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Abstract

Real estate companies owned by Swedish municipalities, together with certain
foundations, constitute what we call Allmdnnyttan. Allméannyttan is one of our
municipalities’ most important tools for promoting public housing and is regulated by
the law, abbreviated Allbolagen (SFS 2010:879). For purposes of public benefits, the
municipal real estate companies are obliged to promote housing supply in the
municipality by offering good rental housing. According to Allbolagen, the municipal
real estate companies must follow business principles, which deviates from the cost
principle and the ban to manage municipal companies for profit according to the
Swedish Local Government Act (SFS 1991:900). Allbolagen also restricts value
transfers, such as dividends and group contributions, from the companies to the owner
municipality.

In the public debate regarding Allménnyttan, there is a perception that municipalities
receive high returns from their real estate companies. The thought that tenants are
double taxed through excessive rents results in the belief that tenants subsidize the tax
payers. An overall question for this thesis is therefore whether this statement is true. If
the municipalities could receive a higher return on a different investment, at the same
risk and size as their real estate company entails, one could claim the opposite; that the
tax payers subsidize the tenants. Whether the municipality’s return from their housing
companies is in line with the market return or not, is therefore an interesting question
for the continued public debate.

The Swedish National Board of Housing, Building and Planning composes an annual
report of value transfers from the municipal real estate companies to the municipalities,
presented in relation to legally permitted value transfers. However, these reports do not
reflect how the value transfers comply with the market rate of return, which we are
interested in.

This study aims to show how the municipal value transfers relate to the market rate of
return on a comparable investment. The study was conducted in two steps. The first
step involved the actual investigation of the municipal real estate companies’ returns
during the period 2011-2018. The second part compared the municipalities' return to
what an alternative investment at equal equity and risk would generate. The method
has been based on data collection from the companies’ annual reports, the National
Board of Housing, Building and Planning’s annual reports on value transfers, and
market information from the web-based commercial real estate analysis service
Datscha.

The results show that the municipal real estate companies generally give a significantly
lower return than the market. This is not a surprising result since the current legislation
does not allow value transfers at the market level. However, if a market level of value
transfers were possible according to Allbolagen, it is not certain that it would result in
significantly higher returns. The main reason why municipalities own real estate
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companies is to promote the housing market in the municipality and it can therefore be
a deliberate choice by the municipalities to keep the return at a low level.

Since the results show a higher return for the municipalities if they were to reinvest
their capital tied up in the real estate companies, it could be concluded that the tax
payers in a way subsidizes the tenants, as a collective. We find no support for the
opposite belief in the debate, that the tenants are double taxed. On the contrary, they
seem better off in relation to the broader collective of all municipal residents. However,
this study does not aim to argue against a possible subsidy of the tenants as there may
be politically legitimate reasons for such. Nevertheless, the study’s results are relevant
to the ongoing debate and should thus be of interest to a wide audience.
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Sammanfattning

De kommunala bostadsaktiebolagen, tillsammans med vissa stiftelser, 4r vad som utgdr
Sveriges allménnytta och &r ett av kommunernas viktigaste verktyg for att fraimja
bostadsmarknaden. Allméannyttan regleras av lagen (SFS 2010:879) om allmannyttiga
kommunala bostadsaktiebolag, forkortad Allbolagen. Bolagen ska i allmannyttigt syfte
frimja bostadsforsorjningen i kommunen genom att erbjuda goda hyresbostiader. Enligt
Allbolagen ska verksamheten bedrivas enligt affarsméssiga principer vilket gor avsteg
frén sjilvkostnadsprincipen och forbudet att bedriva kommunala bolag i vinstsyfte
enligt kommunallagen (SFS 1991:900). Allbolagen medfor dven en begrénsning att
vardedverforingar, som exempelvis vinstutdelning och koncernbidrag, fran bolagen till
dgarkommunerna inte far overstiga ett visst belopp.

I den allménna debatten kring allménnyttan finns en uppfattning att kommunerna tar ut
hoga summor i form av utdelningar fran dess bostadsbolag. Forestillningen om att
hyresgésterna dubbelbeskattas genom for hoga hyror uppkommer och resulterar i tron
att hyresgédsterna pa sa sitt subventionerar skattekollektivet. En Overgripande
fragestillning for arbetet 4r om detta pastdende haller. Om kommunerna hade kunnat
fa hogre avkastning vid investering till samma risk och storlek som innehavande
bostadsbolag innebdr s& skulle man kunna péstd motsatsen; att skattekollektivet
subventionerar hyresgisterna. Huruvida kommunens avkastning fran dess
bostadsbolag dr marknadsméssig ar darfor en intressant fraga att besvara for den
fortsatta debatten.

Boverket sammanstiller arligen en rapport 6ver viardedverforingar fran de kommunala
bostadsbolagen till kommunerna, presenterade i relation till laglig tillaten
viardeoverforing. Dessa rapporter ger dock ingen bild 6ver marknadsmaéssigheten i
viardeoverforingarna, vilket vi dr intresserade av. Syftet med detta examensarbete ar att
kartligga hur mycket de allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolagen ger i
avkastning och undersdka ifall dessa d4r marknadsmaéssiga.

Studien har utforts i tva steg. Det forsta steget innebar sjélva kartliggningen over
bostadsbolagens avkastning under perioden 2011-2018. I det andra steget jamfordes
vad kommunerna skulle fa i avkastning vid en alternativ placering till lika risk och
storlek. Metoden har byggt pa datainsamling fran bolagens arsredovisningar, Boverkets
arliga rapporter kring védrdeoverforingar fran de kommunala bostadsbolagen samt
marknadsinformation frén den webbaserade analystjansten Datscha.

Resultatet visar att de kommunala bostadsbolagen Overlag ger en betydligt ldgre
avkastning dn marknaden. Detta &r inte ett forvanande resultat dd den gillande
lagstiftningen inte tilldter vérdedverforingar i nivd med marknaden. Om en
marknadsmassig niva pa vardedverforingar vore mojlig enligt Allbolagen ar det dock
inte sdkert att detta skulle resultera i en mycket hdgre avkastning. Den huvudsakliga
anledningen till att kommunerna &ager bostadsbolag ar for att kunna frimja
bostadsmarknaden i kommunen och det kan darfor vara ett medvetet val fran
kommunernas sida att hélla avkastningen pa lag niva.
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Eftersom resultatet visar pa en hdgre avkastning for kommunerna vid en omplacering
av kapitalet bundet i fastighetsbolagen kan slutsatsen dras att skattebetalarna i
dgarkommunen pa ett sétt subventionerar hyresgésterna. Pastdendet i debatten om att
hyresgésterna, si kallat dubbelbeskattas, hittar vi inget stod for utan som kollektiv
forefaller de tvdrtom vara gynnande i forhallande till kollektivet kommuninvanare. Det
ska dock podngteras att studien inte &r ett stillningstagande mot en eventuell
subventionering av hyresgisterna da det kan finnas politiskt legitima skél for en sddan.
Trots detta ar studiens kartlaggning och resultat relevant for den pagédende debatten och
dérmed intressant for en bred publik.
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Forord

Det hdr examensarbetet avslutar var femariga civilingenjorsutbildning inom Lantméteri
med inriktning fastighetsekonomi vid Lunds Tekniska Hogskola. Arbetet omfattar 30
hogskolepodng och har genomforts i samarbete med institutionen for
Fastighetvetenskap vid Lunds Tekniska Hogskola under varterminen 2021.

Stort tack riktas till var handledare Ingemar Bengtsson vars bidrag varit viktigt for
arbetets utformning samt for kontinuerligt stdd under arbetets géng. Det har varit
intressant och givande att genomfora arbetet och vi tar med oss férdjupad kunskap inom
amnet.

Vi vill dven rikta ett tack till alla inblandade i Lantméteriprogrammet under dessa fem
ar som gett oss en bra grund att sta pad infor kommande arbetsliv.

Sofia Petersson Keil Sofia Ragmark

Lund 3 juni 2021
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

De kommunala bostadsaktiebolagen &r ett av kommunernas viktigaste verktyg for att
frimja bostadsmarknaden (Boverket, 2020). De kommunala bostadsaktiebolagen,
tillsammans med vissa stiftelser, dr vad som utgor allmidnnyttan. Allménnyttan har det
grundldggande syftet att “erbjuda goda hyresbostider for alla — oavsett inkomst,
ursprung, alder och hushallstyp” (Sveriges Allménnytta, u.d.) och regleras av lagen
(SFS 2010:879) om allmédnnyttiga kommunala bostadsaktiebolag, forkortad
Allbolagen.

Majoriteten av Sveriges kommuner &dger ett eller flera kommunala bostadsaktiebolag
(Boverket, 2020). De allménnyttiga bostadsbolagen star for nédstan hélften av alla
hyresritter i Sverige och ar darfor viktiga redskap for att klara bostadsforsorjningen i
landets kommuner (Sveriges Allmannytta, 2020). Lagstiftningen som styr dessa bolag
far darfor ett stort genomslag pa hela hyresmarknadens utveckling (Prop. 2009/10:185).

Den 1 januari 2011 trddde den nya lagen (2010:879) om allménnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag i kraft. Enligt lagen ska ett kommunalt bostadsaktiebolag i
allmannyttigt syfte frimst forvalta fastigheter med hyresldgenheter, framja
bostadsforsorjningen i dgarkommunen samt erbjuda hyresgidsterna mdjlighet till
boendeinflytande och inflytande i bolaget (2010:879). Det foljer dven krav pa att
bolagen ska bedriva sin verksamhet enligt affirsmaéssiga principer och tillimpa
marknadsmaissiga  avkastningskrav, vilket innebdr ett undantag fran
sjalvkostnadsprincipen och forbudet att driva bolag i vinstsyfte enligt kommunallagen
(SFS 1991:900) (Prop. 2009/10:185, s. 1). Lagen innehaller dven en begrinsning i
affarsmassigheten da den reglerar storleken pé tillitna vardeoverforingar, t.ex.
vinstutdelning, fran bolagen till 4garkommunen (2010:879).

Allminnyttan star idag infor utmaningen att bedriva verksamheten enligt affairsméassiga
principer samtidigt som dess samhéllsansvar &r en grundpelare i verksamheten, vilket
kan te sig motstridigt. Det uppstar i den allmidnna debatten en fOrestéllning att
kommunerna tar ut hoga summor i form av utdelningar fran deras bostadsbolag som
istillet hade kunnat komma hyresgésterna tillgodo genom okad standard eller lagre
hyror (Ljungqvist & Kindesjo, 2020). Ett ord som ofta uppkommer i debatten ar
dubbelbeskattning. Formuleringen syftar till att hyresgésterna i de kommunala
bostadsbolagen bade beskattas genom den kommunala skatten samt genom hyran.

Négra exempel som visar hur debatten tett sig foljer hér.

“For hyresgdsterna blir det en form av dubbelbeskattning. Vi anser
att bolagets hyresintikter i forsta hand ska ga till nyproduktion,
underhdll eller sdnkta hyror /... / Det dr bra med sociala atgdrder,
men Vi dr kritiska till att hyresgdstkollektivet far finansiera
kommunal verksamhet ” sdger Magnus Elsing, forhandlingschef for
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Hyresgistforening i Bohusldn Alvsborg-Skaraborg gillande
Skovdebostdders vardedverforing pa 45 miljoner under tre ar
(Engelbrektsson, 2021).

“Vinst som plockas ur fickorna pd kommuninvinare som redan
betalt skatt en gang. Vad far KBAB:s hyresgdster tillbaka efter att
skatt och hyra dr betald?” Skriver Styrelsen, Hyresgéstforeningen
Karlstad Bostads AB i insédndare till Virmlands Folkblad
(Varmlands Folkblad, 2020).

“Det senaste fyra dren har 6,8 miljarder kronor plockats ut — en
skrimmande stor dubbelbeskattning av hyresgdster, menar
Hyresgdstforeningen” 1 en artikel publicerad av SVT (Ohlin &
Sima, 2016).

Hem & Hyra har gjort en granskning av virdedverforingar i
allménnyttan — “Uttagsfesten ur allménnyttan” — innehallande en
serie artiklar med rubriker som Sd plockar kommuner ut miljarder
ur allmdnnyttan, Vistsveriges kommunala virdar ldmnar ifrdan sig
miljontals kronor och Allmdnnyttan toms pd miljarder — sa svarar
politikerna (Hem & Hyra, u.a.).

Debatten priaglas av virdeoverforingar som presenteras som klumpsummor, ibland
over en langre period, vilket far en retorisk effekt pd ldsaren. I andra sammanhang
presenteras utdelning i aktiebolag vanligtvis procentuellt i relation till det egna kapitalet
i bolaget. Att darfor enbart presentera viardedverforingar 1 form av summor kan vara
missvisande.

Grundforestéllningen i debatten &r att hyresgésterna dubbelbeskattas och ddrmed star
for kostnader som egentligen bor ligga under den kommunala skattesatsen, vilket
innebér att de pé sa sitt subventionerar skattekollektivet. En annan synvinkel pé fragan
ar hur kommunens kapital i fastighetsbestdnden skulle kunna omplaceras for en hogre
avkastning till kommuninvénarna. Om en hogre avkastning skulle kunna uppnas kan
kommunernas innehav i bostadsbolagen istdllet ses som en subventionering for
hyresgésterna och inte tvirtom. Detta examensarbete kommer kartldgga de kommunala
bostadsbolagens vardedverforingar i forhéllande till deras kapital for att kunna besvara
frigan ifall hyresgésterna 1 de kommunala bostadsbolagen subventionerar
skattebetalarna, eller tviartom.

