affärslägenheter 
och kollektiva anordningar även som att handha liknade byggnads- och 
förvaltningsuppdrag åt Stockholms kommun. Det sålunda angivna föremå-
let för bolagets verksamhet ska inte utgöra hinder för bolaget att avyttra 
fastigheter eller tomträtter. Ägarandelen är 100 procent. 

Micasa Fastigheter i Stockholm AB, tidigare FB Servicehus AB, är ett 
fastighetsbolag som äger och förvaltar alla Stockholms stads omsorgsfas-
tigheter. Bolaget har ett särskilt uppdrag att aktivt medverka till att utveckla 
boendet för äldre, handikappade och andra med särskilda behov. Micasa 
Fastigheter äger 122 fastigheter med en total yta om  
780 000 kvm. Därutöver förvaltar bolaget 11 fastigheter åt Fastighets- salu-
hallsnämnden med en total yta om 70 153 kvm. Bolaget förvaltar 6 895 
lägenheter och 377 lokaler. 
 
Stockholm Globe Arena AB 
Föremålet för bolagets verksamhet är att äga och förvalta anläggningarna 
Globen, Hovet, Söderstadion och Annexet för främst idrottslig och kulturell 
verksamhet. Bolagets verksamhet ska bedrivas med iakttagande av den 
kommunalrättsliga självkostnadsprincipen. Ägarandelen är 100 procent. 

Koncernen består av ett fastighetsbolag Stockholm Globe Arena Fastig-
heter AB, som är moderbolag och ett evenemangsbolag, AB Stockholm 
Globe Arena, som är ett helägt dotterbolag.  
 
Stockholm Business Region AB 
Föremål för bolagets verksamhet och det kommunala ändamålet är att stär-
ka det samlade näringslivsarbetet och marknadsföringen av Stockholm. 
Bolaget får äga och förvalta aktier i aktiebolag för detta ändamål. Ägaran-
delen är 100 procent.  

Stockholm Business Region, f d Stockholms Näringslivskontor, har till-
sammans med dotterbolaget Stockholm Visitors Board till uppgift att ut-
veckla och marknadsföra Stockholm som besöks- och etableringsort. Målet 
är att Stockholm ska bli Sveriges och norra Europas ledande tillväxtregion. 
Moderbolaget SBR: s uppgift är at utveckla stadens kontakter med närings-
livet, utveckla näringslivsperspektivet i stadens verksamheter, bidra till 
fortsatt tillväxt i Stockholms näringsliv samt öka lokaliseringen av utländs-
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ka företag till regionen. Dotterbolaget SVB: s uppgift är att verka för att 
privatresandet till Stockholm ska öka samt för att företagsmöten, incentive-
resor och kongresser liksom evenemang. 
 
S:t Erik Markutveckling AB 
Föremålet för det kommunala ändamålet med bolagets verksamhet är att 
äga aktier i bolag som har till ändamål att äga och förvalta fastigheter i 
Stockholm kommun. Ägarandelen är 100 procent. 

S: t Erik Markutveckling AB: s verksamhet startades i slutet av 2004 i 
samband med att Stockholms stad beslutade om förvärven av Carlsbergs  
f. d. bryggeri i Ulvsunda, en fastighet vid Slussen samt det så kallade Norra 
Stationsområdet. Bolaget ska främja Stockholms utveckling genom att äga 
och förvalta fastigheter på ekonomiskt bästa sätt i avvaktan på fastigheter-
nas omvandling till bostäder, arbetsplatser och trafikplatser med mera. S:t 
Erik Markutveckling AB består av ett moderbolag och tre fastighetsförval-
tande dotterbolag; Fastighets AB G-mästaren, Fastighets AB Runda Huset 
och Norra Station AB. Syftet med ett ägande i bolagsform är att uppnå en 
för staden kostnadseffektiv förvaltning. 
 

5. Marknadsandelar 
Enligt Statistiska Centralbyrån var den 31 december 2005 det totala antalet 
bostäder i Stockholm 418 684 lägenheter. Av dessa ägdes 113 613 eller 27 
procent av de kommunägda allmännyttiga bostadsföretagen. 

Av bostadslägenheterna var 10 procent småhus och 90 procent flerbo-
stadshus. De kommunägda allmännyttiga bostadsföretagen ägde 4 procent 
av bostadslägenheterna i småhus och 30 procent av bostadslägenheterna i 
flerbostadshus. 

I kommunens bostadsbestånd var fördelningen på upplåtelseformer 59 
procent hyresrätt, 32 procent bostadsrätt och 9 procent äganderätt. De 
kommunala allmännyttiga bostadsföretagen ägde 46 procent av hyreslägen-
heterna. 

Bland kommunens lägenheter i småhus var 86 procent egnahem, 3 pro-
cent bostadsrätter och 11 procent hyreslägenheter. Bland kommunens lä-
genheter i flerbostadshus var 64 procent hyresrätter och 35 procent bostads-
rätter. 

Av kommunens hyreslägenheter i flerbostadshus ägde de allmännyttiga 
bostadsföretagen 47 procent, kooperativa företag 11 procent och privata 
fastighetsägare 41 procent. 
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6. Ekonomisk situation, avkastningskrav och utdelningskrav 
 
Stockholms Stadshus AB (kmb) 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Rörelsens intäkter, mkr 24 17 17 16 21 16
Resultat efter fin. poster, mkr 355 402 551 585 712 386
Årets nettoresultat, mkr 318 244 519 408 513 203
   
Skulder, mkr 1 084 1 204 1 165 1 514 1 729 1 297
Eget kapital, mkr 13 971 14 302 14 607 15 404 15 851 15 950
varav aktiekapital 2 850 2 850 2 850 2 850 2 850 2 850
   
Soliditet, % 92,8 92,2 92,6 91,1 90,2 92,5
 
 
AB Svenska Bostäder  2005 2004 2003 2002 2001 2000

Rörelsens intäkter, mkr 3 215 3 239 3 304 3 208 3 230 3 365
Driftnetto, mkr 872 859 1 043 1 167 1 122 1 268
Årets nettoresultat, mkr 53 294 -132 644 1 290 678
   
Fastigheternas bokf. värde, mkr 11 221 10 877 11 494 10 875 10 727 11 710
Fastigh. "bedömda" värde, mkr 38 440 35 190 34 652 33 510 31 244 29 579
Skulder (inkl avsättningar), mkr 8 849 7 526 8 176 8 214 8 443 10 379
Eget kapital, mkr 4 811 4 793 4 499 4 069 3 430 2 146
varav aktiekapital, mkr 1 519 1 519 1 519 953 953 953
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 5,5 2,2 11,3 18,3 12,1
   
Vakansgrad hyresintäkter, % 0,0 0,1 0,0 0,0 0,0 0,0
Vakansgrad antal lgh-objekt, % - - - - - -

Ekonomisk ställning: 
• Fastighetsbeståndet, mätt i area, har minskat med 14 procent under 

perioden. 
• Fastigheternas bokförda värde har minskat med 4 procent, medan skul-

derna minskat med 15 procent. 
• Om skulderna jämförs med fastigheternas bedömda marknadsvärde så 

har utvecklingen varit mycket positiv. I början av perioden var skulder-
na 35 procent av det bedömda marknadsvärdet och i slutet av perioden 
23 procent. 

• År 2002 tillfördes koncernen aktiekapital om 556 mkr genom nyemis-
sion 

• Bolagets soliditet har utvecklats positivt under hela perioden. 

Ekonomiskt resultat: 
• Rörelsens intäkter har minskat med 4 procent under perioden, Driftnet-

tot har minskat med 31 procent, sett till hela perioden. 
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• Nettoresultatet har varierat kraftigt under perioden, dels beroende på 
nedskrivningar men främst beroende på fastighetsförsäljningar. Det ne-
gativa resultatet år 2003 kan hänföras till nedskrivning av fastigheter 
med 479 mkr. År 2005 påverkades resultatet positivt av en återförd 
nedskrivning om 55 mkr. 

• Bolaget har lämnat utdelning under hela perioden. Utdelningarna har 
varierat mellan 3,5 mkr och 34 mkr. 

• Vakansgraden ligger på en mycket låg nivå. 

Bedömning: 
Svenska Bostäder AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Räntetäckningsgrad 3,11 2,74 2,68 2,65 2,33 2,03
 

Företagets räntetäckningsgrad har förbättrats över tiden och har under samt-
liga år legat över 2 vilket indikerar en god ekonomisk situation. 

 
 
AB Familjebostäder  2005 2004 2003 2002 2001 2000

Rörelsens intäkter, mkr 1 508 1 435 1 406 1 348 1 546 1 861
Driftnetto, mkr 412 360 389 365 542 775
Årets nettoresultat, mkr 100 58 56 209 1 466 808
   
Fastigheternas bokf. värde, mkr 6 211 5 179 4 695 4 341 4 580 7 659
Fastigh. "bedömda" värde, mkr 19 370 16 250 14 180 13 170 12 840 15 100
Skulder (inkl avsättningar), mkr 2 336 2 890 2 335 2 595 2 978 7 125
Eget kapital, mkr 4 888 4 786 4 715 4 625 4 305 2 271
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, % 2,9 2,4 3,0 7,8 32,9 18,6
   
Vakansgrad hyresintäkter, % 1,4 1,4 1,1 1,3 1,1 1,9
Vakansgrad antal lgh-objekt, % 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Ekonomisk ställning: 
• Fastighetsbeståndet, mätt i area, har minskat med 22 procent under 

perioden. 
• Fastigheternas bokförda värde har minskat med 19 procent, medan 

skulderna minskat med hela 67 procent. 
• Om skulderna jämförs med fastigheternas bedömda marknadsvärde så 

har utvecklingen varit mycket positiv. I början av perioden var skulder-
na 47 procent av det bedömda marknadsvärdet och i slutet av perioden 
12 procent. 

• Bolagets soliditet har utvecklats positivt under hela perioden. 
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Ekonomiskt resultat: 
• Rörelsens intäkter har minskat med 19 procent under perioden, Drift-

nettot har minskat med 53 procent, sett till hela perioden. Driftnettot 
har dock ökat år 2005. 

• Nettoresultatet har varierat kraftigt under perioden, dels beroende på 
nedskrivningar men främst beroende på fastighetsförsäljningar. År 
2000 såldes fastigheter för 1 184 mkr och 2001 uppgick försäljningen 
till 2 335 mkr. 

• Bolaget har lämnat utdelning under hela perioden. Utdelningarna har 
varierat mellan 4,13 mkr och 2,78 mkr. 

• Vakansgraden ligger på en stabil, låg nivå. 

Bedömning: 

 
Företagets räntetäckningsgrad har förbättrats över tiden och har under samt-
liga år legat över 2 vilket indikerar en god ekonomisk situation. 

 
 

AB Stockholmshem 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Rörelsens intäkter, mkr 1904 1877 1833 1762 1754 1778
Driftnetto, mkr 691 705 657 702 762 771
Årets nettoresultat, mkr 136 143 60 108 425 556
   
Fastigheternas bokf.värde, mkr 9 445 9 220 9 041 8 490 8 208 8 543
Fastigh. "bedömda" värde, mkr 26 571 23 216 19 909 17 056 16 222 16 464
Skulder (inkl avsättningar), mkr 7 012 6 653 6 627 6 257 6 269 6 883
Eget kapital, mkr 3 253 3 126 3 005 2 914 2 690 2 135
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 hyresintäkter, % 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 ställning: 
• Fastighetsbeståndet, mätt i area, har minskat med 4 procent under peri-

oden. 
• Fastigheternas bokförda värde har ökat med 11 procent, medan skul-

derna ökat med 2 procent. 

AB Familjebostäder 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Räntetäckningsgrad 6,65 4,56 4,23 3,38 2,30 2,00
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• Om skulderna jämförs med fastigheternas bedömda marknadsvärde så 
har utvecklingen varit mycket positiv. I början av perioden var skulder-
na 42 procent av det bedömda marknadsvärdet och i slutet av perioden 
26 procent. 

• Bolagets soliditet har under hela perioden legat på en stabil och relativt 
hög nivå. 

Ekonomiskt resultat: 
• Rörelsens intäkter har ökat 7 procent under perioden, medan driftnettot 

har minskat med 10 procent. 
• Nettoresultatet har varierat under perioden. Resultatet för 2001 har 

påverkats av nedskrivning på mellan 36 mkr och 59 mkr. 
• Bolaget har årligen lämnat utdelning i storleksordningen 4,73 mkr till 

2,67 mkr  
• Vakansgraden ligger på en mycket låg nivå. 

Bedömning: 

 
Företagets räntetäckningsgrad har förbättrats över tiden och har under samt-
liga år legat över 2 vilket indikerar en god ekonomisk situation. 
 

7. Utdelning, koncernbidrag och aktieägartillskott 
 
Stockholms Stadshus AB (kmb) 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 600 598 599 849 784 604
Utdelning enl bolagsstämma, mkr 598 599 849 849 604 321
Ägartillskott/lämnade, mkr 0 0 4 0 15 62
Ägartillskott/erhållna, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/lämnade, mkr 0 23 655 142 0 122
Koncernbidrag/erhållna, mkr 30 0 0 0 4 0
Redovisad skatteeffekt, mkr 8 7 183 40 3 -
År 2003: 4 mkr avser återbetalning av aktieägartillskott. 
År 2001: 4 mkr avser koncernbidrag, netto. 

 
 

AB Svenska Bostäder  2005 2004 2003 2002 2001 2000

Tillåten utdelning, mkr 26,54 33,17 33,74 5,25 5,25 5,25
Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 26,97 33,77 0 5,25 5,25 5,25
Utdelning enl bolagsstämma, mkr 34,00 0 5,25 5,25 5,25 3,50
Ägartillskott/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/erhållna, mkr 0 0 556,00 0 0 0
Koncernbidrag/lämnade, mkr 77 96 13,67 4,25 0,99 0
Koncernbidrag/erhålllna mkr 0 0 0 0 0 0
Redovisad skatteeffekt, mkr 0 0 0 0 0 0
År 2003 tillfördes koncernen aktiekapital om 556 mkr genom nyemission 

AB Stockholmshem 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Räntetäckningsgrad 3,37 2,95 2,53 2,59 2,52 2,01
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Överföring 
Svenska Bostäder AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Tillåten utdelning, mkr 26,54 33,17 33,74 5,25 5,25 5,25
Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 26,97 33,77 0 5,25 5,25 5,25
Justering av utdelningsförslag enl 
 bolagsstämma, mkr 

- 34,00 - - - -

Lämnade koncernbidrag minus  
erhållna ägartillskott, mkr 

77 96 13,67 4,25 0,99 0

Summa överföring, mkr 103,97 130 13,67 9,50 6,24 5,25
Nyemission om 556 mkr år 2003 har inte medräknats eftersom denna höjt 
grundkapitalet. 
 
AB Familjebostäder (mb) 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Tillåten utdelning, mkr 2,33 2,91 2,96 4,12 4,12 4,12
Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 2,78 2,92 2,97 4,13 4,13 4,13
Utdelning enl bolagsstämma, mkr 2,92 2,97 4,13 4,13 4,13 2,75
Ägartillskott/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/erhållna, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/erhållna mkr 0 0 0 0 0 0
Redovisad skatteeffekt, mkr 0 0 0 0 0 0

Överföring 
AB Familjebostäder (mb) 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Tillåten utdelning, mkr 2,33 2,91 2,96 4,12 4,12 4,12
Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 2,78 2,92 2,97 4,13 4,13 4,13
Lämnade koncernbidrag  
minus erhållna ägartillskott, mkr 

0 0 0 0 0 0

Summa överföring, mkr 2,78 2,92 2,97 4,13 4,13 4,13
 

 
AB Stockholmshem 2005 2004 2003 2002 2001 2000 

Tillåten utdelning, mkr 2,67 3,33 3,39 4,72 4,72 4,72
Utdelningsförslag enl ÅR, 
mkr 

2,67 3,35 3,40 4,73 4,73 4,73

Utdelning enl 
bolagsstämma, mkr 

3,35 3,40 4,73 4,73 4,73 3,15

Ägartillskott/lämnade, 
mkr 

0 0 0 0 0 0

Ägartillskott/erhållna, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/lämnade, 
mkr 

0 0 0 0 0 0

Koncernbidrag/erhållna, 
mkr 

0 0 0 0 0 0

Redovisad skatteeffekt, 
mkr 

0 0 0 0 0 0
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Överföring 
AB Stockholmshem 2005 2004 2003 2002 2001 2000 

Tillåten utdelning, mkr 2,67 3,33 3,39 4,72 4,72 4,72
Utdelningsförslag enl ÅR, 
mkr 

2,67 3,35 3,40 4,73 4,73 4,73

Lämnade koncernbidrag 
minus erhållna 
ägartillskott 

0 0 0 0 0 0

Summa överföring, mkr 2,67 3,35 3,40 4,73 4,73 4,73
 

8. Ekonomiskt stöd från staten eller kommunen 
AB Svenska bostäder 
År 2004 efterskänkte staten ett lån på 52 mkr och 2003 var motsvarande 
belopp 1,9 mkr. 

Ursprungligen räntefria lån som lämnades som stöd för sanering av flyt-
spackel. Det efterskänkta beloppet minskade respektive fastighets redovisa-
de värde. 

 
AB Familjebostäder och AB Stockholmshem 
I redovisningen framkommer inga former av ekonomiskt stöd från staten 
eller kommunen. 

9. Lån från kommunen 
AB Svenska bostäder 
År 2005 var 92 procent av koncernens långfristiga skulder internfinansiera-
de via Stockholms stad och 7 procent var lån med kommunal borgen. År 
2000 var 56 procent internfinansierade och 17 procent hade kommunal 
borgen. 

 
AB Familjebostäder 
Lånefinansiering från stadens internbank utan särskild säkerhet. Den finan-
siella nettoskulden var vid 2005 års utgång 1 636 mkr. Stockholm stad var i 
praktiken den enda långivaren till Familjebostäder. 

 
AB Stockholmshem 
Stockholmshems finansverksamhet regleras av Stockholms stads över-
gripande finansiella policy. Alla externa finansiella affärer inklusive 
långfristig upplåning sker genom stadens finansenhet. 

Vid 2005 års utgång uppgick låneskulden till 6 117 mkr, varav 3 817 mkr 
var långfristiga skulder. Internfinansieringen från Stockholm stad ökade 
och motsvarade 100 procent av den långfristiga låneskulden. 

10. Avskrivningar och nedskrivningar 
AB Svenska bostäder 
Avskrivningar sker linjärt över tillgångens nyttjandeperiod. Följande av-
skrivningstider tillämpas: 
Bostads- och lokalbyggnader, 50 år 
Industribyggnader, 25 år 
Markanläggningar, 20 år 
Lägenhetstillval, 10 år 
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Tillfälliga byggnader, 4-10 år 
Byggnadsinventarier, 5-10 år 
Bredbandsnät, 10-20 år 
Bilar och maskiner, 5 år 
Inventarier och verktyg, 5 år 
Datorer, 3 år 

De redovisade värden för koncernens tillgångar kontrolleras vid varje ba-
lansdag för att utröna om det finns någon indikation på nedskrivningsbe-
hov. Om någon sådan indikation finns, beräknas tillgångens återvinnings-
värde som det högsta av nyttjandevärdet och nettoförsäljningsvärdet. Ned-
skrivning görs om återvinningsvärdet understiger det redovisade värdet. En 
nedskrivning reverseras om de skäl som föranledde nedskrivningen inte 
längre föreligger. 

År 2003 gjordes en nedskrivning av Skatteskrapan med 479 mkr. År 
2005 reverserades 55 mkr av den tidigare nedskrivningen. 
Avsättningar för framtida behov av nedskrivningar, avseende nyproduk-
tionsobjekt, har gjorts med 5 mkr år 2005 och 23 mkr år 2004. 
 
AB Familjebostäder 
Avskrivningar sker linjärt över tillgångens nyttjandeperiod och redovisas 
som kostnad i resultaträkningen. 

Följande avskrivningstider tillämpas: 
Byggnader, 50 år 
Markanläggningar anskaffade efter 1993, 20 år 
Markanläggningar anskaffade före 1994, 50 år 
Inventarier, 5 år 

Nedskrivningar: 
De redovisade värdena för bolagets tillgångar kontrolleras vid varje balans-
dag för att utröna om det finns någon indikation på nedskrivningsbehov. 
Om någon sådan finns, beräknas tillgångens återvinningsvärde som det 
högsta av nyttjandevärdet och nettoförsäljningsvärdet. Nedskrivningar görs 
om återvinningsvärdet understiger det redovisade värdet. 

Under perioden har nedskrivningar gjorts med 32 mkr år 2003 och 2002. 
Mindre nedskrivningar har gjorts 2004 och 2005. 
 
AB Stockholmshem 
Avskrivningsprinciper för anläggningstillgångar: 
Avskrivningar enligt plan baseras på tillgångarnas anskaffningsvärden och 
beräknade ekonomiska livslängder. 

Följande avskrivningstider tillämpas: 
Byggnader, 50 år 
Uppskrivning av byggnad, 50 år 
Byggnader, specialenheter, 33,3 år 
Markanläggningar anskaffade t o m 1993, 50 år 
Markanläggningar anskaffade fr. o m 1994, 20 år 
Maskiner och inventarier, 5 år 
Byggnadsinventarier, 5 år 

Nedskrivningar och återförda nedskrivningar: 
Redovisningsrådets rekommendation RR17 Nedskrivningar tillämpas. 
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För att kontrollera om något nedskrivningsbehov finns för företagets fas-
tigheter görs en extern värdering årligen av oberoende värderingsmän. Ut-
över detta görs av interna värderare, löpande under året, kontroller av fas-
tigheternas återvinningsvärde. 

Återföring av tidigare verkställda nedskrivningar görs när återvinnings-
värdet för en tidigare nedskriven fastighet överstiger redovisat värde och 
behovet av nedskrivning som tidigare gjorts ej längre bedöms som nödvän-
dig. 

Nedskrivningar avseende nyproduktionsobjekt har gjorts med 36 mkr år 
2005, 59 mkr år 2004 och 40 mkr år 2003. 

11. Borgensåtaganden och borgensavgifter 
AB Svenska bostäder 
Lån med kommunal borgen har successivt minskat under perioden från  
17 procent år 2000 (1352 mkr) till 7 procent (542 mkr). 
2005 var borgensavgiften 1,4 mkr (0,25 procent). 
2000 var borgensavgiften 2,7 mkr.  
 
AB Familjebostäder 
Stockholm stad hade 2005 tecknat borgen för externa lån på 2,5 mkr. 
Praktiskt taget hela låneskulden är direkta lån från staden utan särskild sä-
kerhet. 
 
AB Stockholmshem 
Stockholms stads borgensåtagande för AB Stockholmshem har minskat 
från 295 mkr år 2000 till 17 mkr år 2005. 
Ingen redovisning av borgensavgifter.  

12. Redovisning 
AB Svenska bostäder 
Årsredovisningen har upprättats enligt årsredovisningslagen och Redovis-
ningsrådets rekommendationer nr 1, 4-5, 7-9, 11-17, 19-24 och 26-28. 

Värderingsprinciper: 

Tillgångar, avsättningar och skulder har värderats till anskaffningsvärde om 
inget annat anges. 

Materiella anläggningstillgångar redovisas till anskaffningsvärde minskat 
med ackumulerade avskrivningar och nedskrivningar samt med tillägg för 
eventuella uppskrivningar. 

Anläggningstillgångar har värderats till anskaffningsvärde med avdrag 
för erhållna investeringsbidrag och erforderliga avskrivningar. Planenliga 
avskrivningar görs. 

Företaget särredovisar inte verksamhetsgrenar/kostnadsslag. 
Företaget redovisar inte hur hög andel av hyresintäkterna som kommer 

från uthyrning till kommunal verksamhet. 
Företaget redovisar försäljning och köp mellan bolagen i kommunen. 

 
AB Familjebostäder 
Årsredovisningen är upprättad efter bestämmelserna i årsredovisningslagen 
med beaktande av Bokföringsnämndens allmänna råd. 
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Värderingsprinciper: 

Tillgångar, avsättningar och skulder har värderats till anskaffningsvärden 
om inget annat anges. 

Anläggningstillgångar: 
Fastigheterna har upptagits till anskaffningsvärde med justering för upp- 
och nedskrivningar. 

Företaget särredovisar inte verksamhetsgrenar/kostnadsslag. 
Företaget redovisar inte hur hög andel av hyresintäkterna som kommer 

från uthyrning till kommunal verksamhet. 
Företaget redovisar försäljning och köp mellan bolagen i kommunen. 

 
AB Stockholmshem 
Årsredovisningen upprättas enligt årsredovisningslagen och Redovisnings-
rådets rekommendationer 1-2, 4-5, 7, 9, 11-13, 16-17, 20-21 och 24 samt i 
övrigt tillämpas Bokföringsnämndens allmänna råd. 
Stockholmshem använder den funktionsindelade resultaträkningen. 

Värderingsprinciper: 

Tillgångar, avsättningar och skulder värderas till anskaffningsvärden om 
inget annat anges. 

Fastigheter: Samtliga fastigheter redovisas i balansräkningen som an-
läggningstillgångar under rubriken förvaltningsfastigheter, då innehavet till 
helt övervägande del betraktas som långsiktigt och syftet är att generera 
hyresinkomster eller värdestegring. Färdigställda ny-, till- och ombyggna-
der samt förbättringar av värdehöjande karaktär aktiveras. Interna byggher-
rekostnader såsom byggnadsavdelningens personalkostnader aktiveras på 
aktuella investeringsobjekt. Ränteutgifter under byggtiden kostnadsförs. 

Företaget särredovisar inte verksamhetsgrenar/kostnadsslag. 
Företaget redovisar inte hur hög andel av hyresintäkterna som kommer 

från uthyrning till kommunal verksamhet. 
Företaget redovisar försäljning och köp mellan bolagen i kommunen. 

13. Överlåtelser och tillståndsplikt 
Länsstyrelsen har under perioden 2002-2005 lämnat tillstånd till försäljning 
i 9 ärenden omfattande 783 lägenheter och vägrat tillstånd i 23 ärenden 
omfattande 2 021 lägenheter. Försäljningarna har enbart avsett ombildning-
ar från hyresrätter till bostadsrätter. Efter överklaganden har Boverket fast-
ställt länsstyrelsens beslut i 13 ärenden och ändrat länsstyrelsens beslut i 4 
ärenden. Ett ärende är ännu inte slutligt avgjort. 

 Det är AB Svenska Bostäders ansökan om tillstånd till försäljning av 
1 003 lägenheter till 13 bostadsrättsföreningar i stadsdelen Östberga som nu 
ligger för prövning hos Boverket. Bakgrunden är att länsstyrelsen genom 
beslut den 21 november 2002 vägrade tillstånd till överlåtelserna, vilket 
beslut efter överklagande fastställdes av Boverket den 27 maj 2003. Däref-
ter ansökte bostadsrättsföreningarna om rättsprövning av Boverkets beslut 
hos kammarrätten. Kammarrätten i Jönköping avvisade i beslut den 30 
januari 2004 ansökningarna med motiveringen att förutsättningarna för 
rättsprövning enligt 1 § andra stycket rättsprövningslagen inte var uppfyll-
da. Bostadsrättsföreningarna överklagade avvisningsbeslutet. Regeringsrät-
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ten upphävde i beslut den 22 november 2004 kammarrättens beslut och 
visade målen åter till kammarrätten för ny prövning. Kammarrätten i Jön-
köping har därefter i dom meddelad den 24 augusti 2006 upphävt Bover-
kets beslut och visat ärendet åter till verket för fortsatt handläggning. 

 
 År     
 2006 2005 2004 2003 2002
STOCKHOLMS KOMMUN   
LÄNSSTYRELSENS PRÖVNING   

Lämnat tillstånd till 
fastighetsförsäljning, antal beslut 

0 0 1 6 2

Lämnat tillstånd till 
fastighetsförsäljning, antal lägenheter 

0 0 54 639 90

   
Vägrat tillstånd till 
fastighetsförsäljning, antal beslut 

0 1 6 10 6

Vägrat tillstånd till 
fastighetsförsäljning, antal lägenheter 

0 54 220 609 1138

   
ÖVERKLAGANDEN HOS 
BOVERKET 

  

SÄLJARE/KÖPARE KLAGAT   
Bifall, dvs. Boverket har lämnat 
tillstånd, antal beslut 

1 0 0 3 0

Bifall, dvs. Boverket har lämnat 
tillstånd, antal lägenheter 

60 0 0 111 0

   
Avslag, antal beslut 0 4 6 2 0
Avslag, antal lägenheter 0 123 425 24 0
   
HYRESGÄSTFÖRENING KLAGAT   
Bifall, dvs. Boverket har vägrat 
tillstånd, antal beslut 

0 0 0 0 0

Bifall, dvs. Boverket har vägrat 
tillstånd, antal lägenheter 

0 0 0 0 0

   
Avslag, antal beslut 0 0 1 0 0
Avslag, antal lägenheter 0 0 257 0 0
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16. 
Förvaltning av annat än bostäder 
AB Svenska bostäder 
Enligt 2005 års redovisning: 

Totalt har koncernen 43 045 lägenheter och 5 395 lokaler. 
Bostäder: 2 939 000 kvm  
Lokaler:   611 000 kvm  

9 000 kvm av lokalytan (0 procent) var i fastigheter utan bostäder. 
 

AB Familjebostäder 
Enligt 2005 års redovisning: 
Totalt har bolaget 22 402 bostäder och 2 354 lokaler. 
Bostäder: 1 391 000 kvm 
Lokaler:   199 000 kvm 
7 900 kvm av lokalytan (0,5 procent) var i fastigheter utan bostäder. 

   
Vägrat tillstånd 

länsstyrelsen/Boverket 

2006 2005 2004 2003 2002 Totalt 

antal lägenheter   

Södermalm 0 0 35 63 12 110 
Östermalm 0 0 0 0 12 12 
Vasastaden 0 0 72 85 0 157 
Mälarhöjden 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 
Ladugårdsgärdet 0 0 42 0 0 42 
   

Lämnat tillstånd 

länsstyrelsen/Boverket  

2006 2005 2004 2003 2002 Totalt 

antal lägenheter   

Vällingby 0 0 0 0 66 66 
Hammarbyhöjden 0 0 0 0 24 24 
Akalla 0 0 0 164 0 164 
Björkhagen 0 0 0 79 0 79 
Västertorp 0 0 0 30 0 30 
Södermalm 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 
Spånga 0 0 60 0 0 60 
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AB Stockholmshem 
Enligt 2005 års redovisning: 
Totalt har koncernen 30 850 lägenheter och 3 609 lokaler. 
Bostäder:  1 948 000 kvm 
Lokaler:   256 000 kvm 
21 000 kvm av lokalytan (0,1 procent) var i fastigheter utan bostäder. 
Tydlig förteckning över bl.a. lokalernas läge, lokaltyp och största hyresgäs-
ter 

17. Tillhandahållande av andra upplåtelseformer än hyresrätt 
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Kommun: Surahammar 
Koncernmoder: Surahammarshus Förvalt-
nings AB 
Bostadsbolag: Surahammarshus Förvaltnings 
AB 
Fakta om Surahammars kommun  
Län:  Västmanlands län, U 
Befolkning dec. 2005:  10 196 personer 
Flyttningsöverskott totalt dec. 2000-05: - 273 personer 
Bostadsbeståndet dec.2005:  
- totalt  5 024 lägenheter 
- varav allmännyttan:  8 procent 
- hyresrätt:  1 264 stycken 
- varav allmännyttan:  27 procent 
Rivningar 2000-2005 
- i flerbostadshus: 135 stycken 
- i flerbostadshus, allm.nyttan:  135 stycken 
- förväntade rivningar 2006/07*: 50 stycken 
Bostadsmarknadsläget dec. 2006*:  Balans på bostadsmarknaden 
Politiskt styre  
-dec. 2002:  Socialdemokratiskt  
- dec. 2006:  Socialdemokratiskt    
Där inget annat anges kommer uppgifterna från SCB. 
* Enligt Bostadsmarknadsenkäten 

 

4. Organisation och ägande  

Järnäpplet Fastighets AB

Surahammarshus Förvaltnings AB

Surahammars kommun

 
 
 

Bostadsföretag 
Surahammarshus Förvaltnings AB 
Bolaget ska inom Surahammars kommun förvärva, äga, förvalta fastigheter 
eller tomträtter och bygga bostäder, affärslägenheter och kollektiva anord-
ningar, småhus och därmed förenlig verksamhet. Bolagets verksamhet kan 
även omfatta uppförande av småhus för försäljning. På uppdrag av Sura-
hammars kommun kan bolagets verksamhet även omfatta: - förvalta kom-
munalägda fastigheter och anläggningar, ombesörja ny-, till- och ombygg-
nad av kommunala fastigheter – uppföra och äga lokaler för barn och äldre-
omsorg inom ramen för den kommunala kompetensen. 



176 En studie av allmännyttiga bostadsföretag som kommunala instrument 

 
Järnäpplet Fastighets AB 
Bolaget ska inom Surahammars kommun förvärva, äga, förvalta fastigheter 
eller tomträtter och bygga bostäder, lokaler, butiker och kollektiva anord-
ningar, småhus och därmed förenlig verksamhet. På uppdrag av Suraham-
mars kommun kan bolagets verksamhet även omfatta: -förvalta kommunal-
ägda fastigheter och anläggningar, ombesörja ny-, till- och ombyggnad av 
kommunala fastigheter, -uppföra och äga lokaler för barn- och äldreomsorg 
inom ramen för den kommunala kompetensen.  
Ändamålet med bolagets verksamhet är att erbjuda goda bostäder och loka-
ler till rimliga hyror, erbjuda snabb service med hög kvalitet till egna hy-
resgäster. Verksamheten ska ske under affärsmässiga grunder 

Bolaget fastighetsbestånd omfattar tio lägenheter och två lokaler.  

Förändringar 
Enligt avtal den 19 maj 1999 har stöd lämnats men 49,8 mkr av Bostadsde-
legationen till Surahammars kommun. Enligt avtal den 7 mars 2005 har 
stöd lämnats av Statens Bostadsnämnd med 22,5 mkr till kommunen. 

SuraVision AB (49 procent) såldes 2003 för 3,136 mkr till Surahammars 
kommun 

(Eftersom dotterbolagets verksamhet och fördelningen av fastighetsbe-
ståndet inte framgår tydligt av årsredovisningen har hela koncernen redovi-
sats. Det är inte så stora skillnader mellan koncernen och moderbolagets 
redovisning.) 

5. Marknadsandelar 
Enligt Statistiska Centralbyrån var den 31 december 2005 det totala antalet 
bostäder i Surahammar 5 024 lägenheter. Av dessa ägdes 394 eller 8 pro-
cent av det kommunägda allmännyttiga bostadsföretaget. 

Av bostadslägenheterna var 63 procent småhus och 37 procent flerbo-
stadshus. Det kommunägda allmännyttiga bostadsföretaget ägde 2 procent 
av bostadslägenheterna i småhus och 18 procent av bostadslägenheterna i 
flerbostadshus. 

I kommunens bostadsbestånd var fördelningen på upplåtelseformer 31 
procent hyresrätt, 16 procent bostadsrätt och 53 procent äganderätt. Det 
kommunala allmännyttiga bostadsföretaget ägde 26 procent av hyreslägen-
heterna. 

Bland kommunens lägenheter i småhus var 83 procent egnahem, 8 pro-
cent bostadsrätter och 9 procent hyreslägenheter. Bland kommunens lägen-
heter i flerbostadshus var 68 procent hyresrätter och 30 procent bostadsrät-
ter. 

Av kommunens hyreslägenheter i flerbostadshus ägde det allmännyttiga 
bostadsföretaget 27 procent, kooperativa företag 9 procent och privata fas-
tighetsägare 47 procent. 
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6. Ekonomisk situation, avkastningskrav och utdelningskrav 
 
Surahammarshus Förvaltnings AB  2005 2004 2003 2002 2001 2000

Rörelsens intäkter, mkr 28 26 26 25 26 25
Driftnetto, mkr 10 7 7 8 11 8
Årets nettoresultat, mkr -22 -3 -4 0 -3 -12
   
Fastigheternas bokf. värde, mkr 139 159 157 156 149 151
Fastigheternas bedömda värde, mkr - - - - - -
Skulder (inkl avsättningar), 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 7,25 7,25 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 5,3 7,4 5,4
Avkastning totalt kapital, % -8,2 2,5 2,3 5,2 4,0 -1,1
   
Vakansgrad hyresintäkter, % 8,6 12,2 17,5 16,9 13,3 27,3
Vakansgrad antal lgh-objekt, % 7,0 8,0 13,0 14,0 12,0 13,0
 
Ur 2005 års redovisning: 

”Rörelseresultatet har förbättrats till stor del beroende på att tomma lägenheter kunnat 
rivas varvid vakansgraden har sjunkit. Bolaget har fortsatt höga kostnader för akut-
/eftersatt -underhåll. Nitton lägenheter är avställda i avvaktan på ROT-åtgärder.” 

 
Jämförelsestörande poster: 
Förutom nedskrivningar 2005 (-13 mkr) och 2000 (-1,5 mkr) har resultatet 
påverkats negativt av rivningskostnader enligt avtal med staten. 
2000: -6,3 mkr 
2001: -1,7 mkr 
2005: - 9,3 mkr 

Ekonomisk ställning: 
• Kommunen har sökt hjälp hos Statens Bostadsnämnd. År 1999 gjordes 

nedskrivningar av fastigheter med 65,7 mkr. Bolaget fick samma år ett 
aktieägartillskott om 87,8 mkr. År 2005 gjordes en ny större nedskriv-
ning med 13 mkr, även detta parat med aktieägartillskott om 17,5 mkr. 
Även andra former av mindre aktieägartillskott har förekommit. 

• Fastigheternas bokförda värde har minskat med 8 procent och skulder-
na har ökat med 15 procent under den aktuella perioden.  

• Bolagets soliditet har minskat och visar på en negativ tendens. 

Ekonomiskt resultat: 
• Rörelsens intäkter har ökat med 12 procent och driftnettot har också 

utvecklats positivt. 
• Nettoresultatet har däremot varit negativt under perioden, beroende på 

nedskrivningar och rivningskostnader enligt avtal med staten.  
• Vakansgraden, mätt i hyresintäktsbortfall, har minskat kraftigt jämfört 

med periodens början men ligger kvar på en hög nivå. 
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Bedömning: 
 

Surahammarshus Förv 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Räntetäckningsgrad 1,31 0,90 0,89 0,98 1,20 0,83
 

Företagets räntetäckningsgrad har varierat över tiden och har legat under 
1 under fyra av de senaste åren vilket indikerar en problematisk ekono-
misk situation. 

7. Utdelning, koncernbidrag och aktieägartillskott 
 
Surahammarshus 
Förvaltnings AB  

2005 2004 2003 2002 2001 2000

Tillåten utdelning, mkr 0,30 0,38 0,39 0,30 0,30 0,30
Utdelningsförslag enl ÅR, 
mkr 

0 0 0 0 0 0

Utdelning enl 
bolagsstämma, mkr 

0 0 0 0 0 0

Ägartillskott/lämnade, 
mkr 

0 0 0 0 0 0

Ägartillskott/erhållna, mkr 17,50 0 3,50 5,00 0 0
Koncernbidrag/lämnade, 
mkr 

0 0 0 0 0 0

Koncernbidrag/erhållna 
mkr 

0 0 0 0 0 0

Redovisad skatteeffekt, 
mkr 

0 0 0 0 0 0

År 2005: aktieägartillskott 17,5 mkr 
År 2003: nyemission 3,250 mkr + apporterade fastigheter 0,250 mkr 
År 2002: apporterade fastigheter 5,0 mkr + efterskänkning av lån 2,493 
mkr. 

Överföring 
Surahammarshus 
Förvaltnings AB  

2005 2004 2003 2002 2001 2000

Tillåten utdelning, mkr 0,30 0,38 0,39 0,30 0,30 0,30
Utdelningsförslag enl ÅR, 
mkr 

0 0 0 0 0 0

Lämnade koncernbidrag 
minus erhållna 
ägartillskott, mkr 

-17,50 0 0 0 0 0

Summa överföring, mkr -17,50 0 0 0 0 0
 

8. Ekonomiskt stöd från staten eller kommunen 
Mellan staten genom Bostadsdelegationen och Surahammars kommun träf-
fades i maj 1999 ett avtal om åtgärder för att rekonstruera det av kommunen 
helägda bostadsföretaget Surahammarshus Förvaltnings AB. Till följd av 
avtalet avvecklades ca 175 bostadslägenheter under åren 1999–2001. Som 
ett led i omstruktureringen tillförde kommunen bostadsföretaget ett tillskott 
om sammanlagt 87,8 mkr. Staten har i samband härmed till kommunen 
betalat ut ett bidrag om 49,8 mkr.  
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Under 2001 ansökte Surahammars kommun om statlig kreditgaranti för 
lån som kommunen avsåg att ta upp för att finansiera vissa nybyggnads- 
och upprustningsarbeten på bostadsbolagets fastigheter. Statens Bostads-
nämnd och kommunen har därefter fört förnyade överläggningar och kom-
mit överens om ytterligare åtgärder som är nödvändiga för att långsiktigt 
säkra företagens bostadsförvaltning.  

Under år 2005 ska sammanlagt 121 bostadslägenheter avvecklas eller ut-
vecklas för annan användning. Kommunen ska tillföra Surahammarshus 
Förvaltnings AB 26 mkr, varav 8,5 mkr genom att bolagets aktiekapital 
sätts ned till 4 mkr och mellanskillnaden omvandlas till fritt eget kapital, 
och återstoden – 17,5 mkr – i form av ett kontanttillskott. De kontant till-
förda medlen ska användas till att befria företaget från fastighetsrelaterade 
lån om minst 15 mkr och i övrigt stärka företagets likviditet. Det bokförda 
värdet av företagets fastigheter ska samtidigt skrivas ned med minst 23 mkr. 
Staten betalar ut ett bidrag till kommunen om högst 22,5 mkr. En förutsätt-
ning för överenskommelsen är att kommunen återkallar sin ansökan från 
2001 i den del det gäller kreditgaranti för vissa ombyggnads- och upprust-
ningsarbeten inom bostadsföretagets bostadsbestånd. 
 
I 2002 års redovisning finns en post på 2,49 mkr avseende ”efterskänkning 
av lån”. 

9. Lån från kommunen 
Enbart fastighetslån hos kreditinstitut. 

10. Avskrivningar och nedskrivningar 
Materiella anläggningstillgångar avskrivs systematiskt över den bedömda 
livslängden. 
Avskrivning bostäder har under perioden 2002-2005 gjorts med 1,4 pro-
cent. År 2000 och 2001 gjordes avskrivningar med 1,8-2,0 procent på 
byggnader. 

År 1999 gjordes nedskrivning av fastigheter med 65,7 mkr. Bolaget fick 
samma år ett aktieägartillskott om 87,8 mkr. 

År 2005 gjordes en ny större nedskrivning av fastigheter med 13 mkr. 

11. Borgensåtaganden och borgensavgifter 
Ingen redovisning av borgensåtaganden i bolagets årsredovisningar.  

12. Redovisning 
Årsredovisning har upprättats enligt årsredovisningslagen och Bokförings-
nämndens allmänna råd. 

Anläggningstillgångar: 
Materiella och immateriella anläggningstillgångar avskrivs systematiskt 
över den bedömda nyttjandetiden. Bolaget skriver av sina fastigheter med 
1,4 procent årligen. 

Företaget särredovisar inte verksamhetsgrenar/kostnadsslag. 
Företaget redovisar ej hur hög andel av hyresintäkterna som kommer från 
uthyrning till kommunal verksamhet. 
Företaget redovisar försäljning och köp mellan bolagen i koncernen. 
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13. Överlåtelser och tillståndsplikt 
Länsstyrelsen har fattat beslut i tre tillståndsärenden och meddelat tillstånd i 
dessa fall. Ansökningarna under 2003 avsåg försäljning av fem respektive 
tre lägenheter. Ansökningen under 2005 avsåg överlåtelse genom gåva till 
kommunen av två fastigheter med vardera åtta lägenheter. Båda fastighe-
terna ingick i det avtal som ingåtts med Statens bostadsnämnd och där fas-
tigheterna för att få omställas/rivas först skulle överföras till kommunen. 
Det var fråga om fastigheter med tomma lägenheter.   
 År     
 2006 2005 2004 2003 2002
SURAHAMMARS KOMMUN   
LÄNSSTYRELSENS PRÖVNING   

Lämnat tillstånd till 
fastighetsförsäljning, antal beslut 

0 1 0 2 0

Lämnat tillstånd till 
fastighetsförsäljning, antal lägenheter 

0 16 0 8 0

   
Vägrat tillstånd till 
fastighetsförsäljning, antal beslut 

0 0 0 0 0

Vägrat tillstånd till 
fastighetsförsäljning, antal lägenheter 

0 0 0 0 0

 

16. Förvaltning av annat än bostäder 
Saknas uppgifter  

17. Tillhandahållande av andra upplåtelseformer än hyresrätt 
Ingen redovisning av annan upplåtelseform än hyresrätt. 
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Kommun: Tingsryd 
Bostadsbolag: Stiftelsen Kommunhus 
Fakta om Tingsryds kommun  
Län:  Kronobergs län, G 
Befolkning dec. 2005:  12 793 personer 
Flyttningsöverskott totalt dec. 2000-05: - 152 personer 
Bostadsbeståndet dec.2005:  
- totalt  7 005 lägenheter 
- varav allmännyttan:  16 procent 
- hyresrätt, alla ägare:  1 462 stycken 
- varav allmännyttan:  53 procent 
Rivningar 2000-2005 
- i flerbostadshus: 20 stycken 
- i flerbostadshus, allm.nyttan:  20 stycken 
- förväntade rivningar 2006/07*: 0 stycken 
Bostadsmarknadsläget dec. 2006*:  Balans på bostadsmarknaden 
Politiskt styre  
-dec. 2002:  Annat exv. blocköverskridande  
- dec. 2006:  Oklart    
Där inget annat anges kommer uppgifterna från SCB. 
* Enligt Bostadsmarknadsenkäten 

 

4. Organisation och ägande  
 

Stiftelsen kommunhus

Tingsryds kommun

 
 

Bostadsföretag 
Stiftelsen Kommunhus 
Stiftelsen är ett allmännyttigt bostadsföretag med ändamål att verka för en 
god bostadsförsörjning inom Tingsryds kommun.  

Stiftelsen har till föremål för sin verksamhet att inom Tingsryds kommun 
förvärva fastigheter eller tomträtter samt förvalta på dem uppförda bostads-
hus med tillhörande affärslägenheter och kollektiva anordningar. 

Stiftelsens verksamhet må jämväl omfatta uppförande av småhus för för-
säljning.  

Stiftelsen får ej driva verksamhet eller vidtaga åtgärder som ej är förenlig 
med den kommunala kompetensen. 

5. Marknadsandelar 
Enligt Statistiska Centralbyrån var den 31 december 2005 det totala antalet 
bostäder i Tingsryd 7 005 lägenheter. Av dessa ägdes 1 119 eller 16 procent 
av det kommunägda allmännyttiga bostadsföretaget. 

Av bostadslägenheterna var 77 procent småhus och 23 procent flerbo-
stadshus. Det kommunägda allmännyttiga bostadsföretaget ägde 6 procent 



182 En studie av allmännyttiga bostadsföretag som kommunala instrument 

av bostadslägenheterna i småhus och 49 procent av bostadslägenheterna i 
flerbostadshus. 

I kommunens bostadsbestånd var fördelningen på upplåtelseformer 37 
procent hyresrätt, 3 procent bostadsrätt och 60 procent äganderätt. Det 
kommunala allmännyttiga bostadsföretaget ägde 44 procent av hyreslägen-
heterna. 

Bland kommunens lägenheter i småhus var 76 procent egnahem, 3 pro-
cent bostadsrätter och 20 procent hyreslägenheter. Bland kommunens lä-
genheter i flerbostadshus var 91 procent hyresrätter och 3 procent bostads-
rätter. 

Av kommunens hyreslägenheter i flerbostadshus ägde det allmännyttiga 
bostadsföretaget 53 procent, kooperativa företag 1 procent och privata fas-
tighetsägare 29 procent. 

6. Ekonomisk situation, avkastningskrav och utdelningskrav 
  
Stiftelsen Kommunhus 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Rörelsens intäkter, mkr 51 49 48 47 44 44
Driftnetto, mkr 16 15 18 18 17 17
Årets nettoresultat, mkr 0 0 0 1 0 0
   
Fastigheternas bokf. värde, mkr 214 169 175 179 180 183
Fastigheternas ”bedömda” värde, mkr - - - - - -
Skulder (inkl avsättningar), 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 14,1 13,9 13,4 13,1
Direktavkastning, % 7,6 9,1 10,1 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 hyresintäkter, % 6,0 4,7 4,5 3,9 6,6 8,6
Vakansgrad antal lgh-objekt, % - - - - - -

Ekonomisk ställning: 
• Fastighetsbeståndet, mätt i area, har ökat med 3 procent under perio-

den. 
• Såväl fastigheternas bokförda värde som bolagets skulder har ökat med 

cirka 17 procent under perioden. 
• Skulderna i relation till det egna kapitalet har i stort varit oförändrad 

under hela perioden 
• Bolagets soliditet har försämrats under perioden 

Ekonomiskt resultat: 
• Rörelsens intäkter har ökat med 16 procent under perioden. 
• Driftnettot har minskat något och nettoresultatet har i stort varit oför-

ändrat och legat på en låg nivå 
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• Bolaget har inte lämnat utdelning eller mottagit drifts- eller ägartillskott 
från kommunen 

• Vakansgraden, mätt i hyresintäkter, pekar på en stigande tendens 

Bedömning: 
 
Stiftelsen Kommunhus 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Räntetäckningsgrad 2,48 2,57 2,48 2,28 2,02 1,74
 
Företagets räntetäckningsgrad har legat över 2 de senaste fem åren vilket 
indikerar en god ekonomisk situation. 