1.2 Problemformulering

Det rader en forestéllning i den allménna debatten att de kommunala bostadsbolagen
anvinds som kassakor av kommunerna och betalar ut stora utdelningar till sina dgare,
dvs kommunerna. Vi missténker att detta till stor del ar ett missforstand ddr man bara
tittar p4 summan som betalas ut utan att relatera den till kapitalet i bolaget.
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Boverket sammanstiller arligen en redogorelse 6ver de kommunala bostadsbolagens
viardedverforingar. Boverkets rapport dr dock helt inriktad pa lagligheten i
vardedverforingarna enligt Allbolagen (SFS 2010:879). Syftet med Boverkets rapport
ar inte att undersoka marknadsméssigheten i viardedverforingarna, vilket vi darfor gor.
Malet med detta examensarbete dr att gora en kartlaggning 6ver hur de kommunala
viardedverforingarna forhaller sig till marknadens avkastning pd en jamforbar
investering. Kravet att kommunen ska stdlla marknadsméssiga avkastningskrav betyder
inte nddvindigtvis att kommunen far en marknadsmaéssig avkastning. En sadan
kartldggning vore vilkommen for den offentliga debatten och dirmed intressant for en
bred publik.

1.3 Syfte och fragestallning

Syftet med detta examensarbete dr att kartligga hur mycket de allméinnyttiga
kommunala bostadsaktiebolagen ger i avkastning och undersoka ifall den ar
marknadsmaéssig. For att uppfylla syftet ska foljande fragestdllningar behandlas:

Vad har kommunerna fatt i avkastning fran dess kommunala bostadsaktiebolag under
perioden 2011-2018?

Hur forhaller sig denna avkastning till marknadsmdssig avkastning — vad skulle
kommunerna fd vid placering av lika mycket kapital till lika risk?

En 6vergripande fragestéllning blir saledes:
Subventionerar hyresgdsterna skattebetalarna eller tvirtom?

1.4 Definitioner

Avkastning/krav (r) — Avkastningskravet dr den avkastning investeraren kraver for att
gora en investering. Avkastning ar det som investeraren faktiskt far ndr denna fullfoljer
en investering. Den totala avkastningen som en investering genererar kan delas upp i
direktavkastning och véardeforandring, » = y + g (Bengtsson, 2018).

Direktavkastning/krav (y) — Direktavkastning definieras som kvoten mellan
driftnettot (hyresintdkter minus drift- och underhéllskostnader) och marknadsvérdet,
betecknas y (Nordlund, 2012).

Forvintad tillvixt (g) — Forvintad tillvixt definieras som den fOrvéntade
vardeforandring pa driftnettot (Bengtsson, 2018).

Marknadsvirde — Marknadsvérdet pa en fastighet dr det mest sannolika priset vid en
normal marknadstransaktion (Bengtsson, 2018).

Aktiekapital — Aktickapital dr det kapital ett aktiebolags dgare har tillskjutit i bolaget
(Boverket, 2020).
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Eget kapital — Eget kapital definieras som skillnaden mellan foretagets tillgangar och
skulder (Skatteverket, 2021).

Avkastning pa eget kapital — Ett lonsamhetsmatt pa foretaget i relation till eget
kapital.

Totalt kapital — Summan av skulder och eget kapital i ett foretag.

Utdelning — Den del av vinsten som ett aktiebolag viljer att ge ut till sina dgare
(Fortnox, 2021).

Koncernbidrag — En inkomstoverforing mellan foretag inom en koncern
(Skatteverket, 2021).

Aktiedgartillskott — Tillskott fran aktiedgare till foretaget for att forbattra foretagets
finansiella stdllning exempelvis for att undvika kapitalbrist (Skatteverket, 2021).

Virdedverforing — Enligt 17 kap. 1 § aktiebolagslagen (2005:551) ar vardedverforing
en vinstutdelning, forviarv av egna aktier, minskning av aktiekapitalet eller
reservfonden som é&terbetalas till aktieigarna och medfor att bolagets formogenhet
minskar.
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2 Institutionell bakgrund

[ kapitalet ger vi en kort genomgdng av allmdnnyttan och dess historia (avsnitt 2.1)
samt Boverkets arliga rapporter gdllande virdeéverforingar (avsnitt 2.2). Kapitlet
avslutas med en sammanstdillning av ett urval tidigare studier i dmnet (avsnitt 2.3).

2.1 Allmannyttan

Idag bor cirka 30 % av Sveriges befolkning i hyresrétt och av dessa dr ungefar hilften
allménnyttiga bostider dgda av kommuner (Sveriges Allméannytta, 2020).

De kommunala bostadsaktiebolag som i Sverige verkar under Allbolagen (SFS
2010:879) gar gemensamt under bendmningen allménnyttan. Detta innebdr ett
samhéllsansvar med uppgiften att erbjuda goda hyresbostider for alla (Sveriges
Allminnytta, 2020).

De allménnyttiga bostadsbolagen 1 Sverige 4r samlade i bransch- och
intresseorganisationen Sveriges Allméannytta — tidigare SABO (Sveriges Allméannytta,
2020). Allmannyttan grundar sig i den déliga bostadsmarknaden som radde under
borjan av 1900-talet vilken priaglades av bostadsbrist och délig standard i
bostadsbestandet (Sveriges Allménnytta, 2020). Detta ledde till en statlig utredning
som formade om bostadspolitiken dir kommunerna nu fick ansvar att forsorja
kommunen med goda hyresbostdder (ibid). Mélet var att kommunerna skulle arbete sig
ifran den radande bristen och forse invdnarna med hojd bostadsstandard. Staten
mojliggjorde for kommunerna att lana till fordelaktiga villkor for att uppna mélet. Detta
lade grunden for att fler allménnyttiga bostadsbolag bildades och behovet av en
branschorganisation uppstod. SABO bildades 1950 och har sedan dess utvecklats till
att bistd dver 300 allmédnnyttiga bostadsbolag. 2019 bytte SABO namn till Sveriges
Allménnytta (ibid).

En av 16sningarna till den rddande finanskrisen under 1990-talet var att avveckla det
fordelaktiga statliga lanesystemet for bostadsbyggande. Allménnyttan forlorade det
statliga stodsystem som de tidigare haft fordelen till och fick nu samma villkor som
privata aktorer pa bostadsmarknaden, vilket innebar att allmannyttiga bostadsbolag nu
stod infor en storre finansiell risk (Sveriges Allménnytta, u.a.).

Det som tidigare definierade allménnyttan var kommunernas moéjlighet till fordelaktig
belaning fran staten. Med avvecklingen av detta férsvann grunden i vad som praglat
allméannyttan fram till dess. Med lagen (SFS 2002:102) om allminnyttiga
bostadsforetag, gamla Allbolagen, aterfick allménnyttan en definition och syfte. Att
vara ett allménnyttigt bostadsforetag innebar nu enligt lagen att det skulle drivas utan
vinstsyfte samtidigt som de forvaltar hyresfastigheter. Till skillnad fran tidigare kunde
dven privat dgda bostadsbolag klassas som allminnyttiga och tillimpa lagen. Det
grundldggande syftet med allménnyttan var fortfarande att kommunen skulle forse sina
invanare med goda hyresbostdder (Sveriges Allmannytta, 2020).
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2011 gjordes en lagéndring i Allbolagen som dndrade forutsittningarna for kommunens
bostadsforsorjning och allménnyttans roll (Sveriges Allméannytta, u.d.). Bakgrunden i
den nya lagédndringen gar tillbaka till utredningen ”EU, allménnyttan och hyrorna”
(SOU 2008:38, s. 63) som tillsattes till f6ljd av en pagdende diskussion kring de
kommunala bostadsforetagen. Diskussionen hade forts av framfor allt
Hyresgéstforeningen och Fastighetsdgarna. Hyresgéstforening hidvdade att vissa
kommunala bostadsforetag lagstridigt, eller atminstone pa felaktigt sitt, genomfort
stora vardeoverforingar till sina dgare, kommunerna, vilket enligt Hyresgastforeningen
lett till for hoga hyror (SOU 2008:38, s. 63).

Enligt Fastighetsigarna hade de kommunala bostadsforetagen inte drivits enligt
marknadsméssiga forutsittningar. De ansdgs ha erhdllit omfattande bidrag av
kommunerna utan krav pa marknadsmaéssig ersattning. Kommunerna stéllde inte heller
marknadsmaissiga avkastningskrav péa bolagen. Till foljd av detta anmaélde
Fastighetsidgarna Sverige till Europeiska gemenskapernas kommission (SOU 2008:38,
s. 161).

Utredningen fick stort intresse hos manga aktorer och resulterade i propositionen
Allmdnnyttiga kommunala bostadsaktiebolag och reformerade hyressdttningsregler
(Prop. 2009/10:185) vilken i sin tur ledde till den nya lagen (2010:879) om
allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag som tradde i kraft 1 januari 2011.

Skilen bakom lagdndringen var att kommunerna skulle bdrja agera pad samma sétt som
en jamforbar privat dgare av ett likvardigt privat bostadsbolag (Prop. 2009/10:185, s.
44). Enligt lagen (SFS 2010:879) ska ett allminnyttigt bostadsbolag drivas enligt
affarsméssiga principer och darmed sitta marknadsméssiga avkastningskrav. Lagen
reglerar dven virdedverforingarna fran bolagen till kommunerna. Beslutade
vardedverforingar ska enligt lagen arligen rapporteras in till Lénsstyrelsen. Den nya
Allbolagen (SFS 2010:879) stéller krav pa affarsméssiga principer och gor darmed
avsteg fran sjdlvkostnadsprincipen och forbudet att driva bolaget i vinstsyfte enligt
kommunallagen (SFS 1991:900). Detta innebdr ett steg 1 riktningen att
konkurrensneutralitet ska rdda mellan kommunala bostadsbolag och andra aktorer pa
hyresbostadsmarknaden (Prop. 2009/10:185, s. 19).

2.2 Boverkets sammanstallning

Allbolagen (SFS 2010:879) medfor en begrasning av virdedverforingar fran
kommunala bostadsaktiebolag till 4garkommunerna. Denna begransning innebér att
bolagens viardeoverforingar, som exempelvis vinstutdelning och koncernbidrag, inte
far Overstiga ett visst belopp (Boverket, 2020). Till f6ljd av detta ar allminnyttiga
bostadsbolag dlagda att skriftligen varje ar rapportera in uppgifter till Lansstyrelsen om
beslutade virdedverforingar under géllande rikenskapsir (SFS 2011:1159).
Lansstyrelsen gor en bedomning om bolagens vardedverforingar dr motiverade enligt
lagen. Boverket sammanstiller sedan informationen i en arlig rapport som presenteras
for regeringen dér inrapporterad véirdedverforing visas i relation till laglig tilldten
vardeoverforing (SFS 2011:1159).
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Nedan foljer en beskrivning &ver begriansningsregeln om vérdedverforingar fran
allménnyttiga kommunala bostadsbolag som beroér Boverkets arliga rapporter.

Begrdnsningsregeln

Enligt 3 § lagen om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag (SFS 2010:879) far
viardeoverforingar fran ett allminnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag under ett
rakenskapsar inte Overstiga ett belopp som motsvarar den genomsnittliga
statslanerdntan under foregdende rakenskapsar med tilligg av en procentenhet riknat
pa tillskjutet kapital i bolaget. Virdeoverforingarna far dock inte dverstiga hilften av
bolagets resultat. Med bolagets resultat avses arets resultat i resultatrakningen.

Sammanfattningsvis ser begransningsregeln ut sa har:

Hogsta belopp for vardebverforingar =
tillskjutet kapital X (genomsnittlig statslaneranta +
1 procentenhet) (D)

(Boverket, 2020)
Tillskjutet kapital
Tillskjutet kapital &r det kapital som aktiedgaren, dvs kommunen, sammanlagt har
skjutit till 1 bostadsbolaget, i princip aktiekapitalet (Boverket, 2020). Tillskjutet kapital
bibehéller ett ofdrandrat virde i bolaget 6ver tid om inte mer kapital skjuts till. Detta
till skillnad frén eget kapital i ett bolag som ofta definieras som skillnaden mellan
tillgdngar och skulder och dirmed inrymmer virdedkning av foretagets tillgangar samt
inflation (Skatteverket, 2021). Ténk en fastighet som kommunen kopt for 50 ar sedan.
Under aren har inflation och vardestegring okat fastighetsvirdet, och dirmed det egna
kapitalet, men det tillskjutna kapitalet ar fortfarande detsamma.

Genomsnittlig statsldanerdnta

Den genomsnittliga statslanerdntan faststélls arligen av Skatteverket utifrdn det
medelvirde for statslanerdnta som varje vecka faststéllts av Riksgilden (Skatteverket,
2021).

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Allménnyttiga bostadsbolag inom en koncern kan ldmna koncernbidrag till
moderbolaget kombinerat med att moderbolaget ldmnar aktiedgartillskott till
bostadsbolaget. Boverket beaktar savidl utdelning som koncernbidrag och
aktiedgartillskott i sin sammanstéllning. Det innebér att nettot av lamnad utdelning och
koncernbidrag samt mottaget aktiedgartillskott ses som total virdedverforing
(Boverket, 2020).

Undantag frdan begrdnsningsregeln

14§ och5 §iAllbolagen (SFS 2010:879) finns tre undantag fran begriansningsregeln
for vardedverforingar fran allmannyttiga bostadsbolag. Forsta undantaget reglerar att
bostadsbolagen vid forsdljning av fastigheter far féra 6ver hilften av det nettooverskott
som uppkommit. Det andra undantaget giller om vardedverforing utdver tillatet belopp

22



Ar kommunernas avkastning fran dess bostadsaktiebolag marknadsmissig?

investeras i sddant som omfattas av kommunens bostadsforsorjningsansvar. Det
innebér atgirder som frdmjar integration, social sammanhéllning eller tillgodoser
bostadsbehov for personer som kommunen har ett sirskilt ansvar for. Det tredje
undantaget géller om vardeoverforing gors mellan kommunala bostadsbolag inom
samma koncern.

Ingen sanktion

Det finns ingen sanktion om ett bostadsbolag ldmnar virdedverforing i strid mot
bestimmelserna i Allbolagen (SFS 2010:879). Vid overtradelse kan Léansstyrelsen
endast patala detta for kommunen.

Av tabell 1 framgéar de allmédnnyttiga bostadsbolagens totala vardedverforingar for
riakenskapsaren 2011-2018 (Boverket, 2020).

Tabell 1. Virdedverforingar rikenskapsdren 2011-2018.

RAKENSKAPSAR TOTALT OVERFORT OTILLATET UNDANTAG
2018 739 629 000 110 480 000 645 691 000
2017 827 427 000 609 000 755657 000
2016 841 819 000 3666 000 774753 000
2015 632 712 000 12 451 000 541 848 000
2014 229 124 000 11 456 000 142 429 000
2013 1185521000 8 846 000 1054 110 000
2012 3658 328 000 8500000 3552173000
2011 1658 768 000 17 873 000 1513399 000

2.3 Tidigare studier kring allmannyttan

I samband med lagdndringen 2011 (SFS 2010:879) dér krav pé affirsméssighet stélldes
péa de kommunala bostadsbolagen har det varit intressant att se hur kommunerna och
dess bostadsbolag agerar kring de nya villkoren. Nedan kommer en kort genomgéang av
nagra studier och arbeten som gjorts kring allménnyttan sedan inférandet av lagen.

2.3.1 Boverkets uppfoljning allmannyttan

Med inférandet av Allbolagen (SFS 2010:879) fick Boverket i uppdrag att gora en
uppfoljning av reformens paverkan pd savdl den kommunala som privata
hyresbostadsmarknaden. Boverket undersdker i rapporten Allmdnnyttan samt
hyreslagstifining fran 2017 tva delar; allminnyttans roll sedan 2011 och
hyressittningssystemet (Boverket, 2017).

Bland annat undersoks vad det tillkommande kravet pa affairsmissighet gett for utslag
i de kommunala bostadsbolagen. Undersokningen ser till en jamforelse mellan de
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kommunala respektive privata bolagens ekonomi, byggande och é&dgande. En
berdringspunkt dr dven viardedverforingar som ldmnats fran bolagen till kommunerna
(Boverket, 2017).

Rapporten tittar dven pa dgardirektiv och avkastningskrav. Bland annat undersoks om
kommunala bostadsbolag stéiller preciserade avkastningskrav. 39 bolag undersoktes
med resultatet att de kommunala bostadsbolagen inte skiljer sig betydligt fran de storre
privata bolagen nér det géller avkastningskrav (Boverket, 2017).

Utover detta sa berdr rapporten Allboagens paverkan pa hyresséttningen. Lagéndring
innebar att de privata bostadsbolagen inte lingre var underordnade allménnyttans
hyresnormerande roll och en rédsla att hyrorna skulle 6ka kraftigt marktes. Utredningen
faststéller att hyreshdjningarna inte blev sd hoga som befarat samt att det finns
tendenser till att allménnyttan fortfarande besitter sin hyresnormerande roll da
hyresforhandlingar ofta sker med allménnyttan fére den privata sidan (Boverket, 2017).

2.3.2 Skillnader i avkastningskrav mellan kommunala och privata
fastighetsbolag

Kjellgren och Christensson studerar i sin kandidatuppsats for Hogskolan i Halmstad
skillnader i avkastningskrav mellan kommunala och privata fastighetsbolag efter
lagéndringen om affdrsméssiga principer 2011. Studien bygger pa intervjuer med sex
bolag pa vistkusten, tre kommunala och tre privata, och syftar till att beddma vad som
avgor hur avkastningskraven sitts hos bolagen (Kjellgren & Christensen, 2017).

Studien kommer bland annat fram till att de kommunala bostadsbolagen har ett uttalat
avkastningskrav satt av respektive bolagsstyrelse till skillnad frdn de privata.
Undersokningen kommer dven fram till att avkastningen ar ldgre hos de kommunala
bostadsbolagen &n de privata. Forfattarna belyser det faktum att kommunala
bostadsbolag bade maste ta stillning till det affairsméssiga samtidigt som de maste
uppfylla deras allméinnyttiga uppdrag att forse kommunens invdnare med goda
hyresbostider. Detta ses som en forklaring till varfér avkastningen &r lagre bland de
kommunala bolagen (Kjellgren & Christensen, 2017).

2.3.3 Ojamlikhet pa bostadsmarknaden

Martin Grander, forskare i urbana studier vid Malmo Universitet, analyserar i sin
doktorsavhandling For the Benefit of Everyone dagens bostadssituation som Grander
anser i hog grad priglas av ojamlikhet. Enligt Grander har utvecklingen av
allménnyttan sedan 1990-talet genomgatt en successiv fordndring som bidragit till en
bostadsmarknad alltmer beroende av individens ekonomiska stéllning. Han ifragasétter
hur den grundlagstiftade rétten till bostad gar att uppna med dagens bostadspolitik. Han
analyserar hur allménnyttan, statens huvudsakliga verktyg for att erbjuda goda
hyresritter at alla, motverkar, eller bidrar, till en ojamlik bostadsmarknad (Grander,
2018).

Grander kommer fram till att allménnyttan trots skiftet mot konkurrensneutralitet
gentemot det privata med krav pa affarsméssighet fortfarande kan motverka ojamlikhet
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pa bostadsmarknaden. Detta grundar sig i att det generella uppdraget allmannyttan har;
att tillhandahalla en trygg bostadsmarknad, fortfarande bestar. Hur kommunerna véljer
att hantera det nu storre handlingsutrymmet varierar. Han beskriver en stor variation
mellan hur kommunerna styrs och vad bolagen har for kultur och struktur, vilket ger en
lokalt diversifierad allminnytta (Grander, 2018).

Slutsatsen av avhandlingen blir saledes att allménnyttan bade minskar och okar
ojamlikhet pa bostadsmarknaden beroende pa det lokala politiska klimatet. Detta ar inte
forenligt med grundlagen som stipulerar att trygga rétten till bostad 6ver hela landet
(Grander, 2018).

2.3.4 Motivering till studie

Med bakgrund av tidigare studier, samt tidigare resonemang kring Boverkets rapporter,
finns en lucka inom omradet att relatera kommunernas avkastning till vad motsvarande
privata aktorer skulle generera. Studier har gjorts kring inférandet av den nya lagen,
hur kommunerna och dess fastighetsbolag stiller sig till kravet pa affirsmassighet och
avkastning samt hur denna avkastning ar jaimforbar med privata bolag. Studier som
betraktar avkastningen i relation till kommunens egna kapital i bolagen och dess
marknadsmassiga jamlike har dock inte gjorts.
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3 Teoretisk bakgrund

[ kapitlet ges en genomgang av teoretiska begrepp och ekonomisk teori som dr relevant
for en forstdelse av studien.

3.1 Avkastning vid investering

Vid investering i fastigheter ar tva visentliga begrepp avkastning och avkastningskrav.
Avkastningskravet dr den avkastning investeraren kraver for att géra en investering.
Avkastning dr det som investeraren faktiskt fir ndr denna fullféljer en investering
(Bengtsson, 2018). Avkastningskravet ska spegla alternativkostnaden for
investeringen, det vill sdga den avkastning investeraren skulle fa vid en alternativ
investering (Bengtsson, 2018). Alternativkostnaden kan ses som den avkastning man
gar miste om nir man valjer en viss investering Over en annan och anvédnds vid
investeringsbeslut.

Genom investering i en fastighet kan man erhalla avkastning péa tva sétt, dels genom ett
l6pande kassaflode definierat som driftnetto, d.v.s. hyresintdkter minus drift- och
underhéllskostnader, dels genom vdrdedkning av fastigheten. En investerare antas
agera utifran ett avkastningskrav pa sin investering som motsvarar kravet pd summan
av dessa avkastningar (Nordlund, 2012, s. 27). Om man har ett avkastningskrav pa 8 %
och forvintar sig en arlig 6kning i driftnettot pa 2 % krdver man alltsd 6 % i sa kallad
direktavkastning. Direktavkastningskravet definieras som avkastningskravet minus
forvantad tillvaxttakt i driftnettot enligt formel (2) (Bengtsson, 2018).

r=y+g @)

r = totalt avkastningskrav
y = direktavkasntingskrav
g = forvantad tillvaxt

En fastighets direktavkastning ar alltsd ett 16nsamhetsmatt som anger den faktiska
avkastningen for investeringen, bortsett fran eventuell véardefordndring.
Direktavkastning definieras enligt formel (3) (Bengtsson, 2018).

Driftnetto

Direkavkastning = —————
g Marknadsvarde

3
Dir en fastighets marknadsvérde oftast definieras som:

Marknadsvdrdet dr det mest sannolika priset vid en normal marknadstransaktion.

En normal marknadstransaktion innebér att fastigheten séljs pd en fri och 6ppen
marknad dér bade kdpare och siljare agerar rationellt utifrdn ett nyttomaximerande
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syfte, har lika information och férhandlingsvillkor samt agerarar utan tvang (IVSC,
2021).

Direktavkastningskravet tillsammans med fastighetens driftnetto dr ingdende faktorer
for att bedoma en fastighets marknadsvérde. Vid fastighetsvédrdering finns det olika
metoder att anvdnda. En av de vanligaste metoderna ar kassaflodesmetoden dir
kassafloden i form av driftnetton for ett antal ar diskonteras med hénsyn till
avkastningskravet (r). Det bedomda marknadsvirdet &r beroende av
direktavkastningskravet som i sin tur ar beroende av avkastningskravet givet en viss
forvantad tillvaxt. Direktavkastningskravet brukar beddomas utifran en analys av det
aktuella marknadsldget och dess forvédntningar pa tillvdxt i driftnetto (Bengtsson,
2018).

Ett lagre direktavkastningskrav brukar rdda i ldgen med positiva forvéntningar om
tillvéaxt i driftnettot. Detta brukar oftast vara pa vixande marknader eller centrala lagen.
Utdver detta brukar centrala lagen dven ha laga direktavkastningskrav eftersom de ses
som mindre riskfyllda investeringar (Nordlund, 2012). Detta foljer den finansiella
teorin att en investerare kommer krdva en avkastning som ersidtter for risken i
investeringen vilket beskrivs vidare under avsnitt 3.2 (Berk & DeMarzo, 2017, s. 119).
Ett lagre direktavkastningskrav innebidr ett hogre marknadsvirde enligt formel (3).
Marknadsvérdet, och ddrmed dven direktavkastningskravet, beror utover laget dven pa
fastighetens skick. Till exempel innebdr en nyproducerad fastighet oftast ldgre
driftkostnader som resulterar i ett hogre driftnetto och ett hogre marknadsvérde
(Nordlund, 2012).

3.2 Investeringsrisk

Vid investering i fastigheter kommer investeraren att kriva olika avkastningskrav.
Eftersom investerare ldgger stor vikt vid risken i en investeringsmojlighet kommer
detta aterspeglas i den avkastning som investeraren kommer kriava. Detta tar avstamp i
en av de mest fundamentala finansiella ekonomiska teorierna: att férvintad avkastning
ar och borde vara storre vid mer riskfyllda investeringar (Geltner, Miller, Clayton, &
Eichholtz, 2006, s. 186). Det kan uttryckas som att det finns ett pris pa risk, en sa kallad
riskpremie. Riskpremien &r ersittningen investeraren kraver for att ta pa sig risken.
Avkastningskravet bygger pa riskpremiens storlek samt den riskfria rinta som i Sverige
kan likstdllas med investering i statsobligationer (Bengtsson, 2018). Sambandet
beskrivs enligt formel (4).

T TF + RP; (4)

r; = Avkastningskrav for tillgang i
s = Riskfria rantan
RP; = Riskpremien for tillgang i
(Bengtsson, 2018).

27



Ar kommunernas avkastning fran dess bostadsaktiebolag marknadsmissig?

For att forstd hur ett foretag ser pd en investerings risk sa delar man upp foretagets
riskexponering i tvd omrdden: den finansiella risken och affarsrisken. Summan av
affarsrisken och den finansiella risken utgor dirmed ett foretags totala risk (Bergqvist,
Mansson, & Nilsson, 2004).

Affarsrisken kan definieras som alla risker forknippade med den verksamhet som
foretaget sysslar med. Ett foretags finansiella risk dr beroende av den finansiella
strukturen i foretaget. Finansiell risk kan definieras som foretagets soliditet enligt
formel (5) (Bergqvist, Méansson, & Nilsson, 2004).

Eget Kapital

Soliditet = -
Totalt Kapital

®)

Affarsrisker ar relaterade till omvéarldsfaktorer och utvecklingen pd marknaden som
foretagen inte direkt kan paverka men som bolagets verksamhet méste forhélla sig till.
For ett fastighetsbolag ar dessa risker kopplade till 4gande, forvaltning och utveckling
av fastigheterna (Vasakronan, u.a.). Finansiella risker ar sddana risker som ér kopplade
till finansiering och den finansiella rapporteringen. Eftersom fastighetsbranschen ér en
kapitalintensiv bransch ér tillgdngen till 1anat kapital viktig att sdkra (ibid).