 

7. Utdelning, koncernbidrag och aktieägartillskott 
 
Stiftelsen Kommunhus 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Tillåten utdelning, mkr 0,09 0,12 0,12 0,17 0,17 0,17
Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 0 0 0 0 0 0
Utdelning enl bolagsstämma, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/erhållna, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/erhållna, mkr 0 0 0 0 0 0
Redovisad skatteeffekt, mkr 0 0 0 0 0 0
 

Överföring 
 
Stiftelsen Kommunhus 2005 2004 2003 2002 2001 2000
Tillåten utdelning, mkr 0,09 0,12 0,12 0,17 0,17 0,17
Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 0 0 0 0 0 0
Lämnade koncernbidrag 
 minus erhållna ägartillskott, mkr 

0 0 0 0 0 0

Summa överföring, mkr 0 0 0 0 0 0
 

8. Ekonomiskt stöd från staten eller kommunen 
Stiftelsen har enligt årsredovisningarna inte fått något stöd från staten eller 
bidrag från kommunen. 

9. Lån från kommunen 
Enbart fastighetslån hos kreditinstitut. 

10. Avskrivningar och nedskrivningar 
Materiella anläggningstillgångar avskrivs systematiskt över den bedömda 
livslängden. 

Nedskrivning av fastigheter har gjorts med 1 mkr 2003 och 1,3 mkr 2002.  
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11. Borgensåtaganden och borgensavgifter 
Kommunen har gått i borgen för företagets lån hos kreditinstitut. År 2005 
uppgick kommunens borgensåtagande för företagets fastighetslån till 191 
mkr. 

År 2005 är första året under perioden som bolaget erlägger en borgensav-
gift. Borgensavgiften uppgick 2005 till 0,622 mkr. 

12. Redovisning 
Årsredovisningen har upprättats i enlighet med årsredovisningslagen och 
Bokföringsnämndens allmänna råd. 

Tillgångar, avsättningar och skulder har värderats till anskaffningsvärden 
om inget annat anges. Avskrivningar enligt plan baseras på ursprungliga 
anskaffningsvärden minskat med beräknat restvärde. Avskrivningar har 
gjorts enligt följande: 

Byggnader, 2,0 procent 
Påbyggnationer, 4,0 procent 
Maskiner, inventarier, TV-anläggningar, 20 procent 
Fjärrvärmeanläggningar, 5,0 procent 
Datorer, 33 procent 
Bolaget redovisar att man gör översiktliga beräkningar av marknadsvär-

det på sina fastigheter baserat på framtida kassaflöden. Beräkningarna visar 
att det totala marknadsvärdet med god marginal överstiger det bokförda 
värdet på fastighetsportföljen. För vissa fastigheter med för närvarande hög 
vakansgrad liksom för relativt nyproducerade fastigheter är dock det beräk-
nade marknadsvärdet lägre än bokfört värde. En nedskrivning av dessa 
fastighetsvärden kan aktualiseras om värdenedgången blir bestående. Stif-
telsen Kommunhus kommer vid sin bedömning av eventuellt kommande 
nedskrivningsbehov att tillämpa Bokföringsnämndens normgivning. Even-
tuella särregler för allmännyttans fastigheter kommer härvid att beaktas. 

Företaget särredovisar inte verksamhetsgrenar/kostnadsslag. 
Företaget redovisar ej hur hög andel av hyresintäkterna som kommer från 

uthyrning till kommunal verksamhet. 
Företaget redovisar ej försäljning och köp mellan bolagen i kommunen. 

13. Överlåtelser och tillståndsplikt 
Det har inte förekommit några ansökningar om tillstånd för överlåtelse av 
fastigheter eller aktier i kommunalt bostadsföretag.  

16. Förvaltning av annat än bostäder 
Fastighetsregister saknas. 

17. Tillhandahållande av andra upplåtelseformer än hyresrätt 
Ingen redovisning av annan upplåtelseform än hyresrätt 
.
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Kommun: Trollhättan 
Koncernmoder: Trollhättan Stadshus AB 
Bostadsbolag: Eidar AB 
Fakta om Trollhättans kommun  
Län:  Västra Götalans län, O 
Befolkning dec. 2005:  53 302 personer 
Flyttningsöverskott totalt dec. 2000-05: 194 personer 
Bostadsbeståndet dec.2005:  
- totalt  26 296 lägenheter 
- varav allmännyttan:  20 procent 
- hyresrätt, alla ägare:  10 6061 stycken 
- varav allmännyttan:  45 procent 
Rivningar 2000-2005 
- i flerbostadshus: 0 stycken 
- i flerbostadshus, allm.nyttan:  0 stycken 
- förväntade rivningar 2006/07*: 0 stycken 
Bostadsmarknadsläget dec. 2006*:  Bostadsbrist 
Politiskt styre  
-dec. 2002:  Socialdemokratiskt  
- dec. 2006:  Socialdemokratiskt    
Där inget annat anges kommer uppgifterna från SCB. 
* Enligt Bostadsmarknadsenkäten 
 

4. Organisation och ägande 
 

Trollhättans Tomt AB

Bostads AB Eidar

Trollhättan Energi AB

Trollhättan Stadshus AB

Trollhättans kommun

 
 

Koncernmoder 
Trollhättan Stadshus AB 
Bolaget ska som moderbolag äga och förvalta aktier i Trollhättans Stads 
hel- eller delägda bolag, initiera och driva särskilda projekt i syfte att ut-
veckla Stadens bolagsverksamhet samt via hel- eller delägda bolag driva 
verksamhet inom energi- och miljöområdet samt fastighetsförvaltning. 
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Bostadsföretag 
Bostads AB Eidar 
Bolaget ska inom Trollhättans kommun förvärva, avyttra, äga, bebygga och 
förvalta fastigheter eller tomträtter med bostäder, affärslägenheter och där-
till hörande kollektiva anordningar och att i övrigt efter samråd med kom-
munstyrelsen i Trollhättans Stad medverka till bostadsförsörjnings främ-
jande. 

Förändringar  
I december 2001 beslöt kommunen att bolagsordningen och namnet för 
Fastighets AB Strömkarlen skulle ändras. Bolagets nya namn Trollhättans 
Stadshus AB registrerade 2002. Bolagets nya verksamhet ska vara att äga 
och förvalta aktier i kommunens hel- och delägda bolag. Bolaget ska även 
samordna övergripande finansiella frågor och riskexponeringen i dotterbo-
lagen.  

I december 2000 skapades ett dotterbolag till Bostads AB Eidar med an-
svar för fastighetsskötseln, Eidar Drift AB. Verksamheten i Eidar drift åter-
togs av Bostads AB Eidar 2003. 

Verksamhet för de andra företagen i stadshuskoncernen  
Trollhättan Energi AB 
Bolaget har till föremål för sin verksamhet att inköpa, producera, distribue-
ra och sälja energi, distribuera tele- och datakommunikation, äga och för-
valta fast och lös egendom samt aktier och andelar i företag inom energi-
sektorn. 
 
Trollhättans Tomt AB 
Bolaget ska uppföra, köpa, äga, förvalta och försälja fastigheter samt köpa, 
äga, förvalta och försälja aktier eller andelar i bolag, vars verksamhet är en 
kommunal angelägenhet. 

Trollhättans Tomt AB hyr ut och förvaltar i huvudsak kommersiella loka-
ler samt säljer och köper fastigheter. Tomt AB medverkar i företags- och 
lokaliseringsfrågor på begäran av kommunstyrelsen i Trollhättan. Genom 
uppdrag av Trollhättans Stad iordningställer och förvaltar Tomt AB all 
parkering på kommunägd, centralt belägen tomtmark eller specialområde 
som kan upplåtas genom civilrättsliga avtal.  

5. Marknadsandelar 
Enligt Statistiska Centralbyrån var den 31 december 2005 det totala antalet 
bostäder i Trollhättan 26 296 lägenheter. Av dessa ägdes 5 333 eller 20 
procent av det kommunägda allmännyttiga bostadsföretaget. 

Av bostadslägenheterna var 42 procent småhus och 58 procent flerbo-
stadshus. Det kommunägda allmännyttiga bostadsföretaget ägde 5 procent 
av bostadslägenheterna i småhus och 31 procent av bostadslägenheterna i 
flerbostadshus. 

I kommunens bostadsbestånd var fördelningen på upplåtelseformer 45 
procent hyresrätt, 19 procent bostadsrätt och 36 procent äganderätt. Det 
kommunala allmännyttiga bostadsföretaget ägde 45 procent av hyreslägen-
heterna. 

Bland kommunens lägenheter i småhus var 84 procent egnahem, 4 pro-
cent bostadsrätter och 12 procent hyreslägenheter. Bland kommunens lä-
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genheter i flerbostadshus var 69 procent hyresrätter och 30 procent bostads-
rätter. 

Av kommunens hyreslägenheter i flerbostadshus ägde det allmännyttiga 
bostadsföretaget 45 procent, kooperativa företag 5 procent och privata fas-
tighetsägare 49 procent. 

6. Ekonomisk situation, avkastningskrav och utdelningskrav  
 
Trollhättan Stadshus AB (kmb) 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Rörelsens intäkter, mkr 0 0 0 0 12 -
Resultat efter fin. poster, mkr -15 -15 -16 -15 5 -
Årets 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 -
 
Förlagslån på 312 mkr. Ränta på förlagslånet utgår med 5 procent i enlighet 
med revers daterad 2001-12-18. 

Nedsättning av aktiekapitalet från 11,393 mkr till 1,0 mkr har godkänts 
av Trollhättans Tingsrätt 2003-02-11. 

 
 

Eidar AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Rörelsens intäkter, mkr 313 307 302 295 294 289
Driftnetto, mkr 137 141 137 140 142 140
Årets nettoresultat, mkr 9 12 8 9 10 9
   
Fastigheternas bokf. värde, mkr 1 527 1 562 1 601 1 630 1 652 1 683
Fastigh. "bedömda" värde, mkr - - - - - -
Skulder (inkl avsättningar), mkr 1 520 1 525 1 521 1 547 1 549 1 564
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 5,3 5,6 6,1
   
Vakansgrad hyresintäkter, % 4,5 5,0 4,5 5,0 4,9 5,6
Vakansgrad antal lgh-objekt, % 2,9 2,8 2,8 2,0 1,5 2,7
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Ekonomisk ställning: 
• Fastighetsbeståndet, mätt i area, har i stort varit oförändrad, dock har 

andelen bostadsyta minskat och andelen lokalyta ökat med cirka 70 
procent. 

• Såväl fastigheternas bokförda värde som bolagets skulder har minskat 
med 9 procent resp. 3 procent under perioden. 

• Skulderna i relation till det egna kapitalet har också minskat under pe-
rioden 

• Bolagets soliditet har stärkts under perioden  
 
Ekonomiskt resultat: 
• Rörelsens intäkter har ökat med 8 procent under perioden. 
• Såväl driftnettot som nettoresultatet har i stort varit oförändrat under 

perioden 
• Bolaget har under de senaste fyra åren lämnat koncernbidrag på mellan 

0,75 – 1,0 mkr. 
• Vakansgraden, mätt i hyresintäkter, har varierat något men inga stora 

förändringar. 
 
Bedömning: 

 
Eidar AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Räntetäckningsgrad 2,09 2,11 1,90 1,82 1,85 1,64
 

Företagets räntetäckningsgrad har förbättrats över tiden och har under de 
två senaste åren legat över 2 vilket indikerar en svagt god ekonomisk situa-
tion. 

7. Utdelning, koncernbidrag och aktieägartillskott 
 
Trollhättan Stadshus AB (kmb) 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Utdelningsförslag enl. ÅR, mkr 0 0 0 0 0 -
Utdelning enl. bolagsstämma, mkr 0 0 0 3,50 0 -
Ägartillskott/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 -
Ägartillskott/erhållna, mkr 0 0 0 0 0 -
Koncernbidrag/lämnade, mkr 0 0 0 2,00 0 -
Koncernbidrag/erhållna, mkr 15,35 15,35 15,66 15,44 0 -
Redovisad skatteeffekt, mkr 4,30 4,30 4,39 4,32 0 -
I 2005 års redovisning står ”villkorat aktieägartillskott” har erhållits från 
Trollhättan Stad med 26 mkr (27 mkr). 2003 och 2002 återfinns ett villkorat 
aktieägartillskott på 27 mkr under ansvarsförbindelser. År 2001 var sum-
man 29 mkr. I redovisningen finns angivet att man 2002 gjorde en återbe-
talning av aktieägartillskott på 2 mkr. 
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Överföring 
Eidar AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Tillåten utdelning, mkr 0,58 0,73 0,74 1,03 1,03 1,03
Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 0 0 0 0 0 0
Lämnade koncernbidrag minus  
erhållna ägartillskott, mkr 

0,75 0,75 1,00 1,00 0 0

Summa överföring, mkr 0,75 0,75 1,00 1,00 0 0

8. Ekonomiskt stöd från staten eller kommunen 
I redovisningen framkommer inga former av ekonomiskt stöd från staten 
eller kommunen. 

9. Lån från kommunen 
Fastighetslån hos kreditinstitut. 

10. Avskrivningar och nedskrivningar 
Avskrivningar: 
Avskrivningar har gjorts med 2 procent av byggnadernas anskaffningsvärde 
utom industribyggnader, som avskrivits med 4 procent och villadaghem, 
som avskrivits med 3 procent. Avskrivningar på inventarier har gjorts med 
20 procent av anskaffningsvärdet. 

11. Borgensåtaganden och borgensavgifter 
Cirka 70 procent av bolagets upplåning är med kommunal borgen. Bolaget 
betalar borgensavgift. 2003 var borgensavgiften 0,1 procent, 2004 0,2 pro-
cent och 2005 höjdes borgensavgiften till 0, 3 procent. 

12. Redovisning 
Tillämpade redovisningsprinciper överensstämmer med årsredovisningsla-
gen samt Bokföringsnämndens allmänna råd. 

(Inget om värderingsprinciper) 
Företaget särredovisar inte verksamhetsgrenar/kostnadsslag. 
Företaget redovisar inte hur hög andel av hyresintäkterna som kommer 

från uthyrning till kommunal verksamhet. 
Företaget redovisar inte försäljning och köp mellan bolagen i kommunen. 

13. Överlåtelser och tillståndsplikt 
Det har inte förekommit några ansökningar om tillstånd till överlåtelse av 
aktier eller lägenheter. 

Eidar AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Tillåten utdelning, mkr 0,58 0,73 0,74 1,03 1,03 1,03
Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 0 0 0 0 0 0
Utdelning enl bolagsstämma, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/erhållna, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/lämnade, mkr 0,75 0,75 1,00 1,00 0 0
Koncernbidrag/erhållna, mkr 0 0 0 0 0 0
Redovisad skatteeffekt, mkr - - - - - -
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16. Förvaltning av annat än bostäder 
Enligt 2005 års redovisning: 

Vid årets slut förvaltade bolaget totalt 5 212 lägenheter som upplåts med 
hyresrätt. Här ingår 518 bostäder i särskilda boendeformer, företrädesvis för 
äldre, samt 164 studentbostäder. 
Bostäder: 299 000 kvm 
Lokaler: 100 000 kvm 

Enbart fastighetsförteckning för bostäder.  

17. Tillhandahållande av andra upplåtelseformer än hyresrätt 
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Kommun: Varberg 
Koncernmoder: Varbergs Stadshus AB 
Bostadsbolag: Varbergs Bostads AB 
Fakta om Varbergs kommun  
Län:  Hallands län, N 
Befolkning dec. 2005:  54 8178 personer 
Flyttningsöverskott totalt dec. 2000-05: 2 153 personer 
Bostadsbeståndet dec.2005:  
- totalt  24 561 lägenheter 
- varav allmännyttan:  18 procent 
- hyresrätt:  8 860 stycken 
- varav allmännyttan:  47 procent 
Rivningar 2000-2005 
- i flerbostadshus: 21 stycken 
- i flerbostadshus, allm.nyttan:  14 stycken 
- förväntade rivningar 2006/07*: 0 stycken 
Bostadsmarknadsläget dec. 2006*:  Bostadsbrist 
Politiskt styre  
-dec. 2002:  Borgerligt  
- dec. 2006:  Borgerligt    
Där inget annat anges kommer uppgifterna från SCB. 
* Enligt Bostadsmarknadsenkäten 

 

4. Organisation och ägarförhållanden 
 

Varbergs Bostads AB

Varbergs Fastighets AB

Varberg Event AB

Varbergs Hamnfastigheter AB
50 %

Terminal West AB

Varberg Energimarknad AB

Varberg Energi AB

Varbergs Stadshus AB

Varbergs kommun
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Koncernmoder 
Varbergs Stadshus AB 
Bolaget har till föremål för sin verksamhet att äga och förvalta aktier i bo-
lag som kommunen använder för sin verksamhet, liksom att tillhandahålla 
finansiella, administrativa och konsultativa tjänster för dessa och för kom-
munens förvaltning samt därmed förenlig verksamhet. 

Kommunfullmäktige beslutade i december 2004 att från och med 2005 
samla de helägda kommunala bolagen i en bolagskoncern. Under 2005 har 
samtliga moment i koncernbildningen genomförts. 

Bostadsföretag 
Varbergs Bostads AB 
Bolaget ska inom Varbergs kommun förvärva, avyttra, äga och förvalta 
fastigheter eller tomträtter samt bygga bostäder, affärs- lägenheter och där-
till hörande kollektiva anordningar samt därmed förenlig verksamhet. 

Fram till och med mars 2005 var Varbergs Bostads AB ett helägt kom-
munalt bostadsföretag. Bolaget förvaltar omkring 5 000 lägenheter. Bolaget 
har dessutom 1 500 andra hyresobjekt, t.ex. affärs- och kontorslokaler. 

Förändringar  
Fram till och med mars 2005 har Varbergs Bostads AB varit ett helägt dot-
terbolag till kommunen. Den 17 jan 2005 bildades Varbergs Stadshus AB 
och den 8 mars 2005 förvärvade Varbergs Stadshus AB sex av de kommu-
nala bolagen, däribland Varbergs Bostads AB. 

Verksamhet för de andra företagen i stadshuskoncernen  
Varbergs Fastighets AB  
Varbergs Fastighets AB är sedan 1971 ett kommunalt bolag. Bolaget äger 
och förvaltar affärsfastigheter och specialfastigheter. 
 
Varberg Event AB 
Bolaget ska bedriva evenemangs och mässverksamhet samt därmed fören-
lig verksamhet. Bolaget bildades 2003. 
 
Terminal West AB 
Bolaget har till uppgift att i sin verksamhet bedriva hamnrörelse, utföra 
lossning, lastning och annan stuveriverksamhet, förvalta lokaler och mark-
anläggningar inom hamnområdet för Varbergs kommuns räkning. 
 
Varberg Energi AB 
Bolaget har till föremål för sin verksamhet att producera, inköpa samt dis-
tribuera och sälja energi, uppföra, äga, förvalta, hyra ut och överlåta härför 
erforderliga anläggningar såväl som anläggningar för IT- och bredbands-
verksamhet. 
 

5. Marknadsandelar 
Enligt Statistiska Centralbyrån var den 31 december 2005 det totala antalet 
bostäder i Varberg 24 561 lägenheter. Av dessa ägdes 4 509 eller 18 pro-
cent av det kommunägda allmännyttiga bostadsföretaget. 



Kommun: Varberg 193 

Av bostadslägenheterna var 56 procent småhus och 44 procent flerbo-
stadshus. Det kommunägda allmännyttiga bostadsföretaget ägde 2 procent 
av bostadslägenheterna i småhus och 39 procent av bostadslägenheterna i 
flerbostadshus. 

I kommunens bostadsbestånd var fördelningen på upplåtelseformer 45 
procent hyresrätt, 8 procent bostadsrätt och 47 procent äganderätt. Det 
kommunala allmännyttiga bostadsföretaget ägde 41 procent av hyreslägen-
heterna. 

Bland kommunens lägenheter i småhus var 81 procent egnahem, 2 pro-
cent bostadsrätter och 16 procent hyreslägenheter. Bland kommunens lä-
genheter i flerbostadshus var 82 procent hyresrätter och 16 procent bostads-
rätter. 

Av kommunens hyreslägenheter i flerbostadshus ägde det allmännyttiga 
bostadsföretaget 47 procent, kooperativa företag 3 procent och privata fas-
tighetsägare 43 procent. 

6. Ekonomisk situation, avkastningskrav och utdelningskrav  
Varbergs Stadshus AB (kmb) 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Rörelsens intäkter, mkr 0 - - - - -
Resultat efter fin. poster, mkr -8 - - - - -
Årets nettoresultat, mkr -5 - - - - -
   
Skulder, mkr 508 - - - - -
Eget kapital, mkr 212 - - - - -
varav aktiekapital 150 - - - - -
   
Soliditet, % 29 - - - - -
 

 
Varbergs Bostads AB  2005 2004 2003 2002 2001 2000

Rörelsens intäkter, mkr 273 269 261 250 245 241
Driftnetto, mkr 105 109 108 107 98 86
Årets nettoresultat, mkr 20 23 21 20 13 2
   
Fastigheternas bokf. värde, mkr 1 058 1 072 1 100 1 075 1 063 1 088
Fastigh. "bedömda" värde, mkr 2 866 2 697 2 697 - - -
Skulder (inkl avsättningar), 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 7,9
Avkastning totalt kapital, % 5,3 5,7 5,8 5,8 5,4 4,4
   
Vakansgrad hyresintäkter, % 0,1 0 0 0,2 0,2 0,7
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Ekonomisk ställning: 
• Fastighetsbeståndet, mätt i area, har ökat med 20 procent under perio-

den, varav lokalytor står för merparten av ökningen. 
• Såväl fastigheternas bokförda värde som bolagets skulder har minskat 

marginellt med cirka 2-3 procent under perioden. 
• Skulderna i relation till det egna kapitalet har minskat också minskat 

något under perioden 
• Bolagets soliditet stärkts och ligger på en stabil och relativt hög nivå  

Ekonomiskt resultat: 
• Rörelsens intäkter har ökat med 13 procent under perioden. 
• Driftnettot har ökat med 22 procent sett till hela perioden, dock svag 

nedgång i slutet av perioden. Nettoresultatet har de senaste åren legat 
på en stabil, hög nivå. 

• Bolaget har under hela perioden lämnat utdelning som varierat mellan 
0,37 mkr vid periodens början och 0,18 mkr vid periodens slut. 

• Vakansgraden, mätt i hyresintäkter, har varit mycket låg under hela 
perioden. 

Bedömning: 
 

Varbergs Bostads AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Räntetäckningsgrad 3,33 3,31 2,82 2,61 2,22 1,75
 
Företagets räntetäckningsgrad har förbättrats över tiden och har legat över 2 
de fem senaste åren vilket indikerar en god ekonomisk situation. 

7. Utdelning, koncernbidrag och aktieägartillskott 
 
Varbergs Stadshus AB 
(kmb) 

2005 2004 2003 2002 2001 2000

Utdelningsförslag enl ÅR, 
mkr 

0 - - - - -

Utdelning enl 
bolagsstämma, mkr 

0 - - - - -

Ägartillskott/lämnade, 
mkr 

  

Ägartillskott/erhållna, mkr 0 - - - - -
Koncernbidrag/lämnade, 
mkr 

0 - - - - -

Koncernbidrag/erhållna, 
mkr 

0 - - - - -

Redovisad skatteeffekt, 
mkr 

0 - - - - -
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Varbergs Bostads AB  2005 2004 2003 2002 2001 2000

Tillåten utdelning, mkr 0,42 0,53 0,53 0,75 0,75 0,75
Utdelningsförslag enl ÅR, 
mkr 

0 0 0 0 0 0

Utdelning enl 
bolagsstämma, mkr 

0 0 0 0 0 0

Ägartillskott/lämnade, 
mkr 

0 0 0 0 0 0

Ägartillskott/erhållna, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/lämnade, 
mkr 

0 0 0 0 0 0

Koncernbidrag/erhållna, 
mkr 

0 0 0 0 0 0

Redovisad skatteeffekt, 
mkr 

0 0 0 0 0 0

Överföringar 
 
Varbergs Bostads AB  2005 2004 2003 2002 2001 2000

Tillåten utdelning, mkr 0,42 0,53 0,53 0,75 0,75 0,75
Utdelningsförslag enl ÅR, 
mkr 

0 0 0 0 0 0

Lämnade koncernbidrag 
minus erhållna 
ägartillskott, mkr 

0 0 0 0 0 0

Summa överföring, mkr 0 0 0 0 0 0
 

8. Ekonomiskt stöd från staten eller kommunen 
I redovisningen framkommer inga former av ekonomiskt stöd från staten 
eller kommunen. 

9. Lån från kommunen 
I huvudsak lån hos kreditinstitut. Kommunalt lån på motsvarande 4 procent 
av bolagets totala skuld. 

10. Avskrivningar och nedskrivningar 
Avskrivningar enligt plan har beräknats på ursprungliga anskaffningsvär-
den med 20 procent på inventarier. Skillnaden mellan bokförda avskriv-
ningar och avskrivningar enligt plan redovisas som bokslutsdispositioner. 
Ackumulerade avskrivningar utöver plan redovisas som obeskattade reser-
ver. 
Byggnader har avskrivits med 2 procent alternativt 3 procent per år av ur-
sprungliga anskaffningsvärden vid förvärvstidpunkten. 

En återföring av tidigare nedskrivning av fastighet på 0,7 mkr gjordes 
2003. 

11. Borgensåtaganden och borgensavgifter 
Bolagets lån täcks med kommunal borgen. År 2005 uppgick kommunens 
borgensåtagande för bolaget till 931 mkr. 

Ingen redovisning av borgensavgifter. 
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12. Redovisning 
Årsredovisningen är upprättad i enlighet med årsredovisningslagen med en 
funktionsindelad resultaträkning, som anpassats till praxis inom fastighets-
branschen. Tillämpade redovisnings- och värderingsprinciper överens-
stämmer med BFN:s allmänna råd. 

Anläggningstillgångar 
Avskrivningar enligt plan har beräknats på ursprungliga anskaffningsvär-
den med 20 procent på inventarier. Skillnaden mellan bokförda avskriv-
ningar och avskrivningar enligt plan redovisas som bokslutsdispositioner. 
Ackumulerade avskrivningar utöver plan redovisas som obeskattade reser-
ver. Byggnader har skrivits av med 2 procent alternativt 3 procent år av 
ursprungliga anskaffningsvärden från förvärvstidpunkten. 

En extern avkastningsvärdering av företagets fastighetsbestånd har gjorts 
2005, 2004 och 2003. Avkastningsvärderingen år 2005 uppvisar ett värde 
om 2 866 mkr. Detta motsvarar ett direktavkastningskrav på i snitt 4,5 pro-
cent. 

Företaget särredovisar inte verksamhetsgrenar/kostnadsslag. 
Företaget redovisar inte hur hög andel av hyresintäkterna som kommer 

från uthyrning till kommunal verksamhet. 
Företaget redovisar inte försäljning och köp mellan bolagen i kommunen. 

13. Överlåtelser och tillståndsplikt 
Det har inte förekommit några ansökningar om tillstånd till överlåtelse av 
fastigheter eller aktier i kommunalt bostadsföretag. 

16. Förvaltning av annat än bostäder 
Enligt 2005 års redovisning: 
Bolaget äger och förvaltar bostadslägenheter, gruppbostäder, buti-
ker/lokaler. Särredovisning av yta bostäder och lokaler samt fastighetsför-
teckning saknas. 

Av redovisade 162 butiker/lokaler var 17 (10 procent) belägna i fastighe-
ter utan bostäder. 

17. Tillhandahållande av andra upplåtelseformer än hyresrätt 
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Kommun: Vellinge 
Bostadsbolag: Vellingebostäder AB 
Fakta om Vellinge kommun  
Län:  Skåne län, M 
Befolkning dec. 2005:  31 722 personer 
Flyttningsöverskott totalt dec. 2000-05: 897 personer 
Bostadsbeståndet dec.2005:  
- totalt  12 614 lägenheter 
- varav allmännyttan:  8 procent 
- hyresrätt, alla ägare:  1 404 stycken 
- varav allmännyttan:  58 procent 
Rivningar 2000-2005 
- i flerbostadshus: 0 stycken 
- i flerbostadshus, allm.nyttan:  0 stycken 
- förväntade rivningar 2006/07*: 0 stycken 
Bostadsmarknadsläget dec. 2006*:  Bostadsbrist 
Politiskt styre  
-dec. 2002:  Borgerligt  
- dec. 2006:  Borgerligt    
Där inget annat anges kommer uppgifterna från SCB. 
* Enligt Bostadsmarknadsenkäten 

 

4 Organisation och ägande 
 

Vellingebostäder AB

Vellinge kommun

 
 

Bostadsföretag 
Vellingebostäder AB 
Bolaget, som är ett allmännyttigt bostadsföretag, har till föremål för sin 
verksamhet att inom Vellinge kommun förvärva, äga, förvalta fastigheter 
eller tomträtter och bygga bostäder, affärs- lägenheter och kollektiva an-
ordningar samt bedriva därmed jämförlig verksamhet. Bolagets verksamhet 
må jämväl omfatta uppförande av småhus och lägenheter till försäljning.  

Bolaget bildades ursprungligen 1949. Bolaget ombesörjer också fastig-
hetsförvaltning för Vellinge Exploaterings AB (Vexab) och administrerar 
Vellinge kommuns tomt- och villakö. Bolaget förvaltar också Vellinge 
kommuns bebyggda fastigheter. 

Förändringar 
Under 2005 har ekonomidirektören fått uppgift att utreda förutsättningarna 
för dels en renodling av Vellingebostäders verksamhet till att omfatta en-
dast bostadsfastigheter, dels bildande av en aktiebolagsrättslig koncern för 
kommunens tre bolag Vellingebostäder AB, Vellinge Exploaterings AB 
och Serkon AB med rättslig verkan före 2007 års ingång. 
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Inga förändringar under perioden. 
Ur kommunens årsredovisning 2005: 
”Kommunstyrelsens ordförande och vice ordförande har under året gett ekonomidirektö-
ren i uppgift att utreda förutsättningarna för dels en renodling av Vellingebostäders verk-
samhet till att omfatta endast bostadsfastigheter, dels bildande av en aktiebolagsrättslig 
koncern för kommunens tre bolag Vellingebostäder AB, Vellinge Exploaterings AB och 
Serkon AB med rättslig verkan före 2007 års ingång.” 

5. Marknadsandelar 
Enligt Statistiska Centralbyrån var den 31 december 2005 det totala antalet 
bostäder i Vellinge 12 614 lägenheter. Av dessa ägdes 1 001 eller 8 procent 
av det kommunägda allmännyttiga bostadsföretaget. 

Av bostadslägenheterna var 83 procent småhus och 17 procent flerbo-
stadshus. Det kommunägda allmännyttiga bostadsföretaget ägde 2 procent 
av bostadslägenheterna i småhus och 38 procent av bostadslägenheterna i 
flerbostadshus. 

I kommunens bostadsbestånd var fördelningen på upplåtelseformer 21 
procent hyresrätt, 9 procent bostadsrätt och 71 procent äganderätt. Det 
kommunala allmännyttiga bostadsföretaget ägde 39 procent av hyreslägen-
heterna. 

Bland kommunens lägenheter i småhus var 84 procent egnahem, 5 pro-
cent bostadsrätter och 11 procent hyreslägenheter. Bland kommunens lä-
genheter i flerbostadshus var 65 procent hyresrätter och 29 procent bostads-
rätter. 

Av kommunens hyreslägenheter i flerbostadshus ägde det allmännyttiga 
bostadsföretaget 58 procent, kooperativa företag 8 procent och privata fas-
tighetsägare 33 procent 
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6. Ekonomisk situation, avkastningskrav och utdelningskrav  
 
Vellingebostäder 
AB 

2005 2004 2003 2002 2001 2000

Rörelsens intäkter, 
mkr 

95 87 82 75 75 73

Driftnetto, mkr 36 33 31 26 30 33
Årets nettoresultat, 
mkr 

6 3 3 0 2 3

   
Fastigheternas 
bokf. värde, mkr 

496 505 386 396 381 391

Fastigheternas 
”bedömda” värde, 
mkr 

- - - - - -

Skulder (inkl 
avsättningar), mkr 

456 468 405 357 353 355

Eget kapital, mkr 57 52 49 45 45 43
varav aktiekapital, 
mkr 

26,5 26,5 26,5 26,5 26,5 26,5

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 8,4

Avkastning totalt 
kapital, % 

4,3 4,0 4,5 4,4 5,3 6,2

Vakansgrad 
(totalt), % 

1,0 1,0 1,0 0,0 0,0 0,0

 
Det saknas redovisning om vakansgraden avser hyresbortfall och i så fall 
om den avser både bostäder och lokaler. 

Ur kommunens årsredovisning 2004: 
”Värdet på aktieinnehavet i kommunens helägda bolag Vellingebostäder AB..... har 
2002 enligt beslut i kommunfullmäktige den 29 januari 2003 skrivits upp med 140 mkr, 
vilket då motsvarade ca hälften av övervärdet enligt extern värdering.” 
Det saknas uppgifter om värde av den externa fastighetsvärderingen. 
 

Ekonomisk ställning: 
• Fastighetsbeståndet, mätt i area, har ökat med 7 procent under perio-

den. Ökningen jämnt fördelad mellan bostads- och lokalyta. 
• Såväl fastigheternas bokförda värde som bolagets skulder har ökat med 

cirka 27 procent under perioden. 
• Skulderna i relation till det egna kapitalet har varit oförändrad under 

perioden. 
• Bolagets soliditet visar små förändringar under perioden.  
 
Ekonomiskt resultat: 
• Rörelsens intäkter har ökat med 30 procent under perioden. 
• Driftnettot visar på en stigande tendens. Nettoresultatet har legat på en 

stabil nivå med en ökning år 2005.  
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• Bolaget har under hela perioden lämnat utdelning som varierat mellan 
0,20 mkr vid periodens början och 0,11 mkr vid periodens slut. 

• Vakansgraden ligger på en stabil, låg nivå. 
 
Bedömning: 
 
Vellingebostäder AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Räntetäckningsgrad 2,43 2,02 1,96 1,52 1,66 1,65
 

Företagets räntetäckningsgrad har förbättrats över tiden och har under de tre 
senaste åren legat strax under eller över 2 vilket indikerar en möjligen till-
fälligt god ekonomisk situation. 

7. Utdelning, koncernbidrag och aktieägartillskott 
 
Vellingebostäder AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Tillåten utdelning, mkr 0,11 0,13 0,14 0,19 0,19 0,19
Utdelningsförslag enl ÅR, 
mkr 

0,11 0.14 0,14 0,20 0,20 0,20

Utdelning enl 
bolagsstämma, mkr 

0,14 0,14 0,20 0,20 0,20 0,20

Ägartillskott/lämnade, 
mkr 

0 0 0 0 0 0

Ägartillskott/erhållna, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/lämnade, 
mkr 

0 0 0 0 0 0

Andra kapital/erhållna, 
mkr 

0 0 0 0 0 0

Redovisad skatteeffekt, 
mkr 

0 0 0 0 0 0

Överföring 
 
Vellingebostäder AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Tillåten utdelning, mkr 0,11 0,13 0,14 0,19 0,19 0,19
Utdelningsförslag enl ÅR, 
mkr 

0,11 0,14 0,14 0,20 0,20 0,20

Lämnade koncernbidrag 
minus erhållna 
ägartillskott, mkr 

0 0 0 0 0 0

Summa överföring, mkr 0,11 0,14 0,14 0,20 0,20 0,20

8. Ekonomiskt stöd från staten eller kommunen 
I redovisningen framkommer inga former av ekonomiskt stöd från staten 
eller kommunen. 

9. Lån från kommunen 
I huvudsak lån hos kreditinstitut. Lån på kommunens koncernkonto har 
förekommit i begränsad omfattning under perioden 2002-2004. 
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10. Avskrivningar och nedskrivningar 
Avskrivningar enligt plan baseras på ursprungliga anskaffningsvärden och 
avskrivning sker över tillgångens beräknade nyttjandeperiod. Nedskrivning 
sker vid bestående värdenedgång. 

Avskrivning materiella anläggningstillgångar: 
Byggnader, 2-3 procent 
Markanläggningar, 5 procent 
Bostads- och underhållslånepost, 3 procent 
Inventarier, verktyg och installationer, 10-20 procent 

11. Borgensåtaganden och borgensavgifter 
Kommunen har gått i borgen för företagets lån hos kreditinstitut. År 2000 
uppgick kommunens borgensåtagande för företagets fastighetslån till 269 
mkr, år 2005 till 376 mkr.  
Ingen redovisning av borgensavgifter. 

12. Redovisning 
Under övriga intäkter redovisas intäkter från försäljning av fastigheter. 
Företaget särredovisar i övrigt inte verksamhetsgrenar/kostnadsslag. 
Företaget redovisar ej hur hög andel av hyresintäkterna som kommer från 
uthyrning till kommunal verksamhet. 
Företaget redovisar ej försäljning och köp mellan bolagen i kommunen. 

13. Överlåtelser och tillståndsplikt 
Länsstyrelsen har fattat beslut i ett tillståndsärende och lämnat tillstånd till 
försäljning av tolv fastigheter med en villa eller del av ett parhus på varje 
fastighet. Husen hyrdes ut och försäljningen skulle ske till de hyresgäster 
som var intresserade. Hyresgästföreningen motsatte sig att tillstånd lämna-
des till försäljningen.   
 År     
 2006 2005 2004 2003 2002
VELLINGE KOMMUN   
LÄNSSTYRELSENS PRÖVNING   

Lämnat tillstånd till 
fastighetsförsäljning, antal beslut 

0 0 0 1 0

Lämnat tillstånd till 
fastighetsförsäljning, antal lägenheter 

0 0 0 12 0

   
Vägrat tillstånd till 
fastighetsförsäljning, antal beslut 

0 0 0 0 0

Vägrat tillstånd till 
fastighetsförsäljning, antal lägenheter 

0 0 0 0 0

 

16. Förvaltning av annat än bostäder 
”Vellingebostäder äger och förvaltar bostads- och affärsfastigheter samt uppför småhus- 
och lägenheter till försäljning. Därjämte ombesörjer bolaget sedan flera år tillbaka fas-
tighetsförvaltningen för Vellinge Exploaterings AB och administrerar Vellinge kom-
muns tomt- och villakö. Bolaget förvaltar också Vellinge kommuns bebyggda fastighe-
ter.” 

Enligt 2005 års redovisning: 
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Bostäder: 70 000 kvm (varav 3 000 kvm specialbostäder) 
Lokaler: 31 000 kvm 
20 000 kvm av lokalytan (20 procent) var i fastigheter utan bostäder. 

17. Tillhandahållande av andra upplåtelseformer än hyresrätt 
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Kommun: Östersund 
Koncernmoder: Östersunds Rådhus AB 
Bostadsbolag: Östersundsbostäder AB 
Fakta om Östersunds kommun  
Län:  Härjedalens län, Z 
Befolkning dec. 2005:  58 428 personer 
Flyttningsöverskott totalt dec. 2000-05: 22 personer 
Bostadsbeståndet dec.2005:  
- totalt  31 512 lägenheter 
- varav allmännyttan:  17 procent 
- hyresrätt:  13 406 stycken 
- varav allmännyttan:  39 procent 
Rivningar 2000-2005 
- i flerbostadshus: 10 stycken 
- i flerbostadshus, allm.nyttan:  0 stycken 
- förväntade rivningar 2006/07*: 0 stycken 
Bostadsmarknadsläget dec. 2006*:  Balans på bostadsmarknaden 
Politiskt styre  
-dec. 2002:  Socialdemokratiskt  
- dec. 2006:  Socialdemokratiskt    
Där inget annat anges kommer uppgifterna från SCB. 
* Enligt Bostadsmarknadsenkäten 

4. Organisation och ägande  
 

 Östersundsbostäder AB

Östersunds Parkeringsaktiebolag

Turist- och Kongressbyrån I Östersund AB

Jämtlandsbuss Teknik AB

Vestibulum Fastigheter i Östersund AB

Östersunds Rådhus AB

Östersunds kommun

 

Koncernmoder 
Östersunds Rådhus AB 
Bolaget ska äga och förvalta aktier och andelar i bolag som verkar inom 
Östersunds kommuns kompetensområde samt utföra förvaltningstjänster för 
att tillgodose behov inom Östersunds kommun och idka därmed förenlig 
verksamhet. 
Bolaget bildades år 2000. 
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Bostadsföretag 
Östersundsbostäder AB 
Bolaget ska inom Östersunds kommun förvärva, äga, förvalta och avyttra 
fastigheter och tomträtter och bygga bostäder, affärslokaler och därtill hö-
rande kollektiva anordningar. Bolagets verksamhet får också omfatta upp-
förande av småhus för försäljning och deltagande i elevbostadsverksamhet 
och bostadsförmedling.  

Ändamålet med bolagets verksamhet är att främja bostadsförsörjningen 
inom Östersunds kommun genom att till kommunens invånare, i alla delar 
av kommunen, erbjuda hyreslägenheter till konkurrenskraftiga hyror och 
vara ett riktmärke för hyressättningen på Östersunds bostadsmarknad. Till-
lämpningen av den kommunala självkostnadsprincipen utgör inte hinder för 
utdelning av vinst från bolaget så länge vinsten inte överstiger skälig för-
räntning på det av aktieägarna i bolaget tillskjutna kapitalet. 

Fastighetsbeståndet är uppdelat på två verksamhetsområden 
• hyresbostäder till allmänheten, 
• hyresbostäder till studenter vid Mittuniversitetet. 
Östersundsbostäders uthyrningsobjekt bestod vid årets utgång (2005) av 
4 960 bostäder, 246 lokaler, 1 731 garage och 2 223 bilplatser. 
 

Vestibulum Fastigheter i Östersund AB 
Bolaget har till föremål för sin verksamhet att förvärva, äga, förvalta och 
avyttra affärs-, industri- och bostadsfastigheter med tillhörande kollektiva 
anordningar inom Östersunds Kommun. 

 De bostadsfastigheter bolaget äger, ägdes tidigare av bostadsrättsföre-
ningar som kom på obestånd, vilket ledde till att kommunen tvingades in-
fria borgensåtaganden.  

Förändringar  
Fr.o.m. år 2000 är Vestibulum Fastigheter i Östersund AB ett helägt dotter-
bolag till Östersunds Rådhus AB. År 2001 är första året som Östersundsbo-
städer AB ingår i koncernen Östersunds Rådhus AB.  

Under år 2005 har Jämtlandsbuss Teknik AB, helägt dotterbolag till Ves-
tibulum Fastigheter i Östersund AB, fusionerats med Vestibulum.  
Det övertagande bolaget Vestibulum redovisar fusionen enligt koncernvär-
desmetoden. 

Verksamhet för de andra företagen i koncernen  
Östersunds Parkeringsaktiebolag 
Bolaget ska inom kommunen förvärva fastigheter alternativt tomträtt eller 
annan nyttjanderätt till fastigheter och att där uppföra, äga och förvalta 
parkeringsanläggningar samt driva därmed förenlig verksamhet innebäran-
de bl.a. rätt att inrymma affärer och kontor i anläggningarna. Vidare är 
bolagets syfte att främja en rationell parkeringsverksamhet inom kommu-
nen.  

Avveckling av bolaget kommer att ske under 2006 genom att bolaget fu-
sioneras med moderbolaget. 
 
Turist och kongressbyrån i Östersund AB 
Bolaget ska bedriva konferensverksamhet, turistbyråverksamhet, marknads-
föring av turism och försäljning, bokning och guidning samt produktut-
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veckling och därmed förenlig verksamhet. Turistbyrån i Östersund AB är 
kommunens aktiebolag och ska, i nära samverkan med kommunens när-
ingsliv och länets turistorganisationer, aktivt verka för att Östersund blir 
känt som en attraktiv besöksort. 

5. Marknadsandelar 
Enligt Statistiska Centralbyrån var den 31 december 2005 det totala antalet 
bostäder i Östersund 31 512 lägenheter. Av dessa ägdes 5 313 eller 17 pro-
cent av det kommunägda allmännyttiga bostadsföretaget. 

Av bostadslägenheterna var 33 procent småhus och 67 procent flerbo-
stadshus. Det kommunägda allmännyttiga bostadsföretaget ägde 1 procent 
av bostadslägenheterna i småhus och 25 procent av bostadslägenheterna i 
flerbostadshus. 

I kommunens bostadsbestånd var fördelningen på upplåtelseformer 47 
procent hyresrätt, 25 procent bostadsrätt och 27 procent äganderätt. Det 
kommunala allmännyttiga bostadsföretaget ägde 36 procent av hyreslägen-
heterna. 

Bland kommunens lägenheter i småhus var 79 procent egnahem, 6 pro-
cent bostadsrätter och 14 procent hyreslägenheter. Bland kommunens lä-
genheter i flerbostadshus var 64 procent hyresrätter och 35 procent bostads-
rätter. 

Av kommunens hyreslägenheter i flerbostadshus ägde det allmännyttiga 
bostadsföretaget 39 procent, kooperativa företag 12 procent och privata 
fastighetsägare 44 procent. 

I Östersund finns utöver det kommunägda allmännyttiga bostadsföretaget 
Östersundsbostäder också ett icke kommunägt allmännyttigt bostadsföre-
tag, nämligen Landstingsbostäder i Jämtland AB, som godkändes som all-
männyttigt bostadsföretag år 2005. Under många år dessförinnan hade 
verksamheten bedrivits som om företaget varit ett allmännyttigt bostadsfö-
retag. Företaget har 471 lägenheter och är medlem i SABO. Företaget var 
tidigare en stiftelse. Man hyr ut lägenheter i första hand till svårrekryterad 
personal, som landstinget behöver, enligt en av landstinget fastställd priori-
teringslista. Av lägenheterna är 11 bostadsrätter (där landstinget innehar 
bostadsrätten och sedan hyr vidare), medan övriga lägenheter ligger i av 
landstinget ägda hus. 

6. Ekonomisk situation, avkastningskrav och utdelningskrav  
Östersunds Rådhus AB 
Ur 2005 års redovisning: 

Viktiga händelser under räkenskapsåret 
Bolaget har av kommunfullmäktige fått ägardirektiv dels i form av ekono-
miska mål och riktlinjer, dels i form av särskilda verksamhetskrav. 

Ägardirektiven beträffande ekonomiska mål och riktlinjer: 
• Bolaget ska betala ränta på lån från Östersunds kommun. Räntenivån 

ska enligt kommunfullmäktiges beslut från den 29 januari 2004 mot-
svara 10-årig statsobligation med ett tillägg på 1,5 procentenheter 

• Bolaget ska årligen optimera skattesitsen i koncernen 
• Bolaget ska balansera underskott i bolaget med koncernbidrag 
 



206 En studie av allmännyttiga bostadsföretag som kommunala instrument 

Östersunds Rådhus AB (kmb) 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Rörelsens intäkter, mkr 0 0 0 0 0 0
Resultat efter fin. poster, mkr -5 -50 -53 -51 -42 0
Årets 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

 
 
Östersundsbostäder AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Rörelsens intäkter, mkr 246 249 243 234 229 216
Driftnetto, mkr 111 126 106 110 111 107
Årets nettoresultat, mkr 14 1 0 1 0 23
   
Fastigheternas bokf. värde, mkr 1 257 1 280 1 298 1 324 1 351 1 400
Fastigh. "bedömda" värde, mkr - - - - - -
Skulder (inkl avsättningar), mkr 820 892 974 1 038 1 099 1 143
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 hyresintäkter, % 4,4 2,1 2,1 2,4 2,8 6,6
Vakansgrad antal lgh-objekt, % - - - - - -
 
I ingressen till 2005 års förvaltningsberättelse står det: ”Av årets totala in-
täkter och kostnader avser 10 procent av intäkterna och 22 procent av kost-
naderna koncernen Östersunds kommun.” 

Ekonomisk ställning: 
• Fastighetsbeståndet, mätt i area, har varit oförändrat under perioden. 
• Såväl fastigheternas bokförda värde som bolagets skulder har minskat 

med 10 procent resp. 29 procent under perioden. 
• Skulderna i relation till det egna kapitalet har minskat markant under 

perioden 
• Bolagets soliditet har stärkts kraftigt under hela perioden  

Ekonomiskt resultat: 
• Rörelsens intäkter har ökat med 14 procent under perioden. 
• Driftnettot har i princip legat på oförändrat nivå, med undantag för 

2004 då det ökade. Bolaget har sedan 2001 lämnat koncernbidrag parat 
med att man fått aktieägartillskott, vilket förklarar det svaga resultatet 

• Vakansgraden, mätt i hyresintäkter, visar på stigande tendens 
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Bedömning: 
 
Östersundsbostäder 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Räntetäckningsgrad 5,19 4,28 2,74 2,33 2,18 1,76
 
Företagets räntetäckningsgrad har förbättrats över tiden och har under fem 
av de sex åren legat över 2 vilket indikerar en god ekonomisk situation. 

 
Vestibulum AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Rörelsens intäkter, mkr 28 27 25 19 18 12
Driftnetto, mkr 12 10 11 11 11 6
Årets nettoresultat, mkr 0 0 0 0 0 2
    
Fastigheternas bokf. värde, mkr 163 166 170 117 120 122
Fastigh. "bedömda" värde, mkr - - - - - -
Skulder (inkl avsättningar), 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, % 21,5 20,2 20,1 24,6 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 5,5 1,9
    
Vakansgrad hyresintäkter, % - - - - - -
Vakansgrad antal lgh-objekt, % - - - - - -

Ekonomisk ställning: 
• Såväl fastigheternas bokförda värde som bolagets skulder har ökat med 

33 procent resp. 23 procent under perioden. 
• Skulderna i relation till det egna kapitalet har däremot varit i princip 

oförändrade 
• Bolagets soliditet har legat på en stabil nivå under hela perioden  

Ekonomiskt resultat: 
• Rörelsens intäkter har ökat med 130 procent under perioden. 
• Driftnettot har också ökat kraftigt, sett till hela perioden. 
• Bolaget har lämnat koncernbidrag sedan 2001, vilket inneburit at resul-

tatet i princip legat på plus/minus 0 sedan 2001. 

Bedömning: 
 
Vestibulum Fastigh 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Räntetäckningsgrad 3,25 2,04 2,15 2,79 2,81 3,37
 
Företagets räntetäckningsgrad har varierat över tiden men har under alla sex 
åren legat över 2 vilket indikerar en god ekonomisk situation. 
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7. Utdelning, koncernbidrag och aktieägartillskott 
 
Östersunds Rådhus AB (kmb) 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 0 0 0 0 0 0
Utdelning enl bolagsstämma, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/lämnade, mkr 32,30 55,30 39,86 43,72 32,40 0
Ägartillskott/erhållna, mkr 32,69 35,50 41,96 53,15 32,40 0
Koncernbidrag/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/erhållna, mkr 46,31 72,47 41,87 50,95 41,87 0
Skatteeffekt på koncernbidrag, mkr - - - - - -
 
Östersundsbostäder AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Tillåten utdelning, mkr 0,63 0,79 0,80 1,12 1,12 1,12
Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 0 0 0 0 0 0
Utdelning enl bolagsstämma, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/erhållna, mkr 32,31 55,30 37,08 37,95 25,08 45,00
Koncernbidrag/lämnade, mkr 40,89 70,00 38,50 37,95 31,75 0
Koncernbidrag/erhållna, mkr 0 0 0 0 0 0
Redovisad skatteeffekt, mkr - - - - - -
Ur 2005 års redovisning: 

”Av Östersundsbostäders resultat för år 2005, har 40 893 kkr förts över till Östersunds 
Rådhus AB som koncernbidrag. Östersunds Rådhus AB återför till Östersundsbostäder 
32 305 kkr som aktieägartillskott och behåller 8 588 kkr. Det motsvarar den skatt som 
Östersundsbostäder skulle ha betalat på det överförda beloppet om vi inte ingått i kon-
cernen.” 

Överföring 
Östersundsbostäder AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Tillåten utdelning, mkr 0,63 0,79 0,80 1,12 1,12 1,12
Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 0 0 0 0 0 0
Lämnade koncernbidrag  
minus erhållna ägartillskott, mkr 

8,58 14,7 1,42 0 6,67 -45,00

Summa överföring, mkr 8,58 14,7 1,42 0 6,67 -45,00
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Vestibulum AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Tillåten utdelning, mkr 0,19 0,23 0,24 0,33 0,33 0,33
Utdelningsförslag enl ÅR, 
mkr 

0 0 0 0 0 0

Utdelning enl 
bolagsstämma, mkr 

0 0 0 0 0 0

Ägartillskott/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/erhållna, mkr 0 0 2,76 0 0 0
Koncernbidrag/lämnade, 
mkr 

4,18 1,92 2,83 5,57 9,85 0

Koncernbidrag/erhållna, 
mkr 

0 0 0,23 0,18 7,09 0

Redovisad skatteeffekt, 
mkr 

- - - - - -

 

Överföring 
Vestibulum AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Tillåten utdelning, mkr 0,19 0,23 0,24 0,33 0,33 0,33
Utdelningsförslag enl ÅR, 
mkr 0 0 0 0 0 0
Lämnade koncernbidrag 
minus erhållna 
ägartillskott, mkr 4,18 1,92 0,07 5,57 9,85 0
Summa överföring, mkr 4,18 1,92 0,07 5,57 9,85 0
 

8. Ekonomiskt stöd från staten eller kommunen 
I redovisningen framkommer inga former av ekonomiskt stöd från staten 
eller kommunen. 

9. Lån från kommunen 
Östersundsbostäder AB 
Av bolagets långfristiga skulder om 725 mkr är 720 till kreditinstitut och 5 
mkr skuld till kommunen.  
 
Vestibulum Fastigheter i Östersund AB 
Under perioden 2003-2005 redovisas enbart långfristiga lån hos kreditinsti-
tut. Perioden dessförinnan förekommer direkta kommunala lån om cirka 80 
mkr. 

10. Avskrivningar och nedskrivningar 
Östersundsbostäder AB 
Avskrivningar på anläggningstillgångar sker enligt följande: 
Byggnader, 50 år 
Byggnadsinventarier, 10 år 
Maskiner och inventarier, 3-7 år. 
En nedskrivning av fastigheter gjordes 2003 med 2 mkr. 
2001 års bokslut ändrades avskrivningsplanen från en 50-årig annuitetsplan 
till en rak avskrivning på 2 procent av anskaffningsvärdet. 
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”Vid övergången till ny avskrivningsplan ska dagens restvärde jämföras med det rest-
värde som skulle varit om en rak avskrivning skett från 1996 då aktiebolaget bildades. 
År 2001 var differensen 29 mkr, varför enligt rekommendation en extra avskrivning 
gjordes, vilket innebär en minskning av det fria egna kapitalet.” 
 

Vestibulum Fastigheter i Östersund AB 
Byggnader och mark: 
Avskrivningar enligt plan beräknas på en nyttjandeperiod av 33-50 år 

Inventarier, verktyg och installationer: 
Avskrivningar enligt plan beräknas på en nyttjandeperiod av 3-10 år. 

År 2001 redovisas under bokslutsdispositioner ”förändring avskrivningar 
utöver plan” på 6 mkr. Motsvarande belopp för år 2000 var 1,3 mkr. 

 

11. Borgensåtaganden och borgensavgifter 
Östersundsbostäder AB 
Kommunens borgensåtagande har minskat under perioden från 867 mkr år 
2000 till 760 mkr år 2005. 
Ingen redovisning av borgensavgifter. 
 
Vestibulum Fastigheter i Östersund AB 
Kommunen har borgensåtagande för fastighetsbolaget på 30 mkr. 
Redovisas borgensavgift på 0,1 procent för åren 2000-2002. 

12. Redovisning 
Östersundsbostäder AB 

Fastigheter: 

Anskaffningsvärdet för fastigheter har 1996 fördelats mellan byggnad och 
mark i proportion till taxeringsvärdet. 

Avskrivningar på anläggningstillgångar sker enligt följande: 

Byggnader, 50 år 
Byggnadsinventarier, 10 år 
Maskiner och inventarier, 3-7 år. 
Övriga tillgångar och skulder har värderats till anskaffningsvärdet. 

Fastighetsvärdering: 

Östersundsbostäder gjorde under 2003 en individuell värdering av fastighe-
terna enligt årsredovisningslagen och FAR: s rekommendation nr 11, där 
det anges att fastigheterna ska värderas var för sig. 
En enhetlig förvaltningsplan upprättades för resp. fastighet där driftnettot 
för år 2003 framräknades och en prognos för de kommande fem åren be-
räknades. Ett avkastningsvärde togs fram med hjälp av en värderingsmodell 
som beräknar fastigheternas nuvärde av de närmaste fem årens kassaflöde 
med tillägg för nuvärdet av restvärdet vid periodens slut. 

Företaget särredovisar inte verksamhetsgrenar/kostnadsslag. 
Företaget redovisar inte hur hög andel av hyresintäkterna som kommer från 
uthyrning till kommunal verksamhet. 
Företaget redovisar försäljningar och köp mellan bolagen i kommunen. 

 



Kommun: Östersund 211 

Vestibulum Fastigheter i Östersund AB 

Redovisningsprinciper: 

Tillämpade redovisningsprinciper överensstämmer med årsredovisningsla-
gen och Bokföringsnämndens allmänna råd. Om avvikelse förekommer 
framgår det av notanteckningen nedan. 

Värderingsprinciper: 

Tillgångar, avsättningar och skulder har värderats till anskaffningsvärden 
om inget annat anges. 

Företaget särredovisar inte verksamhetsgrenar/kostnadsslag. 
Företaget redovisar inte hur hög andel av hyresintäkterna som kommer från 
uthyrning till kommunal verksamhet. 
Företaget redovisar försäljning och köp mellan bolagen i kommunen. 

13. Överlåtelser och tillståndsplikt 
Det har inte förekommit några ansökningar om tillstånd för överlåtelse av 
fastigheter eller aktier i kommunalt bostadsföretag. 

16. Förvaltning av annat än bostäder 
Östersundsbostäder AB 
Enligt 2005 års redovisning: 
Bolaget äger och förvaltar 4 960 bostadslägenheter och 246 lokaler. 
Bostäder: 318 000 kvm 
Lokaler:  15 000 kvm 

Inga (0 procent) av lokalerna finns i fastigheter utan bostäder. 
 

Vestibulum Fastigheter i Östersund AB 
Enligt 2005 års redovisning: 
Vestibulums fastighetsbestånd bestod vid årets utgång av 7 bostadsfastighe-
ter och 4 industrifastigheter. Industrifastigheter utgör ca 1/5 av den uthyr-
ningsbara ytan. Sammanlagt 387 lägenheter 

Fastighetsförteckning saknas. 
 

17. Tillhandahållande av andra upplåtelseformer än hyresrätt 
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Kommun: Österåker 
Koncernmoder: AB Åkers Kanal 
Bostadsbolag: Armada Fastighets AB 
Fakta om Österåkers kommun  
Län:  Stockholms län, AB 
Befolkning dec. 2005:  37 336 personer 
Flyttningsöverskott totalt dec. 2000-05: 1 879 personer 
Bostadsbeståndet dec.2005:  
- totalt  14 281 lägenheter 
- varav allmännyttan:  14 procent 
- hyresrätt, alla ägare:  2 591 stycken 
- varav allmännyttan:  75 procent 
Rivningar 2000-2005 
- i flerbostadshus: 0 stycken 
- i flerbostadshus, allm.nyttan:  0 stycken 
- förväntade rivningar 2006/07*: 0 stycken 
Bostadsmarknadsläget dec. 2006*:  Bostadsbrist 
Politiskt styre  
-dec. 2002:  Borgerligt  
- dec. 2006:  Borgerligt    
Där inget annat anges kommer uppgifterna från SCB. 
* Enligt Bostadsmarknadsenkäten 

 

4. Organisation och ägande 
 

Österåkers Stadsnät AB

Armada Tuna AB

Armada Företagsfastigheter AB

Armada Projektfastigheter AB

Armada Företagshus AB

Åkersbega Centrum AB
25 %

Armada Fastighets AB

AB Åkers Kanal

Österåkers kommun

 



214 En studie av allmännyttiga bostadsföretag som kommunala instrument 

Koncernmoder 
AB Åkers Kanal  
Bolaget, som grundades 1861, ska för Österåkers kommun handlägga frå-
gor av marin karaktär. Här ingår förvaltning av Åkers kanal dess strand och 
tillhöriga anläggningar vari ingår arrenden och avtal med föreningar och 
enskilda beträffande nyttjande av mark för enskilda bryggor, samt drifts- 
och underhållsansvar för de allmänna bryggorna.  

Dotterbolaget Armada Fastighets AB med dotterbolag bedriver fastig-
hetsförvaltning i Österåkers kommun. Företagsgruppen äger och förvaltar 
bostadsfastigheter, fastigheter för kommunal verksamhet samt rent kom-
mersiella fastigheter. Den huvudsakliga verksamheten i Åkers Kanalkon-
cernen är därför fastighetsförvaltning. 

Bostadsföretag 
Armada Fastighets AB 
Bolaget, som är ett allmännyttigt företag, ska förvärva, äga, förvalta och 
sälja fastigheter eller tomträtter, bygga bostäder, affärslägenheter och kol-
lektiva anordningar. 

Bolaget började sin verksamhet 1990. Tillsammans med helägda dotter-
bolag äger bolaget ett 90-tal fastigheter i Österåkers kommun, flertalet be-
lägna i tätorten Åkersberga. 

Ett 30-tal fastigheter innehåller ca 1 500 bostäder i Åkersberga med om-
nejd. Dessutom har bolagen kontor, skolor, daghem och idrottshallar där 
tusentals människor arbetar, studerar, leker och tränar varje dag. 
I beståndet ingår också ett antal kontors- och industrifastigheter. 

Förändringar  
I 2001 års redovisnings sammanfattande kommentar ang. finansiella pro-
blem (sid. 6-7) skriver kommunen: 
Österåkers kommun redovisar sedan 1992 ett underskott. Dessa resultat 
måste förvandlas för att 
• täcka det befintliga strukturella underskottet  
• ge kommunen finansiellt handlingsutrymme inför lågkonjunktur 
 

1996 1997 1998 1999 2000 2001
Kommunens 
resultat, mkr 

-45,6 -31,7 -27,4 -6,4 -8,7 -4,0

 
 
En omstrukturering påbörjas och som ett led i Österåkers kommuns om-
strukturering av de kommunala bolagen förvärvade kommunens marina 
bolag, AB Åkers Kanal, år 2002 samtliga aktier i Armada Fastighets AB för 
240 mkr. AB Åkers kanal får betala 240 mkr för aktierna i Armada Fastig-
hets AB, vilket finansieras genom ett reverslån hos kommunen på motsva-
rande belopp. Affären innebär att Österåkers kommun gör en reavinst på 
130 mkr. 

AB Åkers kanal blir härigenom koncernmoder. I koncernen ingick dot-
terbolagen Armada Exploaterings AB, Armada Företagsfastigheter AB, 
Armada Företagshus AB, Armada Projektfastigheter AB, Armada Tuna AB 
och Österåkers Näringslivskontor AB 
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AB Åkers Kanal förvärvade samtliga aktier i Österåkers Näringslivskon-
tor AB år 2003 från Armada Fastighets AB. Näringslivskontor AB har där-
efter bytt namn till Österåkers Stadsnät AB.  

Under år 2005 bytte Armada Exploaterings AB namn till Åkersberga 
Centrum AB. Armada Exploaterings AB såldes 2005 för 78,4 mkr till ett 
finsktägt bolag och kapitalvinsten blev 70,9 mkr före försäljningskostnader. 
Köp- och säljoption finns på resterande 25 procent av aktierna. 

 

Verksamhet för de andra företagen i koncernen  
Armada Tuna AB 
Bolaget ska äga och förvalta fastigheter samt därmed förenlig verksamhet. 
Bolaget verksamhet omfattar ägande och förvaltning av två industri- och 
kontorsfastigheter på totalt 6 122 kvm som förvärvades 2001. 

 
Armada Företagsfastigheter AB 
Bolaget äger och förvalta fastigheter. Verksamheten omfattar industri- och 
kontorsfastigheter på totalt 4 720 kvm. 

 
Armada Projektfastigheter AB 
Bolaget ska äga och förvalta fastigheter, samt idka därmed förenlig verk-
samhet. Bolaget började sin verksamhet år 1995. Verksamheten omfattar 
ägande och förvaltning av fatigheten Hacksta 1:72. 
 
Armada Företagshus AB 
Bolaget äger och förvaltar fastigheter. Bolaget började sin verksamhet 1997 
och verksamheten omfattar ägande och förvaltning av en industri- och kon-
torsfastighet på 6 378 kvm. 
 
Åkersberga Centrum AB (tidigare Armada Exploaterings AB) 
Bolaget ska äga och förvalta fastigheter, samt idka därmed förenlig verk-
samhet. Under 2005 har bolaget byt namn från Armada Exploaterings AB 
till Åkersberga Centrum AB.  

Bolaget började sin verksamhet år 1995. Verksamheten bedrivs i Öster-
åkers kommun och omfattar ägande och förvaltning av ett köpcentrum 
kombinerat med bostäder i fastighetens översta plan. Av aktierna såldes 75 
procent under 2005.  
 
Österåkers Stadsnät AB (tidigare Österåkers Näringslivskontor AB) 
Bolaget började sin verksamhet 1989 och bedrev fastighetsteknisk förvalt-
ning fram till december 1993 och var därefter vilande till år 2002. Bolaget 
såldes 2003 till AB Åkers Kanal. Från år 2003 arbetar företaget med att 
stimulera näringslivsutveckling i Österåkers kommun.  
 

5. Marknadsandelar 
Enligt Statistiska Centralbyrån var den 31 december 2005 det totala antalet 
bostäder i Österåker 14 281 lägenheter. Av dessa ägdes 2 059 eller 14 pro-
cent av det kommunägda allmännyttiga bostadsföretaget. 

Av bostadslägenheterna var 71 procent småhus och 29 procent flerbo-
stadshus. Det kommunägda allmännyttiga bostadsföretaget ägde 1 procent 
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av bostadslägenheterna i småhus och 47 procent av bostadslägenheterna i 
flerbostadshus. 

I kommunens bostadsbestånd var fördelningen på upplåtelseformer 23 
procent hyresrätt, 16 procent bostadsrätt och 60 procent äganderätt. Det 
kommunala allmännyttiga bostadsföretaget ägde 61 procent av hyreslägen-
heterna. 

Bland kommunens lägenheter i småhus var 84 procent egnahem, 9 pro-
cent bostadsrätter och 7 procent hyreslägenheter. Bland kommunens lägen-
heter i flerbostadshus var 63 procent hyresrätter och 35 procent bostadsrät-
ter. 

Av kommunens hyreslägenheter i flerbostadshus ägde det allmännyttiga 
bostadsföretaget 75 procent, kooperativa företag 6 procent och privata fas-
tighetsägare 18 procent. 

6. Ekonomisk situation, avkastningskrav och utdelningskrav 
AB Åkers Kanal (kmb) 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Rörelsens intäkter, mkr 1 1 1 1 1 1
Resultat efter fin. poster, mkr -12 -12 -13 0 0 0
Årets nettoresultat, mkr -9 -9 -9 0 0 0
   
Skulder, mkr 240 252 254 240 0 0
Eget kapital, mkr 4,75 4,75 4,75 0,39 0,13 0,19
varav aktiekapital 0,15 0,15 0,15 0,15 0,15 0,15
   
Soliditet, % 1,9 1,9 1,8 0,2 24,5 36,5
 
Armada Fastighets AB (mb) 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Rörelsens intäkter, mkr 234 226 217 203 192 189
Driftöverskott netto, mkr 112 109 85 93 104 101
Årets nettoresultat, mkr 79 12 -3 -2 6 18
   
Fastigheternas bokf. värde, mkr 1 411 1 429 1 219 1 218 1 116 1 110
Fastigheternas ”bedömda” värde, mkr - - - - - -
Skulder (inkl avsättningar), mkr 1 441 1 611 1 456 1 339 1 336 1 324
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 5,9 6,5 8,2 -
Avkastning totalt kapital, % 3,4 3,6 2,8 3,6 4,8 -
   
Vakansgrad hyresintäkter, % - - - - - -
Vakansgrad antal lgh-objekt, % - - - - - -

Ekonomisk ställning: 
• Såväl fastigheternas bokförda värde som bolagets skulder har ökat, sett 

till hela perioden. I början av perioden översteg skulderna fastigheter-
nas bokförda värde med 19 procent. År 2005 var skulderna nästan i 
nivå med fastigheternas bokförda värde. 
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• Minskad skuldsättning i kombination med reavinst vid fastighetsför-
säljning samt avyttring av aktier i dotterbolag, år 2005, har förbättrat 
bolagets soliditet. 

Ekonomiskt resultat: 
• Rörelsens intäkter har ökat med 24 procent och driftsöverskottet har 

ökat med 11 procent, sett till hela perioden. Minskningen av driftsöver-
skottet i mitten av perioden kan hänföras till ökade kostnader i sam-
band med fuktsanering. 

• Nettoresultatet har varierat kraftigt under perioden. I mitten av perioden 
redovisade bolaget underskott. År 2005 uppvisar bolaget en kraftig re-
sultatförbättring, varav cirka 71 mkr är reavinst vid avyttringen av dot-
terbolaget Armada Exploaterings AB (Åkersberga centrum), samt 4,5 
mkr är på reavinst vid fastighetsförsäljning. 

• Bolaget redovisar inte nyckeltal för vakanser 

Bedömning: 
 

Armada Fastighets AB 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Räntetäckningsgrad 2,19 2,17 1,56 1,56 1,64 1,33
Företagets räntetäckningsgrad har förbättrats över åren och har de senaste 
två åren legat över 2 vilket indikerar en god ekonomisk situation. 

7. Utdelning, koncernbidrag och aktieägartillskott 
AB Åkers Kanal (kmb) 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 0 0 0 0 0 0
Utdelning enl bolagsstämma, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/erhållna, mkr 0 0 3,06 0,25 0 0
Koncernbidrag/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/erhållna, mkr 8,48 8,60 10,42 0 0 0
Redovisad skatteeffekt, mkr - - - - - -
 
Osäkert om redovisade koncernbidrag är brutto eller netto, eftersom det 
saknas redovisning av skatteffekter. 



218 En studie av allmännyttiga bostadsföretag som kommunala instrument 

 
Armada Fastighets AB (mb) 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Tillåten utdelning, mkr 0,74 0,92 0,94 1,31 1,31 1,31
Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 0 0 0 1,31 1,31 1,31
Utdelning enl bolagsstämma, mkr 0 0 1,31 1,31 1,31 1,75
Ägartillskott/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/erhållna, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/lämnade, mkr 11,71 1,41 4,48 0 0 0
Koncernbidrag/erhållna, mkr 0 0 0 3,80 0 0
Redovisad skatteeffekt, mkr - - - - - -

Överföringar 
 
Armada Fastighets AB (mb) 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Tillåten utdelning, mkr 0,74 0,92 0,94 1,31 1,31 1,31
Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 0 0 0 1,31 1,31 1,31
Lämnade koncernbidrag  
minus erhållna ägartillskott, mkr 

11,71 1,41 4,48 0 0 0

Summa överföring, mkr 11,71 1,41 4,48 1,31 1,31 1,31

8. Ekonomiskt stöd från staten eller kommunen 
Ingen redovisning av ekonomiskt stöd från staten eller kommunen 

9. Lån från kommunen 
I 2001 och (2002) års redovisning finns upptaget ett certifikatlån på 69 mkr 
(74 mkr). 

I Armada Fastighets AB: s årsredovisning redovisas inga kommunala lån. 
Trots detta finner man i kommunens årsredovisning att Armada har erlagt 
ränta på 12 mkr 2005, 12 mkr 2004 och 14,4 mkr 2003. Beloppen motsva-
rar den ränta som moderbolaget AB Åkers Kanal skulle erlägga på det re-
verslån till kommunen om 240 mkr, som togs i samband med köpet av Ar-
mada Fastighetskoncernen.  

Den genomsnittliga räntesatsen på koncernens externa lån 2005 var  
2,5 procent (3,25 procent), med en genomsnittlig räntebindningstid på 11 
mån. År 2005 var räntesatsen på reverslånet 5 procent. 

10. Avskrivningar och nedskrivningar 
Materiella anläggningstillgångar avskrivs systematiskt över den bedömda 
livslängden. 
Avskrivning bostäder görs med 2 procent. 

Dotterföretagen Armada Företagshus AB och Armada Projektfastigheter 
AB gjorde nedskrivningar med 20 resp.2 mkr under 2005. Anledningen var 
i båda fallen att fastigheternas marknadsvärde understeg det bokförda vär-
det. 

11. Borgensåtaganden och borgensavgifter 
I kommunens årsredovisning för 2005 har kommunen gått i borgen för 
Armada Fastighets AB med 1 768 mkr. Eftersom företagets skulder uppgår 
till 1 441 mkr avses troligen hela Armada Fastighetskoncernen. 

Inga borgensavgifter redovisas. 
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Ur revisionsberättelsen för år 2004: 
”Kommunen har omfattande borgensåtaganden. Borgensåtagandena motsvarar 118 pro-
cent (105 procent) av verksamheternas kostnader för 2004. Av borgensåtagandena är 99 
procent ställda till de kommunala företagen. Kommunens riskexponering har ökat till 
följd av de ökade borgensåtagandena mot Armada Fastighets AB. Även denna utveck-
ling aktualiserar behovet av att säkerställa den framtida koncernstrukturen och de eko-
nomiska förutsättningarna för koncernen AB Åkers Kanal.” 

12. Redovisning 
Tillämpade redovisnings- och värderingsprinciper överensstämmer med 
årsredovisningslagens bestämmelser och Bokföringsnämndens allmänna 
råd. I resultatposten skatter redovisas såväl aktuell som uppskjuten skatt. 

Materiella anläggningstillgångar avskrivs systematiskt över den bedömda 
ekonomiska livslängden: 
Bostäder, 50 år 
Kontorsbyggnader, 33 år 
Industribyggnader, 33 år 
Kommunala verksamhetslokaler, 33 år 
Byggnadsinventarier, 5 år 
Övriga inventarier, 4/5 år 
Tillval, 10/15/20/30 år 

Företaget särredovisar inte verksamhetsgrenar/kostnadsslag. 
Företaget redovisar ej hur hög andel av hyresintäkterna som kommer från 
uthyrning till kommunal verksamhet. 
Företaget redovisar ej försäljning och köp mellan bolagen i kommunen. 

13. Överlåtelser och tillståndsplikt 
Det har inte förekommit några ansökningar om tillstånd för överlåtelse av 
fastigheter eller aktier i kommunalt bostadsföretag.  

16. Förvaltning av annat än bostäder 
Enligt 2005 års redovisning,  
Bostäder:  93 655 kvm 
Lokaler: 135 020 kvm 
varav 
• 40 086 kvm kommersiella lokaler 
• 77 406 kvm skolor 
• 17 525 kvm förskolor 

123 000 kvm av lokalytan (54 procent) var i fastigheter utan bostäder. 

17. Tillhandahållande av andra upplåtelseformer än hyresrätt 
I årsredovisningen för 2005, under immateriella anläggningstillgångar, 
finns upptaget bostadsrätter till ett bokfört värde av ca 1,5 mkr. 
Enligt fastighetsbolagets koncernredovisning köptes bostadsrätter för ca 
57,8 mkr 2004 som sedan såldes för samma pris 2005. 
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B Pkt 14 och 15 
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Källor och struktur 
Redovisningen nedan bygger på följande källor: Respektive kommuns 
ägardirektiv till sitt eller sina bostadsföretag samt telefonintervjuer med 
minst en företrädare för varje kommun och med någon företrädare för de 
flesta av bostadsföretagen. Det visade sig att det på en del håll var mycket 
svårt att få tag i någon som hade kunskap om kommunens utgångspunkter 
och ambitioner för ägarstyrningen, vilket kan inverka på kvaliteten i mate-
rialet. Intervjupersonerna har normalt sett inte heller granskat intervjuan-
teckningarna.  

Inledningsvis anges vilket års ägardirektiv vi utgår från. Inom parentes 
anges med en bokstavskombination vilka av följande sex aspekter som 
finns med i ägardirektiven: Formalia, Ekonomiska förutsättningar och mål, 
Bostadsförsörjningsansvar, Socialt ansvar, roll i kommunens Utveckling i 
stort samt särskilt Miljöansvar. Vad dessa innebär förklaras närmare i  Del I 
avsnitt Kommunala bostadsföretag som bostads- eller samhällspolitiska 
instrument (p 14). Vi anger också om kommunen i fråga har antagit riktlin-
jer för bostadsförsörjningen, vilket kan ha betydelse för allmännyttans roll i 
förhållande till den kommunala planeringen. ”KBP” betyder att riktlinjerna 
presenteras i ett separat bostadsförsörjningsprogram eller motsvarande. 

För varje kommun redovisas sedan företagets verksamhetsmål, som cite-
ras i sin helhet, med kursiv text, från ägardirektivet. Därefter kommenteras 
ägardirektiven, såväl när det gäller verksamhetsmålet som innehållet i öv-
rigt. Slutligen relateras uppgifter som kommit fram genom intervjuer med 
företrädare för ägaren och företaget. 
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Avesta – Gamla Byn AB 

14. Kommunala bostadsföretag som bostads- 
eller samhällspolitiskt instrument 
Ägardirektiv från 2006 (F) (Inga riktlinjer för bostadsförsörjningen) 

Verksamhetsmål enligt ägardirektivet (citat): 
Det finns inga mål angivna för verksamheten. 

Innehåll i och kommentar till ägardirektivet i sin helhet: 
Ägardirektivet innehåller enbart formalia. Det finns inte några särskilda 
målsättningar. I ägardirektivet framkommer inte att bolaget ses som bo-
stads- eller samhällspolitiskt instrument. Det enda man säger är att kommu-
nen genom kommunfullmäktige vid behov utfärdar direktiv för bolagets 
verksamhet. 

Kommentar utifrån intervjuer: 
Ägardirektiven brukar omprövas varje mandatperiod. Enligt intervjuperso-
nen på kommunen har motioner från oppositionen lämnats angående en 
uppdatering av ägardirektivet samt att det ska inrättas bovärdar och en mer 
socialt inriktad bostadspolitik. Efter valet har majoriteten bytts ut (tidigare 
opposition blir alltså i majoritet), så intervjupersonen tror att något kommer 
att hända med motionerna efter nyår. 

Uppföljningen av ägardirektiven har förändrats. Förut hade man en sär-
skild dragning, men nu har man gått över till att ta en stund till det vid 
genomgången av årsredovisningen. Vd och vice vd för bostadsbolaget finns 
då med på mötet för att svara på eventuella frågor som kommer upp. Det 
viktigaste för kommunen är enligt intervjupersonen, att det är en bra verk-
samhet och att ekonomin går runt. Helst vill kommunen att bolaget får ett 
överskott så att man kan betala de administrativa kostnaderna för kommu-
nen. 
Enligt intervjupersonen på kommunen har kommunen mer och mer förstått 
i sin roll som ägare och som styrande över verksamheten. 

15. Kostnader till följd av bostadssocialt  
uppdrag 
Det finns inga bostadssociala uppdrag – alltså inga kostnader till följd av 
detta.  
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Gagnef – Gagnefbostäder AB 

14. Kommunala bostadsföretag som bostads- 
eller samhällspolitiskt instrument 
Ägardirektiv från 1997 (F) (Riktlinjer för bostadsförsörjningen – antagna 
2003/KBP) 

Verksamhetsmål enligt ägardirektivet (citat): 
Det finns inga mål angivna för verksamheten. Det enda som är angivet är 
att: Syftet med att driva verksamheten i bolagsform att ”åstadkomma effek-
tivitetsvinster till gagn för dem som utnyttjar bolagets tjänster. Kommunen 
och bolaget ska dock i samråd söka lösningar som på sikt tillgodoser såväl 
kommunens som bolagets intressen.” 

Innehåll i och kommentar till ägardirektivet i sin helhet: 
Ägardirektivet innehåller enbart formalia. Ägardirektivet har inte förändrats 
sedan 1997.  

Kommentar utifrån intervjuer: 
Enligt intervjuperson på kommunen är kommunen så liten och det finns 
inte några sociala problem som exempelvis segregation. Därför har kom-
munen inte ansett det nödvändigt att använda bostadsbolaget som bostads-
politiskt instrument. 

Det sker inte någon noggrann uppföljning av ägardirektivet. Det är skri-
vet i svepande ordalag och är därför svårt att följa upp, menar intervjuper-
sonen. 

15. Kostnader till följd av bostadssocialt  
uppdrag 

Kommentar utifrån intervjuer: 
Det finns inga bostadssociala uppdrag – alltså inga kostnader till följd av 
detta.  
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Gävle – AB Gavlegårdarna 

14. Kommunala bostadsföretag som bostads- 
eller samhällspolitiskt instrument 
Ägardirektiv från 2003 (FEBSUM) (Riktlinjer för bostadsförsörjningen – 
antagna 2005/KBP) 

Verksamhetsmål enligt ägardirektivet (citat): 
Bolagets syfte är att svara för en bostadspolitik utifrån en social grund och 
i kombination med långsiktiga och affärsmässiga principer. Bolaget ska 
svara för förvaltning, produktion och utveckling av lägenheter och lokaler, 
och verka för att verksamheten bedrivs med miljöhänsyn och låg energiför-
brukning. 

Bolaget ska bidra till utbudet av lägenheter som anvisas för kommunin-
vånare som av sociala/medicinska skäl ej kan erbjudas bostad på annat 
sätt, samt vid behov bidra till utbudet av lägenheter för näringslivets behov.  

Bolaget ska motverka segregation och genom aktivt arbete med boinfly-
tande medverka till en god social gemenskap och trygghet i bostadsområ-
dena. Bolaget ska bygga och förvalta bostäder för särskilda behov, t.ex. 
gruppbostäder samt bostäder för äldre och studenter. 

Verksamheten ska bedrivas utifrån en långsiktig självkostnadsprincip och 
därvid följa reglerna i lagen om allmännyttiga bostadsföretag bl.a. gällande 
utdelningsbegränsning. 

Innehåll i och kommentar till ägardirektivet i sin helhet: 
Detta är ett relativt utförligt verksamhetsmål, med tydliga krav på socialt 
ansvarstagande. Hemlösa, äldre och studenter lyfts fram, liksom att mot-
verka segregation och att arbeta för boinflytande, social gemenskap och 
trygghet. 

Företaget ska även bidra till kommunens utveckling, vilket uttrycks som 
att ”vid behov bidra till utbudet av lägenheter för näringslivets behov”. 

Men detta ska ske utifrån affärsmässiga principer och med ett avkast-
ningskrav på 40 miljoner kronor 2006. 

Det står också att bolaget vederlagsfritt ska medverka i kommunal plane-
ring. I övrigt innehåller ägardirektiven formalia kring företagets ställning i 
den kommunala organisationen och i förhållande till moderbolaget, rättig-
heter och skyldigheter, redovisnings- och informationsskyldighet, etc. 

Kommentar utifrån intervjuer: 
Intervjupersonen på bostadsbolaget menar att det sker en uppföljning ut-
ifrån en egen uttolkning av ägardirektiven. När det gäller exempelvis miljö-
frågor har man indikatorer som kan mätas. När det gäller sociala frågor, 
t.ex. att motverka segregation, är det svårare då de inte hittat någon indika-
tor på det. Målet är dock inte meningslöst för den skull, menar bolaget. De 
har det med sig och strävar på olika sätt mot det, även om det inte går att 
mäta. 
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15. Kostnader till följd av bostadssocialt  
uppdrag 

Kommentar utifrån intervjuer: 
Enligt intervjupersonen på kommunen diskuterar man inte i termer av soci-
alt ansvar och motsättningar gentemot affärsmässighet. Bolaget ifrågasätter 
inte att man har ett sådant uppdrag. Deras insatser på Öster kan dessutom 
ses som affärsnytta på lång sikt. 

Bostadsbolaget självt ifrågasätter visserligen inte sitt uppdrag, men där-
emot menar de att de har ett socialt ansvar. Intervjupersonen där säger att 
det finns något i uppdraget som går utöver vad motsvarande privat företag 
skulle åta sig, och som har med det sociala ansvaret att göra, t.ex. jobbar de 
med förturer, boende till svagare kategorier, m.m.  

De menar vidare att det finns motsättningar mellan det sociala ansvaret 
och affärsmässigheten. Man gör satsningar som inte är ekonomiskt optima-
la för bostadsföretaget – ens på sikt. Även bolaget tar Öster som exempel, 
men säger (tvärtemot kommunen) att de satsningarna är ett exempel på 
något som kostat betydligt mer än vad de ger i ekonomisk avkastning. Bo-
laget gör satsningen för kommunens skull.  

Bolaget säger sig ha merkostnader för det sociala ansvaret – allt det som 
inte är vinstmaximerande. De har i olika sammanhang försökt hitta defini-
tioner och sätt att kvantifiera merkostnader men hittills inte lyckats med det.  

Intervjupersonen på bostadsbolaget anser också att det kommunala bo-
stadsföretaget har en roll i samhällsutvecklingen generellt kommunen. Det 
är uttryckt i visionen för Gävle och i Gävles tillväxtplan. Där är bostadssek-
torn en viktig del i kommunens utveckling och bostadsföretaget en viktig 
del av bostadssektorn. De har en betydligt vidare roll än att skapa lönsam-
het för företaget. 
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Göteborg - Familjebostäder, Bo-
stadsbolaget, Gårdstens-
bostäder AB, Bostads AB Posei-
don och AB HjällboBostaden 

14. Kommunala bostadsföretag som bostads- 
eller samhällspolitiskt instrument 
I koncernen Förvaltnings AB Framtiden ingår de renodlade bostadsbolagen 
Familjebostäder, Bostadsbolaget, Gårdstensbostäder, Poseidon och  
HjällboBostaden. 

 
Ägardirektiv från 1994 (SU) (Inga särskilda riktlinjer för bostadsförsörj-
ningen antagna – ÖP/FÖP behandlar frågorna) 

Verksamhetsmål enligt ägardirektivet (citat): 
•  Genom bostadsföretagens verksamhet ska Göteborgs utveckling stärkas. 
•  De boende ska genom bostadsföretagen ges ett långtgående inflytande 

över sin bostad och över dess närmaste omgivning. 
•  Genom ett fördjupat engagemang i, och ansvarstagande för, sitt boende 

ska de boende utveckla sin egen välfärd. 

Innehåll i och kommentar till ägardirektivet i sin helhet: 
Detta ägardirektiv avviker kraftigt från övriga kommuners direktiv, både 
gällande formulering och inriktning. Ägardirektivet har tydligt fokus på 
socialt och samhälleligt ansvarstagande och ingenting om övriga frågor 
som exempelvis ekonomi och miljö. 

Förutom ägardirektivet arbetar bostadsbolagen utifrån en rad (av koncer-
nen antagna) policydokument; Ledningspolicy, Personal- och ledarskaps-
policy, Finanspolicy, Ekonomi- och investeringspolicy, Miljöpolicy, Kvali-
tetspolicy, IT-policy och Informationspolicy, för att styra verksamheten 
närmare. När det gäller ekonomiska förutsättningar och mål så redovisas 
alltså ingenting i ägardirektiven, men däremot på www.framtiden.se. 

I budgeten för 2005 presenteras 16 prioriterade mål. Målen är fastställda 
av Göteborgs Stads kommunfullmäktige och är mål som förvaltningar och 
bolag ska arbeta för att nå. Enligt årsredovisningen kan man utläsa att kon-
cernen arbetar med ett balanserat styrkort för målstyrning och uppföljning 
av verksamheten. De fyra perspektiv som förekommer är: hyresgäster, 
medarbetare, ekonomi och verksamhet. En annan uppföljning som skett är 
boken ”Framtidens stadsdelsutveckling”. Där har Framtidskoncernen låtit 
tre forskare göra en slags uppföljning/beskrivning av koncernens utveck-
lingsarbete från starten 1993 fram till år 2004, och som fortfarande pågår. 
Författarna har valt att göra självständiga analyser och genom en rad exem-
pel beskriva koncernens arbete. 
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Koncernbolaget arbetar också för att stimulera ökad sysselsättning bland 
hyresgästerna. Åtgärderna som görs i Gårdsten och Hjällbo är särskilt bety-
delsefulla och skapade under år 2005 två hundra jobb. 

Dotterbolagen ansvarar vart och ett för sig, för den operativa verksamhe-
ten som bland annat omfattar: förvaltning, marknadsföring, utvecklingsar-
bete, stadsdelsförnyelse, småhusbyggnation, byggherreverksamhet.  

Framtidskoncernen har en egen finanspolicy som ligger inom ramen för 
Göteborgs stads finanspolicy. Koncernen har också en ekonomipolicy där 
varje fastighet, eller enhetlig grupp av fastigheter, ska vara en separat resul-
tatenhet. 

Kommentar utifrån intervjuer:  
Gårdstensbostäder och HjällboBostaden skiljer sig åt från de övriga bola-
gen i Göteborg genom att de verkar endast i den egna stadsdelen – ett sam-
lat geografiskt område. De andra tre bolagen (Bostadsbolaget, Familjebo-
städer och Poseidon) har sina fastigheter spridda i staden, vilket ger andra 
förutsättningar. Varje bostadsföretag har sin egen historia och fastighetsbe-
ståndens sammansättning varierar. Bolagen har därmed olika karaktär. I 
Gårdsten och Hjällbo bedrivs ett omfattande utvecklingsarbete. 

Flera av intervjupersonerna understryker att Göteborg har kommit myck-
et långt när det gäller integration och arbetet med de boendes välfärd. En 
avgörande faktor i detta är att det råder politisk enighet kring ägardirektiven 
för bolagen och man är överens i vilken riktning man ska arbeta. Alla ser 
sin del i det hela. Det har varit en god grund för att kunna arbeta långsiktigt. 

Ägardirektiven har stor betydelse för bostadsbolagen, de utgör grundpela-
ren för deras arbete uppger intervjupersonerna. Samtliga bostadsbolag har 
samma ägardirektiv men sedan gör man sina egna tolkningar av koncernens 
policy för sina respektive bolag. Dock håller man sig inom ramarna för 
både koncernens policy och kommunens 16 prioriterade mål. 

Enligt intervjupersonen på kommunen följs bolagens verksamhet upp, i 
förhållande till ägardirektiven, genom att kommunens stadskansli årligen 
följer upp kommunfullmäktiges mål. Fastighetskontoret följer inte upp 
formellt sett men man följer var och vad som byggs på olika ställen. 

15. Kostnader till följd av bostadssocialt  
uppdrag 

Kommentar utifrån intervjuer:  
Enligt intervjupersonen tar de kommunala bostadsbolagen ett stort socialt 
ansvar. Det är ett ansvar de själva tar utan att det anges direkt i ägardirekti-
ven hur det ska gå till, men det förväntas också av ett kommunalt bostads-
bolag att göra det.  

Merkostnader för sociala krav verkar inte diskuteras men enligt intervju-
personen på kommunen är det helt klart att de kommunala bolagen tar ett 
större socialt ansvar och därmed får andra kostnader än de privata fastig-
hetsägarna. Ett exempel som nämns är att när det gäller att bistå med lägen-
heter för sociala förturer är det en mycket tydlig skillnad mellan de kom-
munala och privata bolagen, där de kommunala bistår med betydligt fler. 
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Bostadsbolagen själva anser också att de tar ett stort socialt ansvar. I 
praktiken ett större ansvar än de är ålagda att göra, t.ex. när det gäller att 
lämna lägenheter till förturer och provboende. 

Rollen att ta ett socialt ansvar är given och det är inget som diskuteras i 
enskilda ekonomiska kostnader. Målet är att alla som kan klara ett eget 
boende ska kunna få det och principiellt ska man alltid kunna förbättra sitt 
boende – göra boendekarriär. 

Bolagen diskuterar inte i termer av merkostnader till följd av socialt an-
svar. Det är något som följer med storskaligheten i bolagen menar man. Vid 
intervjuerna uppger man att rena ”sociala merkostnader” som bolagen har 
inte är av betydande storlek. Som exempel nämns ”Störningsjouren” som 
finns för de egna fastigheterna vars största del av utryckningar inte är av 
”social karaktär” utan mer handlar om att någon hyresgäst spelar för högt 
på stereon och liknande ärenden. 

Vidare anser bolagen att man har en roll i samhällsutvecklingen generellt 
sett. Genom ett omfattande samarbete med exempelvis skola, polis, när-
ingsliv och andra samhällstjänster arbetar man för att förbättra utvecklingen 
i lokalsamhället. Koncernen har även byggt om och förbättrat i sina cent-
rumanläggningar. 
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Huddinge – TomtbergaHuge Fas-
tigheter AB 

14. Kommunala bostadsföretag som bostads- 
eller samhällspolitiskt instrument 
Ägardirektiv från 2003 (FEBSUM) (Riktlinjer för bostadsförsörjningen – 
antagna 2002/KBP) 

Verksamhetsmål enligt ägardirektivet (citat): 
Målet för verksamheten är att alla Huddingebor garanteras rätt till en god 
bostad. Bostadsutbudet i Huddinge ska vara varierat mellan olika upplåtel-
seformer, storlekar och kostnadsnivåer. Segregation ska aktivt motverkas 
och Huddinges bostadsområden ska planeras så att människor med olika 
bakgrunder ska kunna mötas. 

Huddinge behöver fler bostäder, särskilt hyresrätter. 
Som allmännyttigt bostadsbolag fyller bolaget en viktig roll för att kom-

munen ska kunna bedriva en aktiv bostadspolitik och för att bruksvärdesy-
stemet även i fortsättningen ska ligga till grund för hyressättningen i Hud-
dinge. 

Innehåll i och kommentar till ägardirektivet i sin helhet: 
Enligt ägardirektivet ska bolaget även hålla nere hyresnivåerna, vidareut-
veckla hyresgästernas inflytande, öka sitt bestånd genom nyproduktion, 
pressa bygg-kostnader, beakta behovet av bostäder till olika grupper samt 
ha god planberedskap.  

Verksamheten i bolaget ska drivas på ett ekologiskt hållbart sätt. 
Det anges även i ägardirektiven att för att utveckla Huddinge är det vik-

tigt att bolaget, som allmännyttigt bostadsföretag och som kommunal fas-
tighetsägare, utvecklar ett nära samarbete med institutioner, företag och 
föreningsliv som verkar lokalt i kommunen.  

Det framgår tydligt av ägardirektivet hur kommunen vill att bolaget ska 
arbeta med vissa frågor. Det står även inskrivet i ägardirektivet att bolaget 
kvartalsvis ska rapportera till kommunstyrelsen hur tillämpningen av målen 
fortskrider.  

Kommentar utifrån intervjuer:  
Bolaget arbetar inte bara efter ägardirektivet utan försöker även lyssna av 
olika diskussioner och fånga upp vad som är på gång.  

Bolaget anser att man har en roll i samhällsutvecklingen. Styrelsen har 
tagit fram en vision för bolaget ”Huge ska aktivt vara med och skapa en 
framtida Huddinge som alla kan vara stolta över”. Man påpekar även att 
man medverkar i utvecklingen av kommunen genom att man äger alla loka-
ler i kommunen. Om det ska byggas t ex en fritidsanläggning så är det 
Huge som gör det. Detta sker i nära samarbete med kommunen. Även när 
det gäller att ta fram detaljplaner är det ett nära samarbete med kommunen. 
Ofta tas detaljplaner fram på Huges initiativ.  
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Enligt intervjupersonen på kommunen har det blivit borgerlig majoritet 
efter valet, vilket innebär att det kommer att bli förändringar i ägardirekti-
vet. Förra gången det var borglig majoritet såldes det ut 4 000 lägenheter. 

15. Kostnader till följd av bostadssocialt  
uppdrag 

Kommentar utifrån intervjuer:  
Intervjupersonen på kommunen har inte hört något om att skulle finnas 
motsättningar mellan socialt ansvar och affärsmässighet.  

Kommunen har en person som arbetar med förturer av medicinska eller 
sociala skäl. Kommunen har försökt att träffa avtal med alla större fastig-
hetsägare i kommunen. Man vill att fastighetsägarna ska avsätta ett visst 
antal lägenheter till förturer. Avtal har träffats med Huge och med några 
privata fastighetsägare.  

Bolaget anser inte att man har några merkostnader för detta. Om det skul-
le medföra kostnader hade det tydligare framgått av ägardirektiven att bola-
get skulle reservera lägenheter till förturer. 

Kommunen har på ett sätt tagit på sig kostnader genom att man har sub-
ventionerat markpriset till Huge. Syftet var att man ville att bolaget skulle 
kunna bygga hyresrätter och hålla nere hyrorna. Det finns angivet i ägardi-
rektiven att Huge ska bygga hyresrätter. Men det kommer troligtvis att 
ändras nu när det har blivit politiskt skifte i kommunen. Det har varit poli-
tisk debatt om detta tidigare. 

Bolaget anser sig ha ett bostadssocialt ansvar. Bolaget försöker även få 
med de privata fastighetsägarna i detta arbete. Huge har ett samordningsan-
svar gentemot de privata fastighetsägarna och samlar dessa för att fördela 
det sociala ansvaret. Vilket innebär att man försöker få fram lägenheter till 
olika förturer. Huge tar den största delen. 

Betydande upprustning av bostadsområden är ej lönsamt med en viktig 
förutsättning. Bolaget menar att de investeringar som görs kommer på sikt 
ut i minska kostnader. Men de kan om inte alltid direkt kan kopplas till de 
gjorda investeringarna. Bolaget måste arbeta för att ha stabila bostadsområ-
den och det är viktigt att kunna se långsiktigt på gjorda investeringar. 

Eftersom bolaget äger alla lokaler äger man där med alla centrum anlägg-
ningarna. Man har precis rustat upp Skogåscentrum för 55 miljoner. Det 
ska invigas den 25/11.  

Intervjupersonen på bolaget tror inte att en privat fastighetsägare hade in-
vesterat på samma sätt i ett centrum. T.ex. var det ett privat bolag som skul-
le köpa ett bostadsområde, i vilket det ingick ett centrum. Man ville då ha 
ett lägre pris för att man såg centrumet som en merkostnad. Ett allmännyt-
tigt bolag har ett större samhällsansvar och större ansvar för hyresgästerna. 
Detta visar bl.a. de nöjdkundindex undersökningarna som görs.  
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Härjedalen – Härjegårdar Fastig-
hets AB 

14. Kommunala bostadsföretag som bostads- 
eller samhällspolitiskt instrument 
Ägardirektiv saknas (X) ((Riktlinjer för bostadsförsörjningen – antagna 
2005/ÖP) 

Kommentar utifrån intervjuer:  
Härjedalens kommun har valt att inte arbeta med ägardirektiv, utan har 
istället sedan 2001 ett utvecklingsprogram som utgångspunkt i sitt arbete. 
Det togs fram efter samråd mellan kommunen och bostadsbolaget. Pro-
grammet antogs av Kommunfullmäktige, och det bestämdes att Härjegådar 
skulle rapportera, en omfattande lägesrapport, 1 gång/år till ett av kommun-
styrelsens utskott. Kommunen ansåg att det var ”stelt” med ett vanligt ägar-
direktiv och att det inte förändras på samma sätt som man kan ändra sättet 
att arbeta efter ett utvecklingsprogram. 

 
Punkter som finns med i utvecklingsprogrammet är bl.a.: 
• Kvalité, kundorientering, kompetens 
• Omstrukturering av bostadsbestånd 
• Optimerad drift/minskad energiförbrukning 
• Ökade uthyrningskrav (innebär att man anpassar sig mer till efterfrågan – 

just nu den ökade andelen äldres behov) 
 
Arbetet har haft lite olika inriktningar beroende på hur ”marknaden” sett ut. 
Bolaget har överskott på lägenheter. Just nu arbetar man mycket för att göra 
lägenheterna mer tillgängliga för äldre och allmän upprustning, någon peri-
od arbetade man med rivningar. 

Man har arbetat med att optimera fastighetsdriften genom att man köper 
in förvaltningen från ett utomstående företag. 