3.3 Kapitalstruktur och kapitalkostnad

Kapitalstrukturen i ett bolag definieras av proportionerna mellan 1an och eget kapital i
bolaget. Ett bolag kan vara obeldnat och ddrmed helt finansierat av eget kapital eller
vara en blandning av eget kapital och 1an av olika slag. I artikeln The Cost of Capital,
Corporation Finance and the Theory of Investment utgiven 1958 for The American
Review argumenterar professorerna Franco Modigliani och Merton H. Miller for att
kapitalstrukturen i en perfekt marknad inte péaverkar viardet pa bolaget eller dess
kapitalkostnad (Modigliani & Miller, 1958). Enligt lagen om lika pris s4 kommer
kapitalkostnaden i en obeldnad kapitalstruktur likstéllas den vid en beldnad
kapitalstruktur om perfekt marknad rader (Berk & DeMarzo, 2017). Detta utgor
grunden for Modigliani och Millers argument och resulterar i att bolag bor vara
indifferenta mellan olika kapitalstrukturer (ibid).

En perfekt kapitalmarknad uppfyller enligt Modigliani & Miller kriterierna:
1. Investerare och bolag kan handla med tillgangar till konkurrensutsatta priser
2. Vid handling av tillgdngar uppstar inga skatter, transaktionskostnader eller
kostnader for att ge ut finansiella tillgangar
3. Beslut om finansiering dndrar ej investeringars totala kassaflode.
(Berk & DeMarzo, 2017, s. 525).

Med antagandet att perfekt marknad rader utformar Modigliani och Miller i sin artikel
tva pastadenden gillande relationen mellan kapitalstruktur och ett foretags vérde.
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Pastaende I: P4 en perfekt kapitalmarknad ar ett foretags totala varde lika med vérdet
av det totala kassaflodet som dess tillgdngar genererar (Modigliani & Miller, 1958, s.
268).

Pastdende II: Skuldsittningsgraden medfor okad risk for eget kapital i ett skuldsatt

foretag och okar didrmed eget kapitals forvintade avkastning (Modigliani & Miller,
1958, s. 271). Sambandet beskrivs enligt formel (6).

D
g =Ty + E(TU —1p) (6)

o

= skuldsattningsgrad

rg = avkastning pa eget kapital
rp = avkastning pa lanat kapital
ry = avkastning pa obelanat kapital
(Berk & DeMarzo, 2017, s. 531).

Med Modigliani och Millers péstdenden kan det hirledas att kapitalkostnaden for ett
belanat foretag dr den vdgda genomsnittliga kapitalkostnaden for det lanade och egna
kapitalet (Berk & DeMarzo, 2017). Detta kallas ofta for WACC som star for Weighted
Average Cost of Capital och betecknas rwacc. Da det rdder en perfekt marknad sé ar
foretagets vigda kapitalkostnad samma som kostnaden for obeldnat kapital och
sambandet kan da skrivas om enligt formel (7).

E

D
Twace = gt 5™ (7

Med en perfekt marknad ar ddrmed ett foretags viarde och kapitalkostnad oberoende av
dess kapitalstruktur (Berk & DeMarzo, 2017, s. 532).
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4 Metod

Kapitlet beskriver metoden som anvdnts for att genomfora studien.

4.1 Val av metod

Vid val av metod kan det tillimpas en kvalitativ eller kvantitativ metod, eller en
kombination av dem bada. Skillnaden mellan de nidmnda metoderna ar att med
kvantitativa metoder omvandlas information till siffror och méngder, som sedan
analyseras. Inom kvalitativa metoder dr det forskarens uppfattning eller tolkning av
information som &r i fokus, som inte kan eller bér omvandlas till siffror (Holme, 1997,
s. 76). Eftersom denna studie hanterar fradgor som “hur mycket” och "hur stor andel”
och baseras pa en numerisk datainsamling kommer en kvantitativ metod att tillimpas
for att uppfylla syftet med denna studie.

Det vi forsoker uppskatta ar kommuninvanarnas alternativkostnad for det kommunala
bostadsbolaget. Vi stiller oss dé fragan vad for avkastning kommunerna skulle fa vid
en investering till samma risk och storlek som innehavande bostadsbolag innebir, alltsa
alternativkostnaden, for att kunna jimféra denna med den avkastning som bolaget
genererar.

En jamforbar investering med hénsyn till afférsrisken dr i detta fall att investera i
likvardigt fastighetsbestand. Ett likvardigt fastighetsbestdnd ur investeringssynpunkt
blir ett bestdnd med jamforbart direktavkastningskrav. Den finansiella risken som
uppkommer ur lanestrukturen hanteras genom att justera jaimforelseinvesteringens
belaningsgrad och lanerdnta med det aktuella kommunala bolaget s& att
avkastningskraven blir jamforbara och speglar samma riskniva. Metoden gar séledes ut
pa att samla in data fran allménnyttiga bostadsaktiebolag for att kunna bedoma vad en
jamforelsebar investering dr samt vad kommunernas avkastning fran dessa bolag ér.
Vidare gir metoden ut pad att samla marknadsinformation for jimforelsebara
investeringar. Marknadsinformation i form av direktavkastningskrav berdknas med
aktuell lanestruktur om till vad en marknadsmaéssig avkastning for kommunerna bor
vara.

Med tanke pa att Allbolagen (SFS 2010:879) tillater vardedverforingar av vinst vid
forsdljning av fastigheter sa kan viardedverforingar skilja sig mycket fran ar till ar
beroende pa vad kommunen avyttrar. Det dr darfor intressant att se till ett genomsnitt
Over s manga relevanta ar som mdgjligt till skillnad fran enskilda ar.

4.2 Urval

Eftersom syftet med studien ar att gora en kartldggning 6ver kommunernas avkastning
fran fastighetsbolagen dr malet att studera s ménga bolag som mgjligt. Urval behovs
dock goras for att hinna med tidsbegransningen utan att kompromissa med kvaliteten

30



Ar kommunernas avkastning fran dess bostadsaktiebolag marknadsmissig?

pa dataunderlaget. Avgriansningen ar séledes att de 50 storsta kommunerna, sett till
folkméngd, som har kommunala bostadsaktiebolag studeras. Inom dessa kommuner
studeras alla kommunala bostadsaktiebolag om det finns fler dn ett.

Sveriges Allménnytta har ett antal medlemmar som éar stiftelser. D& stiftelser har en
struktur som skiljer sig fran aktiebolag och ddrmed inte berdr studien, utesluts de.

Den studerade perioden avgrénsas till a&ren 2011-2018. Detta da regelverket géllande
vardeoverforingar dndrades 2011 med inforandet av nya Allbolagen (SFS 2010:879)
samt att fullstindig information kring ldmnade vérdedverforingar, vid studiens
genomforande, enbart finns fram till och med 2018.

4.3 Datainsamling

Datainsamlingen gér ut pé att ta in relevant informationen kring de utvalda bolagens
ekonomiska uppbyggnad och historik for att kunna gora en palitlig jamforelse. Den
data som anvinds under studien kommer fran bolagens arsredovisningar, Boverkets
rapporter kring virdedverforingar fran allminnyttiga bostadsaktiebolag samt
informations- och analystjansten Datscha.

4.3.1 Arsredovisningar

Fran de studerade fastighetsbolagens arsredovisningar hdmtas information fran bade
forvaltningsberittelse, noter, resultat- och balansrdkning samt kassaflodesanalys.
Arsredovisningar himtas hem frin de kommunala bostadsaktiebolagens hemsida for r
2011-2019. Aven om virdedverforingar for ar 2019 inte undersdks i denna studie s&
studeras dessa arsredovisningar da virdedverforingar for ett rdkenskapsar ofta
redovisas i ndstkommande arsredovisning. Tjanstemén pa bolagen kontaktas via e-mail
eller per telefon i de fall arsredovisningar saknas.

Den information som kan bli relevant, dock inte med sdkerhet nyttjas, for arbetet och
dédrmed inhdmtas frdn arsredovisningarna &r:

- Aktiekapital - Fastighetsbestandets yta
- Eget Kapital - Utdelningar
- Skulder - Koncernbidrag
- Marknadsvirde pa - Aktiedgartillskott
fastighetsbestand
- Rintekostnader
- Direktavkastning anvénd vid
virdering av - Léanerinta
fastighetsbestand
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4.3.2 Datscha

Den webbaserade tjansten Datscha for information och analys har anvénts vid
inhdmtning av direktavkastningskrav. Datscha besitter och levererar information kring
kommersiella fastigheter som samlats in fran marknadens informationsleverantorer
(Datscha, u.a.). Vid inhdmtning av marknadens direktavkastningskrav i Datscha gors
ett val av leverantor, som leverantdr till denna studie véljs Newsec.
Direktavkastningskraven for bostider i de aktuella kommunerna samlas in for &ren som
ticks av studien. Datscha presenterar historiska direktavkastningskrav &ver
tidsintervall och inte for specifika ar. Tidsintervallen i Datscha som ar relevanta for
studien dr 2010-2014 samt 2015 och framét. Direktavkastningar varierar beroende pa
lage i1 staden och dr ddrmed presenterade i lagesintervall i Datscha, dessa stracker sig
oftast fran A-D, dir A &r bésta lage.

4.3.3 Boverket

Boverkets  rapporter  Virdedverforingar  fran  allmdnnyttiga  kommunala
bostadsaktiebolag inhdmtas for rakenskapsaren 2011-2018 f6r eventuell kontroll och
komplettering av data fran arsredovisningar.

4.4 Sammanstallning av data

Boverkets arliga rapporter innehaller inrapporterad information kring de allménnyttiga
fastighetsbolagens vardedverforingar. Detta dr inrapporterat fran bolagen sjdlva, men
det ar inte helt sjalvklart hur véirdedverforingarna redovisas i arsredovisningarna.
Utbetalda utdelningar redovisas i kassaflodet, men koncernbidrag och aktiedgartillskott
redovisas inte sdllan som en bokslutsdisposition istdllet for i kassaflodet. For att
validera insamlade data kring vérdedverforingar jamfors information frén
arsredovisningar med den frdn Boverkets rapporter. Detta resulterar i tre olika
scenarion att ta stéllning kring.

Scenario 1: Data fran drsredovisningen stimmer 6verens med
Boverkets virden.

Scenario 2: Data fran drsredovisningen skiljer sig fran Boverkets
vdrden.
Scenario 3: Inrapportering till Boverket saknas.

Vid scenario 1 anser vi viardena bekréftade att anvdndas for vidare berdkning. I de fall
scenario 2 uppstar anvinds information fran arsredovisningen, d& viarden ska kunna
motiveras och hdnforas. Vid scenario 3 anvénds virden fran arsredovisningen for
vidare berékning.
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4.4.1 Marknadsvarde

Med implementeringen 2014 av redovisningsregelverket K3 blev bolag som innehar
kommersiella fastigheter forpliktade att redovisa fastighetsbestdndets verkliga varde
(BFNAR 2012:1, p. 16.4). Innan dess har en saddan forpliktelse saknats vilket innebar
att ett redovisat verkligt virde, dven kallat marknadsvérde, pa fastighetsbestanden ofta
saknas i1 arsredovisningar frdn 2013 och bakét. Nér information kring beddmt
marknadsvérde pa bolagens fastighetsbestdnd saknas i arsredovisningarna gor vi en
egen bedomning av virdet. En forenklad virdering sker d& genom
bruttokapitaliseringsmetoden didr en multipel, bruttokapitaliseringsfaktor, mellan
hyresintikterna och marknadsvirdet tas fram. Bruttokapitaliseringsfaktorn beréknas pé
virden fran nésta arsredovisning som innehéller en marknadsvéardesbeddmning. Denna
multipel anvinds vidare tillsammans med redovisade hyresintékter for att bedoma ett
ungeférligt marknadsvirde for det aktuella &ret. Formel (9) beskriver hur
bruttokapitaliseringsfaktorn tas fram for att sedan anvéndas vid vardering enligt formel

(10).

MV 4
Hyresintikter

= BKF )

MVy = Hyresintdkterg X BKF (10)

A = Ar med redovisat marknadsvirde
B = Ar utan redovisat marknadsvarde
BKF = Bruttokapitaliseringsfaktor

4.4.2 Ranta pa lanat kapital

Lanerdntan som fastighetsbolagen betalar for sina skulder hémtas fran
arsredovisningarna. 1 ménga fall 4r en genomsnittlig lanerdnta redovisad i
forvaltningsberittelsen eller bland noterna. Om information gillande lanerintan inte
gar att hitta berdknas denna med hjilp av redovisade rantekostnader och skulder.
Lanerdntan som anvinds i vidare berdkning tas fram genom att dividera betalda
rantekostnader med bolagets skulder for respektive ar.

4.4.3 Marknadsmassigt direktavkastningskrav

For att berdkna marknadsméssiga direktavkastningskrav for respektive ar under
studiens period anvinds olika metoder beroende pa vilken information som ges i
arsredovisningarna. 1 Aarsredovisningarna kan det finnas information géllande
jamforbart  direktavkastningskrav =~ for  det  aktuella  dret eller inte.
Direktavkastningskravet for fastighetsbestandet kan d& presenteras som ett intervall
eller ett specifikt varde samt vara uppdelat for olika stadsdelar eller inte. Beroende pa
vilken information som ges faststills direktavkastningskravet till vidare jamforelse
enligt olika metoder.

I forsta hand anvénds information fran arsredovisningarna. Vid ett specifikt givet vérde
pa jamforbart direktavkastningskrav anvénds detta. Om tillrickligt mycket underlag
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ges 1 arsredovisningarna for att berdkna ett jaimforbart direktavkastningskrav gors detta
pa de grunder som presenteras i arsredovisningen. Vid bristande information i
arsredovisningen anses informationen fran Datscha mer palitlig och anvinds for
framtagning av direktavkastningskravet.

Direktavkastningskraven fran Datscha presenteras i intervall fran A- till D-l4gen,
medelvérdet av detta anvinds d& antagandet gors att bolagens fastighetsbestdnd ar
jamnt fordelat 6ver staden. Gillande Stockholm, Goéteborg och Malmé tas dock en
specifik fordelning fram utifran information i rsredovisningen. I de fall en fordelning
ar presenterad under ndgot &r anvinds denna fordelning dven pa resterande ar da
antagandet gors att denna fordelning &r stabil over tidsperioden. Om en fordelning
saknas under hela tidsperioden tas denna fram genom att studera forteckningen av
fastighetsbestandet for aret 2018 och appliceras dven for tidigare ar.