Det finns en tät personkontakt mellan kommunen och styrelsen i bolaget. 
I varje kommunalt bolag finns minst en representant från kommunstyrelsen. 

15. Kostnader till följd av bostadssocialt  
uppdrag 

Kommentar utifrån intervjuer:  
Intervjupersonen på kommunen upplever inte att det finns motsättningar 
mellan socialt ansvar och affärsmässighet, inte heller att bostadsbolaget har 
merkostnader till följd av sociala krav från kommunen. Då bolaget har 
överskott på lägenheter blir varje uthyrd lägenhet ett plus totalt sett. 
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Jokkmokk – AB Jokkmokkshus 

14. Kommunala bostadsföretag som bostads- 
eller samhällspolitiskt instrument 
Odaterat ägardirektiv (F) (Inga riktlinjer för bostadsförsörjningen) 

Verksamhetsmål enligt ägardirektivet (citat): 
Till grund för bolagets verksamhet ligger övergripande mål och beslut 
tagna av kommunfullmäktige eller kommunstyrelse. 

Innehåll i och kommentar till ägardirektivet i sin helhet: 
Inga mål anges. Dokumentet är helt inriktat på formalia kring ansvarsför-
delning, informationsskyldighet och ekonomisk redovisning.  

Kommentar utifrån intervjuer:  
Enligt kommunen har man använt samma dokument (utan datering) som 
ägardirektiv till flera olika kommunal bolag.  

15. Kostnader till följd av bostadssocialt  
uppdrag 

Kommentar utifrån intervjuer: 
Man har ingen diskussion om kostnader för bostadssocialt ansvar i kom-
munen. Det bostadssociala ansvaret är att alla ska ha en bostad. Socialen 
vill att allmännyttan ska ta emot folk med sociala problem och det gör de 
också. 

Bostadsföretaget uppfattar att de har ett särskilt bostadssocialt ansvar som 
främst består i att de inte kan säga nej till personer som andra fastighetsäga-
re kanske inte skulle ta emot. 

De menar dock att det inte finns motsättningar mellan detta sociala ansvar 
och affärsmässigheten. Inte heller kan de säga att de har merkostnader. De 
sitter ganska nära socialförvaltningen och om någon inte kan betala sin hyra 
så betalar socialen. 

Intervjupersonen för bolaget menar att de även har ett ansvar för sam-
hällsutvecklingen i kommunen. De är den största fastighetsägaren i kom-
munen och anseendet utåt är viktigt. Eftersom de flesta vänder sig till bola-
get menar intervjupersonen att det spelar roll för kommunens rykte hur det 
ser ut i deras bostadsområden och hur servicen fungerar. 
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Karlstad – Karlstads Bostads AB 

14. Kommunala bostadsföretag som bostads- 
eller samhällspolitiskt instrument 
Ägardirektiv från 2006 (1997) (FEBSUM) (Riktlinjer för bostadsförsörj-
ningen – antagna 2004/KBP) 

Verksamhetsmål enligt ägardirektivet (citat): 
Bolaget ska eftersträva följande verksamhetsmål: 
•  Bolaget har ett särskilt ansvar för att kommunens ambitioner vad gäller 

bostadsproduktion inom kommunen uppfylls. 
•  Bolaget ska verka för ett attraktivt och tryggt boende i samtliga de 

kommundelar där bolaget tillhandahåller bostäder. 
•  Bolaget ska motverka segregation i boendet. 
•  Bolaget ska medverka till att kommunens bostadssociala ambition kan 

förverkligas. 
•  Bolagets verksamhet ska i alla delar bygga på en miljömässigt hållbar 

utveckling. 

Innehåll i och kommentar till ägardirektivet i sin helhet: 
Nuvarande ägardirektiv ersätter direktiv från 1997. Tidigare stod endast 
följande när det gäller bolagets verksamhet: ”Ändamålet med bolagets 
verksamhet är att främja bostadsförsörjningen i kommunen”. Det innebär 
att man höjt ambitionsnivån väsentligt när det gäller att precisera syftet med 
verksamheten. Företaget ges idag ett uttalat ansvar för bostadsförsörjningen 
och ett övergripande bostadssocialt ansvar, samt mer precist att verka för 
trygghet och motverka segregation. 

Miljöfrågorna lyfts också fram. 
I den första paragrafen i ägardirektivet fastslås att bolaget ska ”utföra sin 

verksamhet så att den långsiktigt bidrar till kommunens arbete för att främ-
ja utveckling och tillväxt inom kommunen”. 

När det gäller ekonomiska mål och krav sägs att bolaget ska ”drivas en-
ligt affärsmässiga, marknadsorienterade grunder” (gäller samtliga dotter-
bolag), men i övrigt hänvisas till Moderbolaget, som ska fastställa ekono-
miska mål och krav för bostadsbolaget.  
I övrigt innehåller ägardirektiven formalia kring förhållandet till moderbo-
laget och ansvarsfördelning i övrigt, informationsskyldighet, arbetsordning 
samt arbetsgivarfrågor. (Dessa punkter är likalydande för samtliga dotterbo-
lag till Karl-stads Stadshus AB). 

Kommentar utifrån intervjuer:  
Enligt bostadsbolaget handlar det bostadssociala ansvaret mest om så kalla-
de bostadssociala kontrakt, dvs. bostäder till hushåll med särskilda problem. 
Bolaget har ett väldigt bra samarbete med kommunen kring detta, bl.a. för 
att kunna vidta åtgärder och hitta andra lösningar vid störningar. Man sam-
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arbetar även med invandrarförvaltningen i högre utsträckning än privata 
sektorn. 

Bostadsbolaget menar också att de har en roll i kommunens generella ut-
veckling – ännu tydligare förr än nu. Bolaget var föregångare när det gällde 
källsortering och drivande i fråga om bredbandsutbyggnaden. Har också 
infört individuell mätning m.m. Det har gjorts på eget initiativ, inte efter 
krav från ägaren.  

De ser en särskild roll att producera hyresrätter. Kommunen vill växa, i 
enlighet med ett uppsatt befolkningsmål, men det är ingen annan som vill 
bygga hyresrätter. Kommunen har en tydlig önskan om detta men kalkylen 
måste gå ihop, och det är företaget som avgör det. Det blir ännu svårare 
framöver. Bolaget ser mycket allvarligt på att räntebidragen avvecklas och 
investeringsstöden upphör.  

Ekonomiska mål och krav anges inte i ägardirektiven utan där finns bara 
en hänvisning till moderbolaget, som fastställer sådana mål årligen. Detta 
fastställs genom beslut och dokumenteras i ett vanligt beslutsprotokoll från 
Karlstads Stadshus AB. Enligt intervjupersonen på kommunen finns för 
2006 ett avkastningskrav på 18 miljoner kronor (enligt intervjupersonen på 
bolaget är det för närvarande 6 procent på kontant tillfört grundkapital). 

15. Kostnader till följd av bostadssocialt  
uppdrag 

Kommentar utifrån intervjuer: 
Enligt kommunen finns det motsättningar mellan socialt ansvar och affärs-
mässighet, vilket till stor del har att göra med att det inte är riktigt klarlagt 
hur målen ska prioriteras inbördes.  

Bostadsbolaget tycker dock inte att det finns motsättningar – även om bo-
lagets extrainsatser i vissa bostadsområden ibland ifrågasätts av massmedia 
eller av hyresgäster i andra områden. De ser en affärsmässighet i att lyfta en 
del bostadsområden till en högre status. 

Enligt intervjupersonen på kommunen förekommer diskussioner om 
merkostnader för det bostadssociala ansvaret.  

Intervjupersonen på bostadsföretaget menar också att de har större kost-
nader än privata fastighetsägare. De har t.ex. mer personal i vissa bostads-
områden och lägger ner mer än vad motsvarande privata fastighetsägare 
skulle göra i samma områden. Det finns exempel där den privata delen av 
ett bostadsområde inte sköts lika bra och det har inte varit lätt att få till 
stånd ett samarbete med dem.  

Det går nog inte att få fram något entydigt mått på eller definition av des-
sa merkostnader. Bolaget har nyckeltal för kostnader för fastighetsskötsel 
och kan se att de är större i ytterområdena, där allmännyttan har stor del av 
beståndet. Men räknar med att de högre kostnaderna på sikt är förenliga 
med affärsmässighet. Har t.ex. inga problem med skadegörelse i områdena 
nu. 
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Kungsbacka – AB Kungsbacka-
bostäder 

14. Kommunala bostadsföretag som bostads- 
eller samhällspolitiskt instrument 
Ägardirektiv från 1997 (FB) (Riktlinjer för bostadsförsörjningen – antagna 
2002/KBP – nya på gång) (Bostadsförmedling) 

Verksamhetsmål enligt ägardirektiv: 
Föremålet för bolagets verksamhet, som till sin art anges i bolagsordning-
en, är att som kommunalt bostadsföretag inom Kungsbacka kommun för-
värva eller försälja fastigheter eller tomträtt till tomter för att därå uppföra 
och förvalta bostadshus med tillhörande kommersiella lokaler och lokaler 
vari det bedrivs kommunal verksamhet samt kollektiva anordningar. Bola-
get kan producera värme även till externa kunder, i de områden där bola-
get har värmeproduktionsanläggning och där verksamheten är det mest 
effektiva sättet att ordna värmeförsörjningen. Bolagets verksamhet må jäm-
väl omfatta uppförande av småhus för försäljning. 

Syftet med bolagets verksamhet är att med iakttagande av kommunala 
självkostnads- och likställighetsprinciperna främja bostadsförsörjningen i 
kommunen. Tillämpningen av den kommunala självkostnadsprincipen utgör 
ej hinder för utdelning av vinst från bolaget så länge vinsten ej överstiger 
skälig förräntning på det av aktieägarna i bolaget tillskjutna kapitalet.  

Innehåll i och kommentar till ägardirektivet i sin helhet: 
Man skriver inget om ekonomiska avseenden mer än att: Tillämpningen av 
den kommunala självkostnadsprincipen utgör ej hinder för utdelning av 
vinst från bolaget så länge vinsten ej överstiger skälig förräntning på det av 
aktieägarna i bolaget tillskjutna kapitalet. 

Kommentar utifrån intervjuer: 
Det pågår just nu en utredning om ägardirektiv, vilket gjorde att man på 
kommunen var ovillig att prata om frågan. 

15. Kostnader till följd av bostadssocialt  
uppdrag 

Kommentar utifrån intervjuer: 
Kommunen upplever att det finns motsättningar mellan det sociala ansvaret 
och affärsmässighet. Det kan t.ex. handla om att individ- och familjeomsor-
gen inte alltid vill gå in med hyresgarantier. Enligt kommunen är dock inte 
bolaget negativt till detta system. 

En politiker och en tjänsteman har intervjuats och de båda intervjuperso-
nerna har olika uppfattningar om merkostnaderna för de sociala kraven. En 
menar att det finns kostnader, men vill inte precisera detta vidare, den andra 
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menar att det mest gäller sociala förturer och att det åtminstone inte rör sig 
om några större kostnader. 
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Laxå – AB Laxåhem 

14. Kommunala bostadsföretag som bostads- 
eller samhällspolitiskt instrument 
Ägardirektiv från 2005 (FBM) (Inga riktlinjer för bostadsförsörjningen) 

Verksamhetsmål enligt ägardirektiv: 
Syftet är att med iakttagande av kommunala självkostnadstäckande- och 
likställighetsprinciper främja bostadsförsörjningen i kommunen. 

Innehåll i och kommentar till ägardirektivet i sin helhet: 
Ägardirektivet för Laxåhem är i övrigt inriktat mot formalia och informa-
tionsskyldighet. Under grundläggande principer för bolagets verksamhet 
anges att ”Bolaget ska drivas enligt affärsmässiga grunder och utan eget 
vinstintresse under iakttagande av det kommunala ändamålet att främja 
bostadsförsörjningen”. Utöver detta finns inget mer preciserat om vad bo-
laget ska göra.  

Man lyfter dock fram miljöfrågorna. ”Miljöfrågan ska ha en särställning 
i bolagets utvecklingsarbete”. Det finns även ett avsnitt om finansiella krav 
som är koppat till att man slutit avtal med SBN. 

Kommentar utifrån intervjuer: 
Kommunen har vakanta tjänster, vilket gjorde att vi endast har intervjuat 
representant för bostadsbolaget. Man har ändrat i ägardirektiven för att man 
slutit avtal med SBN (Statens Bostadskreditnämnd). Anledningen till detta 
är att man har rivit bostäder.  

Bolaget har underställelseplikt och ska hämta såväl kommunfullmäktiges 
som SBN:s godkännande vid större investering/avveckling, frågor av större 
vikt eller uppta nya lån. 

15. Kostnader till följd av bostadssocialt  
uppdrag 

Kommentar utifrån intervjuer: 
Enligt intervjupersonen på bolaget är segregation är inte något problem. 
Kommunen har överskott på bostäder – får ta hand om många ”stökiga” 
hyresgäster. Det blir ökade kostnader pga. av förslitningar och så finns en 
risk att man tappar hyresgäster. 
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Linköping – AB Stångåstaden 

14. Kommunala bostadsföretag som bostads- 
eller samhällspolitiskt instrument 
Ägardirektiv från 2005 (2004, 2003, 2002, 2001) (FEBSUM) (Riktlinjer för 
bostadsförsörjningen – antagna 2006/KBP) 

Verksamhetsmål enligt ägardirektiv: 
Linköpings kommun ska äga AB Stångåstaden för att: 
•  kunna vara aktiv i näringslivs- och sysselsättningsfrågor och en aktiv 

aktör på bostadsmarknaden genom ny- om och tillbyggnad, förvärv 
och försäljning av fastigheter 

•  göra Linköping till en attraktiv kommun att bo i och att driva närings-
verksamhet igenom att – utan enskilt vinst intresse- erbjuda, goda, sun-
da och prisvärda bostäder åt alla invånare i Linköping, 

•  kunna ta ansvar för att bostäder finns att för personer som av sociala 
eller andra skäl har en svag ställning på bostadsmarknaden utan att 
dessa blir socialt utpekade, 

•  leda miljö- och kretsloppanpassningen av boendet och bostadsområ-
den, 

•  kunna stimulera byggande av alla former av bostäder 
•  bevaka miljö- och kretsloppanpassningen av verksamhet och tjänster 

genom att inte låta miljöhänsyn enbart styras av kortsiktiga lönsam-
hetsfaktorer. 

Innehåll i och kommentar till ägardirektivet i sin helhet: 
Ägardirektivet består av kommunens motiv för ägande, verksamhetskrav 
och åtgärdsplan. Under motiv till ägande konstateras att ”Kommunen har 
intresse i och behov av de verksamheter som för närvarande bedrivits av 
Stångåstaden”. Man kommer fram till att det bästa sättet att arbeta med 
frågorna är i bolagsform. Under verksamhetskrav anges bl.a. bolaget ska 
medverka till att trygga bostadsförsörjningen i kommunen.  

I de fall motsättningar finns mellan de mål kommunen fastställer för bo-
stadsförsörjningen och bolagets företagsekonomiska bedömningar ska bo-
laget ta initiativ till att separata avtal träffas på affärsmässiga grunder. I 
övrigt 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 på af-
färsmässiga grunder. 

I åtgärdsplanen framgår att den ekonomiska ställningen ska medge ut-
veckling och investering utan ägartillskott. Här lyfter man även fram att 
bolaget ska medverka i bostadsförsörjningen i regionen och att man ska 
arbeta med att undvika segregation. 
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Det ingår omfattande avsnitt om bolagets ekonomi gällande, bolagets fas-
tighetsportfölj, beräkning av soliditet, lån och borgen, utdelning och kon-
cernbidrag m.m. 

Kommentar utifrån intervjuer:  
Kommunen har två typer av ägardirektiv: Ett gemensamt övergripande 
ägardirektiv till alla bolagen som närmast syftar till att tydlig göra kommu-
nallagens krav. Sedan har varje bolag ett eget ägardirektiv där de politiska 
målsättningarna kommer fram. Det handlar om att redovisa kraven från 
ägaren och Stångåstadens möjlighet att fullfölja målen. 

Kommunen har arbetat med att hitta ett system för att följa upp bolagets 
verksamhet. 1999 införde kommunen ett system där kommunstyrelsen ger 
bolagen i uppdrag att årligen lämna in en redogörelse för hur man avser 
driva verksamheten för att uppnå uppställda mål. Bolagen ska även årligen 
redovisa vad man har gjort för att uppnå målen. Dessa dokument granskas 
sedan av kommunens revisorer, som lämnar en redogörelse om bolagen 
uppfyllt sina uppdrag eller ej.  

Kommunens riktlinjer för bostadsförsörjningen och ägardirektivet är idag 
inte kopplade till varandra.  

Intervjupersonens på kommunen tror inte att man hade infört ägardirektiv 
idag om det hade saknats. 

15. Kostnader till följd av bostadssocialt  
uppdrag 

Kommentar utifrån intervjuer: 
Frågan om det finns motsättningar mellan affärsmässighet och socialt an-
svar är mycket aktuell. Det pågår en debatt om detta i kommunen. Social-
nämndens ordförande har uttryckt att man vill att bolaget ska ta ett mycket 
större socialt ansvar än vad man gör i dag. Men det blev diskussion om 
detta och många av de i nämnden som brukar stå bakom att bolaget ska ta 
ett socialt ansvar vill inte stå bakom detta uttalande.  

Om kommunen vill ha något speciellt boende kan nämnden betala bola-
get för detta. Nämnden blir då kund hos bolaget. Man vill nämligen inte 
kräva att andra hyresgäster ska behöva betala för detta. 

Kommunens företrädare menar att bolaget på eget initiativ tar ett större 
socialt ansvar, eftersom man inser att bostadsområdena behöver det för att 
kunna fungera. Bolaget har även boendesocialgrupp som samarbetar med 
kommunen. 

Kommunen menar vidare att bolaget har merkostnader för det sociala an-
svaret. Intervjupersonen på bolaget anser att man för att kunna ta ett socialt 
ansvar måste ha en stabil och bra ekonomi. Man måste ha råd att satsa och 
att se det på långsikt. Har man ingen stabil ekonomi och bara ser insatserna 
kortsiktigt, då faller de sociala insatserna bort. Egentligen finns det ingen 
motsättning om man ser det ut ett långsiktigt perspektiv. Bolaget har för-
sökt visa vilka kostnader man har redan i dagsläget, jämfört med om det 
varit ett privat bolag. Man har gått igenom verksamheten och räknat ut vad 
den personal kostar som är inblandad i de bostadssociala frågorna. Det kan 
t.ex. röra sig om områdesansvariga, som får lägga en del av sin arbetstid på 
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att hjälpa hyresgäster som annars inte skulle klara sitt boende. Det handlar 
om 12-14 personer som arbetar på detta sätt. Bolaget har även en handläg-
gare som arbetar med bostadssociala frågor på heltid. Sammantaget upp-
skattas merkostnaden till ca 10 miljoner. 
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Luleå – Lulebo  

14. Kommunala bostadsföretag som bostads- 
eller samhällspolitiskt instrument 
Ägardirektiv från 2005, (EBSUM) (Riktlinjer för bostadsförsörjningen – 
antagna 2005/KBP) 

Verksamhetsmål enligt ägardirektiv: 
Lulebo AB:s vision är att vara det naturliga valet när någon behöver bo-
stad eller lokal i Luleå. Med det menas att bolaget: 
•  är känt för rätt kvalité på bostäder och lokaler 
•  erbjuder ett tryggt och personligt boende 
•  är känt för bra service och bra bemötande 
•  tar miljöansvar både idag och för framtiden 
•  bidrar till att utveckla stadsdelarna och hela Luleå kommun 
•  har personal med rätt kompetens 
•  skapar en långsiktig god ekonomi på affärsmässiga grunder 
•  är ett av Sveriges ledande bostadsföretag i viktiga utvecklingsfrågor.  

Innehåll i och kommentar till ägardirektivet i sin helhet: 
Luleås balanserade styrkort delas in i de olika fokusområdena; kund, ut-
veckling, medarbetare och ekonomi. Inom respektive fokusområde anges 
de indikatorer/målvärden som på bästa sätt synliggör arbetet med att för-
verkliga verksamhetsidén.  

Luleå kommun arbetar med strategier och balanserade styrkort för alla 
nämnder och bolag. Dessa ingår som en del i kommunens strategiska plan 
och budget. Exempel på indikatorer är hyresbortfall på bostäder ska minska 
till 1,5 procent, serviceindex ska uppgå till minst 84 procent, personalom-
sättningen ska ej överstiga 84 procent. 

I bolagets uppdrag ingår att bidra till kommunens och regionens utveck-
ling. Bolaget ska även skapa livskraftiga centrumanläggningar, eftersom det 
är en viktig faktor i boendet. 

Det finns generella ägardirektiv som behandlar formalia men inriktningen 
för de olika bolagen preciseras i kommunens strategiska plan. 

Kommentar utifrån intervjuer:  
Kommunen har valt att arbeta med balanserat styrkort för att få en enhetlig 
styrmodell, bättre uppföljning och gemensamma rapporteringssätt för både 
förvaltningar och bolag. Kommunen lämnar ett planeringsunderlag och de 
ekonomiska förutsättningarna till bolaget som sedan tar fram ett förslag på 
balanserat styrkort. Man följer upp styrkorten 3 gånger per år. Även i årsre-
dovisningen görs en uppföljning av styrkortet. Om man inte fullföljer sina 
uppdrag kan VD eller styrelse bytas ut. 

Bolaget menar att man har en roll i samhällsutvecklingen. Den som bor 
ställer andra krav än enbart på bostaden. Bolaget agerar för att behålla när-
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service, busslinjer mm. Det är en del av samhällsansvaret. När nya områden 
ska byggas tittar man mycket på den yttre miljön, närhet tillskola, tillgäng-
lighet mm. Om man ska ha en nöjd kund innebär det att man måste se bo-
endet som en helhet. 

15. Kostnader till följd av bostadssocialt  
uppdrag 

Kommentar utifrån intervjuer: 
Kommunen anser inte att det finns motsättningar mellan det bostadssociala 
ansvaret och affärsmässighet. Det är kommunen som tar det ekonomiska 
ansvaret - inte bolaget, menar intervjupersonen på kommunen. T.ex. hyr 
socialförvaltningen ett stort antal lägenheter. Men bolaget tar enligt samma 
person ett generellt socialt ansvar. 

Intervjupersonen på bolaget menar att utveckla stadsdelar är en del av det 
bostadssociala ansvaret. Man ser inga motsättningar mellan socialt ansvar 
och affärsmässighet pga. bolagets storlek. Man äger nämligen 80 procent av 
beståndet i Luleå. Då är det naturligt att man tar ett socialt ansvar. Det spe-
lar ingen roll att vem som är ägare då. 
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Malmö – MKB Fastighets AB 

14. Kommunala bostadsföretag som bostads- 
eller samhällspolitiskt instrument 
Ägardirektiv 2000-2005 (FEBSM) (Riktlinjer för bostadsförsörjningen – 
antagna 2003/KBP) 

Verksamhetsmål enligt ägardirektiv: 
Bostadspolitiska mål: 
•  MKB ska vara en ledande aktör på bostadsmarknaden i Malmö med 

målet att erbjuda ett attraktivt boende i hyresrätt. 
•  MKB ska verka i enlighet med kommunens riktlinjer i det gällande Bo-

stadspolitiska programmet 
•  Med anledning av att MKB har en hyresledande roll i Malmö, ska före-

taget sträva efter att hålla nere hyresnivåerna i sitt bostadsbestånd. 
Hyrorna ska långsiktigt vara baserade på självkostnadsprincipen. 

•  MKB ska, inom ramen för en ansvarsfull ekonomi, aktivt verka för 
nyproduktion av bostäder med hyresrätt och kooperativ hyresrätt. 

 
Sociala mål: 
•  MKB ska motverka etnisk eller annan segregation i boendet.  
•  MKB ska sträva efter ett ökat medinflytande och självförvaltning för 

hyresgästerna. 
•  MKB ska utveckla och stärka hyresrätten som upplåtelseform. 
•  MKB ska ta sin del av det bostadssociala ansvaret. 

Innehåll i och kommentar till ägardirektivet i sin helhet: 
Det finns generella ägardirektiv för alla de bolag som Malmö kommun 
äger. Dessa direktiv innehåller formalia medan det särskilda ägardirektivet 
till MKB innehåller bostadspolitiska och sociala mål för bostadsbolagets 
verksamhet samt ekonomiska målsättningar som bl.a. innehåller mål om en 
stark kapitalbas på minst 30 procent (justerad soliditet minst 50 procent).  

Det framgår också av ägardirektivet att bolaget ska verka aktivt för ny-
produktion samt uppfylla kommunens miljöpolitiska mål. MKB ska erbju-
da ett brett utbud av bostäder som ska ge de boende valmöjligheter i form 
av bostäder med varierat läge, standard, pris och flexibel servicegrad utan 
krav på kapitalinsats. Bostäderna ska tillgodose behovet av trygghet, trivsel 
och service. 

Det finns en tydlig koppling mellan Malmö kommuns Bostadspolitiska 
program och ägardirektiven. Enligt det Bostadspolitiska programmet ska 
MKB verka efter de förutsättningar som det särskilda ägardirektivet lägger 
fast. Motsvarande formulering finns i ägardirektivet se ovan under Bo-
stadspolitiska mål. 
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Kommentar utifrån intervjuer: 
Innan 2002 var direktiven enligt kommunen mer allmänt hållna och bola-
gets inriktning fanns angivet i bostadsförsörjningsprogrammet. Det blev en 
politisk diskussion om allmännyttan. Detta ledde fram till att man tog fram 
separata och mer utförliga ägardirektiv. 

Intervjupersonen på bolaget menar att det är viktigt att ägardirektiven är 
allmänt hållna. De ska ge en ram för verksamheten. Det ska inte styra i 
detalj eller vara lösningsorienterade. Intervjupersonen tycker att det finns 
målkonflikter i ägardirektivet. Man ska både ha låga hyror och expandera. 
Det kan bero på att man vill ha en bred politisk uppslutning bakom ägardi-
rektiven.  

Uppföljning av verksamheten sker förutom årsredovisningen genom in-
formella kontakter. Eftersom styrelsen speglar kommunfullmäktiges majo-
ritet sker även där en viss uppföljning. Löpande uppföljning sker genom att 
Vd träffar kommunstyrelsens ordförande och stadsbyggnadsdirektören flera 
gånger per år.  

Det ligger i bolagets intresse att bidra till planeringen och delta i sam-
hällsutvecklingen. Det är en naturlig del i verksamheten att ha fungerande 
bostadsområden. Eftersom bolaget är så stort som det är spelar det ingen 
roll vem som äger det utan det är av intresse för bolaget att synas och med-
verka i planeringen.  

15. Kostnader till följd av bostadssocialt  
uppdrag 

Kommentar utifrån intervjuer: 
Enligt bolaget har man inte ett särskilt socialt ansvar för att man är ett all-
männyttigt bolag. Det ligger inbyggt i att MKB är ett såpass stort bolag och 
då är det naturligt att man agera utifrån ett socialt perspektiv. Ägaren ser 
långsiktigt på verksamheten och man vill ha fungerande områden. Det föl-
jer då naturligt att man måste engagera sig i olika bostadsområden. Det är 
ett affärsmässigt agerande att se till att ha lugna och trygga områden. Alla 
insatser som görs utgår från affärsmässighet.  

Enligt intervjupersonen på kommunen anser sig MKB ha merkostnader 
för bostadssociala uppdrag. Bolaget har t.ex. fått gå in med förköpsrätt och 
överta delar av det problemfyllda området Herrgården. Detta gjordes på 
uppmaning av kommunstyrelsen. Även bolaget ser detta som en extra kost-
and men poängterar att det sker det sker på ägarens initiativ. 
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Mullsjö – Mullsjö Bostäder AB 

14. Kommunala bostadsföretag som bostads- 
eller samhällspolitiskt instrument 
Ägardirektiv från 2006 (2001) (FEBSUM) (Inga riktlinjer för bostadsför-
sörjningen) 

Verksamhetsmål enligt ägardirektiv: 
Genom att äga ett bostadsföretag kan kommunen medvetet och aktivt agera 
på fastighets- och bostadsmarknaden i syfte att stärka kommunens utveck-
ling. Denna möjlighet är det grundläggande motivet för kommunen att äga 
Mullsjö Bostäder AB. 

Mullsjö Bostäder AB är därför en viktig del i Mullsjö kommuns utveck-
ling för medborgare och för näringsliv genom förvaltning, anskaffning och 
utveckling av attraktiva bostäder och bostadsmiljöer. Människor söker sig 
till platser där det finns bra miljö, goda, sunda och prisvärda bostäder och 
utvecklad infrastruktur i övrigt. 

Mullsjö kommuns avsikt är att långsiktigt vara företrädd på kommunens 
bostadsmarknad genom ett allmännyttigt bostadsföretag, Mullsjö Bostäder 
AB, och tillsammans med olika berörda intressenter aktivt arbeta för att 
Mullsjö kommun ska vara ett attraktivt boendealternativ i Jönköpingsregi-
onen. Företagets verksamhet ska utifrån en social grund och på långsiktiga 
och affärsmässiga principer skapa förutsättningar för den kommunnytta 
som gör det motiverat för Mullsjö kommun att äga företaget. 
Bolaget ska 
Verksamhetsinriktning 
•  Tillgodose att goda bostäder finns att tillgå på konkurrenskraftiga 

villkor i välskötta fastigheter och bostadsområden. 
•  Arbeta så kundorienterat att bolaget uppfattas som ett attraktivt alter-

nativ på bostadsmarknaden oavsett den sökandes behov. 
•  Svara för en god och allsidig service till hyresgästerna och medverka 

till ett en god service finns i området 
•  Medverka till att utveckla boinflytandet 
•  Eftersträva en god ekologisk hushållning samt vara ett föredöme i mil-

jöfrågor i syfte att bidra till målet om ett uthålligt samhälle. 
•  Förvalta sitt bestånd effektivt och utveckla förvaltningsformer där hy-

resgästerna tar ett aktivt ansvar för sin egen boendemiljö och bostads-
områdets utveckling. 

•  Aktivt arbeta med integrationsfrämjande åtgärder. 
•  Aktivt arbeta med brottsförebyggande och trygghetsskapande åtgärder. 
•  Tillse att bolagets lägsta vakansnivå är sådan att den medger en till-

fredsställande rörlighet på bostadsmarknaden i kommunen. 
•  I händelse av bostadsbrist i kommunen ha beredskap att tillgodose 

efterfrågan om det kan ske inom sunda företagsekonomiska principer. 
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•  Präglas av ett socialt ansvar för bostadsmarknaden i kommunen. Detta 
ska ske i dialog och nära samverkan med berörda kommunala organ. 
Den sociala miljön i bostadsområdena ska särskilt uppmärksammas. 

 
Ekonomi 
•  Ha en ekonomisk ställning som medger en utveckling utan ägartillskott. 
•  Ska skapa de ekonomiska utrymmen som behövs för att man ska kunna 

full-följa kommunens intentioner avseende den strategiska kommunnyt-
tan av ägandet. 

•  Sträva efter att långsiktigt höja sin soliditet. 
•  Ha ett resultat som möjliggör en årlig utdelning till ägarna. 

Innehåll i och kommentar till ägardirektivet i sin helhet: 
Detta mål ersätter det tidigare (2001): ”Ändamålet med bolagets verksam-
het anges till sin art i bolagsordningen.” Detta innebär en mycket stor höj-
ning av ambitionsnivån när det gäller att precisera syftet med verksamhe-
ten.  

Bostadsförsörjningsansvaret framgår tydligt och på olika sätt. T.o.m. så 
att bolaget åläggs att ha tillräckligt många vakanser och att bygga nytt vid 
ev. bostadsbrist. Men bara ”om det kan ske inom sunda företagsekonomis-
ka principer”. 

Bolaget ges ett övergripande bostadssocialt ansvar, bl.a. att arbeta med 
integrationsfrämjande åtgärder och att härvid samverka med berörda kom-
munala organ. 

Även mer specifika insatser lyfts fram, t.ex. att motverka segregation och 
att arbeta med brottsförebyggande och trygghetsskapande åtgärder. Där-
emot nämns inga särskilda grupper. 

Bolaget ska vidareutveckla boinflytandet i den egna bostaden men också 
främja hyresgästernas ansvarstagande för boendemiljön och områdets ut-
veckling. 

Bolaget ska medverka till god service och vara ett föredöme i miljöfrågor. 
Men observera att allt detta ska ske utan ägartillskott och med årliga re-

sultat som medger utdelning till ägarna samt under en sträva att långsiktigt 
höja soliditeten. Däremot specificeras inte de ekonomiska målen i procent-
satser eller belopp. 

Kommentar utifrån intervjuer: 
Enligt kommunen är Mullsjöbostäder framsynt och aktivt när det gäller 
trygghetsfrågorna. I dokumentet talas om ”integrationsfrämjande åtgärder”, 
men kommunen har nästan ingen invandring. Det skulle kunna avse ålders-
grupper också. Angående att ”anpassa lägenheternas utformning och stan-
dard” fanns bekymmer i ett bostadsområde, där det kommit att bo allt fler 
äldre. Man behöver förbättra tillgängligheten där. Intervjupersonen på 
kommunen vet inte vad man syftade på med skrivningen ”medverka till att 
en god service finns i området”, eller med att ”vidareutveckla boinflytan-
det”. Det var oerhört mycket diskussion kring punkten om en viss ”lägsta 
vakansnivå”. Intervjupersonen trodde den hade strukits. När det gäller 
”nära samverkan med berörda kommunala organ” menar intervjupersonen 
att det finns ett bra samarbete med sociala sidan.  
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Bostadsföretaget menar att brödtexten i ägardirektivet är aningen över-
ambitiös för en så liten kommun. Exempelvis är integration är ingen fråga 
som man diskuterar. Målet om att hålla en viss lägsta vakansgrad är helt 
orealistiskt, menar intervjupersonen. Däremot bevakar man vakansnivåerna 
och informerar kommunen om läget – som ett planeringsunderlag. 

När det gäller uppföljning menar intervjupersonen att man kan – och bör 
– hitta metoder och indikatorer för att i möjligaste mån följa upp de olika 
delarna av verksamhetsmålet i ägardirektivet. Man kan t.ex. använda sig av 
nöjdkundindex, ha en dialog med hyresgästföreningen och ta del av deras 
undersökningar. 

Intervjupersonen på bostadsföretaget menar vidare att bolaget har en stör-
re påverkan i kommunen än bara när det gäller boendet. De arbetar t.ex. 
offensivt med trygghetsfrågor bl.a. genom egna väktare, som samarbetar 
med närpolisen. Det är bra för alla, inte bara för dem som bor i allmännyt-
tan. Man får positiva reaktioner, bl.a. från näringsidkare. Satsningen mötte 
motstånd till en början, men nu är alla nöjda. 

15. Kostnader till följd av bostadssocialt  
uppdrag 

Kommentar utifrån intervjuer: 
Kommunen menar att bostadsföretaget har ett socialt ansvar, men upplever 
inte att det längre finns motsättningar mellan det och affärsmässighet. Det 
har funnits motsättningar mellan bostadsbolaget och sociala sidan med 
anledning av detta, men nu är samarbetet bättre. Man börjar lita på var-
andra. På kommunen talar man inte i termer av merkostnader för det bo-
stadssociala arbetet. 

Bostadsbolaget menar att man har ett bostadssocialt ansvar. Det kommer 
till uttryck i att de har ett ansvar att bygga för dem som saknar ekonomiska 
möjligheter att köpa sig en bostad eller att hyra en dyr lägenhet. Däremot 
menar intervjupersonen på bolaget att de inte har kompetens att ta sig an 
människor med alltför stora problem och kanske inte heller nyanlända in-
vandrare. I de frågorna hänvisar de till socialtjänsten, som de har ett bra 
samarbete med.  

Några merkostnader för det sociala ansvaret anser sig bolaget inte ha. Det 
ser heller inga motsättningar mellan detta ansvar och affärsmässigheten. 
Intervjupersonen menar att de är väldigt tuffa – ställer samma krav på alla 
hyresgäster och bostadssökande. Om de inte uppfyller kraven måste de 
ändra sitt beteende, annars avhyses de. Det kan t.ex. gälla missbrukare. I 
vissa fall hamnar de då tillbaka till socialtjänsten, som får försöka hyra 
något annat, utanför allmännyttan. Bostadsföretaget vill inte ta emot dem, 
ens med andrahandskontrakt. 

Som exempel på bostadsföretagets roll när det gäller den generella sam-
hällsutvecklingen nämndes att bostadsföretaget för ett tag sedan köpte upp 
en konkursdrabbad livsmedelsbutik i en mindre tätort. Man förhandlade 
med flera aktörer och fann till sist en som kunde ta över butiken och bygga 
upp verksamheten. Detta gjordes för att den lilla byn skulle ha en butik. 
Bolaget har 45 lägenheter där, men det handlade om mer än att undvika 
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tomma lägenheter. På sikt kan insatsen kanske locka andra verksamheter 
dit. 
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Norrköping – Hyresbostäder i 
Norrköping AB 

14. Kommunala bostadsföretag som bostads- 
eller samhällspolitiskt instrument 
Ägardirektiv 2005 (2000) (FEBSUM) (inga riktlinjer för bostadsförsörj-
ningen) 

Verksamhetsmål enligt ägardirektiv: 
Övergripande mål 
Rätten till bostad är en grundläggande välfärdsfråga. Hyresbostäder i 
Norrköping AB är kommunens helägda verktyg för att uppnå detta väl-
färdsmål. Bolaget ska verkställa bostadspolitiska beslut till exempel vad 
gäller att trygga den framtida bostadsförsörjningen, verka för integration 
samt öka valfrihet och inflytande i boendet.  

Målet ska härvid vara att på bostadsmarknaden i kommunen erbjuda bo-
städer av varierande standard med god kvalitet och servicenivå till kostna-
der ej högre än de krav som motsvarar de ekonomiska målen. Detta ska ske 
i sådan omfattning och med sådan kvalitet att det har en stark påverkan på 
övriga aktörer. Nyckelord ska vara konkurrenskraft, prisvärdhet och kvali-
tet och bolagets verksamhet ska präglas av ett medvetet välfärdstänkande.  

Bolaget ska också aktivt engageras som ett verktyg för kommunens ut-
veckling inom ramen för bolagsordningen och detta ägardirektiv. Detta 
genom att medverka till att utveckla kommunen som en attraktiv bostads-, 
näringslivs- och universitetsort.  

 
Allmän inriktning 
Bolaget ska: 
•  på affärsmässiga grunder utveckla, bygga, förvärva, avyttra och för-

valta attraktiva och prisvärda bostäder, bostadsområden och stads-
delscentra, 

•  på affärsmässiga grunder utveckla, bygga, förvärva, avyttra och för-
valta bostäder anpassade till särskilda behov, till exempel för studenter 
samt äldre i behov av visst kompletterande funktionsstöd, 

•  medverka till att en god service finns i bostadsområden och stadsdelar, 
•  arbeta för att utveckla och förbättra kvaliteten i tillhandahållna pro-

dukter och tjänster, samt 
•  på affärsmässiga grunder tillföra nya produkter och tjänster i boendet. 
 
Fastighetsbeståndets inriktning 
Bolagets fastighetsbestånd ska ha en omfattning och spridning så att fas-
tigheternas kvalitet och hyresnivå blir styrande i kommunen. Bolaget bör 
eftersträva en jämnare geografisk spridning i kommunen av fastighetsbe-
ståndet och härvid ha ett utbud av lägenheter inom alla större stadsdelar. 
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Bolaget bör dock undvika stor koncentration av lägenheter inom enskilda 
stadsdelar.  

Bolagets lägsta vakansnivå bör vara sådan att den medger en tillfreds-
ställande rörlighet på bostadsmarknaden i kommunen. För händelse av 
förväntad bostadsbrist i kommunen ska bolaget ha beredskap att tillgodose 
efterfrågan om det kan ske inom sunda företagsekonomiska principer.  
 
Miljö 
Bolaget ska verka för att bostadsområdena, bostäder, lokaler och anlägg-
ningar tillför Norrköping positiva miljövärden. Vid investeringar och rein-
vesteringar samt i drift av fastigheter ska miljöaspekterna beaktas i syfte att 
bidra till målet; en hållbar samhällsutveckling.  
Hyresgästinflytande 
Bolaget ska verka för att dess hyresgäster bereds tillfälle till ett reellt infly-
tande över boendet.  
 
Socialt ansvar 
Bolagets verksamhet ska präglas av ett socialt ansvar för bostadsmarkna-
den i kommunen och därmed vara en förebild. Detta ska ske i dialog och 
nära samverkan med berörda kommunala organ. Den sociala miljön i bo-
stadsområdena ska särskilt uppmärksammas. 

Innehåll i och kommentar till ägardirektivet i sin helhet: 
Ägardirektivet för år 2005 är bara revidering av tidigare direktiv. Inga stora 
förändringar har skett sedan förra gången.  

Det är ett av de mest ambitiöst formulerade ägardirektiven, med tydliga 
sociala mål. Bolaget är kommunens verktyg för att uppnå välfärdsmålet 
”rätten till bostad”. Man betonar vikten av att erbjuda varierande bostäder 
och att sprida beståndet till alla delar av staden och undvika för stor kon-
centration i vissa delar.  

Bolaget vill vara en förebild när det gäller det sociala ansvarstagandet och 
det arbetet ska ske i dialog och samverkan med berörda kommunala organ. 
Den sociala miljön i bostadsområdena uppmärksammas också. Även miljö-
aspekterna lyfts fram.  

Ägardirektivet innehåller även formalia och ekonomiska direktiv, bl.a. att 
man ska stärka soliditeten till minst 15 procent. Verksamheten ska bedrivas 
på affärsmässiga grunder. 

Kommentar utifrån intervjuer: 
Enligt intervjupersonen på kommunen är det en mycket tydlig strategi att 
sprida bolagets bestånd geografiskt. Bolaget har sålt i vissa delar, där man 
ansåg att man hade för stora delar, och sedan köpt i andra delar. 

Intervjupersonen på bostadsbolaget menar att ägardirektivet är ett mycket 
viktigt dokument för bolaget. Det uttrycker kommunens viljeriktning och 
bolaget försöker styra verksamheten för att följa den viljeriktningen. Ut-
formningen av direktiven sker i nära samarbete mellan kommunen och 
bolaget.  

Bolaget har anlitat Deloitte, för en revision, som bl.a. belyser hur målen i 
ägardirektiven följs upp. Bolaget försöker hitta verksamheter som bidrar till 



Norrköping – Hyresbostäder i Norrköping AB 261 

att direktiven följs, men det är svårt att följa upp de mjuka delarna. Detta 
var också Deloittes kritik i revisionen.  

Bolaget har även en roll i samhällsutvecklingen. Att göra Norrköping 
bättre är en vision för bolaget, och man resonerar som så att om företaget 
fungerar bra är det också bra för kommunen. Bolaget kan vara med och 
utveckla olika typer av boenden och områden som gör Norrköping mer 
attraktivt.  

15. Kostnader till följd av bostadssocialt  
uppdrag 

Kommentar utifrån intervjuer: 
Enligt kommunen har bolaget en decentraliserad organisation med olika 
ansvariga för olika delområden. De som jobbar med frågorna är engagera-
de. 

Kommunen har anställt en bostadssamordnare för att arbeta med frågor 
som rör särskilt svårplacerade hushåll. Bostadssamordnaren vänder sig till 
samtliga fastighetsägare  

Intervjupersonen på kommunen menar att det inte finns några motsätt-
ningar mellan det bostadssociala uppdraget och affärsmässighet, snarare 
tvärtom – det är ett incitament för ekonomisk framgång. Intervjupersonen 
på bolaget menar dock att det visst kan finnas motsättningar, men att man 
får försöka vända dessa till konkurrensfördelar. 

Enligt intervjupersonen på bolaget har de som allmännyttigt företag ett 
större socialt ansvar än de privata fastighetsägarna och tar det också. Norr-
köping har ett överskott på bostäder och därför måste de jobba aktivt med 
de sociala frågorna – man kan inte vara lika ”tuff” som i kommuner där det 
är brist, menar intervjupersonen. 

Intervjupersonen på kommunen anser att det är svårt att svara på huruvida 
det sociala ansvaret ger merkostnader. Det kan i så fall inte röra sig om 
några stora belopp menar han. Bolagets representant menar att det sociala 
ansvaret ger merkostnader, men han har ingen uppfattning om hur stora de 
är. 
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Norrtälje – Roslagsbostäder AB 

14. Kommunala bostadsföretag som bostads- 
eller samhällspolitiskt instrument 
Ägardirektiv från 2006 (2005; 2002; 1994) (FB) (Riktlinjer för bostadsför-
sörjningen – antagna 2004/ÖP-FÖP) 

Verksamhetsmål enligt ägardirektiv: 
Utifrån de grundsatser som gäller för kommunal verksamhet enligt kom-
munallagen ska bolaget främja boendeförsörjning i Norrtälje kommun. 

Innehåll i och kommentar till ägardirektivet i sin helhet: 
Ägardirektivet är främst inriktat mot formalia. När det gäller ekonomiska 
förutsättningar sägs att bolaget 2006 ska erlägga ett koncernbidrag till mo-
derbolaget, motsvarande maximalt tillåten utdelning enligt lagen om all-
männyttiga bostadsföretag.  

15. Kostnader till följd av bostadssocialt  
uppdrag 

Kommentar utifrån intervjuer: 
Det har varit skiftande majoriteter i kommunen genom åren och de har haft 
olika inriktningar vad gäller bolagets framtid och roll. 

Enligt intervjupersonen på kommunen har kommunen formellt sett inte 
ställt några sociala krav och det finns därför inga merkostnader. En av an-
ledningarna till att de sociala kraven inte finns med i direktiven är att man 
har varit oense om detta. På grund av en stor tidsbrist i samband med kon-
cernbildningen blev ägardirektiven mycket kortfattade. Nya är på gång 
inom en snar framtid men det är inte självklart att de blir mer omfattande. 
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Solna – Bostadsstiftelsen Signa-
listen 

14. Kommunala bostadsföretag som bostads- 
eller samhällspolitiskt instrument 
Ej ägardirektiv – stiftelse med stadgar. (FE) (Riktlinjer för bostadsförsörj-
ningen – antagna 2004/VP och budget) 

Verksamhetsmål enligt stadgar: 
§ 2. Stiftelsen, som är ett allmännyttigt bostadsföretag, har till ändamål att 
inom Solna kommun förvärva, uppföra och förvalta bostadsfastigheter med 
tillhörande affärslägenheter och kollektiva anordningar. 

Innehåll i och kommentar till stadgarna: 
Stadgarna är mycket tunna. Förutom § 2 nämns att man ska tillhandahålla 
lägenheter till lägsta möjliga pris, dock inte lägre än att årsresultatet medger 
erforderlig konsolidering och erforderlig fondering för kommande under-
håll. Stiftelsen ska ha en grundfond som alltid ska uppgå till minst 0,5 pro-
cent av kostanden för de byggföretag som stiftelsen avses uppföra. Grund-
fonden tillskjutes av Solna stad. 

Kommentar utifrån intervjuer: 
Enligt intervjupersonen på stiftelsen kan stagarna inte ändras. (Om inte 
stiftelsen kommer på obestånd.) Det är kommunen som utser styrelsen men 
därmed slutar alla kontakter med kommunen. 

Enligt kommunen har stiftelsen låga hyror jämfört med andra bolag. Det-
ta beror på att man inte byggde på 1980- och 90-talet och därmed inte drog 
på sig dyra lån. Hyresgästerna har själva kunnat påverka hyran genom att 
välja att inte vilja ha lägenheten renoverad och därmed få en lägre hyra. 

Hyresgästerna har själva haft möjlighet att få en lägre hyra genom att på-
verka underhållet av lägenheten. Enligt bolaget renoverar man efter ett 
bestämt inter-vall. T.ex. målar man om lägenheterna vart femte år och läg-
ger nya golv vart tionde år. För varje år som hyresgästen väljer att vänta 
med detta eller göra det själv får man en hyresrabatt. 

Denna lösning, som lett till att man varit sparsam med upprustningar, har 
enligt kommunen både politiker och hyresgäster hittills accepterat. Men 
runt omkring dessa områden har det nu tillkommit en hel del ny bebyggel-
se, som standardmässigt skiljer sig från stiftelsens bostäder, något som upp-
fattas som ett problem.  
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15. Kostnader till följd av bostadssocialt  
uppdrag 

Kommentar utifrån intervjuer: 
Enligt intervjupersonen på kommunen finns det inga ambitioner att arbeta 
med sociala frågor inom stiftelsen. De kan tänka sig ta emot en hyresgäst 
om kommunen går in som borgenär, menar intervjupersonen på kommu-
nen. Kommunen har dock egna lägenheter som de i första hand använder 
för sociala behov.  

Bolaget anser inte att man har ett särskilt bostadssocialt ansvar och där-
med inga kostnader för detta. Man ser sitt uppdrag som att tillhandahålla 
lägenheter till dem som behöver till låga priser.  

Då en bostadsanpassning har gjorts kräver alltid stiftelsen att den ska tas 
bort när hyresgästen flyttar. Kommunen menar att man bör behålla anpass-
ningen och i stället hyra ut lägenheten till en annan person med liknade 
behov. Detta godtas inte av stiftelsen, men väl av de privata fastighetsägar-
na menar intervjupersonen. 
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Stockholm – AB Svenska Bostä-
der, AB Familjebostäder AB 
Stockholmshem 

14. Kommunala bostadsföretag som bostads- 
eller samhällspolitiskt instrument 
Ägardirektiv från 2006 (FEBSUM) (Riktlinjer för bostadsförsörjningen – 
antagna 2005/KBP) 

Kommunfullmäktiges inriktningsmål  
Konjunkturen har vänt och tillväxten ökar. Stadens verksamheter måste 
dock alltjämt anpassas till de strama ekonomiska förutsättningarna. Kom-
munfullmäktiges inriktningsmål för staden ska vara styrande för alla sta-
dens verksamheter. Bolagsstyrelserna ska formulera hur inriktningsmålen 
ska genomföras och redovisas detta tertial- respektive årsvis. Uppföljning 
av åtaganden och verksamheternas kvalitet behöver utvecklas ytterligare. 
De inriktningsmål som fastslogs i budget för 2003 ligger fast.  
•  Förbättra välfärden och de kommunala verksamheterna.  
•  Bygga bostäder och utveckla Stockholm.  
•  Göra Stockholm till en ekologiskt hållbar storstad.  
•  Bryta segregationen och fördjupa demokratin.  
•  Ta ansvar för ekonomin.  