Da given information i arsredovisningar varierar mycket mellan bolag, men dven fran
ar till ar inom ett bolag sé anpassar vi metoden for enstaka &r. Grunden &r da att anvianda
bolagens information i forsta hand med antagandet jamnt fordelat fastighetsbestand i
staden forutom i Stockholm, Goteborg och Malmé. Om béttre information ges av
Datscha anvinds denna.

Exempel 4.1 visar hur metoden appliceras for ett bolag i Stockholm, Goteborg eller
Malmé dér bolagens omradesfordelning tas i beaktande och varierande information ges
fran ar till ar.

Exempel 4.1

I arsredovisning for rakenskapsaret 2017 anges hur fastighetsbestandet ar fordelat Gver
viardeomraden i staden. Det anges dven vilka direktavkastningskrav som anvints for
respektive virdeomrade vid virdering av fastighetsbestandet. For 2018 saknas
information om bade fordelning samt direktavkastningskrav. I tabell 2 &r information
som anvénds vid berdkning av direktavkastningskraven samt resultatet presenterad.

Tabell 2. Exempel pd berdkning av marknadsmdssigt direktavkastningskrav. * representerar
antaganden.

Ar Vardeomrade Andel (%) DApatscha (%) DAsrsr. (%) DAror (%)

A 0,4* 2,4 -

2018 B 02" 3,4 - 12
C 0,2* 3,4 - 3,
D 0,2* 4,0 -
A 0,4 - 3,5
B 0,2 - 4,2

2017 c 02 ] 53 4,52
D 0,2 - 6,1

DA = Direktavkastning

Exempel 4.1 forts.
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Det genomsnittliga direktavkastningskravet for hela fastighetsbestdndet berdknas ar
2017 som ett vagt genomsnitt av den givna informationen. For 2018 antas
fordelningen av fastighetsbestandet i staden oforédndrad fran tidigare redovisat ar.
Direktavkastningskrav for respektive virdeomrade hdmtas fran Datscha och det
genomsnittliga direktavkastningskravet for hela bestdndet berdknas som ett vigt
genomsnitt av information fran Datscha samt antagen omradesfordelning.

4.5 Marknadsjamforelse

I enlighet med avsnitt 3.3 anviands WACC (genomsnittligt vigd kapitalkostnad) for att
ta fram avkastning pa totalt kapital ur avkastningen péa eget kapital, lanerdntan samt
belaningsgraden. Med WACC kan vi med direktavkastningskrav for jamforbara
fastighetsbestdnd tillsammans med befintlig 1anestruktur och lanerénta for bolagen
berdkna fram en marknadsmaéssig avkastning pa eget kapital.

Den faktiska avkastningen pa eget kapital som kommunerna far berdknas genom att
relatera virdedverforingen till det egna kapitalet enligt formel (11). Eftersom
kommunerna dr 100 % aktiedgare i de kommunala bostadsaktiebolagen betraktar vi det
egna kapitalet som marknadsvérdet pa fastighetsbestandet med avdrag for bolagets
skulder. Vid en forséljning av fastighetsbestdndet for omplacering av kapitalet ar det
denna differens som kommunen kan placera om. Marknadsviardet pa
fastighetsbestdndet ér saledes det totala kapitalet i bolaget.

_ Vardebverforing
e = MV-D (11)
MV = marknadsvarde

D = skulder

De marknadsmaéssiga avkastningskraven for jimforelsebara bestdnd som inhdmtas fran
Datscha dr krav i en obeldnad kapitalstruktur. For att berdkna den marknadsmaéssiga
avkastningen pad kommunernas egna kapital s& hérleds det med hjdlp av det
jamforelsebara avkastningskravet tillsammans med den aktuella lanestrukturen i
bolaget enligt foljande.

Den genomsnittliga avkastningen pa totalt kapital, rwacc, ges av formel (12).

—X T‘D+ XT‘E (12)

Twace = 71p

E4D
Twace = avkastning totalt kapital
D = skulder

E = eget kapital

rp = laneranta

rg = avkastning pa eget kapital
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I formel (13) ser vi att vid insdttning av D = 0, dvs. inga skulder, i formel (12) blir
avkastningen pa totalt kapital, rwacc, samma som avkastningen pa eget kapital i ett
obelanat bolag.

E
Twacc = X Te = Twacc = 7 (13)

Om vi nu sitter ry till det marknadsmaissiga avkastningskravet for jamforelsebara
bestand, vilka dr krav i en obeldnad kapitalstruktur far vi resultatet (14), denna
avkastning dr densamma som avkastning pa totalt kapital.

™ = TE = Twacc (14)

Enligt Modigliani och Miller sa paverkar inte kapitalstrukturen virdet pa ett foretag.
Avkastningen pa det totala kapitalet ar alltsdé densamma oavsett beldning och en
marknadsmaéssig avkastning pa eget kapital i kommunernas belanade kapitalstruktur,
rg*, kan tas fram med hjilp av avkastningen, ry;, enligt formel (15) och (16).

D
T'M=TWACC=mXTD+mXTE* (15)
Tg *=Ty + % X (ry — 1p) (16)

ry = marknadsmassig avkastning i obelanat bolag
D = skulder

E = eget kapital = MV — D

rp = genomsnittlig laneranta

rg *= marknadsmassig avkastning pa eget kapital

Den totala avkastningen &r lika med direktavkastning plus forvintad vérdetillvéaxt, r =
y + g. Under antagandet att vérdetillvixten, g, dr samma for de kommunala
fastigheterna som for jamforelseobjekten kan vi bortse fran denna och gora berdkning
enbart pa direktavkastningen. Darfér kan hamtade direktavkastningskrav fran Datscha
och arsredovisningar anvéndas direkt vid berdkning.

Med framtagen information kring lanestrukturen, fastighetsbestandens vérden,
lanerdntor samt direktavkastningskrav kan vi enligt formel (16) berdkna en
marknadsmaéssig avkastning for kommunernas egna kapital. Denna kommer vi d&
jdmfora med kommunernas noterade avkastning som tagits fram enligt formel (11).

Metoden appliceras pa varje ar for respektive bolag. Dérefter kan ett medelvérde over

hela tidsperioden berdknas bdde for den marknadsmaissiga samt den noterade
avkastningen pé eget kapital.
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5 Resultat och Analys

[ kapitlet presenteras och analyseras resultatet av studien. Fullstindigt dataunderlag
som resultatet bygger pd dterfinns i bilagorna.

5.1 Datainsamling

Urvalet av kommunala bostadsaktiebolag fran Sveriges 50 storsta kommuner
resulterade i att 58 bolag studerades, dessa presenteras i tabell 3. Av dessa sd utesluts
Junehem AB i Jonkdping fran vidare resultat da det grundades 2019 och dérfor inte
existerade under den undersdkta perioden 2011-2018. Aven Osterdkers kommunala
bostadsaktiebolag Armada Bostdder AB saknas fran vidare resultatredovisning da de
saknar arsredovisningar pa hemsidan och svarade ej vid kontaktforsok.

Tabell 3. Kommuner och kommunala bostadsaktiebolag som studerats samt invanarantal och
storleksordning 31 december 2020 (SCB, 2021).

Kommun Invanare Bostadsaktiebolag
(storleksordning)

Stockholm 975551 (1) AB Stockholmshem
AB Familjebostader
AB Svenska Bostader

Goteborg 583956 (2) Bostadsbolaget (Goteborgs Stads Bostads AB)
Familjebostader i Goteborg AB
Gardstensbostader AB
Poseidon, Bostads AB

Malmo 347 949 (3) MKB Fastighets AB

Uppsala 233 839 (4) Uppsalahem AB

Link6éping 164 616 (5) Stangastaden AB

Orebro 156 381 (6) Orebrobostader AB

Vésteras 155551 (7) Mimer, Bostads AB

Helsingborg 149 280 (8) Helsingborgshem AB

Norrkdping 143 478 (9) Hyresbostader i Norrkdping

Jonkoéping 142 427 (10) VatterHem Bostads AB
Junehem AB

Umea 130224 (11) Bostaden i Umed AB

Lund 125941 (12) Lunds Kommuns Fastighets AB

Boras 113 714 (13) Bostader i Boras AB

Huddinge 113 234 (14) Huge Bostader AB

Eskilstuna 106 975 (15) Eskilstuna Kommunfastigheter AB

Halmstad 103 754 (17) Halmstads Fastighets AB
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Gavle 102 904 (18) Gavlegardarna AB
Sodertalje 100 111 (19) Telge Bostader AB
Telge Hovsjo
Sundsvall 99 439 (20) Mitthem AB
Vaxjo 94 859 (21) Vaxjobostader AB

Vidingehem AB

Botkyrka 94 847 (22) Botkyrkabyggen AB

Karlstad 94 828 (23) Karlstads Bostads AB

Haninge 93 690 (24) Haninge Bostader AB

Kristianstad 86 217 (25) Kristiansstadsbyggen AB

Kungsbacka 84 930 (26) Eksta Bostads AB

Jarfalla 81274 (28) Jarfallahus AB

Lulea 78 549 (29) Lulebo AB

Sollentuna 73990 (30) Sollentunahem AB

Skelleftea 72 840 (31) Skelleftebostader AB - Skebo

Kalmar 70329 (33) Kalmarhem AB

Molndal 69 901 (34) MoélIndalsbostader AB
Forbo AB*

Karlskrona 66 515 (35) Karlskronahem AB

Varberg 65 397 (36) Varbergs Bostads AB

Ostersund 63985 (37) Ostersundshem AB

Norrtalje 63 673 (38) Roslagsbostader AB

Gotland 60 124 (39) GotlandsHem AB

Falun 59 528 (40) Kopparstaden AB

Trollhdttan 59 249 (41) Eidar, Trollhattans bostadsbolag AB

Nykoping 57 071 (42) Nykopingshem AB

Skovde 56 791 (43) Skovdebostader AB

Ornskéldsvik 55 807 (45) Ovikshem AB

Sundbyberg 52 801 (46) Fastighets AB Forvaltaren

Borlange 52 394 (47) Stora Tunabyggen AB

Héassleholm 52 010 (48) Hasslehem AB

Sigtuna 49 537 (49) SigtunaHem AB

Tyreso 48 678 (50) Tyreso Bostader AB

Upplands Vasby 47 184 (52) Vasbyhem AB

Kungalv 47 050 (53) Forbo AB*

Osterdker 46 644 (54) Armada Bostdder AB

Landskrona 46 305 (55) Landskronahem AB

*Samdgt mellan Méindal, Kungdlv, Harryda och Lerum kommun
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Fran bolagen inhdmtades fran respektive arsredovisning den information som ndmns
under avsnitt 4.3.1 for aren 2011-2019. Det fullstindiga inhdmtade materialet frdn
varje bolag och ar finns redovisat i bilaga 1. I bilaga 4 presenteras dven det
marknadsméssiga direktavkastningskravet for varje bolag och ar inhdmtat frén
arsredovisningar och Datscha enligt avsnitt 4.4.3. Dessa anvédnds vid berdkning av
marknadsmassig avkastning pa eget kapital enligt formel 16.

Sammanstéllning av data enligt avsnitt 4.4 resulterade vid 14 ar i scenario 2 och vid
fem ar i scenario 3, dessa dr markerade i gront respektive blatt i bilaga 1. Av de totalt
cirka 450 studerade arsredovisningarna dr detta en véldigt liten andel. Vid en forsta
sammanstillning under studiens tidiga skede var det langt ménga fler ar som hamnade
under scenario 2, alltsd dir virdedverforingen som vi fann skiljde sig fran den
inrapporterade till Boverket. Vid en djupare studie av pengaflddet i bolagen gavs en
battre forstaelse av bade bolagens uppbyggnad och metod att redovisa. Detta
resulterade vid flera tillfdllen i en justering av dataunderlaget och antal scenarion 2
minskade markant.

I bilaga 2 presenteras information kring laneréntor och rintekostnader. Vad som blir
tydligt &r att differensen mellan en specificerad genomsnittlig lanerdnta i
arsredovisningen inte skiljer sig sédrskilt mycket fran en berdknad lanerdnta genom
rantekostnader och skulder. Vid 69 tillfillen saknades information kring lanerénta i
arsredovisningen och den egna berdknade rantan fick anvandas.

Metoden under avsnitt 4.4.1 for att berdkna marknadsvérde péa fastighetsbestdndet
behdvde anvindas totalt 47 ar, dessa presenteras i bilaga 3. Aven detta ir en liten del
av det totala underlaget och eventuella felkdllor med denna metod tros inte ha ndgon
paverkan pa det 6vergripande resultatet.

5.2 Noterade avkastningar 2011-2018

I figur 1 presenteras alla studerade kommunala bostadsbolags genomsnittliga
avkastning under perioden 2011-2018. Bolagen &r ordnade fran l4gst till hdgst given
avkastning. Fullstindig lista med noterad avkastning péd eget kapital for varje ar och
bolag finns i bilaga 4.
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KOMMUNALA BOSTADSBOLAGS GENOMSNITTLIGA AVKASTNING 2011-2018
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Figur 1. De studerade kommunala bostadsbolagens genomsnittliga avkastning under perioden
2011-2018, presenterat frdan ldgst till hogst given avkastning.

Figur 1 visar ett stort hopp mellan de tva bolagen som gett hogst avkastning, det blir

tydligt att Luleés, Lulebos, avkastning markant skiljer sig fran resterande bolag. For att
fa en béttre bild av fordelningen mellan resterande bolag exkluderas Lulebo i figur 2.
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Figur 2. De studerade kommunala bostadsbolagens genomsnittliga avkastning under perioden
2011-2018, presenterat frdan ldgst till hogst given avkastning exklusive Lulebo.

Av resultatet gar det att utldsa att en majoritet av de studerade bolagen ger en avkastning
under en procent. Noterbart dr att de tre kommunala bostadsbolagen i Stockholm ligger
i topp sju av given avkastning.

I tabell 45 gors en ndrmare presentation av de fem bolagen som gett hogst respektive
lagst avkastning.

Tabell 4. De 5 bolag som gett hogst avkastning i snitt under perioden 2011-2018.

Kommun
Luled
Stockholm
Landskrona
Norrkdping

Stockholm

Bolag

Lulebo
Familjebostader
Landskronahem
Hyresbostader

Svenska Bostader

MV 2018

5027 000 000
38929 000 000
2 300 000 000
12 716 000 000

60 327 000 000
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Tabell 5. De 5 bolag som gett ldgst avkastning i snitt under perioden 2011-2018.

Kommun Bolag MV 2018 Avkastning
Goteborg Gardstensbostader 1847 000 000 0,00%
Gotland GotlandsHem 3158 812 000 0,00%
Boras Bostader i Boras 6 039 647 000 0,00%
Huddinge Huge Bostdder 10 623 800 000 0,00%
Goteborg Bostadsbolaget 31 205 000 000 0,01%

Av de 58 studerade bolagen sé var det fyra bolag som inte gav nagon avkastning till
dess dgarkommun; Goteborg, Gotland, Boras och Huddinge. Avkastningarna striacker
sig mellan 0 % som lagst och 6,62 % som hogst dar medel ar 0,33 %.

5.3 Jamforelse med marknadsmassig avkastning 2011-2018

Fullstandig lista med noterad avkastning péa eget kapital och resultatet av berdknad
marknadsmassig avkastning pa eget kapital for varje ar och bolag finns i bilaga 4.

5.2.1 Genomsnittlig avkastning per bolag

I figur 3-5 presenteras den genomsnittliga noterade och marknadsmaéssiga
avkastningen pé eget kapital 6ver perioden 2011-2018 for samtliga bolag. Figurerna ar
uppdelade i storleksordning efter invanarantal dér figur 3 innehaller de 13 storsta
kommunerna, figur 4 kommuner 14-33 i storleksordning och figur 5 de 19 minsta
kommunerna. Varje bolag ér presenterat med en ljusgron stapel och en morkgron. Den
ljusa stapeln representerar vad den genomsnittliga marknadsmaissiga avkastningen ar.
Den morkgrona stapeln representerar vad den noterade genomsnittliga avkastningen
for kommunerna, som dgare av bostadsbolagen, varit under samma period.
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AVKASTNING KOMMUN 1-13
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Figur 3. Genomsnittlig noterad och marknadsmdssig avkastning 2011-2018 for kommun 1-13
i storleksordning sett till invanarantal.

AVKASTNING KOMMUN 14-33
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Figur 4. Genomsnittlig noterad och marknadsmdssig avkastning 2011-2018 for kommun 14—
33 i storleksordning sett till invanarantal.
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AVKASTNING KOMMUN 34-55
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Figur 5. Genomsnittlig noterad och marknadsmdssig avkastning 2011-2018 fér kommun 34—
55 i storleksordning sett till invanarantal.

Resultatet visar att ingen av de studerade kommunala bostadsbolagen ger avkastning
som nar upp till den marknadsméssiga nivan. Resultatet av den marknadsmissiga
avkastningen stracker sig mellan den ldgsta avkastningen, 3,3 % 1 Stockholm
(Stockholmshem), till den hogsta avkastningen, 11,5 % 1 Trollhédttan (Eidar). Den
faktiskt givna avkastningen som bolagen ger dr som minst 0 % (flera bolag) och som
mest 6,6 % i Lulea (Lulebo).

Medel f6r marknadsmaéssig avkastning for bolagen ar 5,73 % vilket kan jamforas med
medel for noterad avkastning pa 0,32 % Over perioden. Detta motsvarar en
marknadsmassig avkastning pa 4,35 % i genomsnitt samt en noterad avkastning pa 0,23
% om bolagens tillgdngar hade varit obelanade.

Over perioden 2011-2018 #r det bostadsbolaget i Luled, Lulebo, som svarar for den
hogsta avkastningen. Luleas avkastning pa 6,62 % skiljer sig markant fran nistfoljande
bostadsbolag i rang, Familjebostdder i Stockholm, som har en avkastning pa 1,54 %
under samma period. Skillnaden i avkastning mellan dessa tva bolag ar cirka fem
procentenheter. Mellan resterande bolag presenterade i tabell 4 &r stegringen i given
avkastning fran ett bolag till en annan som hdgst 0,03 procentenheter. Detta blir d&ven
tydligt 1 figur 3—5 déir en Oversikt over de studerade bolagens avkastningar visar att
Luleas avkastning tydligt skiljer fran resterande bolag.
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Lulebo ldmnar under rikenskapsdr 2016 den storsta Overforingen bland alla
kommunala bostadsbolag i Sverige pa 400 miljoner kronor. Vért att anmérka ar att
Lulebo inte ldmnar ndgon vardedverforing resterande ar som denna studie undersoker,
vilket gér att se i bilaga 1. Vardedverforingen som bolaget ger dr av Léansstyrelsen och
Boverket bedomd som tillaten enligt undantaget att Gverskottet anvinds for atgérder
inom ramen for kommunens bostadsforsdrjningsansvar som frimjar integration och
social sammanhallning. Lulebo tas bland annat upp i artikeln Sa plockar kommuner ut
miljarder ur allmdnnyttan (Hem & Hyra, 2020). Ett exempel dar stora
vardedverforingar presenteras till ldsaren utan nadgon koppling till det totala vérdet i
bolaget eller i relation till den marknadsméssiga avkastningen péd fastigheter i
kommunen. Lulebos virdedverforing 2016 ar stor sett till summan i jamforelse med
resterande bolag. Detta trots att de inte dr bland de storsta bolagen sett till kommunens
egna kapital i bolaget. Déarav ar Luleas avkastning jamforelsevis hog men noteras bor
att avkastningen anda inte ar uppe i marknadsmaéssig niva.

5.2.2 Bolag narmst och langst fran marknadsmassig avkastning

I tabell 6 redovisas de 10 kommunala bostadsbolag med minst differens mellan
genomsnittlig given och marknadsmaéssig avkastning under perioden 2011-2018.
Differensen i tabell 6 ar berdknad som den noterade avkastningen subtraherad fran den
marknadsmassiga.

I tabeller avser kolumn Avkastning noterad avkastning for bolaget och kolumn
Avkastning,, marknadsméssig avkastning.

Tabell 6. De 10 bolag med minst differens mellan marknadsmdssig och noterad avkastning i
snitt 2011-2018.

Kommun Bolag Avkastning Avkastningy Differens
Luled Lulebo 6,62% 7,98% 1,37%
Stockholm Familjebostader 1,54% 3,54% 2,00%
Stockholm Stockholmshem 0,49% 3,34% 2,85%
Sundbyberg Forvaltaren 0,15% 3,42% 3,27%
Stockholm Svenska Bostader 0,85% 4,20% 3,35%
Jarfalla Jarfallahus 0,09% 3,74% 3,65%
Botkyrka Botkyrkabyggen 0,02% 3,81% 3,80%
Sollentuna Sollentunahem 0,21% 4,00% 3,80%
Sodertalje Telge Bostader 0,22% 4,09% 3,87%
Linkdping Stangastaden 0,26% 4,14% 3,88%
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Resultaten visar att det bolag med légst differens mellan genomsnittlig noterad och
marknadsmassig avkastning under perioden var Luled (Lulebo). Lulebo gav 6,62 % i
avkastning jamfort med den marknadsméssiga avkastningen i Luled som ligger pa 7,98
%, alltsa en differens pa 1,37 procentenheter. Resterande bolag i tabell 6 &r bolag
tillhérande kommuner i Stockholms 14n samt ett bolag fran Linkdping.

De bolag som presenteras i tabell 6 dr de vars avkastning bést motsvarar en
marknadsmassig avkastning for ett jamforbart fastighetsbestdnd. Trots detta ligger
avkastningarna Overlag langt ifrdn den marknadsmaissiga. Svaret pd frigan om
avkastningen frdn kommunala bostadsbolag varit marknadsméssig under perioden
2011-2018 &r darmed ne;j.

I tabell 7 redovisas de 10 kommunala bostadsbolag med storst differens mellan
genomsnittlig noterad och marknadsmaéssig avkastning under perioden 2011-2018.

Tabell 7. De 10 bolag med storst differens mellan marknadsmdssig och noterad avkastning i
snitt 2011-2018.

Kommun Bolag Avkastning  Avkastningy,  Differens
Trollhdttan Eidar, Trollhattans bostadsbolag 0,03% 11,62% 11,59%
Véxjo Vidingehem 0,06% 10,64% 10,59%
Borlange Stora Tunabyggen 0,35% 9,69% 9,34%
Skellefted Skebo 0,06% 8,93% 8,87%
Karlskrona Karlskronahem 0,27% 8,25% 7,98%
Hassleholm Hasslehem 0,49% 8,23% 7,75%
Goteborg Gardstensbostader 0,00% 7,56% 7,56%
Karlstad Karlstads Bostads AB 0,40% 7,76% 7,36%
Ornskéldsvik  Ovikshem 0,08% 7,27% 7,19%
Kristianstad Kristianstadsbyggen (ABK) 0,15% 7,16% 7,01%

Av bolagen med storst differens mellan genomsnittlig noterad och marknadsmaéssig
avkastning under perioden var det Trollhédttan (Eidar) som skiljer sig mest frdn sin
marknadsmaéssiga avkastning. Vért att notera dr att Eidar, Trollhéttans bostadsbolag var
den kommun som hade hogst marknadsméssig avkastning av alla studerade bolag i
denna studie. Eidar gav 0,03 % i avkastning jamfort med den marknadsméssiga
avkastningen i Trollhdttan som ligger pa 11,62 %, alltsa en differens pad 11,59
procentenheter. Kommunerna presenterade i tabell 7 dr geografiskt spridda dver hela
landet fran Skellefted i norr till Kristianstad i soder. Ett av bolagen presenterade i tabell
7 har inte gett ndgon avkastning under perioden. Resterande bolag har givit avkastning,
om &n véldigt liten i relation till den marknadsmaéssiga.
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Till skillnad fran tabell 6 vars bolag ligger nirmst marknadsmassig avkastning for ett
jamforbart fastighetsbestdnd sa dr bolagen i tabell 7 de vars avkastning ligger langst
fran marknaden.

I tabell 6, med minst differens, dr 8 av 10 bolag tillhérande kommuner i Stockholms
lan. Stockholm ar den region som har lagst direktavkastningskrav pa bostader vilket
resulterar i att den marknadsmaéssiga avkastningen i denna region blir bland den lagsta.
Detta till skillnad fran de bolag som finns med i tabell 7 dar hoga marknadsméssiga
avkastningar redovisas. Dessa bolag dr geografiskt spridda 6ver hela Sverige med
majoriteten mindre kommuner dér ett hogre direktavkastningskrav brukar rdda. De
berdknade marknadsmaéssiga direktavkastningskraven i dessa kommuner kan dverstiga
rimliga avkastningskrav. En forklaring till detta skulle kunna vara att beddmningar av
avkastningskraven &r av lagre kvalité i mindre stider vilket delvis kan bero pa att en
mer aktiv marknad, som ofta rader i storre stidder, leder till béttre analyser av
avkastningskrav. Utdver detta genomfors marknadsanalyser, av bland annat
avkastningskrav, ofta fran de storre stdderna vilket kan medfora ett mer riskpréglat
synsitt pd de mindre orterna. Den stora skillnaden mellan tabell 6 och 7 ligger framst i
olikheten i de marknadsmaéssiga avkastningskraven snarare dn att bolagen faktiskt ger
hogre avkastning. Markbart blir att de bolagen i mindre orter har svérare att na upp till
det marknadsmaéssiga avkastningskravet.

5.2.3 Avkastningar i forhallande till fastighetsvardet

I tabell 8-9 redovisas noterad och marknadsmaissig avkastning for bolagen med hogst
respektive lagst marknadsvérde pa fastighetsbestandet 2018.

Tabell 8. De fem bolag med hogst marknadsvirde pa fastighetsbestdindet 2018.

Ranking Kommun Bolag MV 2018 (SEK)  Avkastning  Avkastningy
1 Stockholm  Svenska Bostader 60 327 000 000 0,85% 4,20%
1 Stockholm  Stockholmshem 51 414 000 000 0,49% 3,34%
1 Stockholm  Familjebostader 38929 000 000 1,54% 3,54%
2 Goteborg Poseidon 37 704 000 000 0,03% 4,28%
3 Malméo MKB 35517 000 000 0,19% 5,49%
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Tabell 9. De fem bolag med ldgst marknadsvirde pad fastighetsbestandet 2018.

Ranking Kommun Bolag MV 2018 Avkastning  Avkastningy
19 Sodertalje Telge Hovsjo 1228 700 000 0,02% 4,18%
48 H&ssleholm Hasslehem 1351 535000 0,49% 8,23%
21 Vaxsjo Vidingehem 1723 450 000 0,06% 10,64%

2 Goteborg Gardstensbostader 1847 000 000 0,00% 7,56%
45 Ornskoéldsvik  Ovikshem 1 930 600 000 0,08% 7,27%

De fem storsta bolagen sett till marknadsvirdet pa fastighetsbestandet, tabell 8, dr bolag
tillhorande de tre storsta kommunerna i Sverige; Stockholm, Géteborg och Malmé. Det
bostadsbolag med hogst marknadsvérde ar Svenska Bostider i Stockholm med ett varde
pa cirka 60,3 MSEK for ridkenskapsar 2018. Det bostadsbolag med lagst
marknadsvérde, tabell 9, dr Telge Hovsjo i Sodertélje kommun med ett marknadsvérde
pa cirka 1,2 MSEK. Resterande kommuner i tabell 9 dr geografiskt spridda dver landet.