Verksamhetsmål enligt ägardirektiv för Stockholms tre allmännytti-
ga bostadsföretag: 
De kommunala allmännyttiga bostadsbolagen ska vara livskraftiga och 
ekonomiskt starka föregångare som leder utvecklingen mot framtidens bo-
ende. I egenskap av demokratiskt ägda företag ska de verka för ett antal 
allmännyttiga mål.  

Målet för staden är att boendekostnaderna långsiktigt ska kunna hållas 
på rimliga nivåer. Såväl byggande som förvaltning av bostäder måste där-
för ske på ett kostnadseffektivt sätt. Samtliga bostadsbolag måste aktivt och 
kraftfullt verka för att sänka byggkostnaderna och minimera kostnaderna i 
driftverksamheten. Det är angeläget att bolagen tillämpar och använder sig 
av de möjligheter som står till buds, bl.a. genom de särskilda byggkost-
nadsprojekt som genomförts som påvisar möjligheten till sänkta kostnader. 
De successivt skärpta avkastningskraven på bostadsbolagen kommer med 
nödvändighet att innebära att bolagen framöver måste bli mer kostnadsef-
fektiva. Det råder utdelningsbegränsning i de allmännyttiga bostadsbola-
gen. Avkastningen kommer långsiktigt hyresgästerna till del, t.ex. genom att 
bolagen kan täcka eftersatt underhåll.  

Tillgång till en god bostad ska finnas för alla, oavsett ekonomiska eller 
sociala resurser. Att minska kostnaderna för nyproduktion av bostäder är 
en av de mest angelägna frågorna. För att garantera att alla människor får 
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tillgång till en bostad av god standard och till en rimlig kostnad i attraktiva 
miljöer måste affärsmässighet och socialt ansvar gå hand i hand. De all-
männyttiga bostadsföretagen kan i detta avseende ses som verktyg för att 
motverka segregation och sociala klyftor.  

De kommunala allmännyttiga bostadsbolagen har ett särskilt ansvar för 
att uppfylla stadens behov av försöks- och träningslägenheter, vilka i möj-
ligaste mån också bör spridas över staden. En diskussion bör även inledas 
med de privata fastighetsägarna om hur de kan bidra i detta avseende till 
ett Stockholm som är till för alla. Behovet av försöks- och träningslägenhe-
ter förväntas öka under 2006 och stadens bostadsbolag måste med kraft 
samverka med stadsdelsnämnderna och bostadsförmedlingen i syfte att 
möta behovet av försöks- och träningslägenheter. Bostadsbolagen ska ak-
tivt tillsammans med Stockholms stads Bo-stadsförmedling AB, stadsdels-
nämnderna och socialtjänstnämnden säkerhetsställa tillräckligt antal lä-
genheter i detta syfte. I respektive bolags styrelse ska uppdraget konkretise-
ras och därefter löpande följas upp och utvärderas under året utifrån 
stadsdelsnämndernas behov.  

Allmännyttan ska vidareutveckla miljöarbetet med utgångspunkt från ett 
brukarperspektiv och låta lokala och sociala frågor ha en viktig roll. All-
männyttan ska, genom förebyggande arbete för att minska antalet vräk-
ningar och avhysningar, ta ansvar för att inte människor utesluts från bo-
ende.  
 
Bolagsstyrelserna ska  
•  bidra till Stockholms försörjning av billiga och bra bostäder. Under 

mandatperioden ska de kommunala allmännyttiga bostadsbolagen byg-
ga minst 8 000 bostäder  

•  leverera försöks- och träningslägenheter till Stockholms Stads Bostads-
förmedling AB med utgångspunkt från de behov som efterfrågas från 
stadsdelsnämnderna och socialtjänstnämnden  

•  samverka med Stockholms Stadshus AB i tre bolagsspecifika utred-
ningar avseende möjligheten för dessa bolag att ta ett utökat ansvar när 
det gäller att åstadkomma en positiv social och ekonomisk utveckling i 
vissa eftersatta stadsdelar, i enlighet med de direktiv som kommunsty-
relsen fastställer  

•  bidra till att de boendes möjligheter att ta ansvar ökar genom samarbete 
med de boende kring underhåll och förvaltning  

•   bidra till att hyresgästernas inflytande över sitt boende ökar  
•  bidra till utvecklingen av ett ekologiskt hållbart samhälle  
•  stärka sin byggherrekompetens samt arbeta för att ta fram upphand-

lingsformer och produktionsmetoder som leder till lägre byggkostnader  
•  tillämpa integrations- och genusperspektiv i nyproduktion och förvalt-

ning  
•  delta aktivt i Stadsdelsförnyelsen och samverka med berörda stadsdels-

nämnder om de åtgärder som planeras  
•  samarbeta med övriga berörda kommunala bolag och fastighets- och 

salu-hallsnämnden för riktade satsningar på underhåll, trygghet och sä-
kerhet  



Stockholm – AB Svenska Bostäder, AB Familjebostäder AB Stockholmshem 269 

•  anta en policy med syfte att minska antalet avhysningar och vräkningar 
samt underlätta kvarboende i det egna bolaget och utveckla former för 
samarbete med social-tjänsten  

•  utveckla system för att få bort otillåtna andrahandsuthyrningar  
•  arbeta för att ta fram upphandlingsformer och produktionsmetoder, som 

leder till lägre byggkostnader  
•  undersöka möjligheten att utveckla fastighetsbeståndet genom förvärv 

av fastigheter på affärsmässig grund  
•  tillsammans med Centrum Kompaniet i Stockholm AB delta i framta-

gandet av lämpliga lokaler för lågprisbutiker, företrädesvis i kollektiv-
nära lägen  

•  tillsammans med Stockholms Stadshus AB, Centrum Kompaniet i 
Stockholm AB, kommunstyrelsen och fastighets- och saluhallsnämn-
den utreda förutsättningar för en överföring av ytterligare kommersiella 
fastigheter till Centrum Kompaniet i Stockholm AB  

•  vidareutveckla miljöarbetet och prioritera fastighetsnära källsortering  
•  tillsammans med Stokab fullfölja utbyggnaden av IT-nät till samtliga 

fastigheter.  

AB Svenska Bostäder - Bolagets mål och uppgifter  
Svenska Bostäder ska långsiktigt äga och förvalta hyresbostäder inom 
Stockholms stad. Bolaget har givits ett särskilt ansvar för att produktionen 
av studentbostäder i staden kommer till stånd. Nuvarande varierade utbud 
av attraktiva bostäder med stor geografisk spridning över Stockholms stad 
ska utvecklas. Förvaltningen ska ge en långsiktig värdetillväxt. Svenska 
Bostäders dotterbolag AB Stadsholmen äger och förvaltar kulturhistoriskt 
skyddade fastigheter. Stadsholmens fastigheter är en viktig del av Stock-
holms kulturarv. Stockholms Stadshus AB uppmanas att tillsammans med 
AB Svenska Bostäder, kommunstyrelsen och fastighets- och saluhallsnämn-
den fortsätta arbetet med att föra över och samla stadens innehav av kul-
turfastigheter hos AB Stadsholmen.  

AB Familjebostäder - Bolagets mål och uppgifter  
Familjebostäder ska långsiktigt äga och förvalta hyresbostäder inom Stock-
holms stad. Nuvarande varierade utbud av attraktiva bostäder med stor 
geografisk spridning över Stockholms stad ska utvecklas. Förvaltningen ska 
ge en långsiktig värdetillväxt.  

AB Stockholmshem - Bolagets mål och uppgifter  
Stockholmshems huvuduppgift är att långsiktigt äga och förvalta hyresbo-
städer med geografisk koncentration till Stockholms stad. Bolaget ska ska-
pa bästa möjliga förhållanden för sina hyresgäster så att långa och goda 
hyresgästrelationer bevaras. Förvaltningen ska ge en långsiktig värdetill-
växt.  

Innehåll i och kommentar till ägardirektivet i sin helhet: 
Stockholms stad har omfattande och väl genomarbetade ägardirektiv som 
innehåller i princip alla de aspekter som vi har inriktat analysen på. När det 
gäller de formella och juridiska kraven på verksamheten hänvisas dock till 
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föregående år, då man ingående redovisat vad som följer av olika lagar. 
Ägardirektiven publiceras årligen i samband med budget för Stockholm 
stad och återges där på fyra nivåer, delvis åtskilda från varandra textmäs-
sigt:  
Första nivån gemensam för alla bolag i koncernen Stockholms Stadshus 
AB. Där anges övergripande ekonomiska förutsättningar, att ”verksamhe-
terna ska bedrivas så att värdet av tillgångarna åtminstone bibehålls och 
en rimlig avkastning lämnas till ägaren” och att ”långsiktig värdetillväxt är 
ett viktigt mål”. Där finns också fem övergripande inriktningsmål som 
gäller för alla stadens verksamheter, såväl de bolagen som nämnderna. De 
omfattar ekonomiska, sociala och miljömässiga aspekter samt ett mål om 
att utveckla staden (återges ovan). Det åligger sedan varje nämnd och 
bolagsstyrelse att formulera hur kommunfullmäktiges inriktningsmål ska 
genomföras. Men man preciserar ändå vissa punkter, t.ex. att det ska råda 
en ”korrekt och långsiktig självkostnadsprissättning” och att bolagen ska 
säkerställa att det inte sker någon övervältring av kostnader. Samtliga 
nämnder och bolagsstyrelser ska också bl.a. ”utveckla nya arenor och ska-
pa fora som ökar medborgarnas insyn i och möjlighet att delta i de politis-
ka beslutsprocesserna” samt ”utveckla metoder för att synliggöra, motver-
ka och bryta fördomar, rasism och diskriminerande strukturer”. Under 
rubriken Uppdrag anges bl.a. att man ska medverka till hållbar tillväxt och 
ekonomisk utveckling av hela staden, till att minska skillnader mellan olika 
delar av staden och till bättre levnadsvillkor och stärkt integration. Det finns 
också uppdrag preciserade kring miljö- och energifrågor, personal samt 
fastigheter och lokaler. 

Den andra nivån är gemensamma direktiv till dotterbolagen. Det sägs 
bl.a. att de ska ”verka med utgångspunkt från att de är en del av staden”, 
att ”verksamheten ska bedrivas kostnadseffektivt och vara av hög kvalitet” 
och att bolagsstyrelserna ska ”bibehålla tillgångarna i reala termer och ge 
rimlig avkastning”. 

Den tredje nivån är ägardirektiv till de tre allmännyttiga bostadsbolagen. 
De är ganska utförliga och innehåller alla de aspekter vi har valt att utgå 
från utom ”formalia”. De ekonomiska förutsättningarna är att affärsmäs-
sighet ska råda och att företagen måste bli mer kostnadseffektiva. Man på-
pekar att utdelningsbegränsningen gör att de skärpta avkastningskraven 
kommer hyresgästerna till del. När det gäller bostadsförsörjningen läggs 
stor vikt läggs vid att bolagen ska verka för att hålla nere boendekostnader-
na; de ska bidra till att försörja staden med billiga och bra hyreslägenheter, 
så att alla kan få tillgång till en god bostad. Det sociala ansvaret uttrycks i 
att företagen ska ta ett särskilt ansvar för att tillgodose behovet av försöks- 
och träningslägenheter, minska antalet vräkningar, motverka segregation 
och sociala klyftor och öka hyresgästinflytandet. Bolagen ska också bidra 
till stadens utveckling, genom att delta aktivt i stadsdelsförnyelsen och ta 
ett utökat ansvar för en positiv social och ekonomisk utveckling i eftersatta 
stadsdelar. Slutligen ska bostadsbolagen också vidareutveckla miljöarbetet 
genom fastighetsnära källsortering och allmänt bidra till utvecklingen av ett 
ekologiskt hållbart samhälle. 

Den fjärde nivån, slutligen är ägardirektiv till vart och ett av de tre bo-
stadsbolagen, med kortfattade inriktningsmål (återges ovan) kompletterat 
med ganska precisa direktiv om antal bostäder som ska byggas och priorite-
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ringar när det gäller underhåll och upprustning samt fullföljande av tidigare 
påbörjade satsningar. Alla tre ska utveckla fastighetsbeståndet genom för-
värv, framförallt i stadsdelar med låg andel allmännyttiga lägenheter.   

Kommentar utifrån intervjuer: 
Ägardirektiven till de tre bostadsföretagen var fram till 2004 inte samlade i 
ett dokument. Ägaren, representerad av Stockholm Stadshus AB, tyckte att 
det var för spretigt och tog fram ett förslag till samlade ägardirektiv. Man 
sneglade på bl.a. Göteborgs ägardirektiv till sina bostadsbolag. Ville ha en 
bra struktur, men som ändå kan utvecklas efter hand. De ses över varje år 
och normalt sett är det respektive bolag som tar fram ett underlag. Under 
valår är det delvis annorlunda, då den nya majoriteten kan initiera helt nya 
direktiv. I år aktualiseras frågan om ombildningar till bostadsrätt. 

Uppföljning sker genom ett integrerat ledningssystem, en form av balan-
serat styrkort. Kommunfullmäktige sätter upp mål och bolagen utformar 
sedan sina egna mål och åtaganden utifrån dem. De mjuka delarna följs upp 
genom skriftliga VD-kommentarer i tertialrapporterna och en fortlöpande 
dialog. Eventuella avvikelser ska ske i samråd med ägaren. 

Bostadsbolagen ses som ett viktigt verktyg i bostadsförsörjningen. Av 
bostadsförsörjningsskäl har man i ett fåtal fall – i samråd med ägaren – gått 
in i projekt där man fått göra direktavskrivningar. 

Enligt bolaget tar Sv. Bostäder ett stort bostadssocialt ansvar. Man har 
fler fattiga hyresgäster och fler nyanlända flyktingar är privata sektorn har 
och tar en betydligt större del av sociala förturer än vad som skulle motsva-
ras av marknadsandelen. Man tar ibland ett för stort socialt ansvar, vilket 
leder till ett segregerat boende. 

Att verka för ökat hyresgästinflytande ses däremot inte som en social frå-
ga utan det görs av affärsmässiga skäl. Man vill ha intresserade och engage-
rade hyresgäster. 

15. Kostnader till följd av bostadssocialt  
uppdrag 

Kommentar utifrån intervjuer: 
Enligt moderbolaget kan det finnas motsättningar mellan affärsmässighet 
och socialt ansvar men det beror på hur man definierar affärsmässighet, 
som bör avse vad som är långsiktigt bra och som gagnar hela staden. Socia-
la merkostnader kan finnas till följd av uppdraget att stå för försökslägenhe-
ter, träningslägenheter och sociala förturer men det rör sig bara om en yt-
terst liten del av bolagens budget. Att allmännyttans bestånd är koncentrerat 
till 1950-, 60- och 70-talsbebyggelse kan i sig innebära att man har större 
kostnader än privata men idag har man inga problem med tomma lägenhe-
ter och ytterstadsområdena är inte någon förlustaffär. 

Bolaget menar att det sociala uppdraget innebär merkostnader. Detta dis-
kuteras inte utan ligger i uppdraget. Man har inte på mycket länge försökt 
att kvantifiera merkostnaden. 

Intervjupersonen på Sv. Bostäder uppfattar att bolaget ska bidra till att 
göra Stockholm till en bra stad. Framförallt genom att bygga hyresbostäder, 
dels för att möta en expansion men också för att stärka stadsdelarna – göra 
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dem mer attraktiva och därigenom öka Stockholms attraktionskraft. Bygga 
när och där ingen annan gör det. Man tar större risker vid nyproduktion än 
privata sektorn. Har i några fall fått göra direktavskrivningar vid nyproduk-
tion. Det har då skett som medvetna satsningar, av bostadsförsörjningsskäl. 

Även den sociala delen handlar delvis om detta men inte där tyngdpunk-
ten ligger, menar man från bolagets sida. Ägaren har stora möjligheter att 
använda ett så här pass stort allmännyttigt bostadsbolag för att utveckla 
staden. T.ex. för att utveckla små stadsdelscentra, vilket skulle höja fastig-
hetsvärdena. Ägaren kanske kan acceptera en lägre avkastning om man ser 
till samhällsnyttan.  
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Surahammar – Surahammarshus 
AB 

14. Kommunala bostadsföretag som bostads- 
eller samhällspolitiskt instrument 
Ägardirektiv 1999 (EBSUM) med revidering enligt beslut i kfm 2005-04-18 
(Riktlinjer för bostadsförsörjningen – antagna 2001/KBP?) 

 
Verksamhetsmål enligt ägardirektiv (citat): 
Bostadspolitiska mål 
Företaget ska vara förstahandsalternativ för bostadssökande. De boende 
ska känna trygghet i sitt boende och fastigheterna ska underhållas väl och 
med hög kvalitet bidra till trivseln i bostadsområdena. Boinflytandet ska 
vidareutvecklas. 

Företaget ska ha riktlinjer för lägenhetsförmedling som förutom kötid 
även tar hänsyn till bostadssökandes behov. 

Företaget ska bidra till att marknadsföra kommunen som en attraktiv bo-
endeort. 

Företaget ska utifrån grundprinciperna i Surahammars kommuns miljö-
program fastställa en miljöprofil för sin egen verksamhet. 

Innehåll i och kommentar till stadgarna och föreslaget ägardirektiv: 
Dessa ägardirektiv, som ryms på en sida, behandlar inte de formella kraven 
på bostadsföretaget men omfattar alla de övriga aspekterna. Bostadsföre-
taget ges ett övergripande bostadsförsörjningsuppdrag att vara ”första-
handsalternativ för bostadssökande”, och sociala krav ställs i form av att 
man ska bidra till trygghet och trivsel samt vidareutveckla boinflytandet. 

Företaget får också en roll i kommunens utveckling – bidra till att mark-
nadsföra kommunen som en attraktiv bostadsort – och ett uppdrag att fast-
ställa en miljöprofil. 

De ekonomiska förutsättningarna uttrycks som att företaget ska ”drivas 
med affärsmässiga, marknadsorienterade grunder”, ha en ”egen finansiell 
styrka” och ”arbeta aktivt med att minska kommunens borgensåtagande”. 

Genom beslut i Kfm 2005 gjordes ett tillägg utifrån kommunens tilläggs-
avtal med statens bostadsnämnd. Det handlar om att riva 175 lägenheter, 
lösa lån och skriva ner företagets bokförda tillgångar. 

Kommentar utifrån intervjuer: 
Bolaget har haft problem med tomma lägenheter och dålig ekonomi under 
tio års tid och träffat avtal med Bostadsdelegationen, nuvarande Statens 
bostadsnämnd. Detta har upptagit mesta intresset. Det sker ingen systema-
tiskt, skriftlig uppföljning av verksamhetsmålen i ägardirektivet. Kommu-
nen följer verksamheten framförallt genom att delvis samma personer sitter 
i både kommunstyrelsen och bolagsstyrelsen, t.ex. är ordföranden densam-
me. 
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Att fungera som förstahandsalternativ för bostadssökande kommer natur-
ligt av att det är en liten kommun med ett litet hyresrättsbestånd (men all-
männyttan har inte mer än 26 procent av hyresrätterna). 

Man uppfattar att företaget har ett socialt ansvar, genom en skyldighet att 
se till att det finns bostäder för alla invånare, oavsett social status. Man ska 
också lösa problem när de uppstår, t.ex. kunna få fram en lägenhet snabbt 
vid behov, och tillhandahålla bostäder för personer med drogproblem och 
liknande. Man uppfattar inte att detta står i strid med affärsmässigheten, 
men det kan orsaka störningar och påverka tryggheten negativt för andra 
hyresgäster. 

Genom att det bara är det allmännyttiga företaget som kan tänka sig att 
satsa på nyproduktion av hyresrätter, menar man att bolaget också har en 
roll i kommunens utveckling i stort. 

15. Kostnader till följd av bostadssocialt  
uppdrag 

Kommentar utifrån intervjuer: 
Det har förekommit att folk som bor runtomkring personer med drogpro-
blem flyttar, men från kommunens sida vill man inte tala om direkta mer-
kostnader. 
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Tingsryd – Stiftelsen Kommun-
hus 

14. Kommunala bostadsföretag som bostads- 
eller samhällspolitiskt instrument 
Stadgar för stiftelsen 1997 (FEB) samt förslag till huvudmannadirektiv 
2006 (FEBSUM). (Inga riktlinjer för bostadsförsörjningen) 

 
Verksamhetsmål enligt stadgar från 1997 (citat): 
§ 2 Stiftelsens ändamål 
Stiftelsen är ett allmännyttigt bostadsföretag med ändamål att verka för en 
god bostadsförsörjning inom Tingsryds kommun. 

 
Verksamhetsmål enligt förslag till huvudmannadirektiv hösten 2006: 
Verksamhetsinriktning och syfte 
Stiftelsen är ett av kommunens bostadspolitiska instrument. I enlighet med 
sina stadgar har stiftelsen att inom Tingsryds kommun verka för en god 
bostadsförsörjning. Stiftelsen ska härvid medverka till att utveckla Tings-
ryds kommun som en attraktiv bostadsort och ska utifrån detta övergripan-
de syfte: 
•  på affärsmässiga grunder bygga och förvalta attraktiva och prisvärda 

bostäder och bostadsområden, 
•  medverka till att en god service finns i bostadsområden och kommun-

delar, 
•  medverka till att skapa en god social gemenskap och integration i bo-

stadsområden och kommundelar, 
•  verka för en bra miljö genom att tillhandahålla sunda och energisnåla 

hus samt ha en bra och framsynt avfallshantering, 
•  medverka och ta initiativ i frågor som rör brottsförebyggande åtgär-

der,  
•  verka för att den totala hyresnivån inte överstiger medelnivån för jäm-

förbara bostadsföretag. 
 
Stiftelsen får ej driva verksamhet eller vidtaga åtgärd som ej är förenlig 
med kommunal kompetens. 

Innehåll i och kommentar till stadgarna och föreslaget ägardirektiv: 
I stadgarna fastslås att ändamålet med stiftelsen är att verka för en god bo-
stadsförsörjning i Tingsryds kommun. Stadgarna ger också en form av eko-
nomisk styrning. Där anges att hyrorna ska sättas så att intäkterna räcker till 
avskrivningar och underhåll och att eventuellt överskott ska gå tillbaka till 
verksamheten. Därutöver innehåller stadgarna formalia kring bl.a. insyn i 
verksamheten, styrelsens sammansättning, sammanträden och beslutsförhet, 
jäv, redovisning och revision. 
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Om förslaget till huvudmannadirektiv går igenom kommer det att innebä-
ra en väsentlig höjning av ambitionsnivån när det gäller att precisera ända-
målet med verksamheten. Stiftelsen får, förutom ett klart bostadsförsörj-
ningsansvar, ett övergripande bostadssocialt ansvar, uttryckt som social 
gemenskap och integration, och något mer specifikt att ta initiativ till brotts-
förebyggande insatser. Men man lyfter inte fram några särskilda grupper, 
som stiftelsen ska ta ett särskilt ansvar för. 

En uppgift att medverka kommunens utveckling i stort kommer också till 
uttryck, stiftelsen ska medverka till att utveckla kommunen som en attraktiv 
bostadsort. 

Stiftelsen ska också engagera sig i miljöfrågor och medverka till god ser-
vice samt verka för att hålla nere hyresnivån. 

Kommentar utifrån intervjuer: 
Från kommunens sida menar man att det saknas tydliga spelregler och det 
finns en politisk enighet om att ta fram någon form av tydligare direktiv till 
stiftelsen. Dessa ska komplettera stadgarna och vara mer inriktade på vad 
kommunen vill med sitt bostadsföretag. Avsikten är också att man genom 
att formulera tydliga direktiv ska kunna följa upp på ett bättre sätt. Företa-
get menar att deras uppdrag framgår av stadgarna. 

Stiftelsen är enligt intervjupersonen på kommunen mindre benägen att ta 
ekonomiska risker i byggandet än privata byggherrar. Det finns enligt den-
ne ett tryck från såväl kommunen som allmänheten att stiftelsen ska bygga 
fler bostäder inne i själva Tingsryd, där det är brist på bostäder. Men stiftel-
sen har tomma lägenheter i mindre tätorter, och är därför obenägen att byg-
ga mer, vilket skulle kunna öka vakanserna ytterligare i småorterna.  

Stiftelsen menar att man har ett bostadssocialt ansvar. Det handlar om att 
i samarbete med socialtjänsten erbjuda bostäder åt bostadssökande som har 
svårigheter att själv få hyra en bostad, t.ex. på grund av dålig ekonomi eller 
tidigare störningar i sitt boende. Man tar helt klart ett större socialt ansvar 
än privata fastighetsägare, vilket även hänger samman med att Stiftelsen är 
dominerande på hyresmarknaden.  

Stiftelsen anser att också man har ett ansvar kommunens utveckling i 
stort, genom att bostäder är en viktig del i tillväxt och attraktivitet. Stiftel-
sen ska se till att det finns tillräckligt med hyresbostäder, så att det blir möj-
ligt med en naturlig omflyttning för alla grupper.  

15. Kostnader till följd av bostadssocialt  
uppdrag 

Kommentar utifrån intervjuer: 
Intervjupersonen på kommunen ser inte direkt att stiftelsen har kostnader 
till följd av sociala uppdrag. Det finns många gamla i kommunen och stif-
telsen har höga krav på sig vid nyproduktion att bygga med hög tillgänglig-
het för rörelsehindrade. Men man bygger inte om och anpassar beståndet i 
någon större utsträckning. 

Stiftelsen har krav på sig att ta emot sociala och medicinska förturer samt 
kommunplacerade flyktingar. Men det eftersom man har vakanser i bestån-
det innebär detta, menar man från kommunens sida, inga merkostnader utan 



Tingsryd – Stiftelsen Kommunhus 277 

snarare tvärtom – stiftelsen får hyresgäster till de outhyrda lägenheterna och 
socialen står för hyran. 

Stiftelsen anser inte att andra hyresgäster ska behöva drabbas av kostna-
der till följd av stiftelsens sociala uppdrag utan kräver ekonomiska garantier 
från social-tjänsten. Vissa merkostnader kan det ändå bli, t.ex. för egen 
störningsjour, större slitage och åverkan och större omflyttning.  

 



278 En studie av allmännyttiga bostadsföretag som kommunala instrument 
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Trollhättan – Bostads AB Eidar 

14. Kommunala bostadsföretag som bostads- 
eller samhällspolitiskt instrument 
Ägardirektiv från 2006 (2002-2005) (FEBU) (Riktlinjer för bostadsförsörj-
ningen – antagna 2006/KBP) 

 
Verksamhetsmål enligt ägardirektiv (citat): 
Bostads AB Eidar är ett av stadens viktigaste bostadspolitiska instrument. 
Huvudsyftet med Eidars verksamhet är att: 
•  medverka till att utveckla Trollhättan som en attraktiv bostadsort ge-

nom att erbjuda ett varierat utbud av hyresbostäder med god kvalitet 
och service, 

•  erbjuda ett prisvärt boende för alla, 
•  i aktivt samarbete inom kommunen medverka till goda livsmiljöer för 

alla, 
•  genom produktion och förvärv aktivt medverka till att förse bostads-

marknaden med bostäder och bidra till en för kommunen önskad till-
växt. 

 
Bolaget ska sträva efter en kombination av låg hyresnivå och serviceindex i 
nivå med marknadens främsta hyresvärdar. 

Innehåll i och kommentar till ägardirektivet i sin helhet: 
Verksamhetsinriktningen har inte ändrats sedan tidigare ägardirektiv – där-
emot har de finansiella direktiven reviderats. 

Bolaget förväntas ta ett stort samhällsansvar och bidra till tillväxt och or-
tens attraktivitet. Bolaget är kommunens bostadspolitiska instrument. Ägar-
direktivet innehåller för övrigt mest ekonomiska utgångspunkter och forma-
lia. 

I ägardirektivet anges även ekonomiska mål, t.ex. att bolaget ska ha en 
soliditet på lägst 12 procent samt ett avkastningskrav på minst 5 procent 

Kommentar utifrån intervjuer: 
Även om det inte står uttryckligen i ägardirektivet tar bolaget, enligt inter-
vjupersonen på kommunen, ett socialt ansvar. Kommunen arbetar för att 
lyfta vissa områden och då är bostadsbolaget Eidar en viktig aktör, som på 
olika sätt är med och bidrar till detta, t.ex. när det gäller att skapa samlings-
punkter. I Kronogården, ett miljonprogramområde, arbetar de med bovär-
dar, sponsring av idrottsklubbar etc.  

Ägardirektiven har stor betydelse för bostadsföretagets verksamhet men 
det görs ingen systematisk uppföljning av verksamhetsmålet. 

Bolaget har enligt egen uppfattning ett socialt ansvar som handlar om att 
kontinuerligt ta fram bostäder för socialtjänstens klienter. Man menar att 
det finns motsättningar mellan detta sociala ansvar och kravet på affärsmäs-
sighet. 
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15. Kostnader till följd av bostadssocialt  
uppdrag 

Kommentarer utifrån intervjuer: 
Några sociala ambitioner finns inte nedtecknade i ägardirektiven. Intervju-
personen på kommunen menar att bolaget ändå arbetar med frågorna och 
tar ett socialt ansvar. Bl.a. i miljonprogramsområdet Kronogården, där de 
medverkat aktivt i en process för integration. Det förs också diskussioner 
om en ny kulturskola i området. Dessutom har bolaget nära samarbete med 
socialtjänsten och tar socialt ansvar för boendet i högre grad än andra fas-
tighetsägare.  

När ekonomin redovisas tar bolaget ofta upp sitt sociala engagemang och 
ansvar som orsak till att siffrorna inte alltid är så positiva. Men det är ofta 
en ömsesidig nytta med att bolaget tar ansvar, även om det är svårt att sätta 
prislapp på arbetet, menar intervjupersonen på kommunen. 

Bolaget anser att man har merkostnader till följd av det sociala ansvaret. 
Direkta kostnader för förstörda lägenheter och för att ha mer personal ute i 
bostadsområdena. Indirekt genom dåligt rykte och att människor kan få en 
motvilja mot att bosätta sig i vissa områden. Detta har diskuterats även i 
kvantitativa termer och i förhållande till avkastningskrav. 
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Varberg – Varbergs Bostads AB 

14. Kommunala bostadsföretag som bostads- 
eller samhällspolitiskt instrument 
Odaterat ägardirektiv (FEBSUM) (Riktlinjer för bostadsförsörjningen – 
antagna 2005/KBP) 

 
Verksamhetsmål enligt ägardirektiv (citat): 
Ändamålet med bolagets verksamhet är att främja bostadsförsörjningen i 
kommunen genom byggnation, förvaltning anskaffning och utveckling av 
attraktiva bostäder inom kommunen.  

Bolaget ska vara kommunens främsta instrument för en social bostadspo-
litik och verka i enlighet med de riktlinjer för bostadsförsörjningen i Var-
bergs kommun som kommunfullmäktige beslutat om. 

Innehåll i och kommentar till ägardirektivet i sin helhet: 
Det är ett tydligt utformat ägardirektiv, som visar kommunens ambitioner 
med bolaget. I ägardirektivet lyfts även fram att kvaliteten för de boende 
ska främjas och det bostadssociala ansvaret ska tydliggöras, bl.a. genom 
dialog med boende, medinflytande, självförvaltning och trygghetsskapande 
åtgärder. Det finns även ekonomiska riktlinjer och mål angivna. Att bola-
gets soliditet bör, med utrymme för variation över tiden, uppgå till ca 30 
procent. Bolagets resultat före bokslutsdisposition och skatt ska över tiden 
uppgå till lägst 25 mkr/år. Verksamheten ska bedrivas utifrån affärsmässiga 
grunder och långsiktigt hållbara principer. 

Detta är ett av de få ägardirektiv som har en uttalad koppling till kommu-
nens riktlinjer för bostadsförsörjningen (från 2005). Eftersom dessa riktlin-
jer är tydliga och väl genomarbetade har bostadsföretaget också därigenom 
fått klara direktiv från ägaren. 

Kommentar utifrån intervjuer: 
Ägardirektiven ska enligt intervjupersonen på kommunen tas upp för beslut 
i kommunfullmäktige i början av varje mandatperiod. Samtidigt ska man 
besluta om riktlinjer för bostadsförsörjningen. 

Socialförvaltningen ska bevaka de mjuka delarna – det sociala ansvaret. 
Om socialförvaltningen inte tycker att bolaget fullgör sitt arbete, kan man 
via moderbolaget lämna ett specifikt uppdrag till bolaget och påpeka detta.  

Kommunen har bildat en koncern med moderbolag där alla de kommuna-
la bolagen ingår. I samband med detta sågs ägardirektiven över. Bolagets 
ändamål formulerades om. Det blev diskussion om det sociala uppdraget 
och hur mycket av det som skulle synas i ägardirektiven. Lösningen blev att 
man gjorde en koppling till riktlinjerna för bostadsförsörjningen.  

Det finns två syften med omorganisationen och ägardirektiven. För det 
första att kunna hantera bolagen på ett skattemässigt fördelaktigare sätt, 
genom att omfördela vinster mellan företagen. Och för det andra att få en 
tydligare koppling till den kommunala verksamheten. Detta åstadkoms bl.a. 
genom att kommundirektören även är VD i moderbolaget. Sedan har dot-
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terbolagens respektive vd sin motsvarighet bland de kommunala förvalt-
ningscheferna.  

15. Kostnader till följd av bostadssocialt  
uppdrag 

Kommentar utifrån intervjuer: 
Det finns en inbyggd konflikt mellan att bolaget ska drivas affärsmässigt 
och att det ska ta ett socialt ansvar, menar intervjupersonen på kommunen. 
Det är t.ex. svårt att bygga för alla på ett affärsmässigt sätt. 

Bolaget är medvetet om sitt sociala ansvar. – Varför har man ett bostads-
bolag om inte för att hantera de sociala bitarna? Om det bara handlar om att 
bygga bostäder kan, enligt intervjupersonen på kommunen, de privata 
byggherrarna hantera. De allmännyttiga bolagen måste vara mer tillmötes-
gående och ha en ökad ”sociala bemanning”.  

Intervjupersonen anser att det kommunala bolaget har merkostnader till 
följd av sociala krav. Som exempel nämns slitage och att vissa grupper 
flyttar mer än andra. 

Intervjupersonen på bolaget anser att man har ett bostadssocialt ansvar. 
Bolaget har en bostadskonsulent som samarbetar med socialförvaltningen 
på kommunen. Det kan handla om att placera de som annars inte skulle ha 
fått en bostad. Ett annat exempel är att man har arbetat med att bedriva 
fritidsverksamhet för t.ex. ungdomar och med att få fram att få fram som-
marjobb.  

Arbetar för att få behålla de lokala centrumen genom att rusta upp loka-
lerna. Bolaget äger lokalerna. 

Företrädaren för bolaget menar att socialt ansvar och affärsmässighet går 
att kombinera. De pengar som bolaget tjänar ska sedan återinvesteras t ex i 
arbetet med integration. 
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Vellinge – Vellingebostäder AB 
Ägardirektiv saknas, (Inga särskilda riktlinjer för bostadsförsörjningen 
antagna – ÖP/FÖP behandlar frågorna) 

14. Kommunala bostadsföretag som bostads- 
eller samhällspolitiskt instrument 

Kommentar utifrån intervjuer: 
I Vellinge kommun finns inga fastställda ägardirektiv för det kommunala 
bolaget.  

Ledande politiker i kommunstyrelsen är i stort desamma som sitter i sty-
relsen för Vellingebostäder – en personalunion, som enligt intervjuperso-
nerna fungerar bra och har gjort så under många år, vilket bidragit till att 
det inte funnits någon anledning att ta fram ägardirektiv. 

När det gäller bostadsföretagets bostadssociala ansvar, anser intervjuper-
sonen att företaget har det i samband med rekryteringar av arbetskraft till 
kommunen. Då finns bolagets lägenheter som en alternativ möjlighet för 
den som inte kan eller vill köpa sin egen villa (en normalvilla kostar från 3 
miljoner och uppåt). 

Familjer med social problematik är enligt intervjupersonen sällsynt före-
kommande, bara enstaka fall vart 3:e eller vart 5:e år, och då löser man det. 
Detta är alltså ett mindre problem för företaget. 

Bolaget anser sig också ha en roll i samhällsutvecklingen generellt sett i 
kommunen. Som exempel tar man upp skönhetstänkande/arkitektoniskt 
tänkande när det gäller bebyggelsen. ”Där ligger vi i spetsen. Vi har arbe-
tat med detta medvetet. Bl.a. har vi genomfört flera idé- och inspirationsre-
sor.” Detta är frågor som kontinuerligt diskuteras med ägaren. 

15. Kostnader till följd av bostadssocialt  
uppdrag 

Kommentar utifrån intervjuer: 
Intervjupersonen anser inte att det finns några motsättningar mellan socialt 
ansvar och affärsmässighet eller att man har några speciella kostnader till 
följd av sociala uppdrag eftersom detta inte är något stort problem för Vel-
lingebostäder. Det handlar om små summor i det stora hela. 
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Östersund – Östersundsbostäder 
AB 

14. Kommunala bostadsföretag som bostads- 
eller samhällspolitiskt instrument 
Ägardirektiv från 2005 (2004, 2002, 2000, 1999), (FEMU) (Inga särskilda 
riktlinjer för bostadsförsörjningen antagna – ÖP behandlar frågorna) 
 
Verksamhetsmål enligt ägardirektiv: 
•  Finanspolicy: Bolaget ska följa riktlinjerna i den gemensamma finans-

policyn för kommunen och de kommunägda företagen. 
•  Miljöarbete: Bolaget ska i sin verksamhetsutövning sträva efter att 

följa viljeinriktningen i Östersunds kommuns miljöpolicy. Kommunen 
ser positivt på att bolaget inför ett miljöledningssystem enligt ISO 
14001 eller EMAS som på sikt kan ligga till grund för en miljöcertifie-
ring av bolaget.  

•  Tillväxtprogram: Bolagets verksamhetsutövning ska ske på sådant sätt 
att bolaget aktivt bidrar till att det av Östersunds kommuns antagna 
tillväxtprogrammet förverkligas. Vid marknadsföring av Östersund som 
etableringsort ska bolaget samverka med Jämtkraft AB samt Teknisk 
förvaltning/Vatten och Renhållning. 

•  Speciella bostäder: Bolaget har det samlade ansvaret för att det finns 
bostäder till studenterna vid Mittuniversitetet i Östersund och att kom-
munens bostadsgaranti uppfylls. Dessutom ska bolaget se till att det 
finns bostäder till flyktingar i enlighet med kommunstyrelsens beslut 3 
februari 2004 samt i övrigt vara uppmärksam på sin bostadssociala 
uppgift. 

•  Aktör på bostadsmarknaden: Bolaget ska vara en aktiv aktör på bo-
stadsmarknaden och kontinuerligt delta i den bostadspolitiska diskus-
sionen. 

•  Studentbostadsförmedling: Östersundsbostäder ska överta och fortsätt-
ningsvis bedriva studentbostadsförmedling. 

Innehåll i och kommentar till ägardirektivet i sin helhet: 
År 2000 och 2002 fanns det med en punkt om ”uppföljning av ägardirek-
tiv”, som innebar att lekmannarevisorer skulle utvärdera hur företaget upp-
fyllde de mål som ägaren ställt upp i ägardirektivet. Denna punkt har tagits 
bort i de två senaste versionerna. 

Bolaget har ekonomiska mål och riktlinjer som att bolaget bör ha en soli-
ditet om lägst 20 procent och en räntabilitet på lägst 6 procent. 

Det finns även ett bolag kallat Vestibulum AB. Bolaget betraktas som ett 
icke allmännyttigt bostadsföretag, som ska ge avkastning som innebär att 
Östersunds kommun och dess invånare kan få tillbaka pengarna för bor-
gensinfriandena till bostadsrättsföreningar, vars fastigheter numera ägs av 
Vestibulum AB. 
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15. Kostnader till följd av bostadssocialt  
uppdrag 

Kommentar utifrån intervjuer: 
Intervjupersonen på kommunen anser inte att det finns några motsättningar 
mellan sociala krav och affärsmässighet - inte heller några merkostnader för 
det bostadssociala ansvaret. 
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Österåker – Armada Fastighets 
AB 

14. Kommunala bostadsföretag som bostads- 
eller samhällspolitiskt instrument 
Ägardirektiv från 1999 (FEB) (Inga särskilda riktlinjer för bostadsförsörj-
ningen antagna – ÖP/FÖP behandlar frågorna) 

Verksamhetsmål enligt ägardirektiv: 
Syftet med bolagets verksamhet är att inom ramen för av ägaren givna 
direktiv på ett affärsmässigt sätt och utan enskilt vinstsyfte främja bostads- 
och lokalförsörjningen samt att med optimalt resursutnyttjande tillhanda-
hålla lokaler till kommunal förvaltning och verksamhet. 

Innehåll i och kommentar till ägardirektivet i sin helhet: 
Ägardirektivet ändrades 2003 men det gällde bara formalia kring redovis-
ningen till kommunen. 

Bolagets del i bostadsförsörjningen uttrycks i målet men i övrigt innehål-
ler ägardirektiven bara ekonomiska förutsättningar samt formalia kring 
skyldighet att inhämta ägarens godkännande och redovisningsskyldighet. 

De ekonomiska målen är dels en långsiktig soliditetsuppbyggnad, dels en 
skälig avkastning till ägaren på insatt kapital. 

Kommentar utifrån intervjuer: 
Även om det inte står i ägardirektivet tar bolaget på sig ett socialt uppdrag, 
enligt intervju med kommunen.  
Intervjupersonen på bostadsbolaget anser att företaget har en roll i sam-
hällsutvecklingen generellt sett, eftersom ingen annan bygger hyresbostä-
der, på grund av svårigheter med att få lönsamhet i det. Kommunens be-
folkning ökar hela tiden och det behövs fler hyreslägenheter. Man vill inte 
ha kategoribostäder, typ ”social housing” och då krävs en kontinuerlig ny-
produktion av lägenheter. 

Allmännyttans roll diskuteras i samband med exploateringar. Det råder en 
viss oenighet bland politikerna, av vilka en del vill ha in andra aktörer, men 
problemet är att hitta några som är villiga att bygga. 

15. Kostnader till följd av bostadssocialt  
uppdrag 

Kommentar utifrån intervjuer: 
Bolaget tar på sig ett socialt uppdrag och det förväntas att de gör det menar 
kommunen. Samarbetet med socialtjänsten fungerar bra. Bostadsföretaget 
ställer upp med lägenheter om det kniper. Man tar även fram gruppbostäder 
för LSS, genom nyproduktion eller inom det befintliga beståndet. 



288 En studie av allmännyttiga bostadsföretag som kommunala instrument 

Bostadsbolaget uppfattar att man har ett särskilt bostadssocialt ansvar. De 
diskuterar och samarbetar kontinuerligt med socialtjänsten och vård- och 
omsorgsförvaltningen. Personal inom uthyrningen på bostadsbolaget har 
regelbundna träffar och stämmer av behoven med berörda förvaltningar. De 
ställer upp så mycket de kan, menar intervjupersonen på bostadsföretaget. 

Bostadsföretaget hävdar att det kan finnas motsättningar mellan socialt 
ansvar och affärsmässighet men menar att som allmännyttigt företag kan 
man inte bara tänka på vinsten utan behöver också hantera de sociala beho-
ven. 

Bostadsbolaget anser sig ha merkostnader till följd av det sociala ansvaret 
men, detta är enligt intervjupersonen inget som diskuteras med ägaren utan 
det ingår i rollen som kommunalägt bostadsbolag. Merkostnaderna är inget 
man försöker definiera eller kvantifiera. Som exempel på ökade kostnader 
nämns tid för planering och diskussioner, möten, kostnader för iordningss-
tällande, anpassning och återställning av lägenheter och köp av jourtjänster 
för att kunna rycka ut vid störningar. 