De fem stdrsta bolagen sett till marknadsvérde har en marknadsmaéssig avkastning inom
ett intervall pa 3,34 % - 5,49 %. De fem minsta bolagen ligger inom intervallet 4,18 %
- 10,64 %. Logiken med lagre marknadsmaissig avkastning vid béttre 1dge och vice
versa som ndmns i avsnitt 5.2.2 dr dven applicerbar pa detta resultat.

De studerade bolagen skiljer sig i marknadsvarde dér det storsta bolaget har ett cirka
50 génger hogre marknadsvdrde &n det minsta. De givna avkastningarna till
kommunerna i bolagen med hdgre marknadsvérde ligger pa en hogre niva én vad de
mindre bolagen gor. Det finns en liten trend som pekar at att bolag med hogre vérden i
fastighetsbestdndet ger hogre avkastning. Trenden ar dock inte helt tydlig och en
slutsats om att ett bolag med hdgre marknadsvirde skulle generera en procentuellt
hogre avkastning ér svar att dra.
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6 Slutsats

Kapitlet sammanstdller slutsatser kring studien samt belyser eventuella felkdllor i
metoden. Avslutningsvis presenteras forslag till vidare studier.

Syftet med detta examensarbete &r att kartligga hur mycket de allminnyttiga
kommunala bostadsaktiebolagen ger i avkastning till dess dgare, kommunerna, och
undersoka ifall den dr marknadsmaéssig. Examensarbetet har utforts i tva steg. Det forsta
steget innebar sjdlva kartliggningen dver bostadsbolagens avkastning under perioden
2011-2018. I det andra steget jamfordes vad kommunerna skulle fa i avkastning vid en
alternativ placering till lika risk. Metoden har byggt pa datainsamling frdn bolagens
arsredovisningar, Boverkets arliga rapporter kring virdedverforingar fran de
kommunala bostadsbolagen samt marknadsinformation frdn information- och
analystjénsten Datscha.

Studien har kunnat sammanstdlla avkastning fran 56 av de 58 studerade
bostadsbolagen. Resultatet visar att de kommunala bostadsbolagen fatt en avkastning
som ligger inom intervallet 0 till 6,62 % med medelvarde péa 0,33 % under perioden
2011-2018. Foljande fyra bolag har inte limnat ndgon virdedverforing under perioden:

e Huge Bostidder, Huddinge kommun

e Bostdder i Boras, Boras kommun

e Gotlandshem, Gotlands kommun

e Gaérdstensbostidder, Goteborgs stad
Luleas kommunala bostadsaktiebolag, Lulebo, dr det bolag som med stor marginal gett
hogst avkastning under perioden pa 6,62 %.

Sa, ger de kommunala bostadsbolagen marknadsmaissig avkastning? Svaret pa den
fragan dr genomgaende nej for alla studerade bolag. Jimforelsen visar att kommunerna
i genomsnitt skulle fa 5,40 % mer i alternativ avkastning vid forséljning av bolagen och
investering till motsvarande risk. Resultatet visar att de kommunala bostadsbolagen
overlag ger en betydligt lagre avkastning dn marknaden. Detta &r inte ett forvanande
resultat d& den géillande lagstiftningen inte tillater vardedverforingar i nivd med de
marknadsmassiga. Allbolagen (SFS 2010:879) begrinsar avkastningen da tillaten
viardedverforing berdknas pad kommunens tillskjutna kapital i bolaget. Om
begriansningsregeln istillet skulle vara bestdmd till en procentsats pa eget kapital i
bolaget, inkluderat inflation och viardedkning av fastighetsbestdndet, hade de tilldtna
viardeoverforingarna varit mycket hogre. Det dr dock inte sédkert att detta skulle
resultera i en mycket hogre avkastning. Den huvudsakliga anledningen till att
kommunerna dger bostadsbolag &r for att kunna frimja bostadsmarknaden i kommunen
och det kan darfor vara ett medvetet val frin kommunernas sida att hélla avkastningen
pa lag niva.

Da resultatet tyder pé att kommunerna skulle fa en hdgre avkastning vid en omplacering
av det kapital som ar bundet i fastighetsbolagen kan slutsatsen dras att skattebetalarna
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i dgarkommunen pé ett sétt subventionerar hyresgisterna. Grunden i detta pastaende
ligger i att en omplacering av kommunens kapital kan generera hogre avkastning vilket
teoretisk skulle kunna leda till ldgre skatt for kommuninvanarna. Det ska dock
podngteras att detta inte ar ett stdllningstagande mot en eventuell subventionering av
hyresgésterna dd det kan finnas politiskt legitima skél for en sddan. Pastdendet i
debatten om att hyresgéisterna, sa kallat dubbelbeskattas, hittar vi dock inget stod for
utan som kollektiv forefaller de tvartom vara gynnande i forhallande till kollektivet
kommuninvénare.

Sammanfattningsvis ger kommunala bostadsbolag inte marknadsmaéssig avkastning
men 1 jamforelse med ett privat bostadsbolag stir de infor ett tvadelat syfte.
Kommunala bostadsbolag har utdver ett affarsmassigt krav dven ett grundldggande
samhéllsansvar att frimja bostadsforsorjningen. Denna distinkta skillnad mellan ett
privat och kommunalt bostadsbolag gor en direkt jamforelse mellan de tva svartolkad.
Resultatet fran denna studie dr trots detta relevant for den pagdende debatten i fragan
kring virdedverforingar fran allménnyttan. Genom arbetet ges en ny bild av
vardedverforingarna dn den som tidigare framstillts i sdvél den offentliga debatten som
Boverkets arliga rapporter.

6.1 Kritik mot egen metod

Under avsnitt 4.4.1-3 forklaras metoder for hur saknade data hanteras samt vilka
antaganden som gors for att kunna genomfora studien. Andra metoder hade kunnat
anvéandas och andra antaganden hade kunnat géras men med facit i hand kan vi pasta
att resultat &r sa pass entydigt och pétagligt att detta inte hade gett ndgot avsevért utslag
pa resultatet.

Studien bygger till stor del pa data insamlad frén offentlig dokumentation i form av
arsredovisningar fran bolagen och rapporter utgivna av Boverket. Detta bedoms som
palitliga kallor. Dessa dokument och rapporter ar skriva och utgivna for specifika ar
vilket medfor att en upprepning av studien over dessa artal bor resultera i samma
dataunderlag.

Vid sammanstillning av dataunderlaget identifieras tva felkdllor, dessa giller
marknadsvédrdet pd fastighetsbestinden samt ldnerdntan. Metoden att berdkna
fastigheternas marknadsvirden vid brist av information ar en enkel véirderingsmetod
som inte &r helt sdker. Med studiens tidsram och méngd virderingar i dtanke ger dock
metoden ett tillrdckligt bra resultat for att studien inte bor ifragaséttas i stort.

I stor majoritet av de undersokta arsredovisningarna anges vad den genomsnittliga
lanerdntan varit under aret. Nir detta inte angavs berdknades en lanerdnta ur
rantekostnaderna och skulderna. For att legitimera denna metod gjordes dven detta nér
en given lanerdnta finns. Den givna genomsnittsrantan och den berdknade réntan ar vid
jamforelse vildigt lika i de flesta fall vilket talar for att den valda metoden var pélitlig
att anvindas ndr information saknas.
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Metoden gillande framtagning av jamforelsebara direktavkastningskrav som bygger pa
inhdmtade data fran Datscha enligt avsnitt 4.3.2 kan ifragasittas da ingen hénsyn tas
till lokalbestandet hos fastighetsbolagen. Direktavkastningskravet som anvands i
jamforelsen ska spegla fastighetsbestandet for att jimforelsen ska bli s& sann som
mojligt, dock &dr det svart att fa till en perfekt jamforelse. Valet att inte ta hdnsyn till
lokalbestandet skapar brister 1 jamforelsen. Dock bygger detta val pa att en inkludering
av lokalbestandet skulle skapa felkéllor i sig. Direktavkastningskraven for lokaler i
Datscha &r uppdelade i kontor, butik samt industri och redovisas i tidsperioder. Dessa
perioder stracker sig 6ver en langre tid 4n vad bostiders periodsindelning gor och kan
i vissa fall stricka sig sa langt som fran ar 2000 och framét i en period. Detta resulterar
i véldigt generaliserande direktavkastningskrav for lokaler. Lokalbestdnden &r dverlag
sma i forhéllande till det totala bestdndet i bolagen. Utdver detta s& ges det dalig
information kring anvéndning av lokalerna och det skulle déarfor krdvas antaganden
kring detta vid en beaktning av lokalbestindet i direktavkastningskravet. Med
generaliserade védrden och antaganden kring anvdndning, samt en vildigt liten andel
lokaler skulle resultatet inte med sdkerhet forbdttras vid hénsynstagande av
lokalbestandet. Vi anser det darfor inte motiverat att inkludera lokalerna.

Vad som dven bor noteras ar att den information som hidmtas fran Datscha bygger pa
Newsecs uppfattning om fastighetsmarknaden. Om en annan leverantor véljs skulle
resultatet kunna forandras.

Eftersom néstan alla undersokta bolag ger Kklart ldgre avkastning &n den
marknadsmassiga kan vi, trots ndimnda felkillor, pésta att det i princip vore omdgjligt att
vi har kvalitativt fel i studien.

6.2 Forslag till vidare studier

Da kommunerna som &gare till bostadsbolagen inte tar ut ’sin” andel av avkastningen
kan man fraga sig var den hamnar? Kanske ackumuleras den i snabbt vidxande
fastighetsvarden, g istéllet for y, kanske genom ldgre hyror och battre underhéll hamnar
hos hyresgésterna eller hamnar som forméner hos bolagens anstéllda. Det hade varit
intressant med en studie som utreder fragan géllande vart pengarna tar vagen.

Studien har avgrénsats till en strikt kvantitativ metod eftersom arbetet baseras pa en
numerisk datainsamling. En intressant jamforelse hade varit om studien kompletteras
med ett urval privatigda bostadsbolag for att undersoka hur utslaget pa dessa skulle bli
vid en jimforelse med likande metod som denna. Dessutom hade det varit intressant att
genom intervjuer med kommunpolitiker, bolagsledningar och experter fa deras
infallsvinkel for att komplettera informationen i arsredovisningarna. Dértill hade en
undersdkning av marknadsmaéssigheten i virdedverforingarna innan lagdndringen 2011
varit en intressant komplettering till denna studie.
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Bilaga 1 — Insamlade data

Insamlade data fran de studerade kommunala bostadsaktiebolagens
arsredovisningar dren 2011-2019.

Gront markerar att virdedverforingen skiljer sig frdn motsvarande i Boverkets
rapport.