Intervjupersonen på kommunen menar däremot att det inte finns några 
motsättningar mellan socialt ansvarstagande och affärsmässighet - inte hel-
ler några merkostnader. Denne hävdar också att bostadsföretaget får betalt 
för eventuella kostnader till följd av sociala uppdrag. 
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Kommun: Avesta 
Koncernmoder: Gamla Byn  
Bostadsföretag: Gamla Byn AB   
    
       

 År      
 2005 2004 2003 2002 2001 2000
3.1.1   
FÖRVALTNINGSFASTIGHETER   

Total bostadsarea, kvm tusen 79 77 110 112 107 106
Total lokalarea, kvm tusen 118 123 121 121 118 121
   
Vakansgrad hyresintäkter, % 1,7 2,6 1,9 2,5 4,5 5,7
Vakansgrad antal lgh-objekt, % 6,0 3,0 5,0 4,0 5,0 10,0
Omflyttningsfrekvens (bostäder), % - - - - - -

       
UR RESULTATRÄKNINGEN       

Rörelsens intäkter, mkr 164 168 178 174 163 159
    varav hyresintäkter bostäder 150 164 176 171 160 157
Förvaltningskostnader, mkr 108 118 110 110 99 96
Räntekostnader, mkr 30 36 51 49 50 52
Resultat efter fin. poster, mkr 6 6 1 3 -24 1
Årets nettoresultat, mkr 6 6 1 3 -24 1
       
UR BALANSRÄKNINGEN       

Fastigheternas bokf. värde, mkr 753 740 821 829 811 775
Totala tillgångars bokf. värde, mkr 807 808 878 866 850 828
Skulder (inkl avsättningar), 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 5,1 6,0 6,1 3,1 6,5
Årets 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
Förvaltn.kostn inkl fastskatt, kr/kvm 545 592 473 473 439 423
   
ÖVRIGT   
Fastigh. "bedömda" värde, mkr - - - - - -
Fastigh. taxeringsvärde, mkr 287 354 259 285 294 271
   
Genomsnittlig skuldränta, % - - - - - -
Utdelning i relation till driftnetto, % 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
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Antal invånare i kommunen 21 954 22 102 22 249 22 296 22 330 22 375
3.1.2   
KAPITALÖVERFÖRINGAR   

Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 0 0 0 0 0 0
Utdelning enl bolagsstämma, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/erhållna, mkr 14,00 0 21,00 0 31,00 0
Koncernbidrag/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/erhållna, mkr 0 0 0 0 0 0
Redovisad skatteeffekt, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.3   
BIDRAG OCH STÖD   

Statligt bidrag, mkr 0 0 0 0 0 0
Kommunalt stöd, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.4   
KOMMUNALA LÅN   

Direkta kommunala lån, mkr 0 0 0 0 0 0
Indirekta/förmedlade kom. lån, mkr 642 642 722 728 725 710
   
3.1.5   
AV- OCH NEDSKRIVNINGAR   
Förvaltningsfastigheter:   
   avskrivn. enligt plan, mkr 17 15 16 14 13 13
   avskrivn. utöver plan, mkr 0 0 0 0 0 0
   nedskrivningar, mkr 5 3 0 1 0 0
   återförda nedskrivningar, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.6   
BORGEN o BORGENSAVGIFTER   

Kommunala borgensåtaganden, mkr - - - - - -
Borgensavgifter, mkr riskprem. - - - - -
 
3.1.7 

      

REDOVISNINGS- OCH   
VÄRDERINGSPRINCIPER   

Särredovisas vsg/ksl ex boende nej x x x x x
Värderingsprincip anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn
Avskrivningstid bostadsfast., % 2,00 1,75 1,75 1,75 1,5 1,5
   
3.1.8   

Area i fastigh. utan bostäder, kvm 103779 x x x x x
Andel area i fast utan bost, % 52,4 x x x x x
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Kommun: Gagnef       
Koncernmoder: Gagnef kommun  
Bostadsföretag: Gagnefbostäder AB  
     
       

 År      
 2005 2004 2003 2002 2001 2000
3.1.1   
FÖRVALTNINGSFASTIGHETER   

Total bostadsarea, kvm tusen 22 21 21 20 21 21
Total lokalarea, kvm tusen 2 2 2 2 2 2
   
Vakansgrad hyresintäkter, % 3,0 5,0 7,0 6,0 10,0 11,0
Vakansgrad antal lgh-objekt, % - - - - - -
Omflyttningsfrekvens (bostäder), % 28,0 30,0 29,0 31,0 40,0 40,0
   
UR RESULTATRÄKNINGEN       

Rörelsens intäkter, mkr 20 20 18 17 16 16
    varav hyresintäkter bostäder 17 17 15 15 14 14
Förvaltningskostnader, mkr 10 10 9 10 9 9
Räntekostnader, mkr 5 6 6 6 6 7
Resultat efter fin. poster, mkr 2 1 0 0 0 0
Årets nettoresultat, mkr 2 1 0 0 0 0
   
UR BALANSRÄKNINGEN   
Fastigheternas bokf. värde, mkr 143 127 127 113 113 108
Totala tillgångars bokf. värde, mkr 148 135 132 118 117 121
Skulder (inkl avsättningar), 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 5,5 5,5
Årets 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
Förvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm 433 427 395 443 399 381
   
ÖVRIGT   
Fastigh. "bedömda" värde, mkr - - - - - -
Fastigh. taxeringsvärde, mkr 49 46 40 41 42 40
   
Genomsnittlig skuldränta, % 3,0 4,3 5,0 5,2 5,3 6,2
Utdelning i relation till driftnetto, % 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
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Antal invånare i kommunen 10 131 10 091 10 059 10 008 10 050 10 075
   
3.1.2       
KAPITALÖVERFÖRINGAR       

Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 0 0 0 0 0 0
Utdelning enl bolagsstämma, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/erhållna, mkr  0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/erhållna, mkr 0 0 0 0 0 0
Redovisad skatteeffekt, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.3       
BIDRAG OCH STÖD       

Statligt bidrag, mkr 0 0 0 0 0 0
Kommunalt stöd, mkr 2,1 2,5 2,2 2,2 1,9 1,7
   
3.1.4       
KOMMUNALA LÅN       

Direkta kommunala lån, mkr 0 0 0 0 0 0
Indirekta/förmedlade kom. lån, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.5       
AV- OCH NEDSKRIVNINGAR       

Förvaltningsfastigheter:   
   avskrivn. enligt plan, mkr 2 2 2 2 1 1
   avskrivn. utöver plan, mkr 0 0 0 0 0 0
   nedskrivningar, mkr 0 0 0 0 0 0
   återförda nedskrivningar, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.6       
BORGEN o BORGENSAVGIFTER       

Kommunala borgensåtaganden, mkr 133 120 119 104 97 88
Borgensavgifter, mkr - - - - - -
   
3.1.7       
REDOVISNINGS- OCH       
VÄRDERINGSPRINCIPER       

Särredovisas vsg/ksl ex boende nej x x x x x
Värderingsprincip anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn
Avskrivningstid bostadsfast., % 1,5 1,4 1,3 1,2 1,1 -
   
3.1.8   
Area i fastigh. utan bostäder, kvm 706 x x x x x
Andel area i fast utan bost., % 2,9 x x x x x
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Kommun: Gävle       
Koncernmoder: Gävle Stadshus AB  
Bostadsföretag: Gävlegårdarna AB   
    
       

 År  
 2005 2004 2003 2002 2001 2000
3.1.1  
FÖRVALTNINGSFASTIGHETER  

Total bostadsarea, kvm tusen 1 032 1 028 1 059 1 057 1 068 427
Total lokalarea, kvm tusen 160 161 175 175 171 57
  
Vakansgrad hyresintäkter, % 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
Omflyttningsfrekvens (bostäder), % 23,2 26,2 27,8 25,8 24,7 26,9
  
UR RESULTATRÄKNINGEN  

Rörelsens intäkter, mkr 887 962 887 860 817 312
    varav hyresintäkter 867 863 859 834 807 310
Förvaltningskostnader, mkr 544 586 510 503 463 180
Räntekostnader, mkr 150 168 179 179 181 78
Resultat efter fin. poster, mkr 40 63 47 44 25 15
Årets nettoresultat, mkr 30 45 35 33 21 20
  
UR BALANSRÄKNINGEN  

Fastigh. bokförda värde, mkr 3 838 3 790 3 982 3 949 3 937 1 544
Totala tillgångars bokf. värde, mkr 3 943 3 892 4 135 4 101 4 048 1 925
Skulder (inkl avsättningar), mkr 3 244 3 233 3 522 3 522 3 492 1 435
Eget kapital, mkr 699 659 613 581 554 490
    varav obeskattade reserver, mkr 1 2 2 3 2 0
    varav aktiekapital, mkr 312,0 312,0 312,0 312,0 312,0 312,0
  
EKONOMISKA NYCKELTAL  

Soliditet 1 (ojust ek), % 17,7 16,9 14,8 14,2 13,7 25,5
Soliditet 2 (just ek), % 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 5,7 5,5 5,5 5,2 5,5
Årets nettoresultat/total area, kr 25 38 29 27 17 41
Nettomarginal, % 3,4 4,7 4,0 3,8 2,5 6,3
Driftnetto, mkr 343 376 377 357 355 132
Förvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm 456 493 413 409 374 372
  
ÖVRIGT  

Fastigh. "bedömda" värde, mkr 6,5-7000 6,5-7000 6,5-7000 - - -
Fastigh. taxeringsvärde, mkr 4 239 4 280 4 617 4 390 4 259 1 463
  
Genomsnittlig skuldränta, % 4,8 5,3 5,5 5,5 5,7 5,5
Utdelning i relation till driftnetto, % 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
  



10 En studie av allmännyttiga bostadsföretag som kommunala instrument 

Antal invånare i kommunen 92 205 92 081 91 701 91 276 91 233 90 742
 
3.1.2 

 

KAPITALÖVERFÖRINGAR  

Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 0 0 0 0 0 0
Utdelning enl bolagsstämma, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/erhållna, mkr 43,60 9,41 33,91 32,60 17,54 300,00
Koncernbidrag/lämnade, mkr 44,87 11,00 50,73 56,00 25,25 4,00
Koncernbidrag/erhållna, mkr 0 0 0 0 0 22,21
Redovisad skatteeffekt, mkr 12,56 3,08 14,20 15,68 7,07 5,10
  
3.1.3  
BIDRAG OCH STÖD  

Statligt bidrag, mkr 0 0 0 0 0 0
Kommunalt stöd, mkr 0 0 0 0 0 0
  
3.1.4  
KOMMUNALA LÅN  

Direkta kommunala lån, mkr 2 094 1 958 2 188 2 206 2 098 1 022
Indirekta/förmedlade kom. lån, mkr - - - - - -
  
3.1.5  
AV- OCH NEDSKRIVNINGAR  

Förvaltningsfastigheter  
avskrivningar enligt plan, mkr 104 102 115 98 98 91
avskrivningar utöver plan, mkr 0 0 0 0 0 0
nedskrivningar , mkr 2 3 14 0 4 5
återförda nedskrivningar, mkr 0 0 0 0 0 0
  
3.1.6  
BORGEN o BORGENSAVGIFTER  

Kommunala borgensåtaganden, mkr 886 976 1 076 1 076 1 174 1 252
Borgensavgifter, mkr - - - - - -
  
3.1.7  
REDOVISNINGS- OCH  
VÄRDERINGSPRINCIPER  

Särredovisas vsg/ksl ex boende nej x x x x x
Värderingsprincip anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn
Avskrivningstid bostadsfastigh., % 2 2 2 2 2 2
  
3.1.8  

Area i fastigh. utan bostäder, kvm 93 200 x x x x x
Andel area i fast utan bost., % 7,8 x x x x x
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Kommun: Göteborg       
Koncernmoder: Förvaltnings AB Framtiden  
Bostadsföretag: Bostadsbolaget   
    
       
  

 År  
 2005 2004 2003 2002 2001 2000
3.1.1  
FÖRVALTNINGSFASTIGHETER  

Total bostadsarea, kvm tusen 1 407 1 390 1 374 1 371 1 459 1 456
Total lokalarea, kvm tusen 99 99 102 108 110 111
  
Vakansgrad hyresintäkter, % - - - - - -
Vakansgrad antal lgh-objekt, % 0,2 0,3 0,2 0,2 0,2 0,2
Omflyttningsfrekvens (bostäder), % 14,4 13,3 10,1 10,3 13,4 16,7
  
UR RESULTATRÄKNINGEN  
Rörelsens intäkter, mkr 1269 1232 1194 1174 1197 1255
    varav hyresintäkter 1260 1225 1185 1163 1183 1237
Förvaltningskostnader, mkr 810 732 678 687 671 711
Räntekostnader, mkr 201 206 224 236 242 290
Resultat efter fin. poster, mkr 132 180 155 66 502 124
Årets nettoresultat, mkr 93 123 113 21 335 89
  
UR BALANSRÄKNINGEN  
Fastigheternas bokf. värde, mkr 6 115 5 702 5 491 5 470 5 354 4 866
Totala tillgångars bokf. värde, mkr 6 653 6 214 5 891 5 693 5 747 5 452
Skulder (inkl avsättningar), mkr 5 299 5 057 4 856 4 715 4 820 4 844
Eget kapital, mkr 1 353 1 157 1 035 978 927 608
    varav obeskattade reserver, mkr 93 93 82 82 50 13
    varav aktiekapital, mkr 40 40 40 40 40 40
  
EKONOMISKA NYCKELTAL  
Soliditet 1 (ojust ek), % 20,3 18,6 17,6 17,2 16,1 11,2
Soliditet 2 (just ek), % 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 kapital, % 5,2 6,4 6,6 5,3 13,4 7,0
Årets nettoresultat/total area, kr 62 83 77 14 214 57
Nettomarginal, % 7,3 10,0 9,5 1,8 28,0 7,1
Driftnetto, mkr 459 501 515 514 522 529
Förvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm 538 492 459 465 428 454
  
ÖVRIGT  
Fastigh. "bedömda" värde, mkr 12 677 11 753 10 493 9 526 9 522 9 097
Fastigh. taxeringsvärde, mkr 8 444 8 419 7 992 7 966 7 143 6 086
  
Genomsnittlig skuldränta, % 4,5 4,8 5,3 5,6 5,7 6,1
Utdelning i relation till driftnetto, % 0,5 0,4 0,6 0,0 9,2 0,0



12 En studie av allmännyttiga bostadsföretag som kommunala instrument 

  
Antal invånare i kommunen 484 942 481 410 478 055 474 921 471 267 457 000
  
3.1.2  
KAPITALÖVERFÖRINGAR  

Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 110,15 2,12 2,13 3,00 0 -
Utdelning enl bolagsstämma, mkr 2,12 2,13 3,00 0 48,00 0
Ägartillskott/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 -
Ägartillskott/erhållna, mkr 0 0 10,22 0 0 -
Koncernbidrag/lämnade, mkr 0 13,80 89,07 2,50 8,30 -
Koncernbidrag/erhållna, mkr 147,23 0 0 0 0 -
Redovisad skatteeffekt, mkr 41,22 3,86 24,94 0,70 2,32 -
  
3.1.3  
BIDRAG OCH STÖD  

Statligt bidrag, mkr 0 0 0 0 0 0
Kommunalt stöd, mkr 0 0 0 0 0 0
  
3.1.4  
KOMMUNALA LÅN  

Direkta kommunala lån, mkr 0 0 0 0 0 0
Indirekta/förmedlade kom. lån, mkr 0 0 0 0 0 0
  
3.1.5  
AV- OCH NEDSKRIVNINGAR  

Förvaltningsfastigheter:  
   avskrivningar enligt plan, mkr 201 186 177 164 148 152
   avskrivningar utöver plan, mkr 0 0 0 2 2 -
   nedskrivningar, mkr 0 0 18 0 100 -
   återförda nedskrivningar, mkr 108 110 89 0 483 -
  
3.1.6  
BORGEN o BORGENSAVGIFTER  

Kommunala borgensåtaganden, mkr 0 87 86 85 83 429
Borgensavgifter,  mkr 0 - - - - -
  
3.1.7  
REDOVISNINGS- OCH  
VÄRDERINGSPRINCIPER  

Särredovisas vsg/ksl ex boende nej x x x x x
Värderingsprincip anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn
Avskrivningstid bostadsfastigh., % 2 2 2 2 2 2
  
3.1.8  
Area i fastigh. utan bostäder, kvm 11 223 x x x x x
Andel area i fast utan bost., % 0,7 x x x x X
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Kommun: Göteborg       
Koncernmoder: Framtiden  
Bostadsföretag: Egnahemsbolaget   
    
       
  

År       
 2005 2004 2003 2002 2001 2000
3.1.1   
FÖRVALTNINGSFASTIGHETER   

Total bostadsarea, kvm tusen 6 6 8 9 8 9
Total lokalarea, kvm tusen 2 2 21 21 19 19
   
Vakansgrad hyresintäkter, % - - - - - -
Vakansgrad antal lgh-objekt, % 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Omflyttningsfrekvens (bostäder), % - - - - - -
   
UR RESULTATRÄKNINGEN   
Rörelsens intäkter, mkr 229 383 187 183 218 191
    varav hyresintäkter 5 13 24 21 21 24
Förvaltningskostnader, mkr 3 6 8 9 10 10
Räntekostnader, mkr - - 6 5 5 8
Resultat efter fin. poster, mkr 13 60 8 11 10 16
Årets nettoresultat, mkr 14 29 9 9 6 14
   
UR BALANSRÄKNINGEN   

Fastigheternas bokf. värde, mkr 45 47 114 124 101 101
Totala tillgångars bokf. värde, mkr 225 227 348 224 223 196
Skulder (inkl avsättningar), mkr 91 106 272 156 159 135
Eget kapital, mkr 134 121 75 67 64 60
    varav obeskattade reserver, mkr 16 18 2 2 3 2
    varav aktiekapital, mkr 16,0 16,0 16,0 16,0 16,0 16,0
   
EKONOMISKA NYCKELTAL   

Soliditet 1 (ojust ek), % 59,6 53,3 21,7 30,1 28,8 30,9
Soliditet 2 (just ek), % 57,6 51,0 21,6 29,9 28,4 30,6
Direktavkastning, % 500,9 799,3 156,2 139,6 206,8 179,6
Avkastning totalt kapital, % 3,4 5,2 4,7 7,1 7,5 11,4
Årets nettoresultat/total area, kr 1 854 3 495 301 309 238 510
Nettomarginal, % 6,2 7,6 4,8 5,0 2,9 7,3
Driftnetto, mkr 226 377 178 174 208 181
Förvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm 380 672 283 303 365 379
   
ÖVRIGT   

Fastigh. "bedömda" värde, mkr 78 78 176 168 - -
Fastigh. taxeringsvärde, mkr 56 60 125 109 105 92
   
Genomsnittlig skuldränta., % 3,1 3,0 4,0 4,6 6,1 7,8
Utdelning i relation till driftnetto, % 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0



14 En studie av allmännyttiga bostadsföretag som kommunala instrument 

   
Antal invånare i kommunen 484 942 481 

410
478 055 474 921 471 267 457 

000
3.1.2   
KAPITALÖVERFÖRINGAR   

Utdelningsförslag enl ÅR, mkr - - - 0 0 0
Utdelning enl bolagsstämma, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/lämnade, mkr 7,26 0 5,40 4,10 0 0,00
Ägartillskott/erhållna, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/lämnade, mkr 11,08 1,00 8,50 11,70 5,60 7,15
Koncernbidrag/erhållna, mkr 2,81 0 0 0 0 0
Redovisad skatteeffekt, mkr 2,32 0,28 2,38 3,28 1,57 5,46
   
3.1.3   
BIDRAG OCH STÖD   

Statligt bidrag, mkr 0 0 0 0 0 0
Kommunalt stöd, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.4   
KOMMUNALA LÅN   

Direkta kommunala lån, mkr 0 0 0 0 0 0
Indirekta/förmedlade kom. lån, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.5   
AV- OCH NEDSKRIVNINGAR   

Förvaltningsfastigheter:   
   avskrivningar enligt plan, mkr 2 3 3 3 3 4
   avskrivningar utöver plan, mkr 0 0 0 0 0 1
   nedskrivningar, mkr 0 0 0 0 0 0
   återförda nedskrivningar, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.6   
BORGEN o BORGENSAVGIFTER   

Kommunala borgensåtaganden, mkr 0 0 26 26 26 26
Borgensavgifter, mkr 0 0 - - - -
   
3.1.7   
REDOVISNINGS- OCH   
VÄRDERINGSPRINCIPER   

Särredovisas vsg/ksl ex boende nej x x x x x
Värderingsprincip anskaffn   
Avskrivningstid bostadsfastigh., % 2 2 2 2 2 2
   
3.1.8   
Area i fastigh. utan bostäder, kvm 1 930 x x x x x
Andel area i fast utan bost., % 100,0 x x x x x
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Kommun: Göteborg       
Koncernmoder: Förvaltnings AB Framtiden  
Bostadsföretag: Familjebostäder i Göteborg 
     
       

 År   
 2005 2004 2003 2002 2001 2000
3.1.1   
FÖRVALTNINGSFASTIGHETER 

  
Total bostadsarea, kvm tusen 1 121 1 122 1 122 1 121 1 016 1 013
Total lokalarea, kvm tusen 94 94 94 94 91 114
   
Vakansgrad hyresintäkter, % - - - - - -
Vakansgrad antal lgh-objekt, % 0,2 0,1 0,1 0,2 0,1 0,1
Omflyttningsfrekvens (bostäder), % 5,2 5,4 4,5 4,6 - -
   
UR RESULTATRÄKNINGEN   

Rörelsens intäkter, mkr 1000 987 956 929 835 852
    varav hyresintäkter 995 981 952 925 831 847
Förvaltningskostnader, mkr 644 573 550 507 453 424
Räntekostnader, mkr 139 149 166 168 166 190
Resultat efter fin. poster, mkr 86 310 135 135 550 129
Årets nettoresultat, mkr 61 210 97 88 390 88
   
UR BALANSRÄKNINGEN   
Fastigheternas bokf. värde, mkr 4 513 4 571 4 443 4 427 4 209 3 783
Totala tillgångars bokf. värde, mkr 4 748 4 711 4 664 4 799 4 526 3 960
Skulder (inkl avsättningar), mkr 3 394 3 410 3 573 3 740 3 502 3 165
Eget kapital, mkr 1 353 1 300 1 091 1 060 1 024 795
    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 11,5
Avkastning totalt kapital, % 4,8 9,8 6,3 6,5 16,9 7,7
Årets 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
Förvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm 530 471 452 417 409 376
   
ÖVRIGT   
Fastigh. "bedömda" värde, mkr 9 662 9 131 8 264 7 613 7 025 -
Fastigh. taxeringsvärde, mkr 7 134 7 129 6 742 6 654 5 505 4 650
   
Genomsnittlig skuldränta, % 4,8 4,9 5,3 5,5 5,7 6,2
Utdelning i relation till driftnetto, % 0,4 0,4 0,5 0,0 28,3 0,0



16 En studie av allmännyttiga bostadsföretag som kommunala instrument 

   
Antal invånare i kommunen 484 

942
481 410 478 055 474 921 471 267 457 000

   
3.1.2   
KAPITALÖVERFÖRINGAR   

Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 1,17 1,46 1,46 2,06 0 108,00
Utdelning enl bolagsstämma, mkr 1,46 1,46 2,06 0 108,00 0
Ägartillskott/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/erhållna, mkr 51,57 0 5,83 0 0 0
Koncernbidrag/lämnade, mkr 81,02 26,50 97,23 90,90 84,60 96,40
Koncernbidrag/erhållna, mkr 51,57 0 5,83 0 0 0
Redovisad skatteeffekt, mkr 22,69 7,42 27,23 25,45 23,69 24,60
   
3.1.3   
BIDRAG OCH STÖD   

Statligt bidrag, mkr 0 0 0 0 0 0
Kommunalt stöd, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.4   
KOMMUNALA LÅN   

Direkta kommunala lån, mkr 0 0 0 0 0 0
Indirekta/förmedlade kom. lån, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.5   
AV- OCH NEDSKRIVNINGAR   

Förvaltningsfastigheter:   
   avskrivningar enligt plan, mkr 137 136 133 126 111 112
   avskrivningar utöver plan, mkr 0 0 0 0 0 0
   nedskrivningar, mkr 1 1 0 0 0 0
   återförda nedskrivningar, mkr 17 196 30 17 451 0
   
3.1.6   
BORGEN o BORGENSAVGIFTER   

Kommunala borgensåtaganden, mkr 60 82 116 122 144 209
Borgensavgifter, mkr - - - - - -
   
3.1.7   
REDOVISNINGS- OCH   
VÄRDERINGSPRINCIPER   

Särredovisas vsg/ksl ex boende nej x x x x x
Värderingsprincip anska

ffn
anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn

Avskrivningstid bostadsfastigh., % 2 2 2 2 2 2
   
3.1.8   

Area i fastigh. utan bostäder, kvm 14 
203

x x x x x

Andel area i fast utan bost., % 0,0 x x x x x
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Kommun: Göteborg 
Koncernmoder: Förvaltnings AB Framtiden  
Bostadsföretag: Gårdstensbostäder AB  
     
  

       
 År   
 2005 2004 2003 2002 2001 2000
3.1.1   
FÖRVALTNINGSFASTIGHETER   

Total bostadsarea, kvm tusen 197 196 196 198 147 151
Total lokalarea, kvm tusen 22 23 23 22 19 18
   
Vakansgrad hyresintäkter, % - - - - - -
Vakansgrad antal lgh-objekt, % 2 1 1 3 4 12
Omflyttningsfrekvens (bostäder), % - - - - - -
   
UR RESULTATRÄKNINGEN   
Rörelsens intäkter, mkr 149 143 135 104 88 82
    varav hyresintäkter 147 140 134 103 87 80
Förvaltningskostnader, mkr 135 159 164 137 115 78
Räntekostnader, mkr 10 9 9 5 3 3
Resultat efter fin. poster, mkr 13 -42 -58 -53 -44 -149
Årets nettoresultat, mkr 8 -30 -42 -44 -32 -108
   
UR BALANSRÄKNINGEN   
Fastigheternas bokf. värde, mkr 496 376 356 357 130 115
Totala tillgångars bokf. värde, mkr 622 628 606 589 328 425
Skulder (inkl avsättningar), 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 -
Avkastning totalt kapital, % 4 -5 -8 -11 -11 -
Årets nettoresultat/total area, kr 36 -137 -193 -201 -191 -637
Nettomarginal, % 5,3 -21,0 -31,4 -42,3 -36,0 -132,0
Driftnetto, mkr 14 -17 -29 -33 -27 3
Förvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm 616 727 746 624 694 463
   
ÖVRIGT   
Fastigh. "bedömda" värde, mkr 804 674 550 430 152 -
Fastigh. taxeringsvärde, mkr 647 634 537 537 382 328
   
Genomsnittlig skuldränta, %   
Utdelning i relation till driftnetto, % 177,4 0,0 0,0 0,0 0,0 2 727,3



18 En studie av allmännyttiga bostadsföretag som kommunala instrument 

   
Antal invånare i kommunen 484 942 481 410 478 055 474 921 471 267 457 000
   
3.1.2   
KAPITALÖVERFÖRINGAR   

Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 0,00 24,48 0 0 0 0
Utdelning enl bolagsstämma, mkr 24,48 0,00 0 0 0 90,00
Ägartillskott/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/erhållna, mkr 0 0 42,62 65,00 0 0
Koncernbidrag/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/erhållna, mkr 13,80 76,00 65,80 53,10 56,10 263,50
Redovisad skatteeffekt, mkr 3,86 21,31 18,42 33,07 15,71 -
   
3.1.3   
BIDRAG OCH STÖD   

Statligt bidrag, mkr 0 0 0 0 0 0
Kommunalt stöd, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.4   
KOMMUNALA LÅN   

Direkta kommunala lån, mkr 0 0 0 0 0 0
Indirekta/förmedlade kom. lån, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.5   
AV- OCH NEDSKRIVNINGAR   

Förvaltningsfastigheter:   
avskrivningar enligt plan, mkr 10 9 9 4 2 1
avskrivningar utöver plan, mkr 0 0 0 0 0 0
nedskrivningar, mkr 0 0 35 0 0 0
återförda nedskrivningar, mkr 28 0 0 0 0 23
   
3.1.6   
BORGEN o BORGENSAVGIFTER   

Kommunala borgensåtaganden, mkr 0 0 0 0 0 0
Borgensavgifter, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.7   
REDOVISNINGS- OCH   
VÄRDERINGSPRINCIPER   

Särredovisas vsg/ksl ex boende nej x x x x x
Värderingsprincip anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn
Avskrivningstid bostadsfastigh., % 2 2 2 2 2 2
   
3.1.8   

Area i fastigh. utan bostäder, kvm 10 667 x x x x x
Andel area i fast utan bost., % 5,0 x x x x x
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Kommun: Göteborg       
Koncernmoder: Förvaltnings AB Framtiden  
Bostadsföretag: Hjällbobostaden AB  
     
       

 År   
 2005 2004 2003 2002 2001 2000
3.1.1   
FÖRVALTNINGSFASTIGHETER   

Total bostadsarea, kvm tusen 173 173 174 174 174 174
Total lokalarea, kvm tusen 10 9 8 8 8 8
   
Vakansgrad hyresintäkter, % - - - - - -
Vakansgrad antal lgh-objekt, % 0,1 0,4 0,0 0,2 0,4 0,4
Omflyttningsfrekvens (bostäder), % - - - - - -
   
UR RESULTATRÄKNINGEN   

Rörelsens intäkter, mkr 135 132 126 122 118 117
    varav hyresintäkter 134 129 124 120 116 116
Förvaltningskostnader, mkr 116 123 120 114 115 156
Räntekostnader, mkr 12 12 12 13 17 15
Resultat efter fin. poster, mkr -10 -21 -27 -23 -29 -72
Årets nettoresultat, mkr -7 -15 -20 -16 -21 -52
   
UR BALANSRÄKNINGEN   
Fastigheternas bokf. värde, mkr 584 537 493 448 413 384
Totala tillgångars bokf. värde, mkr 639 608 564 521 494 503
Skulder (inkl avsättningar), 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 47,1 25,8
Direktavkastning, % 2,4 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
Årets 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
Förvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm 635 673 655 628 631 853
   
ÖVRIGT   
Fastigh. "bedömda" värde, mkr 714 669 608 529 530 -
Fastigh. taxeringsvärde, mkr 591 587 497 494 426 367
   
Genomsnittlig skuldränta, % 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 -
   



20 En studie av allmännyttiga bostadsföretag som kommunala instrument 

Antal invånare i kommunen 484 942 481 
410

478 055 474 921 471 267 457 000

   
3.1.2   
KAPITALÖVERFÖRINGAR   

Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 0 6,48 3,60 0 0 -
Utdelning enl bolagsstämma, mkr 6,48 3,60 0 0 0 -
Ägartillskott/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 -
Ägartillskott/erhållna, mkr 0 0 0 0 100,00 -
Koncernbidrag/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 -
Koncernbidrag/erhållna, 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 -
   
3.1.3   
BIDRAG OCH STÖD   

Statligt bidrag, mkr 0 0 0 0 0 0
Kommunalt stöd, mkr 0 0 0 0 0 -
   
3.1.4   
KOMMUNALA LÅN   

Direkta kommunala lån, mkr 0 0 0 0 0 -
Indirekta/förmedlade kom. lån, mkr 0 0 0 0 0 -
   
3.1.5   
AV- OCH NEDSKRIVNINGAR   

Förvaltningsfastigheter:   
   avskrivningar enligt plan, mkr 14 13 12 11 10 9
   avskrivningar utöver plan, mkr 0 0 0 0 0 0
   nedskrivningar, mkr 0 0 0 0 0 0
   återförda nedskrivningar, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.6   
BORGEN o BORGENSAVGIFTER   

Kommunala borgensåtaganden, mkr 0 0 0 0 0 0
Borgensavgifter, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.7   
REDOVISNINGS- OCH   
VÄRDERINGSPRINCIPER   

Särredovisas vsg/ksl ex boende nej x x x x x
Värderingsprincip anskaffn anskaff

n
anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn

Avskrivningstid bostadsfastigh., % 2 2 2 2 2 2
   
3.1.8   

Area i fastigh. utan bostäder, kvm 0 x x x x x
Andel area i fast utan bost., % 0,0 x x x x x
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Kommun: Göteborg       
Koncernmoder: Förvaltnings AB Framtiden  
Bostadsföretag: Bostads AB Poseidon  
     
       

 År   
 2005 2004 2003 2002 2001 2000
3.1.1   
FÖRVALTNINGSFASTIGHETER   

Total bostadsarea, kvm tusen 1 493 1 492 1 477 1 471 1 462 1 457
Total lokalarea, kvm tusen 98 98 101 102 99 94
   
Vakansgrad hyresintäkter, % - - - - - -
Vakansgrad antal lgh-objekt, % 0,2 0,1 0,1 0,2 0,2 0,3
Omflyttningsfrekvens (bostäder), % 3,9 3,3 3,3 3,0 4,0 4,0
   
UR RESULTATRÄKNINGEN   

Rörelsens intäkter, mkr 1401 1358 1305 1268 1215 1222
    varav hyresintäkter 1395 1352 1297 1260 1208 1215
Förvaltningskostnader, mkr 820 741 683 664 666 651
Räntekostnader, mkr 233 283 290 298 302 290
Resultat efter fin. poster, mkr 211 369 436 100 1125 128
Årets nettoresultat, mkr 151 249 314 58 798 93
   
UR BALANSRÄKNINGEN   

Fastigheternas bokf. värde, mkr 10 177 10 112 9 584 8 869 8 634 7 419
Totala tillgångars bokf. värde, mkr 10 447 10 298 10 076 9 454 9 186 7 847
Skulder (inkl avsättningar), mkr 6 840 6 830 6 765 6 489 6 264 5 581
Eget kapital, mkr 3 607 3 468 3 311 2 965 2 922 2 266
    varav obeskattade reserver, mkr 56 56 32 32 12 0
    varav aktiekapital, mkr 68 68 68 68 68 68
   
EKONOMISKA NYCKELTAL   

Soliditet 1 (ojust ek), % 34,4 33,5 32,8 31,3 31,7 28,9
Soliditet 2 (just ek), % 34,4 33,6 32,8 31,3 31,8 28,9
Direktavkastning, % 5,7 6,3 6,7 6,9 6,8 7,3
Avkastning totalt kapital, % 3,0 3,6 3,9 4,1 4,2 4,7
Årets nettoresultat/total area, kr 95 157 199 37 511 60
Nettomarginal, % 10,8 18,3 24,1 4,6 65,7 7,6
Driftnetto, mkr 581 617 622 604 549 571
Förvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm 515 466 433 422 427 420
   
ÖVRIGT   

Fastigh, "bedömda" värde, mkr 14 984 13 951 12 576 10 989 10 600 -
Fastigh, taxeringsvärde, mkr 9 703 9 583 9 310 9 254 7 936 6 695
   
Genomsnittlig skuldränta, % 4,1 5,1 5,4 5,8 5,7 5,8
Utdelning i relation till driftnetto, % 0,6 16,3 0,8 0,0 23,7 19,1
   



22 En studie av allmännyttiga bostadsföretag som kommunala instrument 

Antal invånare i kommunen 484 942 481 410 478 055 474 921 471 267 457 000
   
3.1.2   
KAPITALÖVERFÖRINGAR   

Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 2,88 3,60 100,31 5,10 0,00 130,00
Utdelning enl bolagsstämma, mkr 3,60 100,31 5,10 0,00 130,00 109,00
Ägartillskott/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/erhållna, mkr 2,29 30,96 0 0 0 0
Koncernbidrag/lämnade, mkr 14,49 66,00 0,00 47,70 33,70 0
Koncernbidrag/erhållna, mkr 0 0 51,41 0 0 20,00
Redovisad skatteeffekt, mkr 4,06 18,48 51,41 13,36 9,44 0,35
   
3.1.3   
BIDRAG OCH STÖD   

Statligt bidrag, mkr 0 0 0 0 0 0
Kommunalt stöd, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.4   
KOMMUNALA LÅN   

Direkta kommunala lån, mkr 0 0 0 0 0 0
Indirekta/förmedlade kom. lån, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.5   
AV- OCH NEDSKRIVNINGAR   

Förvaltningsfastigheter:   
   avskrivningar enligt plan, mkr 261 246 226 216 183 174
   avskrivningar utöver plan, mkr 0 0 0 0 0 0
   nedskrivningar, mkr 0 0 33 0 186 0
   återförda nedskrivningar, mkr 131 281 375 15 1241 0
   
3.1.6   
BORGEN o BORGENSAVGIFTER   

Kommunala borgensåtaganden, mkr 0 0 0 0 0 120
Borgensavgifter, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.7   
REDOVISNINGS- OCH   
VÄRDERINGSPRINCIPER   

Särredovisas vsg/ksl ex boende nej x x x x x
Värderingsprincip anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn
Avskrivningstid bostadsfastigh., % 2 2 2 2 2 2
   
3.1.8   
Area i fastigh. utan bostäder, kvm 7 096 x x x x x
Andel area i fast utan bost., % 0,4 x x x x x
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Kommun: Göteborg Stad      
Koncernmoder:  
Bostadsföretag: Robert Dicksons Stiftelse 
     
       

 År   
 2005 2004 2003 2002 2001 2000
3.1.1   
FÖRVALTNINGSFASTIGHETER   

Total bostadsarea, kvm tusen 51 51 51 51 51 51
Total lokalarea, kvm tusen 3 3 3 3 3 3
   
Vakansgrad hyresintäkter, % - - - - - -
Vakansgrad antal lgh-objekt, % 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Omflyttningsfrekvens, % - - - - - -
   
UR RESULTATRÄKNINGEN   

Rörelsens intäkter, mkr 46 45 44 43 42 43
    varav hyresintäkter 45 44 43 43 42 42
Förvaltningskostnader, mkr 32 26 29 24 26 22
Räntekostnader, mkr 6 9 10 11 11 12
Resultat efter fin. poster, mkr 0 5 8 -9 -3 9
Årets nettoresultat, mkr 5 3 9 -19 -3 6
   
UR BALANSRÄKNINGEN   

Fastigheternas bokf. värde, mkr 205 210 215 220 225 230
Totala tillgångars bokf. värde, mkr 275 271 267 265 276 286
Skulder (inkl avsättningar), 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 5,3 6,9 0,7 3,1 7,3
Årets 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
Förvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm 600 485 541 448 476 405
   
ÖVRIGT   

Fastigh. "bedömda" värde, mkr - - - - - -
Fastigh. taxeringsvärde, mkr 430 430 390 390 338 287
   
Genomsnittlig skuldränta, % - - - - - -
Utdelning i relation till driftnetto, % 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
   



24 En studie av allmännyttiga bostadsföretag som kommunala instrument 

Antal invånare i kommunen   
   
3.1.2   
KAPITALÖVERFÖRINGAR   

Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 0 0 0 0 0 0
Utdelning enl bolagsstämma, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/erhållna, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/erhålllna mkr 0 0 0 0 0 0
Redovisad skatteeffekt, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.3   
BIDRAG OCH STÖD   

Statligt bidrag, mkr 0 0 0 0 0 0
Kommunalt stöd, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.4   
KOMMUNALA LÅN   

Direkta kommunala lån, mkr 0 0 0 0 0 0
Indirekta/förmedlade kom. lån, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.5   
AV- OCH NEDSKRIVNINGAR   

Förvaltningsfastigheter:   
   avskrivningar enligt plan, mkr 5 5 5 5 5 5
   avskrivningar utöver plan, mkr 0 0 0 0 0 1
   nedskrivningar, mkr 0 0 0 0 0 0
   återförda nedskrivningar, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.6   
BORGEN o BORGENSAVGIFTER   

Kommunala borgensåtaganden, mkr 0 0 0 0 0 0
Borgensavgifter, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.7   
REDOVISNINGS- OCH   
VÄRDERINGSPRINCIPER   

Särredovisas vsg/ksl ex boende nej x x x x x
Värderingsprincip anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn
Avskrivningstid bostadsfastigh., % 2 2 2 2 2 2
   
3.1.8   
Area i fastigh. utan bostäder, kvm - x x x x x
Andel area i fast utan bost., % - x x x x x
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Kommun: Huddinge       
Koncernmoder: Huge Fastigheter AB  
Bostadsföretag: Huge Fastigheter AB  
     
       

 År   
 2005 2004 2003 2002 2001 2000
3.1.1   
FÖRVALTNINGSFASTIGHETER   

Total bostadsarea, kvm tusen 590 595 590 592 624 30
Total lokalarea, kvm tusen 505 496 487 489 492 384
   
Vakansgrad hyresintäkter, % - - - - - -
Vakansgrad antal lgh-objekt, % - - - - - -
Omflyttningsfrekvens (bostäder), % - - - - - -
   
UR RESULTATRÄKNINGEN   

Rörelsens intäkter, mkr 1144 1109 1046 992 1029 425
    varav hyresintäkter 1107 1072 1006 961 1005 411
Förvaltningskostnader, mkr 720 701 647 614 649 209
Räntekostnader, mkr 282 290 297 295 307 199
Resultat efter fin. poster, mkr 101 74 66 184 441 -5
Årets nettoresultat, mkr 0 28 11 34 162 1
   
UR BALANSRÄKNINGEN   

Fastigheternas bokf. värde, mkr 6 784 6 420 5 869 5 633 5 598 2 758
Totala tillgångars bokf. värde, mkr 7 791 7 567 7 265 6 469 6 310 4 020
Skulder (inkl avsättningar), mkr 6 569 6 445 6 208 5 472 5 468 3 678
Eget kapital, mkr 1 223 1 223 1 058 997 842 343
    varav obeskattade reserver, mkr 726 626 589 540 414 182
    varav aktiekapital, mkr 160,0 160,0 160,0 160,0 160,0 160,0
   
EKONOMISKA NYCKELTAL   

Soliditet 1 (ojust ek), % 15,7 15,9 14,6 15,4 13,3 8,5
Soliditet 2 (just ek), % 13,1 12,5 12,3 13,1 11,5 7,3
Direktavkastning, % 6,3 6,3 6,8 6,7 6,8 7,8
Avkastning totalt kapital, % 5,0 5,0 5,3 7,5 11,5 5,0
Årets nettoresultat/total area, kr 0 26 10 31 145 2
Nettomarginal, % 0,0 2,6 1,1 3,4 15,7 0,2
Driftnetto, mkr 424 407 399 378 380 216
Förvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm 658 643 601 568 581 505
   
ÖVRIGT   

Fastigh. "bedömda" värde, mkr - - - - - -
Fastigh. taxeringsvärde, mkr 3 608 3 564 4 144 4 019 3 752 410
   
Genomsnittlig skuldränta, % 4,5 4,8 5,4 5,7 5,6 5,8
Utdelning i relation till driftnetto, % 0,0 0,0 0,0 0,8 0,0 0,0
   



26 En studie av allmännyttiga bostadsföretag som kommunala instrument 

Antal invånare i kommunen 88 750 87 681 87 121 86 457 85 700 84 535
   
3.1.2   
KAPITALÖVERFÖRINGAR   

Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 0 0 0 0 3,20 0
Utdelning enl bolagsstämma, mkr 0 0 0 3,20 0 0
Ägartillskott/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/erhållna, mkr 0 0 0 7,60 7,60 0
Koncernbidrag/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 60,20
Koncernbidrag/erhållna, mkr 0 0 0 0 0 0
Redovisad skatteeffekt, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.3   
BIDRAG OCH STÖD   

Statligt bidrag, mkr 0 0 0 0 0 0
Kommunalt stöd, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.4   
KOMMUNALA LÅN   

Direkta kommunala lån, mkr 990 990 990 990 990 990
Indirekta/förmedlade kom. lån, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.5   
AV- OCH NEDSKRIVNINGAR   

Förvaltningsfastigheter:   
   avskrivningar enligt plan, mkr 52 48 44 43 44 20
   avskrivningar utöver plan, mkr 23 78 0 -30 -133 0
   nedskrivningar, mkr 0 0 0 0 0 0
   återförda nedskrivningar, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.6   
BORGEN o BORGENSAVGIFTER   

Kommunala borgensåtaganden, mkr 5 140 5 029 4 639 3 930 3 451 2 424
Borgensavgifter, mkr 15 15 15 - - -
   
3.1.7   
REDOVISNINGS- OCH   
VÄRDERINGSPRINCIPER   

Särredovisas vsg/ksl ex boende nej x x x x x
Värderingsprincip anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn
Avskrivningstid bostadsfastigh., % 0,75 0,75 0,75 0,75 0,75 1,3
   
3.1.8   

Area i fastigh. utan bostäder, kvm 403 011 x x x x x
Andel area i fast utan bost., % 36,8 x x x x x
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Kommun: Härjedalen      
Koncernmoder: Härjedalens kommun  
Bostadsföretag: Härjegårdar Fastighets AB 
     
       

 År   
 2005 2004 2003 2002 2001 2000
3.1.1   
FÖRVALTNINGSFASTIGHETER   

Total bostadsarea, kvm tusen 70 71 71 73 74 75
Total lokalarea, kvm tusen 18 15 15 15 15 15
   
Vakansgrad hyresintäkter, % 9,4 10,4 9,5 8,9 10,6 11,9
Vakansgrad antal lgh-objekt, % - - - - - -
Omflyttningsfrekvens (bostäder), % 29,0 31,0 29,0 34,0 35,0 36,0
   
UR RESULTATRÄKNINGEN   

Rörelsens intäkter, mkr 66 64 64 63 60 60
    varav hyresintäkter bostäder 66 63 64 63 60 59
Förvaltningskostnader, mkr 46 44 43 43 41 41
Räntekostnader, mkr 12 14 18 19 19 19
Resultat efter fin. poster, mkr 3 0 -3 -3 -3 -3
Årets nettoresultat, mkr 3 -3 -3 -3 -4 -3
   
UR BALANSRÄKNINGEN   

Fastigheternas bokf. värde, mkr 443 438 424 420 421 392
Totala tillgångars bokf. värde, mkr 461 448 448 434 429 432
Skulder (inkl avsättningar), 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), % 1,4 0,9 1,6 1,9 2,1 2,3
Soliditet 2 (just ek), % 1,4 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
Årets nettoresultat/total area, kr 31 -38 -38 -38 -43 -28
Nettomarginal, % 4,1 -5,0 -5,1 -5,2 -6,4 -4,2
Driftnetto, mkr 20 20 21 20 19 19
Förvaltnkostn inkl fastskatt, kr 522 516 503 490 462 453
   
ÖVRIGT   

Fastigh. "bedömda" värde, mkr - - - - - -
Fastigh. taxeringsvärde, mkr 163 160 150 167 175 163
   
Genomsnittlig skuldränta, % 2,8 3,3 4,4 4,6 4,7 4,5
Utdelning i relation till driftnetto, % 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
   



28 En studie av allmännyttiga bostadsföretag som kommunala instrument 

Antal invånare i kommunen 10 889 10 951 11 065 11 289 11 327 11 415
   
3.1.2   
KAPITALÖVERFÖRINGAR   

Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 0 0 0 0 0 0
Utdelning enl bolagsstämma, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/erhållna, mkr 0 0 2,00 2,50 3,00 4,00
Koncernbidrag/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/erhållna, mkr 0 0 0 0 0 0
Redovisad skatteeffekt, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.3   
BIDRAG OCH STÖD   

Statligt bidrag, mkr 0 0 0 0 0 0
Kommunalt stöd, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.4   
KOMMUNALA LÅN   

Direkta kommunala lån, mkr 0 0 0 0 0 0
Indirekta/förmedlade kom. lån, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.5   
AV- OCH NEDSKRIVNINGAR   

Förvaltningsfasigheter:   
   avskrivningar enligt plan, mkr 7 6 6 6 5 5
   avskrivningar utöver plan, mkr 0 0 0 0 0 0
   nedskrivningar, mkr 0 0 0 0 0 0
   återförda nedskrivningar, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.6   
BORGEN o BORGENSAVGIFTER   

Kommunala borgensåtaganden, mkr 408 405 406 400 397 397
Borgensavgifter,  mkr - - - - - -
   
3.1.7   
RDOVISNINGS- OCH   
VÄRDERINGSPRINCIPER   

Särredovisas vsg/ksl ex boende nej x x x x x
Värderingsprincip anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn
Avskrivningstid bostadsfast., % - - - - - -
   
3.1.8   

Area i fastigh. utan bostäder, kvm - x x x x x
Andel area i fast utan bost., % - x x x x x
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Kommun: Jokkmokk      
Koncernmoder: Jokkmokks kommun  
Bostadsföretag: AB Jokkmokkshus   
    
       

 År   
 2005 2004 2003 2002 2001 2000
3.1.1   
FÖRVALTNINGSFASTIGHETER   

Total bostadsarea, kvm tusen 35 38 47 49 52 52
Total lokalarea, kvm tusen 7 7 7 8 - -
   
Vakansgrad hyresintäkter, % 7,8 10,0 10,2 12,9 10,9 10,3
Vakansgrad antal lgh-objekt, % - - - - - -
Omflyttn.frekvens (bostäder), % - 43,0 42,0 31,0 27,0 35,0
   
UR RESULTATRÄKNINGEN   

Rörelsens intäkter, mkr 32 34 37 40 45 40
   varav hyresintäkter, bostäder 30 32 35 36 38 39
Förvaltningskostnader, mkr 25 27 27 27 28 26
Räntekostnader, mkr 6 7 10 11 11 12
Resultat efter fin. poster, mkr -2 -2 -44 -2 -2 -1
Årets nettoresultat, mkr -2 -2 -44 -2 -2 -1
   
UR BALANSRÄKNINGEN   

Fastigheternas bokf. värde, mkr 128 130 134 179 192 199
Totala tillgångars bokf. värde, mkr 145 148 154 199 215 219
Skulder (inkl avsättningar), 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 2,5 3,5
Soliditet 2 (just ek), % 1,6 2,7 4,0 1,6 2,5 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 4,9
Årets 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
Förvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm 590 614 501 471 - -
   
ÖVRIGT   

Fastigh. "bedömda" värde, mkr - - - - - -
Fastigh. taxeringsvärde, mkr 76 88 84 89 95 92
   
Genomsnittlig skuldränta, % - - - - - -
Utdelning i relation till driftnetto, % 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
   



30 En studie av allmännyttiga bostadsföretag som kommunala instrument 

Antal invånare i kommunen 5 534 5 599 5 633 5 782 5 935 6 019
   
3.1.2   
KAPITALÖVERFÖRINGAR   

Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 0 0 0 0 0 0
Utdelning enl bolagsstämma, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/erhållna, mkr 0 0 47,00 0 0 0
Koncernbidrag/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/erhållna mkr 0 0 0 0 0 0
Redovisad skatteeffekt, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.3   
BIDRAG OCH STÖD   

Statligt bidrag, mkr 0 0 40 0 0 0
Kommunalt stöd, mkr 0 0 1 3 7 1
   
3.1.4   
KOMMUNALA LÅN   

Direkta kommunala lån, mkr 0 0 0 0 0 0
Indirekta/förmedlade kom. lån, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.5   
AV- OCH NEDSKRIVNINGAR   

Förvaltningsfastigheter:   
   avskrivn. enligt plan, mkr 3 3 3 4 4 4
   avskrivn. utöver plan, mkr 0 0 0 0 0 0
   nedskrivningar , mkr 0 0 42 0 0 0
   återförda nedskrivningar, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.6   
BORGEN o BORGENSAVGIFTER   

Kommunala borgensåtaganden, mkr 134 175 125 167 180 182
Borgensavgifter, mkr - - - - - -
   
3.1.7   
REDOVISNINGS- OCH   
VÄRDERINGSPRINCIPER   

Särredovisas vsg/ksl ex boende nej x x x x x
Värderingsprincip anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn
Avskrivningstid bostadsfast., % 1,5 1,5 1,5 1,5 1,5 1,5
   
3.1.8   

Area i fastigh. utan bostäder, kvm - x x x x x
Andel area i fast utan bost., % - x x x x x
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Kommun: Karlstad       
Koncernmoder: Karlstads Stadshus AB  
Bostadsföretag: Karlstads Bostadsaktiebolag 
     
       

 År   
 2005 2004 2003 2002 2001 2000
3.1.1   
FÖRVALTNINGSFASTIGHETER   

Total bostadsarea, kvm tusen 445 440 440 438 444 444
Total lokalarea, kvm tusen 58 56 56 56 47 47
   
Vakansgrad hyresintäkter, % 1,0 1,2 0,8 0,8 1,2 1,7
Vakansgrad antal lgh-objekt, % - - - - - -
Omflyttningsfrekvens (bostäder), % - - - - - -
   
UR RESULTATRÄKNINGEN   

Rörelsens intäkter, mkr 401 392 381 371 367 363
    varav hyresintäkter 393 385 378 366 362 360
Förvaltningskostnader, mkr 225 211 194 192 183 182
Räntekostnader, mkr 67 69 82 89 96 90
Resultat efter fin. poster, mkr 22 26 22 13 13 17
Årets nettoresultat, mkr 16 17 7 9 11 18
   
UR BALANSRÄKNINGEN   

Fastigheternas bokf. värde, mkr 2 155 2 112 2 096 2 108 2 117 2 084
Totala tillgångars bokf. värde, mkr 2 323 2 321 2 259 2 266 2 229 2 213
Skulder (inkl avsättningar), mkr 2 016 2 028 1 982 1 996 1 991 1 982
Eget kapital, mkr 307 292 277 270 238 230
    varav obeskattade reserver, mkr 28 29 29 28 4 7
    varav aktiekapital, mkr 62,0 62,0 62,0 62,0 62,0 62,0
   
EKONOMISKA NYCKELTAL   

Soliditet 1 (ojust ek), % 13,2 12,6 12,3 11,9 10,7 10,4
Soliditet 2 (just ek), % 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 kapital, % 3,8 4,1 4,6 4,5 4,9 4,8
Årets nettoresultat/total area, kr 32 34 14 18 23 36
Nettomarginal, % 4,0 4,3 1,8 2,4 3,1 4,9
Driftnetto, mkr 176 181 187 179 184 181
Förvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm 447 426 392 388 373 372
   
ÖVRIGT   

Fastigh. "bedömda" värde, mkr 3 139 2 500 - - - -
Fastigh. taxeringsvärde, mkr 2 069 2 048 1 931 1 913 1 898 1 892
   
Genomsnittlig skuldränta, % - - - - - -
Utdelning i relation till driftnetto, % 0,5 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
   



32 En studie av allmännyttiga bostadsföretag som kommunala instrument 

Antal invånare i kommunen 82 095 81 758 81 343 80 934 80 748 80 323
   
3.1.2   
KAPITALÖVERFÖRINGAR   

Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 0,71 0,89 0 0 0 0
Utdelning enl bolagsstämma, mkr 0,89 0 0 0 0 0
Ägartillskott/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/erhållna, mkr 12,58 15,20 0 0 0 0
Koncernbidrag/lämnade, mkr 18,45 22,36 0,91 1,26 1,26 1,26
Koncernbidrag/erhållna, mkr 0 0 0 0 0 0
Redovisad skatteeffekt, mkr 5,17 6,26 0,25 0,35 - -
   
3.1.3   
BIDRAG OCH STÖD   

Statligt bidrag, mkr 0 0 0 0 0 0
Kommunalt stöd, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.4   
KOMMUNALA LÅN   

Direkta kommunala lån, mkr - - - - - -
Indirekta/förmedlade kom. lån, mkr 537 101 101 101 101 101
   
3.1.5   
AV- OCH NEDSKRIVNINGAR   

Förvaltningsfastigheter:   
   avskrivningar enligt plan, mkr 53 52 52 51 50 49
   avskrivningar utöver plan, mkr 0 0 15 7 0 0
   nedskrivningar, mkr 0 0 0 0 0 0
   återförda nedskrivningar, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.6   
BORGEN o BORGENSAVGIFTER   

Kommunala borgensåtaganden, mkr 71% 85% 85% 85% 83% -
Borgensavgifter, mkr - - - - - -
   
3.1.7   
REDOVISNINGS- OCH   
VÄRDERINGSPRINCIPER   

Särredovisas vsg/ksl ex boende nej x x x x x
Värderingsprincip 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 bostäder, kvm 13 601 x x x x x
Andel area i fast utan bost., % 2,7 x x x x x
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Kommun: Karlstad       
Koncernmoder: Karlstads kommun (60 %)  
Bostadsföretag: Stiftelsen Karlstadhus  
     
       

 År  
 2005 2004 2003 2002 2001 2000
3.1.1  
FÖRVALTNINGSFASTIGHETER       

Total bostadsarea, kvm tusen 169 168 168 168 168 163
Total lokalarea, kvm tusen 12 12 12 12 13 13
  
Vakansgrad hyresintäkter, % 5,0 2,4 1,2 1,9 3,7 7,8
Vakansgrad antal lgh-objekt, % 4,2 2,7 0,7 0,7 1,7 3,4
Omflyttningsfrekvens (bostäder), % 25,5 23,9 24,9 26,7 31,0 -
  
UR RESULTATRÄKNINGEN       

Rörelsens intäkter, mkr 143 144 141 136 128 120
    varav hyresintäkter 141 143 140 135 127 119
Förvaltningskostnader, mkr 84 83 85 79 74 73
Räntekostnader, mkr 27 27 29 31 28 26
Resultat efter fin. poster, mkr 7 8 5 4 5 1
Årets nettoresultat, mkr 6 5 4 3 5 1
  
UR BALANSRÄKNINGEN       

Fastigheternas bokf. värde, mkr 684 699 717 702 649 619
Totala tillgångars bokf. värde, mkr 816 800 819 786 782 728
Skulder (inkl avsättningar), mkr 722 712 737 708 706 664
Eget kapital, mkr 93 88 82 79 76 64
    varav obeskattade reserver, mkr 0 0 0 0 0 0
    varav grundfondkapital, mkr 39,7 34,4 30,9 27,8 22,9 22,3
  
EKONOMISKA NYCKELTAL       

Soliditet 1 (ojust ek), % 11,4 10,9 10,0 10,0 8,9 8,8
Soliditet 2 (just ek), % 11,4 10,9 10,0 10,0 9,7 8,8
Direktavkastning, % 8,6 8,7 7,9 8,2 8,4 7,6
Avkastning totalt kapital, % 4,3 4,3 4,1 4,4 4,2 3,7
Årets nettoresultat/total area, kr 31 30 19 17 27 3
Nettomarginal, % 3,9 3,7 2,5 2,3 3,8 0,5
Driftnetto, mkr 59 61 57 57 54 47
Förvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm 464 461 469 436 410 416
  
ÖVRIGT       

Fastigh. "bedömda" värde, mkr - - - - - -
Fastigh. taxeringsvärde, mkr 668 668 876 831 760 661
  
Genomsnittlig skuldränta, % 3,6 4,2 4,2 4,6 4,9 4,9
Utdelning i relation till driftnetto, % 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
  



34 En studie av allmännyttiga bostadsföretag som kommunala instrument 

Antal invånare i kommunen 82 095 81 758 81 343 80 934 80 748 80 323
  
3.1.2       
KAPITALÖVERFÖRINGAR       

Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 0 0 0 0 0 0
Utdelning enl bolagsstämma, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/erhållna, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/erhållna, mkr 0 0 0 0 0 0
Redovisad skatteeffekt, mkr 0 0 0 0 0 0
  
3.1.3       
BIDRAG OCH STÖD       

Statligt bidrag, mkr 0 0 0 0 0 0
Kommunalt stöd, mkr 0 0 0 0 0 0
  
3.1.4       
KOMMUNALA LÅN       

Direkta kommunala lån, mkr 0 0 0 0 0 0
Indirekta/förmedlade kom. lån, mkr 0 0 0 0 0 0
  
3.1.5       
AV- OCH NEDSKRIVNINGAR       

Förvaltningsfastigheter:  
   avskrivningar enligt plan, mkr 18 18 16 15 14 12
   avskrivningar utöver plan, mkr 0 0 0 0 0 0
   nedskrivningar, mkr 0 0 0 0 0 0
   återförda nedskrivningar, mkr 0 0 0 0 0 0
  
3.1.6       
BORGEN o BORGENSAVGIFTER       

Kommunala borgensåtaganden, mkr 260 - - - - -
Borgensavgifter, mkr - - - - - -
  
3.1.7       
REDOVISNINGS- OCH       
VÄRDERINGSPRINCIPER       

Särredovisas vsg/ksl ex boende nej x x x x x
Värderingsprincip anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn
Avskrivningstid bostadsfastigh., % 2,0 2,0 1,8 1,7 1,6 1,5
  
3.1.8       

Area i fastigh. utan bostäder, kvm 0 x x x x x
Andel area i fast utan bost., % 0,1 x x x x x
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Kommun: Karlstad  
Koncernmoder: Karlstads Stadshus AB  
Bostadsföretag: AB Karlstads 
Studentbostäder 

       
 År  
 2005 2004 2003 2002 2001 2000
3.1.1       
FÖRVALTNINGSFASTIGHETER       

Total bostadsarea, kvm tusen - - - - - -
Total lokalarea, kvm tusen - - - - - -
  
Vakansgrad hyresintäkter, % 4,9 4,3 1,9 1,9 3,7 5,8
Vakansgrad antal lgh-objekt, % - - - - - -
Omflyttningsfrekvens (bostäder), % - - - - - -
  
UR RESULTATRÄKNINGEN       

Rörelsens intäkter, mkr 50 46 40 36 35 34
    varav hyresintäkter 50 46 40 36 35 34
Förvaltningskostnader, mkr 42 38 31 27 27 27
Räntekostnader, mkr 2 2 3 3 4 3
Resultat efter fin. poster, mkr 3 3 2 2 1 0
Årets nettoresultat, mkr 2 2 2 1 0 0
  
UR BALANSRÄKNINGEN       

Fastigheternas bokf. värde, mkr 150 154 157 160 163 166
Totala tillgångars bokf. värde, mkr 163 165 166 167 169 173
Skulder (inkl avsättningar), 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 5,1 3,9 3,2 2,8
Soliditet 2 (just ek), % 7,4 6,2 5,1 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
Årets 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 7,1
Förvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm - - - - - -
  
ÖVRIGT       

Fastigh. "bedömda" värde, mkr - - - - - -
Fastigh. taxeringsvärde, mkr 66 66 92 87 80 55
  
Genomsnittlig skuldränta, % - - - - - -
Utdelning i relation till driftnetto, % 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
  



36 En studie av allmännyttiga bostadsföretag som kommunala instrument 

Antal invånare i kommunen 82 095 81 758 81 343 80 934 80 748 80 323
  
3.1.2       
KAPITALÖVERFÖRINGAR       

Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 0 0 0 0 0 0
Utdelning enl bolagsstämma, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/erhållna, mkr 1,26 0,72 0 0 0 0
Koncernbidrag/lämnade, mkr 2,04 1,38 0 0 0 0
Koncernbidrag/erhållna, mkr 0 0 0 0 0 0
Redovisad skatteeffekt, mkr 0,57 0,39 0 0 0 0
  
3.1.3       
BIDRAG OCH STÖD       

Statligt bidrag, mkr - - - - - -
Kommunalt stöd, mkr - - - - - -
  
3.1.4       
KOMMUNALA LÅN       

Direkta kommunala lån, mkr 140 145 145 149 154 122
Indirekta/förmedlade kom. lån, mkr - - - - - -
  
3.1.5       
AV- OCH NEDSKRIVNINGAR       

Förvaltningsfastigheter:  
   avskrivningar enligt plan, mkr 3 3 3 3 3 3
   avskrivningar utöver plan, mkr 0 0 0 0 0 0
   nedskrivningar, mkr 0 0 0 0 0 0
   återförda nedskrivningar, mkr 0 0 0 0 0 0
  
3.1.6       
BORGEN o BORGENSAVGIFTER       

Kommunala borgensåtaganden, mkr - - - - - -
Borgensavgifter, mkr - - - - - -
  
3.1.7       
REDOVISNINGS- OCH       
VÄRDERINGSPRINCIPER       

Särredovisas vsg/ksl ex boende nej x x x x x
Värderingsprincip anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn
Avskrivningstid bostadsfastigh., % 2 2 2 2 2 2
  
3.1.8       

Area i fastigh. utan bostäder, kvm - x x x x x
Andel area i fast utan bost., % - x x x x x
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Kommun: Kungsbacka      
Koncernmoder: Kungsbacka kommun  
Bostadsföretag: AB Kungsbackabostäder 
     
       

 År   
 2005 2004 2003 2002 2001 2000
3.1.1   
FÖRVALTNINGSFASTIGHETER   

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 hyresintäkter, % - - - - - -
Vakansgrad antal lgh-objekt, % - - - - - -
Omflyttningsfrekvens (bostäder), % - - - - - -
   
UR RESULTATRÄKNINGEN   

Rörelsens intäkter, mkr 109 106 101 85 77 72
    varav hyresintäkter 106 104 98 81 74 71
Förvaltningskostnader, mkr 41 39 38 28 26 28
Räntekostnader, mkr 34 37 38 35 32 34
Resultat efter finansiella poster, mkr 10 11 9 7 8 8
Årets nettoresultat, mkr 4 1 0 0 0 1
   
UR BALANSRÄKNINGEN   

Fastigheternas bokf. värde, mkr 1 020 1 009 1 012 887 755 759
Totala tillgångars bokf. värde, mkr 1 063 1 068 1 056 937 851 812
Skulder (inkl avsättningar), 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 4,5 4,4 4,5 4,6 5,2
Årets 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
Förvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm 360 349 340 294 - -
   
ÖVRIGT   

Fastigh. "bedömda" värde, mkr - 1 075 - - - -
Fastigh. taxeringsvärde, mkr 669 677 762 670 572 464
   
Genomsnittlig skuldränta, % 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
   



38 En studie av allmännyttiga bostadsföretag som kommunala instrument 

Antal invånare i kommunen 69 817 68 696 67 653 66 573 66 877 65 113
   
3.1.2   
KAPITALÖVERFÖRINGAR   

Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 0,28 0,34 0,42 0,42 0,39 0,46
Utdelning enl bolagsstämma, mkr 0,34 0,33 0,42 0,39 0,46 0,39
Ägartillskott/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/erhållna, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/erhållna, mkr 0 0 0 0 0 0
Redovisad skatteeffekt, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.3   
BIDRAG OCH STÖD   

Statligt bidrag, mkr 0 0 0 0 0 0
Kommunalt stöd, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.4   
KOMMUNALA LÅN   

Direkta kommunala lån, mkr 0 0 0 0 0 0
Indirekta/förmedlade kom. lån, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.5   
AV- OCH NEDSKRIVNINGAR   

Förvaltningsfastigheter:   
   avskrivningar enligt plan, mkr -15 -11 -11 -8 -8 -3
   avskrivningar utöver plan, mkr -6 -10 -8 -7 -7 -8
   nedskrivningar, mkr   
   återförda nedskrivningar, mkr   
   
3.1.6   
BORGEN o BORGENSAVGIFTER   

Kommunala borgensåtaganden, mkr 762 711 - - - -
Borgensavgifter, mkr - - - - - -
   
3.1.7   
REDOVISNINGS- OCH   
RVÄRDERINGSPRINCIPER   

Särredovisas vsg/ksl ex boende ja x x x x x
Värderingsprincip anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn
Avskrivningstid bostadsfastigh., % 1,5 1 1 1 1 2,0
   
3.1.8   

Area i fastigh. utan bostäder, kvm - x x x x x
Andel area i fast utan bost., % - x x x x x
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Kommun: Kungsbacka      
Koncernmoder: Kungsbacka kommun  
Bostadsföretag: Eksta Bostads AB   
    

       
 År      
 2005 2004 2003 2002 2001 2000 
3.1.1       
FÖRVALTNINGSFASTIGHETER       

Total bostadsarea, kvm tusen 82 81 76 76 72 71
Total lokalarea, kvm tusen 48 46 47 45 42 37
   
Vakansgrad hyresintäkter, % 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Vakansgrad antal lgh-objekt, % - - - - - -
Omflyttningsfrekvens, % - - - - - -
   
UR RESULTATRÄKNINGEN       

Rörelsens intäkter, mkr 117 113 114 103 95 87
    varav hyresintäkter bostäder 109 106 104 97 88 81
Förvaltningskostnader, mkr 67 60 54 44 42 35
Räntekostnader, mkr 27 32 41 41 39 38
Resultat efter fin. poster, mkr 7 6 6 7 4 6
Årets nettoresultat, mkr 1 1 1 1 1 1
   
UR BALANSRÄKNINGEN       

Fastigheternas bokf. värde, mkr 1 022 986 921 910 828 761
Totala tillgångars bokf. värde, mkr 1 146 1 102 1 069 1 039 945 856
Skulder (inkl avsättningar), mkr 1 050 1 013 985 961 873 787
Eget kapital, mkr 96 89 84 78 72 69
    varav obeskattade reserver, mkr 45 40 35 29 24 21
    varav aktiekapital, mkr 4,6 4,6 4,6 4,6 4,6 4,6
   
EKONOMISKA NYCKELTAL       

Soliditet 1 (ojust ek), % 8,4 8,1 7,9 7,5 7,6 8,0
Soliditet 2 (just ek), % 7,3 7,2 7,0 6,8 7,0 7,4
Direktavkastning, % 4,9 5,3 6,5 6,6 6,4 6,9
Avkastning totalt kapital, % 3,0 3,5 4,4 4,5 4,6 5,2
Årets nettoresultat/total area, kr 9 4 8 9 8 8
Nettomarginal, % 1,0 0,5 0,9 1,0 0,9 0,9
Driftnetto, mkr 50 52 60 60 53 52
Förvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm 514 473 443 360 364 327
   
ÖVRIGT       

Fastigh. "bedömda" värde, mkr - - - - - -
Fastigh. taxeringsvärde, mkr 530 508 495 473 355 268
   
Genomsnittlig skuldränta, % 2,8 3,4 4,3 4,6 4,9 na
Utdelning i relation till driftnetto, % 0,4 0,5 0,6 0,6 0,7 0,7
   



40 En studie av allmännyttiga bostadsföretag som kommunala instrument 

Antal invånare i kommunen 69 817 68 696 67 653 66 573 66 877 65 113
   
3.1.2       
KAPITALÖVERFÖRINGAR       

Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 0,20 0,24 0,24 0,35 0,37 0,37
Utdelning enl bolagsstämma, mkr 0,18 0,24 0,35 0,37 0,37 0,37
Ägartillskott/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/erhållna, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/erhållna, mkr 0 0 0 0 0 0
Skatteeffekt på koncernbidrag, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.3       
BIDRAG OCH STÖD       

Statligt bidrag, mkr 0 0 0 0 0 0
Kommunalt stöd, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.4       
KOMMUNALA LÅN       

Direkta kommunala lån, mkr 0 0 0 0 0 0
Indirekta/förmedlade kom. lån, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.5       
AV- OCH NEDSKRIVNINGAR       

Förvaltningsfastigheter:   
   avskrivningar enligt plan, mkr 16 15 14 13 12 10
   avskrivningar utöver plan, mkr 5 5 5 6 3 5
   nedskrivningar, mkr 0 0 0 0 0 0
   återförda nedskrivningar, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.6       
BORGEN o BORGENSAVGIFTER       

Kommunala borgensåtaganden, mkr 701 692 627 - - -
Borgensavgifter, mkr - - - - - -
   
3.1.7       
REDOVISNINGS- OCH       
VÄRDERINGSPRINCIPER       

Särredovisas vsg/ksl ex boende nej x x x x x
Värderingsprincip anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn
Avskrivningstid bostadsfast., % 1,5 1,5 1,5 1,5 1,5 1,5
   
3.1.8       

Area i fastigh. utan bostäder, kvm 47 461 x x x x x
Andel area i fast utan bost., % 100,0 x x x x x
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Kommun: Laxå       
Koncernmoder: AB Laxåhem  
Bostadsföretag: AB Laxåhem    
   
       

 År   
 2005 2004 2003 2002 2001 2000
3.1.1   
FÖRVALTNINGSFASTIGHETER   

Total bostadsarea, kvm tusen 47 61 61 61 61 79
Total lokalarea, kvm tusen 17 17 17 17 17 19
   
Vakansgrad hyresintäkter, % 16,3 13,2 11,1 10,3 8,5 24,8
Vakansgrad antal lgh-objekt, % 18,8 10,7 8,1 7,9 5,7 23,5
Omflyttningsfrekvens (bostäder), % - - - - - -
   
UR RESULTATRÄKNINGEN   

Rörelsens intäkter, mkr 48 48 48 47 47 48
    varav hyresintäkter, bostäder 44 47 47 47 46 48
Förvaltningskostnader, mkr 32 34 37 33 31 35
Räntekostnader, mkr 8 11 12 12 12 18
Resultat efter fin. poster, mkr -35 1 -3 0 1 -76
Årets nettoresultat, mkr -35 1 -3 0 1 -76
   
UR BALANSRÄKNINGEN   

Fastigheternas bokf. värde, mkr 188 224 219 221 222 223
Totala tillgångars bokf. värde, mkr 198 234 234 240 239 240
Skulder (inkl avsättningar), mkr 186 230 231 233 232 235
Eget kapital, mkr 12 4 3 6 6 5
   varav obeskattade reserver, mkr 0 0 0 0 0 0
   varav aktiekapital, mkr 4,0 4,0 4,0 4,0 4,0 4,0
   
EKONOMISKA NYCKELTAL   

Soliditet 1 (ojust ek), % 6,1 1,7 1,5 2,7 2,6 2,3
Soliditet 2 (just ek), % 6,1 1,7 1,5 2,7 2,6 2,3
Direktavkastning, % 8,2 6,3 5,1 6,5 6,9 6,0
Avkastning totalt kapital, % -13,8 4,7 3,6 4,9 5,4 -24,1
Årets nettoresultat/total area, kr -546 7 -38 2 10 -776
Nettomarginal, % -72,9 1,2 -6,1 0,4 1,7 -156,6
Driftnetto, mkr 16 14 11 14 15 13
Förvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm 505 437 474 421 400 357
   
ÖVRIGT   

Fastigh. "bedömda" värde, mkr - - - - - -
Fastigh. taxeringsvärde, mkr 136 136 127 128 137 149
   
Genomsnittlig skuldränta, % - - - - - -
Utdelning i relation till driftnetto, % 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
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Antal invånare i kommunen 6 136 6 267 6 366 6 471 6 577 6 699
   
3.1.2   
KAPITALÖVERFÖRINGAR   

Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 0 0 0 0 0 0
Utdelning enl bolagsstämma, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/erhållna, mkr 43,00 0 0 0 0 72,40
Koncernbidrag/lämnade, mkr 0,01 0,03 0,16 0,18 0,13 0,12
Koncernbidrag/erhållna, mkr 0 0 0 0 0 0
Redovisad skatteeffekt, mkr - - - - - -
   
3.1.3   
BIDRAG OCH STÖD   

Statligt bidrag, mkr ja 0 0 0 0 ja
Kommunalt stöd, mkr ja 0 0 0 0 ja
   
3.1.4   
KOMMUNALA LÅN   

Direkta kommunala lån, mkr 0 0 0 0 0 0
Indirekta/förmedlade kom. lån, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.5   
AV- OCH NEDSKRIVNINGAR   

Förvaltningsfastigheter:   
  avskrivn. enligt plan, mkr 3 3 3 3 3 3
  avskrivn. utöver plan, mkr 0 0 0 0 0 0
  nedskrivningar, mkr 39 0 0 0 0 70
  återförda nedskrivningar, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.6   
BORGEN o BORGENSAVGIFTER   

Kommunala borgensåtaganden, mkr 172 215 216 217 217 218
Borgensavgifter,  mkr - - - - - -
   
3.1.7   
REDOVISNINGS- OCH   
VÄRDERINGSPRINCIPER   

Särredovisas vsg/ksl ex boende nej x x x x x
Värderingsprincip anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn
Avskrivningstid bostadsfastigh., % 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0
   
3.1.8   

Area i fastigh. utan bostäder, kvm - x x x x x
Andel area i fast utan bost., % - x x x x x
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Kommun: Linköping       
Koncernmoder: Linköpings Stadshus AB  
Bostadsföretag: Bryggaregården AB  
     
       
  

 År   
 2005 2004 2003 2002 2001 2000
3.1.1   
FÖRVALTNINGSFASTIGHETER   

Total bostadsarea, kvm tusen - - - - - -
Total lokalarea, kvm tusen - - - - - -
   
Vakansgrad hyresintäkter, % - - - - - -
Vakansgrad antal lgh-objekt, % - - - - - -
Omflyttningsfrekvens (bostäder), % - - - - - -
   
UR RESULTATRÄKNINGEN   

Rörelsens intäkter, mkr 10 8 8 7 7 6
    varav hyresintäkter - - - - - -
Förvaltningskostnader, mkr 9 7 6 6 5 5
Räntekostnader, mkr 0 0 0 0 0 0
Resultat efter fin. poster, mkr 0 0 0 0 1 0
Årets nettoresultat, mkr 0 0 0 0 1 0
   
UR BALANSRÄKNINGEN   

Fastigheternas bokf. värde, mkr 26 24 23 23 17 17
Totala tillgångars bokf. värde, mkr 30 30 26 26 20 19
Skulder (inkl avsättningar), 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
Årets nettoresultat/total area, kr - - - - - -
Nettomarginal, % 0 0 2 1 8 1
Driftnetto, mkr 1 1 1 1 2 1
Förvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm - - - - - -
   
ÖVRIGT   

Fastigh. "bedömda" värde, mkr - - - - - -
Fastigh. taxeringsvärde, mkr 32 31 30 25 23 20
   
Genomsnittlig skuldränta, % - - - - - -
Utdelning i relation till driftnetto, % 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
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Antal invånare i kommunen 137 636 136 912 136 231 135 066 134 039 133 168
   
3.1.2   
KAPITALÖVERFÖRINGAR   

Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 0 0 0 0 0 0
Utdelning enl bolagsstämma, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/erhållna, mkr 0 0,88 0 0 0,53 0
Koncernbidrag/lämnade, mkr 0 0 0 0 0,98 0,26
Koncernbidrag/erhållna, mkr 0 0 0 0 0 0
Redovisad skatteeffekt, mkr - - - - - -
   
3.1.3   
BIDRAG OCH STÖD   

Statligt bidrag, mkr 0 0 0 0 0 0
Kommunalt stöd, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.4   
KOMMUNALA LÅN   

Direkta kommunala lån, mkr 0 0 0 0 0 0
Indirekta/förmedlade kom. lån, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.5   
AV- OCH NEDSKRIVNINGAR   

Förvaltningsfastigheter:   
   avskrivningar enligt plan, mkr 0,6 0,5 0,5 0,4 0,4 0,4
   avskrivningar utöver plan, mkr 0 0 0 0 0 0
   nedskrivningar, mkr 0 0 0 0 0 0
   återförda nedskrivningar, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.6   
BORGEN o BORGENSAVGIFTER   

Kommunala borgensåtaganden, mkr 0 0 0 0 0 0
Borgensavgifter, mkr - - - - - -
   
3.1.7   
REDOVISNINGS- OCH   
VÄRDERINGSPRINCIPER   

Särredovisas vsg/ksl ex boende nej x x x x x
Värderingsprincip anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn
Avskrivningstid bostadsfastigh., % 2 2 2 2 2 2
   
3.1.8   

Area i fastigh. utan bostäder, kvm - x x x x x
Andel area i fast utan bost., % - x x x x x
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Kommun: Linköping       
Koncernmoder: Linköpings Stadshus AB  
Bostadsföretag: Stångåstaden AB (mb)   
(inkl db Studenbostäder i Linköping AB)  
     
       

 2005 2004 2003 2002 2001 2000
3.1.1   
FÖRVALTNINGSFASTIGHETER   

Total bostadsarea, kvm tusen 1 130 1 243 1 238 1 229 1 221 1 219
Total lokalarea, kvm tusen 93 95 107 97 97 97
   
Vakansgrad hyresintäkter, % 1,2 0,8 0,8 0,9 1,0 1,7
Vakansgrad antal lgh-objekt, % - - - - - -
Omflyttningsfrekvens (bostäder), % - - - - - -
   
UR RESULTATRÄKNINGEN   

Rörelsens intäkter, mkr 1 117 1 154 1 108 1 055 1 030 991
    varav hyresintäkter 1 095 1 121 1 088 1 036 1 012 976
Förvaltningskostnader, mkr 803 711 658 604 598 562
Räntekostnader, mkr 106 145 178 186 171 178
Resultat efter fin. poster, mkr 453 128 103 101 105 112
Årets nettoresultat, mkr 443 92 74 72 110 93
   
UR BALANSRÄKNINGEN   

Fastigheternas bokf. värde, mkr 4 372 4 633 4 668 4 588 4 536 4 620
Totala tillgångars bokf. värde, mkr 4 649 4 849 5 018 4 867 4 830 4 732
Skulder (inkl avsättningar), mkr 3 073 3 716 3 977 3 899 3 970 3 955
Eget kapital, mkr 1 576 1 133 1 042 968 860 776
    varav obeskattade reserver, mkr 0 0 0 0 0 95
    varav aktiekapital, mkr 368,0 251,7 172,9 47,9 47,9 47,9
   
EKONOMISKA NYCKELTAL   

Soliditet 1 (ojust ek), % 33,9 23,4 20,8 19,9 17,8 16,4
Soliditet 2 (just ek), % 33,9 23,4 20,8 19,9 17,8 15,9
Direktavkastning, % 7,2 9,6 9,6 9,8 9,5 9,3
Avkastning totalt kapital, % 11,8 5,5 5,7 5,9 5,8 6,1
Årets nettoresultat/total area, kr 362 68 55 55 84 71
Nettomarginal, % 39,6 7,9 6,7 6,9 10,7 9,4
Driftnetto, mkr 314 443 450 451 432 429
Förvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm 657 531 489 456 454 427
   
ÖVRIGT   

Fastigh. "bedömda" värde, mkr 9 423 8 560 8 172 7 917 7 093 7 093
Fastigh. taxeringsvärde, mkr 6 719 7 222 7 342 6 880 6 352 5 416
   
Genomsnittlig skuldränta, % 3,6 4,2 4,9 5,1 4,6 4,8
Utdelning i relation till driftnetto, % 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
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Antal invånare i kommunen 137 636 136 912 136 231 135 066 134 039 133 168
   
3.1.2   
KAPITALÖVERFÖRINGAR   

Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 0 0 0 0 0 0
Utdelning enl bolagsstämma, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/erhållna, mkr 24,55 116,30 78,80 125,00 124,79 67,23
Koncernbidrag/lämnade, mkr 34,10 161,60 109,44 125,00 124,79 67,23
Koncernbidrag/erhållna, 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 -
   
3.1.3   
BIDRAG OCH STÖD   

Statligt bidrag, mkr 0 0 0 0 0 0
Kommunalt stöd, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.4   
KOMMUNALA LÅN   

Direkta kommunala lån, mkr 0 0 0 0 0 0
Indirekta/förmedlade kom. lån, mkr 0 152 153 155 128 128
   
3.1.5   
AV- OCH NEDSKRIVNINGAR   

Förvaltningsfastigheter:   
   avskrivningar enligt plan, mkr 122 125 121 117 115 116
   avskrivningar utöver plan, mkr 0 0 0 0 0 0
   nedskrivningar, mkr 0 0 0 0 0 0
   återförda nedskrivningar, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.6   
BORGEN o BORGENSAVGIFTER   

Kommunala borgensåtaganden, mkr 1 777 2 222 3 255 3 111 3 094 2 979
Borgensavgifter, mkr - - - - - -
   
3.1.7   
REDOVISNINGS- OCH   
VÄRDERINGSPRINCIPER   

Särredovisas vsg/ksl ex boende nej x x x x x
Värderingsprincip anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn
Avskrivningstid bostadsfast., % 2 2 2 2 2 2
   
3.1.8   

Area i fastigh. utan bostäder, kvm 18 881 x x x x x
Andel area i fast utan bost., % 15,4 x x x x x
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Kommun: Luleå       
Koncernmoder: Luleå Kommunföretag AB  
Bostadsföretag: Lulebo AB    
   
       

 År   
 2005 2004 2003 2002 2001 2000
3.1.1   
FÖRVALTNINGSFASTIGHETER   

Total bostadsarea, kvm tusen 724 746 745 747 748 750
Total lokalarea, kvm tusen 53 51 51 51 53 50
   
Vakansgrad hyresintäkter, % - - - - - -
Vakansgrad antal lgh-objekt, % 2,7 1,7 2,6 2,3 3,9 5,1
Omflyttningsfrekvens (bostäder), % 23,6 22,7 21,7 21,8 26,4 28,9
   
UR RESULTATRÄKNINGEN   

Rörelsens intäkter, mkr 590 588 577 563 535 519
    varav hyresintäkter 583 580 566 555 529 513
Förvaltningskostnader, mkr 523 422 416 386 363 342
Räntekostnader, mkr 78 94 104 113 115 124
Resultat efter fin. poster, mkr 11 14 9 10 12 9
Årets nettoresultat, mkr 10 9 3 8 8 5
   
UR BALANSRÄKNINGEN   

Fastigheternas bokf. värde, mkr 2 453 2 555 2 543 2 515 2 564 2 573
Totala tillgångars bokf. värde, mkr 2 651 2 677 2 658 2 628 2 726 2 710
Skulder (inkl avsättningar), mkr 2 407 2 455 2 431 2 407 2 512 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, % 3,4 4,0 4,2 4,7 4,7 4,9
Årets 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
Förvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm 673 530 523 484 453 428
   
ÖVRIGT   

Fastigh. "bedömda" värde, mkr - - - - - -
Fastigh. taxeringsvärde, mkr 2 561 2 664 2 291 2 326 2 438 2 308
   
Genomsnittlig skuldränta, % 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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Antal invånare i kommunen 72 751 72 565 72 237 72 139 71 952 71 652
   
3.1.2   
KAPITALÖVERFÖRINGAR   

Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 0 0 0 0 0 0
Utdelning enl bolagsstämma, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/erhållna, mkr 12,51 3,40 0 0 0 0
Koncernbidrag/lämnade, mkr 11,73 12,51 3,40 0 0 0
Koncernbidrag/erhållna, mkr 0 0 0 0 0 0
Redovisad skatteeffekt, mkr 3,28 3,50 - 0 0 0
   
3.1.3   
BIDRAG OCH STÖD   

Statligt bidrag, mkr 0 0 0 0 0 0
Kommunalt stöd, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.4   
KOMMUNALA LÅN   

Direkta kommunala lån, mkr 0 0 0 0 0 0
Indirekta/förmedlade kom. lån, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.5   
AV- OCH NEDSKRIVNINGAR   

Förvaltningsfastigheter   
   avskrivningar enligt plan, mkr 56 55 54 53 53 52
   avskrivningar utöver plan, mkr 0 0 0 0 0 0
   nedskrivningar, mkr 0 0 1 0 0 13
   återförda nedskrivningar, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.6   
BORGEN o BORGENSAVGIFTER   

Kommunala borgensåtaganden, mkr 1 608 1 609 1 608 1 621 1 554 1 634
Borgensavgifter, mkr - - - - - -
   
3.1.7   
REDOVISNINGS- OCH   
VÄRDERINGSPRINCIPER   

Särredovisas vsg/ksl ex boende nej x x x x x
Värderingsprincip anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn
Avskrivningstid bostadsfastigh., % 2 2 2 2 2 2
   
3.1.8   

Area i fastigh. utan bostäder, kvm - x x x x x
Andel area i fast utan bost., % - x x x x x
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Kommun: Malmö       
Koncernmoder: Malmö kommun  
Bostadsföretag: MKB Fastighets AB  
     
       

 År   
 2005 2004 2003 2002 2001 2000
3.1.1   
FÖRVALTNINGSFASTIGHETER   

Total bostadsarea, kvm tusen 1 410 1 403 1 396 1 388 1 377 1 352
Total lokalarea, kvm tusen 156 156 155 154 152 153
   
Vakansgrad hyresintäkter, % 1,5 1,3 1,2 1,2 1,3 1,3
Vakansgrad antal lgh-objekt, % - - - - - -
Omflyttningsfrekvens (bostäder), % 12,5 11,1 11,6 12,1 13,4 16,7
   
UR RESULTATRÄKNINGEN   

Rörelsens intäkter, mkr 1 268 1 238 1 187 1 159 1 071 1 068
    varav hyresintäkter bostäder 1 256 1 222 1 180 1 147 1 063 1 054
Förvaltningskostnader, mkr 850 794 778 710 686 731
Räntekostnader, mkr 82 116 137 154 138 116
Resultat efter fin. poster, mkr 185 174 128 146 102 -21
Årets nettoresultat, mkr 287 121 95 101 61 -29
   
UR BALANSRÄKNINGEN   

Fastigheternas bokf. värde, mkr 5 624 5 601 5 647 5 584 5 429 5 021
Totala tillgångars bokf. värde, mkr 6 057 6 061 5 998 5 928 5 801 5 254
Skulder (inkl avsättningar), mkr 3 874 3 918 3 940 3 920 3 864 3 382
Eget kapital, mkr 2 184 2 143 2 058 2 008 1 937 1 872
    varav obeskattade reserver, mkr 0 200 174 161 143 126
    varav aktiekapital 1 500 1 500 1 500 1 500 1 500 725
   
EKONOMISKA NYCKELTAL   

Soliditet 1 (ojust ek), % 36,1 35,4 34,3 33,9 33,4 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 5,1 4,1 1,8
Årets nettoresultat/total area, kr 183 77 61 65 40 -19
Nettomarginal, % 22,6 9,7 8,0 8,7 5,7 -2,7
Driftnetto, mkr 418 445 409 450 385 336
Förvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm 543 509 502 460 449 486
   
ÖVRIGT   

Fastigh. "bedömda" värde, mkr 11 314 10 900 10 300 9 600 7 300 7 000
Fastigh. taxeringsvärde, mkr 7 274 7 242 6 685 6 606 6 022 4 765
   
Genomsnittlig skuldränta, % 2,4 3,4 4,0 4,6 4,5 4,3
Utdelning i relation till driftnetto, % 2,2 2,1 3,2 2,9 3,4 3,8
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Antal invånare i kommunen 269 076 267 171 265 443 263 397 259 579 257 574
   
3.1.2   
KAPITALÖVERFÖRINGAR   

Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 7,3 9,2 9,3 12,9 12,9 12,9
Utdelning enl bolagsstämma, mkr 9,2 9,3 12,9 12,9 12,9 12,9
Ägartillskott/lämnade, mkr 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Ägartillskott/erhållna, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/lämnade, mkr 36,2 53,3 44,4 35,2 0,4 5,3
Koncernbidrag/erhållna, mkr 0 0 0 0 0 0
Redovisad skatteeffekt, mkr 10,1 14,9 12,4 9,8 0,1 1,5
   
3.1.3   
BIDRAG OCH STÖD   

Statligt bidrag, mkr 0 0 0 0 0 0
Kommunalt stöd, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.4   
KOMMUNALA LÅN   

Direkta kommunala lån, mkr 0 0 0 0 0 0
Indirekta/förmedlade kommunala lån, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.5   
AV- OCH NEDSKRIVNINGAR   

Förvaltningsfastigheter:   
   avskrivningar enligt plan, mkr 141 137 135 130 121 96
   avskrivningar utöver plan, mkr 0 0 0 0 0 0
   nedskrivningar, mkr 30 0 0 0 0 280
   återförda nedskrivningar, mkr 37 0 0 0 0 135
   
3.1.6   
BORGEN o BORGENSAVGIFTER   

Kommunala borgensåtaganden, mkr 1 818 1 600 1 800 1 900 1 900 1 900
Borgensavgifter, mkr inga inga inga inga inga inga
   
3.1.7   
REDOVISNINGS- OCH   
VÄRDERINGSPRINCIPER   

Särredovisas vsg/ksl ex boende nej x x x x x
Värderingsprincip avkastn avkastn avkastn avkastn avkastn avkastn
Avskrivningstid bostadsfast., % 2 2 2 2 2 2
   
3.1.8   

Area i fastigh. utan bostäder, kvm 4 326 x x x x x
Andel area i fast utan bost., % 2,8 x x x x x
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Kommun: Mullsjö       
Koncernmoder: Mullsjö kommun  
Bostadsföretag: Mullsjö Bostäder AB  
     
       

 År   
 2005 2004 2003 2002 2001 2000
3.1.1   
FÖRVALTNINGSFASTIGHETER   

Total bostadsarea, kvm tusen 30 30 30 30 30 -
Total lokalarea, kvm tusen 2 2 2 2 2 -
   
Vakansgrad hyresintäkter, % 3,5 2,9 4,0 6,8 12,4 13,1
Vakansgrad antal lgh-objekt, % 4,0 4,0 4,0 6,0 11,0 13,0
Omflyttningsfrekvens (bostäder), % - - - - - -
   
UR RESULTATRÄKNINGEN       

Rörelsens intäkter, mkr 22 22 21 20 19 19
    varav hyresintäkter bostäder 22 21 21 20 19 19
Förvaltningskostnader, mkr 18 17 15 13 12 12
Räntekostnader, mkr 2 2 3 4 4 5
Resultat efter fin. poster, mkr 0 0 1 1 1 0
Årets nettoresultat, mkr 0 0 1 1 1 0
   
UR BALANSRÄKNINGEN       

Fastigheternas bokf. värde, mkr 78 81 82 85 87 91
Totala tillgångars bokf. värde, mkr 83 86 91 98 98 104
Skulder (inkl avsättningar), mkr 77 80 85 93 94 101
Eget kapital, mkr 6 6 6 5 5 3
    varav obeskattade reserver, mkr 0 0 0 0 0 0
    varav aktiekapital, mkr 4,7 4,7 4,7 4,7 4,7 4,7
   
EKONOMISKA NYCKELTAL       

Soliditet 1 (ojust ek), % 7,3 7,3 6,7 5,0 4,8 2,8
Soliditet 2 (just ek), % 7,3 7,3 6,7 5,0 4,8 2,8
Direktavkastning, % 5,3 6,2 7,8 8,5 8,4 8,2
Avkastning totalt kapital, % 2,1 2,8 4,4 5,1 5,2 5,2
Årets nettoresultat/total area, kr 0 15 25 29 27 -
Nettomarginal, % 0 2 4 5 5 2
Driftnetto, mkr 4 5 6 7 7 7
Förvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm 572 536 460 400 364 -
   
ÖVRIGT       

Fastigh. "bedömda" värde, mkr - - - - - -
Fastigh. taxeringsvärde, mkr 89 90 101 - - -
   
Genomsnittlig skuldränta, % 2,4 2,6 4,0 4,7 4,7 5,2
Utdelning i relation till driftnetto, % 6,0 5,1 4,0 4,9 0,0 0,0
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Antal invånare i kommunen 7 087 7 101 7 129 7 124 7 118 7 071
   
3.1.2       
KAPITALÖVERFÖRINGAR       

Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 0 0,25 0,25 0,73 0 0
Utdelning enl bolagsstämma, mkr 0,25 0,25 0,25 0,35 0 0
Ägartillskott/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/erhållna, mkr 0 0 0 0 0,91 0
Koncernbidrag/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/erhållna, mkr 0 0 0 0 0 0
Redovisad skatteeffekt, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.3       
BIDRAG OCH STÖD       

Statligt bidrag, mkr 0 0 0 0 0 0
Kommunalt stöd, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.4       
KOMMUNALA LÅN       

Direkta kommunala lån, mkr 0 0 0 0 0 0
Indirekta/förmedlade kom. lån, mkr 72 75 80 87 90 96
   
3.1.5       
AV- OCH NEDSKRIVNINGAR       

Förvaltningsfastigheter:   
   avskrivningar enligt plan, mkr 2 2 2 2 2 2
   avskrivningar utöver plan, mkr 0 0 0 0 0 0
   nedskrivningar, mkr 0 0 0 0 0 0
   återförda nedskrivningar, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.6       
BORGEN o BORGENSAVGIFTER       

Kommunala borgensåtaganden, mkr 0 0 0 0 0 0
Borgensavgifter, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.7       
REDOVISNINGS- OCH       
VÄRDERINGSPRINCIPER       

Särredovisas vsg/ksl ex boende nej x x x x x
Värderingsprincip anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn
Avskrivningstid bostadsfast., % 1,8 1,8 1,8 1,8 1,8 1,8
   
3.1.8       

Area i fastigh. utan bostäder, kvm - x x x x x
Andel area i fast utan bost., % - x x x x x
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Kommun: Norrköping      
Koncernmoder: Norrköpings kommun  
Bostadsföretag: Hyresbostäder i Norrköping 
AB      
       

 År   
 2005 2004 2003 2002 2001 2000
3.1.1   
FÖRVALTNINGSFASTIGHETER   

Total bostadsarea, kvm tusen 656 654 787 750 813 704
Total lokalarea, kvm tusen 65 52 62 64 59 49
   
Vakansgrad hyresintäkter, % 6,7 7,0 - - - -
Vakansgrad antal lgh-objekt, % - - - - - -
Omflyttningsfrekvens (bostäder), % - - - - - -
   
UR RESULTATRÄKNINGEN   

Rörelsens intäkter, mkr 559 562 593 568 548 494
    varav hyresintäkter 535 544 574 551 533 478
Förvaltningskostnader, mkr 388 359 363 367 345 304
Räntekostnader, mkr 115 132 142 138 117 113
Resultat efter fin. poster, mkr -43 172 12 12 35 36
Årets nettoresultat, mkr -43 172 46 4 32 36
   
UR BALANSRÄKNINGEN   

Fastigheternas bokf. värde, mkr 3 157 3 187 2 893 2 887 2 708 2 435
Totala tillgångars bokf. värde, mkr 3 841 3 897 3 680 3 472 3 235 2 696
Skulder (inkl avsättningar), mkr 3 291 3 303 3 276 3 096 2 863 2 334
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
   
EKONOMISKA NYCKELTAL   

Soliditet 1 (ojust ek), % 14,3 15,2 11,4 10,8 11,5 13,4
Soliditet 2 (just ek), % 14,3 15,2 11,4 10,8 11,5 13,4
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
Årets nettoresultat/total area, kr -60 244 54 5 37 47
Nettomarginal, % -7,7 30,6 7,7 0,7 5,8 7,2
Driftnetto, mkr 172 204 230 201 204 190
Förvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm 538 508 427 451 395 403
   
ÖVRIGT   

Fastigh. "bedömda" värde, mkr - - - - - -
Fastigh. taxeringsvärde, mkr 2 631 2 661 3 094 3 075 2 971 2 389
   
Genomsnittlig skuldränta, % - - - - - -
Utdelning i relation till driftnetto, % 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
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Antal invånare i kommunen 124 642 124 410 123 971 123 303 122 896 122 199
   
3.1.2   
KAPITALÖVERFÖRINGAR   

Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 0 0 0 0 0 0
Utdelning enl bolagsstämma, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/erhållna, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/erhållna, mkr 0 0 0 0 0,54 0
Redovisad skatteeffekt, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.3   
BIDRAG OCH STÖD   

Statligt bidrag, mkr 0 0 0 0 0 0
Kommunalt stöd, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.4   
KOMMUNALA LÅN   

Direkta kommunala lån, mkr 0 0 - - - -
Indirekta/förmedlade kom., mkr 3 108 3 102 - - - -
   
3.1.5   
AV- OCH NEDSKRIVNINGAR   

Förvaltningsfastigheter   
   avskrivningar enligt plan, mkr 48 48 47 44 43 41
   avskrivningar utöver plan, mkr 0 0 0 0 0 0
   nedskrivningar, mkr 14 0 0 35 0 0
   återförda nedskrivningar, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.6   
BORGEN o BORGENSAVGIFTER   

Kommunala borgensåtaganden, mkr - - - - - -
Borgensavgifter, mkr 14 13 13 13 - -
   
3.1.7   
REDOVISNINGS- OCH   
VÄRDERINGSPRINCIPER   

Särredovisas vsg/ksl ex boende nej x x x x x
Värderingsprincip anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn
Avskrivningstid bostadsfastigh., % 0,8/2,0 0,8/2,0 0,8/2,0 0,8/2,0 0,8/2,0 0,8/2,0
   
3.1.8   

Area i fastig. utan bostäder, kvm 9 408 x x x x x
Andel area i fast utan bost., % 1,3 x x x x x
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Kommun: Norrköping      
Koncernmoder: Hyresbostäder i Norrköping 
AB  
Bostadsföretag: Studentbo i Norrköping AB 
     

   
 År   
 2005 2004 2003 2002 2001 2000
3.1.1   
FÖRVALTNINGSFASTIGHETER   

Total bostadsarea, kvm tusen 13 13 13 12 12 9
Total lokalarea, kvm tusen 1 1 1 1 1 0
   
Vakansgrad hyresintäkter, % - - - - - -
Vakansgrad antal lgh-objekt, % 10,1 9,8 7,6 6,0 9,0 11,0
Omflyttningsfrekvens (bostäder), % - - - - - -
   
UR RESULTATRÄKNINGEN       

Rörelsens intäkter, mkr 20 19 17 16 15 13
    varav hyresintäkter 18 18 16 15 14 11
Förvaltningskostnader, mkr 15 13 12 11 9 9
Räntekostnader, mkr 3 4 5 5 5 4
Resultat efter finansiella poster, mkr 1 1 1 0 1 0
Årets nettoresultat, mkr 0 1 0 0 1 0
   
UR BALANSRÄKNINGEN       

Fastigheternas bokf. värde, mkr 163 128 129 130 131 104
Totala tillgångars bokf. värde, mkr 178 176 176 141 138 114
Skulder (inkl avsättningar), 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 2,9 3,1 4,0 4,6 3,8
Årets nettoresultat/total area, kr 7 62 27 13 68 50
Nettomarginal, % 0,5 4,7 2,2 1,0 5,4 3,7
Driftnetto, mkr 4 5 5 5 6 4
Förvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm 1 067 920 866 857 759 914
   
ÖVRIGT       

Fastigh. "bedömda" värde, mkr - - - - - -
Fastigh. taxeringsvärde, mkr 114 114 106 102 99 66
   
Genomsnittlig skuldränta, % - - - - - -
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Utdelning i relation till driftnetto, % 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
   
Antal invånare i kommunen 124 642 124 410 123 971 123 303 122 896 122 199
   
3.1.2       
KAPITALÖVERFÖRINGAR       

Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 0 0 0 0 0 0
Utdelning enl bolagsstämma, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/lämnade, mkr 0 0 0 0 0,54 0
Koncernbidrag/erhållna, mkr 0 0 0 0 0 0
Redovisad skatteeffekt, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.3       
BIDRAG OCH STÖD       

Statligt bidrag, mkr 0 0 0 0 0 0
Kommunalt stöd, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.4       
KOMMUNALA LÅN       

Direkta kommunala lån, mkr 157 119 119 65 65 41
Indirekta/förmedlade kom. lån, mkr - - - - - -
   
3.1.5       
AV- OCH NEDSKRIVNINGAR       

Förvaltningsfastigheter   
   avskrivningar enligt plan, mkr 2 2 1 1 1 1
   avskrivningar utöver plan, mkr 0 0 0 0 0 0
   nedskrivningar, mkr 0 0 0 0 0 0
   återförda nedskrivningar, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.6       
BORGEN o BORGENSAVGIFTER       

Kommunala borgensåtaganden, mkr - - - - - -
Borgensavgifter, mkr - - - - - -
   
3.1.7       
REDOVISNINGS - OCH       
VÄRDERINGSPRINCIPER       

Särredovisas vsg/ksl ex boende nej x x x x x
Värderingsprincip anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn
Avskrivningstid bostadsfastigh., % 1-2 1-2 1 1 1 1
   
3.1.8       

Area i fastigh. utan bostäder, kvm 0 x x x x x
Andel area i fast utan bost., % 0,0 x x x x x
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Kommun: Norrtälje       
Koncernmoder: Norrtälje Kommunhus AB  
Bostadsföretag: Roslagsbostäder AB  
     
       

 År   
 2005 2004 2003 2002 2001 2000
3.1.1   
FÖRVALTNINGSFASTIGHETER   

Total bostadsarea, kvm tusen 160 160 161 - 163 163
Total lokalarea, kvm tusen 19 19 18 - 18 18
   
Vakansgrad hyresintäkter, % 4,4 3,4 2,4 - 6,3 6,9
Vakansgrad antal lgh-objekt, % - - - - - -
Omflyttningsfrekvens (bostäder), % 25,0 25,0 24,5 25,0 25,0 29,0
   
UR RESULTATRÄKNINGEN   

Rörelsens intäkter, mkr 165 166 160 154 151 145
    varav hyresintäkter 163 163 157 152 148 142
Förvaltningskostnader, mkr 115 116 103 95 91 85
Räntekostnader, mkr 33 36 46 42 50 51
Resultat efter fin. poster, mkr 8 2 1 4 4 9
Årets nettoresultat, mkr 3 3 1 4 3 5
   
UR BALANSRÄKNINGEN   

Fastigheternas bokf. värde, mkr 908 903 907 919 927 938
Totala tillgångars bokf. värde, mkr 945 966 966 976 984 1 004
Skulder (inkl avsättningar), 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, % 5,5 5,5 6,3 6,4 6,4 6,4
Avkastning totalt kapital, % 4,3 4,0 4,9 4,7 5,4 6,0
Årets 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
Förvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm 647 649 574 - 501 469
   
ÖVRIGT   

Fastigh. "bedömda" värde, mkr - - - - - -
Fastigh. taxeringsvärde, mkr 723 721 746 - 645 450
   
Genomsnittlig skuldränta, % - - - - - -
Utdelning i relation till driftnetto, % 0,0 0,0 - 0,9 0,0 0,0
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Antal invånare i kommunen 54 596 54 366 54 021 53 702 53 286 52 611
   
3.1.2   
KAPITALÖVERFÖRINGAR   

Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 0 0 - 0,55 0,55 0
Utdelning enl bolagsstämma, mkr 0 0 - 0,55 0 0
Ägartillskott/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/erhållna, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/lämnade, mkr 0,31 0,39 0,40 0 0 0
Koncernbidrag/erhållna, mkr 0 0 0 0 0 0
Redovisad skatteeffekt, mkr - - - - - -
   
3.1.3   
BIDRAG OCH STÖD   

Statligt bidrag, mkr 0 0 0 0 0 0
Kommunalt stöd, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.4   
KOMMUNALA LÅN   

Direkta kommunala lån, mkr 0 0 0 0 0 0
Indirekta/förmedlade kom. lån, mkr 822 0 0 0 0 0
   
3.1.5   
AV- OCH NEDSKRIVNINGAR   

Förvaltningsfastigheter:   
   avskrivningar enligt plan, mkr 13 13 12 8 7 7
   avskrivningar utöver plan, mkr 0 0 0 0 1 5
   nedskrivningar, mkr 0 0 0 0 0 0
   återförda nedskrivningar, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.6   
BORGEN o BORGENSAVGIFTER   

Kommunala borgensåtaganden, mkr 0 753 768 777 791 796
Borgensavgifter, mkr 4 4 - 0 0 0
   
3.1.7   
REDOVISNINGS- OCH   
VÄRDERINGSPRINCIPER   

Särredovisas vsg/ksl ex boende nej x x x x x
Värderingsprincip anskaff

n
bokf bokf bokf bokf bokf

Avskrivningstid bostadsfast., % 2 2 2 2 2 2
   
3.1.8   

Area i fastigh. utan bostäder, kvm 2 294 x x x x x
Andel area i fast utan bost., % 1,3 x x x x x
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Kommun: Solna       
Koncernmoder: Solna Stad  
Bostadsföretag: Signalisten    
   
       

 År   
 2005 2004 2003 2002 2001 2000
3.1.1   
FÖRVALTNINGSFASTIGHETER   

Total bostadsarea, kvm tusen 306 301 301 301 - -
Total lokalarea, kvm tusen 58 55 55 55 - -
   
Vakansgrad hyresintäkter, % 0,1 0,1 1,4 1,3 1,4 1,0
Vakansgrad antal lgh-objekt, %   
Omflyttningsfrekvens (bostäder), % 13,4 9,2 8,4 8,0 6,1 7,1
   
UR RESULTATRÄKNINGEN   

Rörelsens intäkter, mkr 317 305 298 286 165 151
    varav hyresintäkter 309 301 293 281 163 150
Förvaltningskostnader, mkr 190 178 183 159 96 95
Räntekostnader, mkr 38 55 48 73 16 18
Resultat efter finansiella poster, mkr 26 13 9 26 21 19
Årets nettoresultat, mkr 17 8 5 29 12 13
   
UR BALANSRÄKNINGEN   

Fastigheternas bokf. värde, mkr 1 482 1 421 1 446 1 397 525 477
Totala tillgångars bokf. värde, mkr 1 507 1 485 1 473 1 451 1 631 578
Skulder (inkl avsättningar), mkr 1 251 1 247 1 243 1 226 1 421 439
Eget kapital, mkr 226 239 230 225 210 138
    varav obeskattade reserver, mkr 0 0 0 0 19 15
    varav grundfondskapital, mkr 88,5 88,5 88,5 88,5 88,5 33,5
   
EKONOMISKA NYCKELTAL   

Soliditet 1 (ojust ek), % 15,3 16,1 15,6 15,5 12,9 23,9
Soliditet 2 (just ek), % 17,0 16,1 15,6 15,5 12,6 23,3
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
Årets nettoresultat/total area, kr 48 24 14 80 - -
Nettomarginal, % 5,5 2,8 1,7 10,0 7,4 8,6
Driftnetto, mkr 126 128 115 128 69 56
Förvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm 524 498 514 445 - -
   
ÖVRIGT   

Fastigh. "bedömda" värde, mkr - - - - - -
Fastigh. taxeringsvärde, mkr 2 286 2 428 2 574 2 198 1 300 1 057
   
Genomsnittlig skuldränta, % 3,7 5,4 4,7 7,2 4,5 4,6
Utdelning i relation till driftnetto, % 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
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Antal invånare i kommunen 60 575 59 098 57 994 57 585 56 953 56 605
   
3.1.2   
KAPITALÖVERFÖRINGAR 2005 2004 2003 2002 2001 2000

Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 0 0 0 0 0 0
Utdelning enl bolagsstämma, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/erhållna, mkr 0 0 0 0 55,00 0
Koncernbidrag/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/erhållna, mkr 0 0 0 0 0 0
Redovisad skatteeffekt, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.3   
BIDRAG OCH STÖD   

Statligt bidrag, mkr 0 0 0 0 0 0
Kommunalt stöd, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.4   
KOMMUNALA LÅN   

Direkta kommunala lån, mkr 0 0 0 0 1 000 0
Indirekta/förmedlade kom. lån, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.5   
AV- OCH NEDSKRIVNINGAR   

Förvaltningsfastigheter   
   avskrivningar enligt plan, mkr 42 40 37 37 18 16
   avskrivningar utöver plan, mkr 0 0 0 0 0 0
   nedskrivningar, mkr 0 0 0 0 0 0
   återförda nedskrivningar, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.6   
BORGEN o BORGENSAVGIFTER   

Kommunala borgensåtaganden, mkr 1 200 1 200 1 036 1 130 - -
Borgensavgifter, mkr - - - - - -
   
3.1.7   
REDOVISNINGS- OCH   
VÄRDERINGSPRINCIPER   

Särredovisas vsg/ksl ex boende nej x x x x x
Värderingsprincip anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn
Avskrivningstid bostadsfastigh., % 2,3 2,3 2,8 2,8 2,8 2,6
   
3.1.8   

Area i fastigh. utan bostäder, kvm 12 406 x x x x x
Andel area i fast utan bost., % 3,4 x x x x x
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Kommun: Stockholms Stad     
Koncernmoder: Stockholms Stadshus AB  
Bostadsföretag: AB Familjebostäder   
     

 År   
 2005 2004 2003 2002 2001 2000
3.1.1   
FÖRVALTNINGSFASTIGHETER   

Total bostadsarea, kvm tusen 1 383 1 376 1 372 1 383 1 621 1 749
Total lokalarea, kvm tusen 199 200 204 208 282 274
   
Vakansgrad hyresintäkter, % 1,4 1,4 1,1 1,3 1,1 1,9
Vakansgrad antal lgh-objekt, % 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Omflyttningsfrekvens, % - - - - - -
   
UR RESULTATRÄKNINGEN   

Rörelsens intäkter, mkr 1 508 1 435 1 406 1 348 1 546 1 861
    varav hyresintäkter, 1 478 1 409 1 383 1 331 1 531 1 837
Förvaltningskostnader, mkr 1 097 1 075 1 017 982 1 005 1 086
Räntekostnader, mkr 62 79 92 108 236 387
Resultat efter fin. poster, mkr 157 97 123 458 2 508 1 358
Årets nettoresultat, mkr 100 58 56 209 1 466 808
   
UR BALANSRÄKNINGEN   

Fastigheternas bokf. värde, mkr 6 211 5 179 4 695 4 341 4 580 7 659
Totala tillgångars bokf. värde, mkr 7 224 7 676 7 050 7 220 7 283 9 396
Skulder (inkl avsättningar), mkr 2 336 2 890 2 335 2 595 2 978 7 125
Eget kapital, mkr 4 888 4 786 4 715 4 625 4 305 2 271
    varav obeskattade reserver, mkr 1 081 1 076 1 061 1 022 907 335
    varav aktiekapital, mkr 750 750 750 750 750 750
   
EKONOMISKA NYCKELTAL   

Soliditet 1 (ojust ek), % 67,7 62,4 66,9 64,1 59,1 24,2
Soliditet 2 (just ek), % 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, % 2,9 2,4 3,0 7,8 32,9 18,6
Årets nettoresultat/total area, kr 63 37 36 131 770 399
Nettomarginal, % 6,6 4,0 4,0 15,5 94,8 43,4
Driftnetto, mkr 412 360 389 365 542 775
Förvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm 693 682 645 617 528 537
   
ÖVRIGT   

Fastigh. "bedömda" värde, mkr 19 370 16 250 14 180 13 170 12 840 15 100
Fastigh. taxeringsvärde, mkr 12 664 12 431 12 331 11 492 10 032 12 413
   
Genomsnittlig skuldränta, % - - - - - -
Utdelning i relation till driftnetto, % 0,7 0,8 1,1 1,1 0,8 0,4
   
Antal invånare i kommunen   
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3.1.2   
KAPITALÖVERFÖRINGAR   

Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 2,78 2,92 2,97 4,13 4,13 4,13
Utdelning enl bolagsstämma, mkr 2,92 2,97 4,13 4,13 4,13 2,75
Ägartillskott/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/erhållna, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/erhålllna mkr 0 0 0 0 0 0
Redovisad skatteeffekt, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.3   
BIDRAG OCH STÖD   

Statligt bidrag, mkr 0 0 0 0 0 0
Kommunalt stöd, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.4   
KOMMUNALA LÅN   

Direkta kommunala lån, mkr - - - - - -
Indirekta/förmedlade kom. lån, mkr - - - - - -
   
3.1.5   
AV- OCH NEDSKRIVNINGAR   

Förvaltningsfastigheter:   
   avskrivningar enligt plan, mkr 134 126 113 109 137 179
   avskrivningar utöver plan, mkr 0 0 0 0 0 0
   nedskrivningar, mkr 5 6 32 32 0 0
   återförda nedskrivningar, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.6   
BORGEN o BORGENSAVGIFTER   

Kommunala borgensåtaganden, mkr 3 48 49 50 106 197
Borgensavgifter, mkr - - - - - -
   
3.1.7   
REDOVISNINGS- OCH   
VÄRDERINGSPRINCIPER   

Särredovisas vsg/ksl ex boende nej x x x x x
Värderingsprincip anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn
Avskrivningstid bostadsfastigh., % 2 2 2 2 2 2
   
3.1.8   

Area i fastigh. utan bostäder, kvm 7 900 x x x x x
Andel area i fast utan bost., % 0,5 x x x x x
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Kommun: Stockholms Stad     
Koncernmoder: Stockholms Stadhus AB  
Bostadsföretag: AB Stockholmshem  
     
       

 År   
 2005 2004 2003 2002 2001 2000
3.1.1   
FÖRVALTNINGSFASTIGHETER   

Total bostadsarea, kvm tusen 1 948 1 943 1 965 1 954 1 975 2 029
Total lokalarea, kvm tusen 253 266 267 268 267 272
   
Vakansgrad hyresintäkter, % 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
Omflyttningsfrekvens (bostäder), % 7,9 6,7 6,8 5,2 5,5 6,1
   
UR RESULTATRÄKNINGEN   

Rörelsens intäkter, mkr 1904 1877 1833 1762 1754 1778
    varav hyresintäkter 1877 1847 1801 1732 1727 1750
Förvaltningskostnader, mkr 1213 1172 1176 1060 992 1007
Räntekostnader, mkr 205 239 260 271 302 384
Resultat efter fin. poster, mkr 188 165 145 315 768 936
Årets nettoresultat, mkr 136 143 60 108 425 556
   
UR BALANSRÄKNINGEN   

Fastigheternas bokf. värde, mkr 9 445 9 220 9 041 8 490 8 208 8 543
Totala tillgångars bokf. värde, mkr 10 265 9 779 9 632 9 171 8 959 9 018
Skulder (inkl avsättningar), mkr 7 012 6 653 6 627 6 257 6 269 6 883
Eget kapital, mkr 3 253 3 126 3 005 2 914 2 690 2 135
    varav obeskattade reserver, mkr 0 0 0 0 0 0
    varav aktiekapital, mkr 882 882 882 882 882 882
   
EKONOMISKA NYCKELTAL   

Soliditet 1 (ojust ek), % 31,7 32,0 31,2 31,8 30,0 23,7
Soliditet 2 (just ek), % 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
Årets nettoresultat/total area, kr 62 65 27 49 190 242
Nettomarginal, % 7,1 7,6 3,3 6,1 24,2 31,3
Driftnetto, mkr 691 705 657 702 762 771
Förvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm 551 531 527 477 442 438
   
ÖVRIGT   

Fastigh. "bedömda" värde, mkr 26 571 23 216 19 909 17 056 16 222 16 464
Fastigh. taxeringsvärde, mkr 17 091 17 033 16 803 15 662 13 524 11 275
   
Genomsnittlig skuldränta, %   
Utdelning i relation till driftnetto, % 0,5 0,5 0,7 0,7 0,6 0,4
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Antal invånare i kommunen 771 000 765 000 761 700 758 100 754 900 750 300
   
3.1.2   
KAPITALÖVERFÖRINGAR   

Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 2,67 3,35 3,40 4,73 4,73 4,73
Utdelning enl bolagsstämma, mkr 3,35 3,40 4,73 4,73 4,73 3,15
Ägartillskott/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/erhållna, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/erhållna, mkr 0 0 0 0 0 0
Redovisad skatteeffekt, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.3   
BIDRAG OCH STÖD   

Statligt bidrag, mkr 0 0 0 0 0 0
Kommunalt stöd, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.4   
KOMMUNALA LÅN   

Direkta kommunala lån, mkr 0 0 0 0 0 0
Indirekta/förmedlade kom. lån, mkr 3 800 4 850 4 550 4 250 3 050 3 414
   
3.1.5   
AV- OCH NEDSKRIVNINGAR   

Förvaltningsfastigheter:   
   avskrivningar enligt plan, mkr 202 195 180 172 168 174
   avskrivningar utöver plan, mkr 0 0 0 0 0 0
   nedskrivningar, mkr 36 59 40 0 0 0
   återförda nedskrivningar, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.6   
BORGEN o BORGENSAVGIFTER   

Kommunala borgensåtaganden, mkr 0 0 0 0 0 0
Borgensavgifter, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.7   
REDOVISNINGS - OCH   
VÄRDERINGSPRINCIPER   

Särredovisas vsg/ksl ex boende nej x x x x x
Värderingsprincip anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn
Avskrivningstid bostadsfastigh., % 2 2 2 2 2 2
   
3.1.8   
Area i fastigh. utan bostäder, kvm 21 000 x x x x x
Andel area i fast utan bost., % 0,1 x x x x x
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Kommun: Stockholms Stad  
Koncernmoder: Stockholms Stadshus AB  
Bostadsföretag: Svenska Bostäder AB  
     
       

 År   
 2005 2004 2003 2002 2001 2000
3.1.1   
FÖRVALTNINGSFASTIGHETER   

Total bostadsarea, kvm tusen 2 939 2 949 3 078 3 095 3 139 3 282
Total lokalarea, kvm tusen 611 627 656 659 660 839
   
Vakansgrad hyresintäkter, % 0,0 0,1 0,0 0,0 0,0 0,0
Vakansgrad antal lgh-objekt, % - - - - - -
Omflyttningsfrekvens, (bostäder) % 10,0 9,2 8,7 7,9 7,8 8,3
   
UR RESULTATRÄKNINGEN   
Rörelsens intäkter, mkr 3 215 3 239 3 304 3 208 3 230 3 365
    varav hyresintäkter, 3 178 3 209 3 278 3 173 3 204 3 331
Förvaltningskostnader, mkr 2 343 2 380 2 261 2 042 2 108 2 098
Räntekostnader, mkr 280 313 389 441 482 625
Resultat efter fin. poster, mkr 72 372 -113 920 1 750 966
Årets nettoresultat, mkr 53 294 -132 644 1 290 678
   
UR BALANSRÄKNINGEN   
Fastigheternas bokf. värde, mkr 11 221 10 877 11 494 10 875 10 727 11 710
Totala tillgångars bokf. värde, mkr 13 660 12 319 12 675 12 283 11 873 12 525
Skulder (inkl avsättningar), mkr 8 849 7 526 8 176 8 214 8 443 10 379
Eget kapital, mkr 4 811 4 793 4 499 4 069 3 430 2 146
    varav obeskattade reserver, mkr 0 0 0 0 0 0
    varav aktiekapital, mkr 1 519 1 519 1 519 953 953 953
   
EKONOMISKA NYCKELTAL   
Soliditet 1 (ojust ek), % 35,2 38,9 35,5 33,1 28,9 17,1
Soliditet 2 (just ek), % 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 5,5 2,2 11,3 18,3 12,1
Årets nettoresultat/total area, kr 15 82 -35 172 340 165
Nettomarginal, % 1,6 9,1 -4,0 20,1 39,9 20,1
Driftnetto, mkr 872 859 1 043 1 167 1 122 1 268
Förvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm 660 666 606 544 555 509
   
ÖVRIGT   
Fastigh. "bedömda" värde, mkr 38 440 35 190 34 652 33 510 31 244 29 579
Fastigh. taxeringsvärde, mkr 25 606 26 180 28 541 26 562 22 779 20 490
   
Genomsnittlig skuldränta, % 3,4 4,4 4,7 5,8 5,9 5,7
Utdelning i relation till driftnetto, % 3,9 0,0 0,5 0,4 0,5 0,3
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Antal invånare i kommunen 771 000 765 000 761 700 758 100 754 900 750 300
   
3.1.2   
KAPITALÖVERFÖRINGAR   
Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 26,97 33,77 0 5,25 5,25 5,25
Utdelning enl bolagsstämma, mkr 34,00 0 5,25 5,25 5,25 3,50
Ägartillskott/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/erhållna, mkr 0 0 556,00 0 0 0
Koncernbidrag/lämnade, mkr 77 96 13,67 4,25 0,99 0
Koncernbidrag/erhålllna mkr 0 0 0 0 0 0
Redovisad skatteeffekt, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.3   
BIDRAG OCH STÖD   

Statligt bidrag, mkr 0 52 2 0 0 0
Kommunalt stöd, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.4   
KOMMUNALA LÅN   

Direkta kommunala lån, mkr 0 0 0 0 0 0
Indirekta/förmedlade kom. lån, mkr 6 227 5 873 6 402 5 239 3 470 4 863
   
3.1.5   
AV- OCH NEDSKRIVNINGAR   

Förvaltningsfastigheter:   
   avskrivningar enligt plan, mkr 337 336 337 319 320 330
   avskrivningar utöver plan, mkr 0 0 0 0 0 0
   nedskrivningar, mkr 0 0 479 0 0 0
   återförda nedskrivningar, mkr 55 0 0 0 0 0
   
3.1.6   
BORGEN o BORGENSAVGIFTER   

Kommunala borgensåtaganden, mkr 542 910 1 089 1 119 1 256 1 352
Borgensavgifter, mkr 1 2 2 2 2 3
   
3.1.7   
REDOVISNINGS- OCH   
VÄRDERINGSPRINCIPER   

Särredovisas vsg/ksl ex boende nej x x x x x
Värderingsprincip anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn
Avskrivningstid bostadsfastigh., % 2 2 2 2 2 2
   
3.1.8   
Area i fastigh. utan bostäder, kvm 933 x x x x x
Andel area i fast utan bost., % 0,0 x x x x x
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Kommun: Surahammar 
Koncernmoder: Surahammarshus 
Förvaltnings AB  
Bostadsföretag: Surahammarshus 
Förvaltnings AB     
   
       

 År   
 2005 2004 2003 2002 2001 2000
3.1.1   
FÖRVALTNINGSFASTIGHETER   
Total bostadsarea, kvm tusen - - - - - -
Total lokalarea, kvm tusen - - - - - -
   
Vakansgrad hyresintäkter, % 8,6 12,2 17,5 16,9 13,3 27,3
Vakansgrad antal lgh-objekt, % 7,0 8,0 13,0 14,0 12,0 13,0
Omflyttn.frekvens (bostäder), % - - - - - -
   
UR RESULTATRÄKNINGEN   
Rörelsens intäkter, mkr 28 26 26 25 26 25
   varav hyresintäkter, bostäder 27 26 26 25 25 24
Förvaltningskostnader, mkr 18 19 19 17 15 17
Räntekostnader, mkr 8 8 8 8 9 10
Resultat efter fin. poster, mkr -22 -3 -4 0 -3 -12
Årets nettoresultat, mkr -22 -3 -4 0 -3 -12
   
UR BALANSRÄKNINGEN   
Fastigheternas bokf. värde, mkr 139 159 157 156 149 151
Totala tillgångars bokf. värde, mkr 178 185 166 166 159 162
Skulder (inkl avsättningar), 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 5,3 7,4 5,4
Avkastning totalt kapital, % -8,2 2,5 2,3 5,2 4,0 -1,1
Årets 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
Förvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm - - - - - -
   
ÖVRIGT   
Fastigh. "bedömda" värde, mkr - - - - - -
Fastigh. taxeringsvärde, mkr 97 97 105 102 96 97
   
Genomsnittlig skuldränta, % - - - - - -
Utdelning i relation till driftnetto, % 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
   
Antal invånare i kommunen 10 196       10 340
Surahammarshus Förvaltnings AB   
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3.1.2   
KAPITALÖVERFÖRINGAR   
Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 0 0 0 0 0 0
Utdelning enl bolagsstämma, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/erhållna, mkr 17,50 0 3,50 5,00 0 0
Koncernbidrag/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/erhållna mkr 0 0 0 0 0 0
Redovisad skatteeffekt, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.3   
BIDRAG OCH STÖD   
Statligt bidrag, mkr - - - - - -
Kommunalt stöd, mkr - - - - - -
   
3.1.4   
KOMMUNALA LÅN   
Direkta kommunala lån, mkr 0 0 0 0 0 0
Indirekta/förmedlade kom. lån, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.5   
AV- OCH NEDSKRIVNINGAR   
Förvaltningsfastigheter:   
   avskrivn. enligt plan, mkr 2 2 2 2 3 3
   avskrivn. utöver plan, mkr 0 0 0 0 0 0
   nedskrivningar , mkr 13 0 0 0 0 2
   återförda nedskrivningar, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.6   
BORGEN o BORGENSAVGIFTER   
Kommunala borgensåtaganden, mkr 0 0 0 0 0 0
Borgensavgifter, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.7   
REDOVISNINGS- OCH   
VÄRDERINGSPRINCIPER   
Särredovisas vsg/ksl ex boende nej x x x x x
Värderingsprincip anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn
Avskrivningstid bostadsfast., % 1,4 1,4 1,4 1,4 1,8-2,0 1,8-2,0
   
3.1.8   
Area i fastigh. utan bostäder, kvm - x x x x x
Andel area i fast utan bost., % - x x x x x
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Kommun: Tingsryd       
Koncernmoder: Tingsryds kommun  
Bostadsföretag: Stiftelsen Kommunhus  
     
       

 År   
 2005 2004 2003 2002 2001 2000
3.1.1   
FÖRVALTNINGSFASTIGHETER   

Total bostadsarea, kvm tusen 66 63 63 63 63 64
Total lokalarea, kvm tusen 8 8 8 8 8 8
   
Vakansgrad hyresintäkter, % 6,0 4,7 4,5 3,9 6,6 8,6
Vakansgrad antal lgh-objekt, % - - - - - -
Omflyttningsfrekvens (bostäder), % 25,0 24,7 24,0 25,0 24,0 21,0
   
UR RESULTATRÄKNINGEN   
Rörelsens intäkter, mkr 51 49 48 47 44 44
    varav hyresintäkter 50 47 46 45 42 41
Förvaltningskostnader, mkr 35 33 30 29 27 26
Räntekostnader, mkr 7 6 7 8 8 10
Resultat efter fin. poster, mkr 0 1 1 1 0 0
Årets nettoresultat, mkr 0 0 0 1 0 0
   
UR BALANSRÄKNINGEN   
Fastigheternas bokf. värde, mkr 214 169 175 179 180 183
Totala tillgångars bokf. värde, mkr 228 226 195 191 191 195
Skulder (inkl avsättningar), mkr 200 198 167 164 165 170
Eget kapital, mkr 28 28 28 27 26 25
    varav obeskattade reserver, mkr 1 1 1 0 0 0
    varav grundfondkapital, mkr 2,3 2,3 2,3 2,3 2,3 2,3
   
EKONOMISKA NYCKELTAL   
Soliditet 1 (ojust ek), % 12,3 12,3 14,2 14,0 13,4 13,1
Soliditet 2 (just ek), % 12,1 12,2 14,1 13,9 13,4 13,1
Direktavkastning, % 7,6 9,1 10,1 10,3 9,5 9,5
Avkastning totalt kapital, % 2,9 2,9 4,3 4,8 4,4 5,4
Årets nettoresultat/total area, kr 0 0 6 11 0 7
Nettomarginal, % 0,1 0,0 1,0 1,6 0,1 1,1
Driftnetto, mkr 16 15 18 18 17 17
Förvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm 468 469 423 404 384 365
   
ÖVRIGT   
Fastigh. "bedömda" värde, mkr - - - - - -
Fastigh. taxeringsvärde, mkr 143 143 154 149 131 137
   
Genomsnittlig skuldränta, % 3,6 3,8 - - - -
Utdelning i relation till driftnetto, % 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
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Antal invånare i kommunen 12 793 12 892 13 013 13 175 13 258 13 371
   
3.1.2   
KAPITALÖVERFÖRINGAR   

Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 0 0 0 0 0 0
Utdelning enl bolagsstämma, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/lämnade, mkr   
Ägartillskott/erhållna, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/erhållna, mkr 0 0 0 0 0 0
Redovisad skatteeffekt, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.3   
BIDRAG OCH STÖD   

Statligt bidrag, mkr 0 0 0 0 0 0
Kommunalt stöd, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.4   
KOMMUNALA LÅN   

Direkta kommunala lån, mkr 0 0 0 0 0 0
Indirekta/förmedlade kommunala lån, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.5   
AV- OCH NEDSKRIVNINGAR   
Förvaltningsfastigheter:   
   avskrivningar enligt plan, mkr 6 5 5 5 5 5
   avskrivningar utöver plan, mkr 0 0 0 0 0 0
   nedskrivningar , mkr 0 0 1 1 0 0
   återförda nedskrivningar, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.6   
BORGEN o BORGENSAVGIFTER   
Kommunala borgensåtaganden, mkr 191 184 144 143 144 145
Borgensavgifter, mkr 0,62 0 0 0 0 0
   
3.1.7   
RDOVISNINGS- OCH   
VÄRDERINGSPRINCIPER   

Särredovisas vsg/ksl ex boende nej x x x x x
Värderingsprincip anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn
Avskrivningstid bostadsfast., % 2 2 2 2 2 2
   
3.1.8   

Area i fastigh. utan bostäder, kvm - x x x x x
Andel area i fast utan bost., % - x x x x x 
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Kommun: Trollhättan      
Koncernmoder: Trollhättan Stadshus AB  
Bostadsföretag: Eidar AB    
   
       

 År   
 2005 2004 2003 2002 2001 2000
3.1.1   
FÖRVALTNINGSFASTIGHETER   

Total bostadsarea, kvm tusen 299 339 344 343 344 344
Total lokalarea, kvm tusen 100 60 60 59 59 59
   
Vakansgrad hyresintäkter, % 4,5 5,0 4,5 5,0 4,9 5,6
Vakansgrad antal lgh-objekt, % 2,9 2,8 2,8 2,0 1,5 2,7
Omflyttningsfrekvens, % 25,6 30,5 - 23,5 24,7 25,6
   
UR RESULTATRÄKNINGEN   
Rörelsens intäkter, mkr 313 307 302 295 294 289
    varav hyresintäkter 313 305 299 292 292 287
Förvaltningskostnader, mkr 176 166 165 155 152 149
Räntekostnader, mkr 65 67 72 77 77 85
Resultat efter fin. poster, mkr 14 16 11 15 20 19
Årets nettoresultat, mkr 9 12 8 9 10 9
   
UR BALANSRÄKNINGEN   
Fastigheternas bokf. värde, mkr 1 527 1 562 1 601 1 630 1 652 1 683
Totala tillgångars bokf. värde, mkr 1 726 1 723 1 707 1 726 1 723 1 722
Skulder (inkl avsättningar), mkr 1 520 1 525 1 521 1 547 1 549 1 564
Eget kapital, mkr 206 198 187 179 174 157
    varav obeskattade reserver, mkr 0 0 0 20 17 10
    varav aktiekapital, mkr 29,0 29,0 29,0 29,0 29,0 29,0
   
EKONOMISKA NYCKELTAL   
Soliditet 1 (ojust ek), % 11,9 11,5 10,9 10,4 10,1 9,1
Soliditet 2 (just ek), % 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 5,3 5,6 6,1
Årets nettoresultat/total area, kr 23 30 21 22 24 24
Nettomarginal, % 2,9 3,9 2,8 3,0 3,3 3,3
Driftnetto, mkr 137 141 137 140 142 140
Förvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm 441 415 408 385 378 369
   
ÖVRIGT   
Fastigh. "bedömda" värde, mkr   
Fastigh. taxeringsvärde, mkr 1 331 1 322 1 389 1 332 1 312 1 199
   
Genomsnittlig skuldränta, %   
Utdelning i relation till driftnetto, % 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
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Antal invånare i kommunen 53 302 53 154 52 920 52 937 52 823 52 891
   
3.1.2   
KAPITALÖVERFÖRINGAR   

Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 0 0 0 0 0 0
Utdelning enl bolagsstämma, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/erhållna, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/lämnade, mkr 0,75 0,75 1,00 1,00 0 0
Koncernbidrag/erhållna, mkr 0 0 0 0 0 0
Redovisad skatteeffekt, mkr - - - - - -
   
3.1.3   
BIDRAG OCH STÖD   

Statligt bidrag, mkr - - - - - -
Kommunalt stöd, mkr - - - - - -
   
3.1.4   
KOMMUNALA LÅN   

Direkta kommunala lån, mkr - 1 5 9 14 17
Indirekta/förmedlade kom lån, mkr - - - - - -
   
3.1.5   
AV- OCH NEDSKRIVNINGAR   

Förvaltningsfastigheter   
   avskrivningar enligt plan, mkr 40 40 38 36 32 32
   avskrivningar utöver plan, mkr 0 0 0 3 7 6
   nedskrivningar , mkr 0 0 0 0 0 0
   återförda nedskrivningar, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.6   
BORGEN o BORGENSAVGIFTER   

Kommunala borgensåtaganden, mkr 1 059 1 062 1 068 1 073 1 078 1 083
Borgensavgifter, mkr 3 2 1 - - -
   
3.1.7   
REDOVISNINGS- OCH   
VÄRDERINGSPRINCIPER   

Särredovisas vsg/ksl ex boende nej x x x x x
Värderingsprincip anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn
Avskrivningstid bostadsfastigh., % 2 2 1,9 1,8 1,7 1,6
   
3.1.8   

Area i fastigh utan bostäder, kvm - x x x x x
Andel area i fast utan bost., % - x x x x x
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Kommun: Varberg       
Koncernmoder: Varbergs Stadshus AB  
Bostadsföretag: Varbergs Bostads AB  
     

       
 År   
 2005 2004 2003 2002 2001 2000
3.1.1   
FÖRVALTNINGSFASTIGHETER   

Total vägd yta, kvm tusen 367 366 366 363 359 360
   
Vakansgrad hyresintäkter, % 0,1 0,0 0,0 0,2 0,2 0,7
Vakansgrad antal lgh-objekt, % - - - - - -
Omflyttningsfrekvens (bostäder), % - - - - - -
   
UR RESULTATRÄKNINGEN   

Rörelsens intäkter, mkr 273 269 261 250 245 241
    varav hyresintäkter 267 263 256 245 239 233
Förvaltningskostnader, mkr 168 160 153 144 147 155
Räntekostnader, mkr 31 33 38 41 44 49
Resultat efter fin. poster, mkr 36 38 32 29 18 3
Årets nettoresultat, mkr 20 23 21 20 13 2
   
UR BALANSRÄKNINGEN   
Fastigheternas bokf. värde, mkr 1 058 1 072 1 100 1 075 1 063 1 088
Totala tillgångars bokf. värde, mkr 1 288 1 251 1 222 1 214 1 148 1 187
Skulder (inkl avsättningar), mkr 875 865 865 881 837 889
Eget kapital, mkr 413 386 357 332 311 298
    varav obeskattade reserver, mkr 45 37 32 28 27 27
    varav aktiekapital, mkr 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0
   
EKONOMISKA NYCKELTAL   
Soliditet 1 (ojust ek), % 32,1 30,9 29,2 27,4 27,1 25,1
Soliditet 2 (just ek), % 31,1 28,5 28,5 26,8 26,4 24,5
Direktavkastning, % 9,9 10,1 9,8 9,9 9,2 7,9
Avkastning totalt kapital, % 5,3 5,7 5,8 5,8 5,4 4,4
Årets nettoresultat/total area, kr 53 64 57 56 36 5
Nettomarginal, % 7,2 8,7 8,0 8,2 5,4 0,8
Driftnetto, mkr 105 109 108 107 98 86
Förvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm 460 438 420 396 408 431
   
ÖVRIGT   
Fastigh. "bedömda" värde, mkr 2 866 2 697 2 697 - - -
Fastigh. taxeringsvärde, mkr 1 586 1 581 1 453 1 375 1 337 1 223
   
Genomsnittlig skuldränta, % - - - - - -
Utdelning i relation till driftnetto, % 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
   
Antal invånare i kommunen 54 817 54 338 53 892 53 346 53 072 52 648
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3.1.2   
KAPITALÖVERFÖRINGAR   
Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 0 0 0 0 0 0
Utdelning enl bolagsstämma, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/erhållna, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/erhållna, mkr 0 0 0 0 0 0
Redovisad skatteeffekt, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.3   
BIDRAG OCH STÖD   

Statligt bidrag, mkr 0 0 0 0 0 0
Kommunalt stöd, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.4   
KOMMUNALA LÅN   

Direkta kommunala lån, mkr 39 39 39 39 0 0
Indirekta/förmedlade kom. lån, mkr - - - - - -
   
3.1.5   
AV- OCH NEDSKRIVNINGAR   

Förvaltningsfastigheter:   
   avskrivningar enligt plan, mkr 33 33 32 31 30 30
   avskrivningar utöver plan, mkr 0 0 0 0 0 0
   nedskrivningar, mkr 0 0 0 0 0 0
   återförda nedskrivningar, mkr 0 0 1 0 0 0
   
3.1.6   
BORGEN o BORGENSAVGIFTER   

Kommunala borgensåtaganden, mkr 931 735 739 766 770 822
Borgensavgifter, mkr - - - - - -
   
3.1.7   
REDOVISNINGS- OCH   
VÄRDERINGSPRINCIPER   

Särredovisas vsg/ksl ex boende nej x x x x x
Värderingsprincip anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn
Avskrivningstid bostadsfastig., % 2-3 2-3 2-3 2-3 2-3 2-3
   
3.1.8   

Area i fastigh., kvm - x x x x x
Andel area i fast utan bost., % - x x x x x
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Kommun: Vellinge       
Koncernmoder: Vellinge kommun  
Bostadsföretag: Vellingebostäder AB  
     
       

 År   
 2005 2004 2003 2002 2001 2000
3.1.1   
FÖRVALTNINGSFASTIGHETER   

Total bostadsarea, kvm tusen 70 72 58 66 66 -
Total lokalarea, kvm tusen 31 31 29 28 28 -
   
Vakansgrad hyresintäkter, % - - - - - -
Vakansgrad antal lgh-objekt, % - - - - - -
Omflyttningsfrekvens (bostäder), % - - - - - -
   
UR RESULTATRÄKNINGEN   
Rörelsens intäkter, mkr 95 87 82 75 75 73
    varav hyresintäkter 91 84 78 74 73 72
Förvaltningskostnader, mkr 58 55 51 48 45 40
Räntekostnader, mkr 15 16 16 17 18 20
Resultat efter fin. poster, mkr 7 5 5 0 3 5
Årets nettoresultat, mkr 6 3 3 0 2 3
   
UR BALANSRÄKNINGEN   
Fastigheternas bokf. värde, mkr 496 505 386 396 381 391
Totala tillgångars bokf. värde, mkr 513 520 454 403 398 398
Skulder (inkl avsättningar), 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 11,1 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 5,3 6,2
Årets 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
Förvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm 575 526 580 513 486 -
   
ÖVRIGT   
Fastigh. "bedömda" värde, mkr - - - - - -
Fastigh. taxeringsvärde, mkr 566 489 445 428 414 346
   
Genomsnittlig skuldränta, % - - - - - -
Utdelning i relation till driftnetto, % 0,4 0,4 0,6 0,7 0,7 0,6
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Antal invånare i kommunen 31 722 31 596 31 300 31 087 30 782 30 516
   
3.1.2   
KAPITALÖVERFÖRINGAR   

Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 0,11 0,14 0,14 0,20 0,20 0,20
Utdelning enl bolagsstämma, mkr 0,14 0,14 0,20 0,20 0,20 0,20
Ägartillskott/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/erhållna, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Andra kapital/erhållna, mkr 0 0 0 0 0 0
Redovisad skatteeffekt, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.3   
BIDRAG OCH STÖD   

Statligt bidrag, mkr 0 0 0 0 0 0
Kommunalt stöd, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.4   
KOMMUNALA LÅN   

Direkta kommunala lån, mkr 0 0 0 0 0 0
Indirekta/förmedlade kom. lån, mkr 0 10 58 16 0 0
   
3.1.5   
AV- OCH NEDSKRIVNINGAR   

Förvaltningsfastigheter: 0 0 0 0 0 0
   avskrivningar enligt plan, mkr 14 12 10 10 10 9
   avskrivningar utöver plan, mkr 0 0 0 0 0 0
   nedskrivningar, mkr 0 0 0 0 0 0
   återförda nedskrivningar, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.6   
BORGEN o BORGENSAVGIFTER   

Kommunala borgensåtaganden, mkr 376 378 268 263 265 269
Borgensavgifter, mkr - - - - - -
   
3.1.7   
REDOVISNINGS- OCH   
VÄRDERINGSPRINCIPER   

Särredovisas vsg/ksl ex boende nej x x x x x
Värderingsprincip anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn
Avskrivningstid bostadsfastigh., % 2 2 2 2 2 2
   
3.1.8   
Area i fastigh. utan bostäder, kvm 19 995 x x x x x
Andel area i fast utan bost., % 20,0 x x x x x
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Kommun: Östersund      
Koncernmoder: Östersunds Rådhus AB  
Bostadsföretag: Vestibulum Fastigheter 
i Östersund AB       

   
 År   
 2005 2004 2003 2002 2001 2000
3.1.1   
FÖRVALTNINGSFASTIGHETER   

Total bostadsarea, kvm tusen - - - - - -
Total lokalarea, kvm tusen - - - - - -
   
Vakansgrad hyresintäkter, % - - - - - -
Vakansgrad antal lgh-objekt, % - - - - - -
Omflyttningsfrekvens, % - - - - - -
   
UR RESULTATRÄKNINGEN   
Rörelsens intäkter, mkr 28 27 25 19 18 12
    varav hyresintäkter 28 27 25 19 18 12
Förvaltningskostnader, mkr 16 17 14 7 8 6
Räntekostnader, mkr 4 5 5 4 4 2
Resultat efter fin. poster, mkr 4 1 3 5 4 1
Årets nettoresultat, mkr 0 0 0 0 0 2
   
UR BALANSRÄKNINGEN   
Fastigheternas bokf. värde, mkr 163 166 170 117 120 122
Totala tillgångars bokf. värde, mkr 175 185 189 144 140 141
Skulder (inkl avsättningar), mkr 137 147 150 107 109 111
Eget kapital, mkr 39 38 39 36 31 30
    varav obeskattade reserver, mkr 3 3 3 3 4 10
    varav aktiekapital, mkr 4,5 4,5 4,5 4,5 4,5 4,5
   
EKONOMISKA NYCKELTAL   
Soliditet 1 (ojust ek), % 22,0 20,6 20,6 25,2 22,3 21,3
Soliditet 2 (just ek), % 21,5 20,2 20,1 24,6 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 5,5 1,9
Årets nettoresultat/total area, kr - - - - - -
Nettomarginal, % 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 13,3
Driftnetto, mkr 12 10 11 11 11 6
Förvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm - - - - - -
   
ÖVRIGT   
Fastigh. "bedömda" värde, mkr - - - - - -
Fastigh. taxeringsvärde, mkr 84 84 91 56 57 47
   
Genomsnittlig skuldränta, % - - - - - -
Utdelning i relation till driftnetto, % 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
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Antal invånare i kommunen   
   
3.1.2   
KAPITALÖVERFÖRINGAR   

Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 0 0 0 0 0 0
Utdelning enl bolagsstämma, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/erhållna, mkr 0 0 2,76 0 0 0
Koncernbidrag/lämnade, mkr 4,18 1,92 2,83 5,57 9,85 0
Koncernbidrag/erhållna, mkr 0 0 0,23 0,18 7,09 0
Redovisad skatteeffekt, mkr - - - - - -
   
3.1.3   
BIDRAG OCH STÖD   

Statligt bidrag, mkr 0 0 0 0 0 0
Kommunalt stöd, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.4   
KOMMUNALA LÅN   

Direkta kommunala lån, mkr - - - 76 83 85
Indirekta/förmedlade kom. lån, mkr - - - - - -
   
3.1.5   
AV- OCH NEDSKRIVNINGAR   

Förvaltningsfastigheter:   
   avskrivningar enligt plan, mkr 4 4 4 3 3 2
   avskrivningar utöver plan, mkr 0 0 0 0 6 1
   nedskrivningar , mkr 0 0 0 0 0 0
   återförda nedskrivningar, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.6   
BORGEN o BORGENSAVGIFTER   

Kommunala borgensåtaganden, mkr 30 30 30 30 30 30
Borgensavgifter, mkr - - - 0,03 0,03 0,03
   
3.1.7   
REDOVISNINGS- OCH   
VÄRDERINGSPRINCIPER   

Särredovisas vsg/ksl ex boende nej x x x x x
Värderingsprincip anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn
Avskrivningstid bostadsfastigh., % 2-3 2-3 2-3 2-3 2-3 2-3
   
3.1.8   
Area i fastigh. utan bostäder, kvm - x x x x x
Andel area i fast utan bost., % - x x x x x
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Kommun: Östersund      
Koncernmoder: Östersunds  Rådhus AB  
Bostadsföretag: Östersundsbostäder AB 
      
       

 År   
 2005 2004 2003 2002 2001 2000
3.1.1   
FÖRVALTNINGSFASTIGHETER   

Total bostadsarea, kvm tusen 318 317 317 317 317 317
Total lokalarea, kvm tusen 15 15 15 15 15 15
   
Vakansgrad hyresintäkter, % 4,4 2,1 2,1 2,4 2,8 6,6
Vakansgrad antal lgh-objekt, % - - - - - -
(Om)flyttningsfrekvens, % 28,0 16,0 13,0 16,0 15,0 19,0
   
UR RESULTATRÄKNINGEN   
Rörelsens intäkter, mkr 246 249 243 234 229 216
    varav hyresintäkter 243 249 241 232 226 214
Förvaltningskostnader, mkr 134 123 137 125 118 109
Räntekostnader, mkr 21 29 39 47 51 61
Resultat efter fin. poster, mkr 64 70 40 38 34 35
Årets nettoresultat, mkr 14 1 0 1 0 23
   
UR BALANSRÄKNINGEN   
Fastigheternas bokf. värde, mkr 1 257 1 280 1 298 1 324 1 351 1 400
Totala tillgångars bokf. värde, mkr 1 266 1 289 1 316 1 343 1 366 1 413
Skulder (inkl avsättningar), mkr 820 892 974 1 038 1 099 1 143
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
Årets 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
Förvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm 404 372 413 375 355 329
   
ÖVRIGT   
Fastigh. "bedömda" värde, mkr - - - - - -
Fastigh. taxeringsvärde, mkr 1 049 973 940 959 1 027 830
   
Genomsnittlig skuldränta, % - - - - - -
Utdelning i relation till driftnetto, % 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
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Antal invånare i kommunen   
   
3.1.2   
KAPITALÖVERFÖRINGAR   

Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 0 0 0 0 0 0
Utdelning enl bolagsstämma, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/erhållna, mkr 32,31 55,30 37,08 37,95 25,08 45,00
Koncernbidrag/lämnade, mkr 40,89 70,00 38,50 37,95 31,75 0
Koncernbidrag/erhållna, mkr 0 0 0 0 0 0
Redovisad skatteeffekt, mkr - - - - - -
   
3.1.3   
BIDRAG OCH STÖD   

Statligt bidrag, mkr 0 0 0 0 0 0
Kommunalt stöd, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.4   
KOMMUNALA LÅN   

Direkta kommunala lån, mkr 5 5 5 5 5 5
Indirekta/förmedlade kom. lån, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.5   
AV- OCH NEDSKRIVNINGAR   

Förvaltningsfastigheter:   
   avskrivningar enligt plan, mkr 27 26 26 26 26 18
   avskrivningar utöver plan, mkr 0 0 0 0 0 0
   nedskrivningar, mkr 0 0 2 0 0 0
   återförda nedskrivningar, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.6   
BORGEN o BORGENSAVGIFTER   

Kommunala borgensåtaganden, mkr 760 720 805 764 824 867
Borgensavgifter, mkr - - - - - -
   
3.1.7   
REDOVISNINGS- OCH   
VÄRDERINGSPRINCIPER   

Särredovisas vsg/ksl ex boende nej x x x x x
Värderingsprincip anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn
Avskrivningstid bostadsfastigh., % 2 2 2 2 2 1,4
   
3.1.8   
Area i fastigh. utan bostäder, kvm 0 x x x x x
Andel area i fast utan bost., % 0,0 x x x x x
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Kommun: Österåker      
Koncernmoder: AB Åkers Kanal  
Bostadsföretag: Armada Fastighets AB  
     

 År      
 2005 2004 2003 2002 2001 2000 
3.1.1       
FÖRVALTNINGSFASTIGHETER       

Total uthyrningsbar yta, kvm tusen 229 243 238 238 236 -
Total lokalarea, kvm tusen - - - - - -
   
Vakansgrad hyresintäkter, % - - - - - -
Vakansgrad antal lgh-objekt, % - - - - - -
Omflyttningsfrekvens (bostäder), % - - - - - -
   
UR RESULTATRÄKNINGEN   
Rörelsens intäkter, mkr 234 226 217 203 192 189
   varav hyresintäkter, mkr 231 223 211 201 192 189
Förvaltningskostnader, mkr 122 117 131 111 88 88
Räntekostnader, mkr 51 50 55 60 63 76
Resultat efter fin. poster, mkr 82 14 -9 -5 -10 33
Årets nettoresultat, mkr 79 12 -3 -2 6 18
   
UR BALANSRÄKNINGEN   
Fastigheternas bokf. värde, mkr 1 411 1 429 1 219 1 218 1 116 1 110
Totala tillgångars bokf. värde, mkr 1 681 1 785 1 622 1 518 1 517 1 500
Skulder (inkl avsättningar), mkr 1 441 1 611 1 456 1 339 1 336 1 324
Eget kapital, mkr 240 174 166 180 181 173
    varav obeskattade reserver, mkr 15 17 19 24 26 24
    varav aktiekapital, mkr 17,5 17,5 17,5 17,5 17,5 17,5
   
EKONOMISKA NYCKELTAL   
Soliditet 1 (ojust ek), % 14,0 9,5 9,9 11,4 11,5 -
Soliditet 2 (just ek), % 14,1 9,5 10,0 11,4 11,5 11,2
Direktavkastning, % 7,8 6,6 5,9 6,5 8,2 -
Avkastning totalt kapital, % 3,4 3,6 2,8 3,6 4,8 -
Årets nettoresultat/total area, kr 346 49 -12 -9 27 -
Nettomarginal, % 33,9 5,2 -1,3 -1,1 3,4 9,6
Driftnetto, mkr 112 109 85 93 103 101
Förvaltnkostn inkl fastskatt, kr/kvm 533 481 550 466 374 -
   
ÖVRIGT   
Fastigh. "bedömda" värde, mkr - - - - - -
Fastigh. taxeringsvärde, mkr 530 474 592 574 493 404
   
Genomsnittlig skuldränta, % - - - - - -
Utdelning i relation till driftnetto, % 0,0 0,0 1,5 1,4 1,3 1,7
   
Antal invånare i kommunen 37 336 36 867 36 183 35 633 35 108 34 427
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3.1.2       
KAPITALÖVERFÖRINGAR       

Utdelningsförslag enl ÅR, mkr 0 0 0 1,31 1,31 1,31
Utdelning enl bolagsstämma, mkr 0 0 1,31 1,31 1,31 1,75
Ägartillskott/lämnade, mkr 0 0 0 0 0 0
Ägartillskott/erhållna, mkr 0 0 0 0 0 0
Koncernbidrag/lämnade, mkr 11,71 1,41 4,48 0 0 0
Koncernbidrag/erhållna, mkr 0 0 0 3,80 0 0
Redovisad skatteeffekt, mkr - - - - - -
   
3.1.3       
BIDRAG OCH STÖD       

Statligt bidrag, mkr 0 0 0 0 0 0
Kommunalt stöd, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.4       
KOMMUNALA LÅN       

Direkta kommunala lån, mkr 0 0 0 0 0 0
Indirekta/förmedlade kom. lån, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.5       
AV- OCH NEDSKRIVNINGAR       

Förvaltningsfastigheter:   
   avskrivn. enligt plan, mkr 42 41 36 36 33 35
   avskrivn. utöver plan, mkr 0 0 0 0 0 0
   nedskrivningar, mkr 0 0 0 0 0 0
   återförda nedskrivningar, mkr 0 0 0 0 0 0
   
3.1.6       
BORGEN o BORGENSAVGIFTER       

Kommunala borgensåtaganden, mkr 1 768 1 513 1 285 1 228 1 104 1 104
Borgensavgifter, mkr - - - - - -
   
3.1.7       
REDOVISNINGS- OCH       
VÄRDERINGSPRINCIPER       

Särredovisas vsg/ksl ex boende nej x x x x x
Värderingsprincip anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn anskaffn
Avskrivningstid bostadsfast., % 2 2 2 2 2 2
   
3.1.8       

Area i fastigh. utan bostäder, kvm 123 293 x x x x x
Andel area i fast utan bost., % 54 x x x x x
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