Blatt markerar viardedverforing nér inrapportering till Boverket saknas.
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Kommun Bolag Ar Aktiekapital Eget kapital Skulder Totalt kapital Fastighetsbestand Utdelning Lémnade Mottaget Ovrig Vérdeﬁverf&ringl
(MV) koncernbidrag agartillskott overforing
Stockholm Stockholmshem 2019 882000000 10040000000 14376000000 24416000000 55 230 000 000
2018 882000000 9708000000 13836000000 23544000000 51414 000 000 932 000 0 0 932 000
2017 882000000 9421000000 12472000000 21893000000 47 161 000 000 951 000 0 0 951 000
2016 882000000 9124000000 11301000000 20425000000 43 064 000 000 844 000 0 0 844 000
2015 882000000 8925000000 10230000000 19 155000000 38500 000 000 995 000 0 0 995 000
2014 882000000 8635000000 8788 000000 17423 000 000 35752 000 000 1651000 0 0 1651000
2013 882000000 8431000000 7799 000 000 16 230 000 000 33215000000 126 896 000 0 0 126 896 000
2012 882000000 8814000000 6377000000 15 191 000 000 30800000000 511588 000 23789 000 0 535377 000
2011 882000000 8668 000 000 5569 000 000 14 246 000 000 29177000000 262 249 000 24 239 000 0 286 488 000
Stockholm Svenska Bostader 2019 1519000000 13412000000 15101000000 25513000000 64 990 000 000
2018 1519000000 13181000000 14220000000 27401000000 60 327 000 000 9413000 0 0 9413 000
2017 1519000000 13017000000 12656 000000 25673 000 000 57 039 000 000 9 604 000 0 0 9 604 000
2016 1519000000 12872000000 10903 000000 23 775000 000 49 400 000 000 8522000 0 0 8522000
2015 1519000000 12 839000000 9082 000000 21921 000 000 42900 000 000 10 049 000 0 0 10 049 000
2014 1519000000 12 750000000 7125000000 19 875000 000 40 900 000 000 16 663 000 0 0 16 663 000
2013 1519000000 12 525000000 5186 000000 17 711 000 000 38300000000 344 144 000 0 0 344 144 000
2012 1519000000 13560 000000 2985000000 16 545000 000 35800000000 1351027000 44249 000 0 1395 276 000
2011 1519000000 12997000000 2798 000000 15 795 000 000 37300000000 415 705000 54 666 000 0 470371 000
Stockholm Familjebostader 2019 750000000 9857058000 7368812000 17225870000 41 642 000 000
2018 750000000 9590 841000 6739535000 16330376 000 38929 000 000 841000 0 0 841000
2017 750000000 9353526 000 5855952000 15209 478 000 35 500 000 000 831000 0 0 831 000
2016 750000000 9126149 000 5212244000 14338393000 32418000 000 737 000 0 0 737 000
2015 750000000 8881 787 000 4931105000 13812892000 28 561 000 000 869 000 0 0 869 000
2014 750000000 8624 299 000 4953915000 13578 214 000 26 345 000 000 1441000 0 0 1441000
2013 750000000 8379 754 000 5460995 000 13 840 749 000 26579000000 501 656 000 0 0 501 656 000
2012 750000000 9359913 000 3366359000 12726271000 25253487000 1506 386000 2690 000 0 1509 076 000
2011 750000000 8988 705 000 3363504000 12352309 000 24425000000 613 964 000 24 675 000 0 638 639 000
Goteborg Bostadsbolaget 2019 40000000 2673547000 7260970000 10027 706 000 33777 000 000
2018 40000000 2388952 000 6940 514 000 944 465 000 31205 000 000 592 000 200 460 000 200 460 000 592 000
2017 40000000 2091 635000 6513739000 8740012 000 28 051 000 000 604 000 81900 000 81900 000 604 000
2016 40000000 1863914 000 6727589000 8732618000 26128 000 000 536 000 58 608 000 102 960 000 0
2015 40000000 1697 186 000 6211798000 8048 345000 24957 000 000 632 000 102 960 000 102 960 000 632 000
2014 40000000 1542173000 6152555000 7826347000 22120000 000 1048 000 0 0 1048 000
2013 40000000 1356765000 6173444000 7635389 000 21187 000 000 1204 000 0 0 1204 000
2012 40000000 1345998 000 6128360000 7560839 000 20195 000 000 1008 000 0 0 1008 000
2011 40000000 1280532000 6062097000 7410141000 18 685 000 000 1428000 0 0 1428000
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Kommun Bolag Ar Aktiekapital Eget kapital Skulder Totalt kapital Fastighetsbestand Utdelning Lémnade Mottaget Ovrig Véardetverforing
(MV) koncernbidrag agartillskott overforing
Goteborg Familjebostader 2019 27500000 1865323000 6059232000 7984415000 27 200 000 000
2018 27500000 1715002 000 5382434000 7178166000 24 427 000 000 407 000 56 160 000 56 160 000 407 000
2017 27500000 1684781000 4707032000 6490 994 000 22328 000 000 61 255 000 0 78 000 000 0
2016 27500000 1631070000 4253341000 5992388000 20 214 000 000 61988 000 91174000 79 000 000 74 162 000
2015 27500000 1659429 000 4014 647000 5786732000 18 896 000 000 30854 000 0 39 000 000 0
2014 27500000 1595301000 3882888000 5585752000 16 972 000 000 720000 0 0 720 000
2013 27500000 1458775000 3699549000 5263 406000 15723 000 000 827 000 0 0 827 000
2012 27500000 1457 747 000 3661357000 52207598000 15026 000 000 693 000 0 0 693 000
2011 27500000 1449127000 3629472000 5162050000 13721 000 000 981 000 0 0 981 000
Goteborg Poseidon 2019 68 000000 4983 929 000 8396 904 000 13 456 586 000 41071 000 000
2018 68 000000 4763837000 7965689 000 12 853 269 000 37 704 000 000 0 0 0 0
2017 68 000000 4663 565 000 7886797000 12695 869 000 35081 000 000 0 0 0 0
2016 68 000000 4478 648 000 7883712000 12524 882000 33427 000 000 0 0 0 0
2015 68 000000 4422869 000 7784922000 12380023000 31 680 000 000 1074 000 63 180 000 63 180 000 1074 000
2014 68 000000 4283220000 7638154 000 12092 327 000 27113 000 000 1782000 0 0 1782000
2013 68 000000 4201 336 000 7356303000 11 707 381000 25303 000 000 2046 000 1092 000 1092 000 2 046 000
2012 68000000 4183271000 7452360000 11 763 703 000 23965 000 000 1713000 5159 000 5159000 1713000
2011 68000000 3908 692 000 7233354000 11240342000 21 634 000 000 2427000 34 600 000 5085 000 31942 000
Goteborg Gérdstensbostader 2019 1000 000 322 380000 382 252 000 719 710 000 2104 000 000
2018 1000 000 287 452 000 352 918 000 656 813 000 1847 000 000 0 0 0 0
2017 1000 000 293 541 000 348 146 000 659 414 000 1683 000 000 0 0 0 0
2016 1000 000 274 959 000 342 453 000 635 001 000 1625 000 000 0 0 0 0
2015 1000 000 273 647 000 338 847 000 630 155 000 1483 000 000 0 0 0 0
2014 1000 000 252 832 000 340 654 000 601 309 000 1225 000 000 0 0 0 0
2013 1000 000 239 333 000 342 799 000 587 131 000 1130 000 000 0 0 0 0
2012 1000 000 239120000 587 353 000 587 353 000 1078 000 000 0 0 0 0
2011 1000 000 251072 000 363 815 000 614 887 000 1065 000 000 0 0 0 0
Malmé MKB 2019 1500000000 4969000000 10730000000 15699 000000 39324 000 000 0
2018 1500000000 4 894 900 000 9071200000 13966 000 000 35517000000 133657 000 101 981 000 121781 000 113 857 000
2017 1500000000 4 650 300000 8320400000 12 970 700 000 32 654 000 000 33731000 114 035 000 114 035 000 33731000
2016 1500000000 4 434500000 8665500000 13 100 000 000 30347 000 000 33311000 128 065 000 128 065 000 33311000
2015 1500000000 3601900000 7662 400 000 11 264 300 000 28 061 051 000 33904 000 116 626 000 116 626 000 33904 000
2014 1500000000 3327700000 6722100000 10 049 800 000 24150 000 000 36 474 000 0 0 36 474 000
2013 1500000000 2 894 900 000 7004 800000 9899 700 000 21593 000 000 30000 000 0 0 30000 000
2012 1500000000 2 764 100000 6545900000 9310000 000 20583 000 000 25127000 0 0 25127 000
2011 1500000000 2588200000 6478900000 9067 100 000 19083 000 000 7725000 0 0 7725000
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Kommun Bolag Ar  Aktiekapital Eget kapital Skulder Totalt kapital and ing Lamnade Mottaget Ovrig Vérdetverforing
(MV) koncernbidrag aktiedgartillskott overforing
Uppsala Uppsalahem 2019 166800000 4620857000 7651061000 12271918 000 24744 000 000
2018 166800000 4 368 287 000 7605598 000 11973 885 000 23 407 000 000 2450000 0 0 2450000
2017 166800000 4 136809 000 7598 153000 11 734 962 000 22 268 000 000 0 0 0 0
2016 166800000 3532721000 7084900000 10617621 000 19 240 000 000 0 371 256 000 371 256 000 0
2015 166800000 3305897 000 6346171000 9652 068 000 16 049 000 000 2 635000 274 900 000 274 900 000 2635000
2014 166800000 3074431000 5995866 000 9070297 000 14 584 000 000 0 291021 291021 0
2013 166800000 3 066 298 000 5743860000 8810 158 000 13 584 000 000 5201000 81963 000 81963 000 5201000
2012 166800000 2 742519 000 4606 107 000 8 274 479 000 12 749 000 000 4153 000 47 353 000 47 353 000 4153 000
2011 166800000 2 755547 000 3565920000 7249432000 11 381 000 000 0 51506 000 51506 000 0
Linkdping Stangastaden 2019 368000000 4098669 000 5770060000 9868729 000 25807 000 000
2018 368000000 3975650000 5172156000 9 147 806 000 23416 000 000 60 131 000 69 654 000 69 654 000 60 131 000
2017 368000000 3860980000 4579412000 8440392 000 21635 000 000 60 242 000 56 004 000 56 004 000 60 242 000
2016 368000000 3089 786 000 2204501000 7 706406 000 18 994 065 000 59 635 000 105 690 000 105 690 000 59 635 000
2015 368000000 2913961000 3981614000 6895575000 17 142 000 000 5483 000 62 868 000 62 868 000 5483 000
2014 368000000 2 764674000 3584031000 6348705000 14 714 000 000 9090 000 15 600 000 15 600 000 9090 000
2013 368000000 2472821000 3359677000 5832498000 13 664 000 000 10 451 000 59 280 000 59 280 000 10451 000
2012 368000000 2382286 000 3249727000 5632013000 12 908 000 000 8722000 115 280 000 71902 000 6 660 000 58 760 000
2011 368000000 2215694 000 3109200000 5324894000 12 230 000 000 12 402 000 73 186 000 66 757 000 18 831 000
Orebro Orebro Bostdder 2019 526000000 2351204000 7841040000 10219 644 000 28 495 000 000
2018 526000000 2293957000 7334850000 9652807000 27720000 000 30903 000 0 0 30903 000
2017 526000000 2258536000 6914 142000 9 195 378 000 26 755 000 000 30921 000 0 0 30921 000
2016 526000000 2080964 000 6557509000 8661173000 22127 000 000 30817 000 0 0 30817 000
2015 526000000 1974987000 5993269000 7991956 000 20673 000 000 30964 000 0 0 30964 000
2014 526000000 1830465000 5628420000 7480685000 16 909 000 000 12 600 000 0 0 12 600 000
2013 526000000 1689 000000 5284200000 6993 600 000 16 208 000 000 0 12 246 000 15 700 000 0
2012 500000000 1683700000 5406 500 000 7 090 200 000 14 932 000 000 882 000 35396 000 8200 000 26 000 000 0
2011 500000000 1622000000 4813000000 6451200000 13 939 000 000 0 0 0 0
Vasterés Mimer 2019 240000000 2 198 105 000 5641879000 7839984000 13 000 000 000
2018 240000 2086972 000 5496629000 7583601000 11 400 000 000 1367 000 42 112 000 32 847 000 10 632 000
2017 240000000 1711197000 5579793000 7290990 000 11 600 000 000 1367000 36 797 000 36 797 000 1367 000
2016 240000000 1645228000 5214763000 6859991000 10 200 000 000 1213000 56 763 000 56 763 000 1213000
2015 240000000 1553971000 4481585000 6099 256 000 9 000 000 000 1810000 0 0 1810000
2014 240000000 1422046000 3882471401 5512574000 8 600 000 000 2371000 0 0 2371000
2013 240000000 1325865000 3672123000 5159 188 000 7 900 000 000 1819000 0 0 1819000
2012 240000000 1295666 000 3448509000 4894175000 7 100 000 000 2281000 0 0 2281000
2011 240000000 1257433000 3396609000 4791042000 7 100 000 000 3230000 0 0 3230000
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Ar kommunernas avkastning fran dess bostadsaktiebolag marknadsmissig?

Kommun Bolag Ar Aktiekapital Eget kapital Skulder Totalt kapital Fastighetsbestand Utdelning Lémnade Mottaget Ovrig Virdedverféring
(MV) koncernbidrag tillskott Gverforing
Helsingborg Helsingborgshem 2019 29300000 1743022000 4986261000 6729 283000 16 515 000 000
2018 29300000 1688499 000 4808380000 6496 879 000 15 689 085 000 36 723 000 0 0 36 723 000
2017 29300000 1944962000 4593771000 6538733000 15059425000 373 678 000 0 0 373 678 000
2016 29300000 1564722000 4886593000 6451315000 14 445 868 000 0 0 0 0
2015 29300000 1473018000 4340776000 5813 794 000 12 400 000 000 0 0 0 0
2014 29300000 1390022000 3620041000 5010063 000 11 200 000 000 0 0 0 0
2013 29300000 1129711000 3379777000 4509 488 000 10 500 000 000 0 372 000 0 372 000
2012 29300 000 726 262 000 3716816000 4 462 886 000 10 700 000 000 0 477 000 0 477 000
2011 29 300 000 700 929 000 3620103000 4338842000 10 200 000 000 0 32 846 000 32 846 000 0
Norrkoping Hyresbostader 2019 25000000 1463455000 5067 755000 6531210000 13 301 000 000
2018 25000000 1505019 000 4803384000 6308403000 12716000000 100 000 000 16 107 000 0 116 107 000
2017 25000000 1250256 000 4658827000 5909 083 000 12 768 000 000 16 400 000 14 586 000 14 586 000 16 400 000
2016 25000000 1203659000 3873713000 5564068000 10979 000 000 16 000 000 16 000 000
2015 25000000 1186422000 4073339000 5259761000 9335000 000 15 600 000 0 0 211 000 000 226 600 000
2014 25000000 1188161000 3323237000 4511398000 8510 000 000 15 300 000 0 0 15 300 000
2013 25000000 1005781000 3282820000 4288601000 7 449 000 000 14 500 000 0 0 14 500 000
2012 25000 000 566 697 000 3895420000 4462117000 7 600 000 000 14 700 000 0 0 14 700 000
2011 25000 000 522 103 000 3841862000 4363965000 6990 000 000 13 825 000 0 0 13 825 000
Jénképing VétterHem Bostads AB 2019 12 014 000 908 289 000 2875583000 3783872000 8900 000 000
2018 12 014 000 817 925 000 2647779000 3465704 000 8600 000 000 0 50 700 000 50 600 000 100 000
2017 12 014 000 730832 000 2797142000 3527974000 8300 000 000 0 0 0 0
2016 12 014 000 630998 000 2702058000 3333056000 7 800 000 000 0 46 800 000 46 700 000 100 000
2015 12 014 000 550 270 000 2691682000 3241952000 7 500 000 000 0 19 500 000 11 622 000 7 878 000
2014 12 014 000 415 083 000 2623495000 3028578000 7100 000 000 0 28 860 000 28 731 000 129 000
2013 12 014 000 323 624 000 2438744000 2762368000 6100 000 000 0 26 910 000 26 757 000 153 000
Umed Bostaden 2019 438460000 2377944000 3528323000 6045944000 13 202 100 000
2018 438460000 2299 406 000 3350356000 5812905000 12 537 000 000 0 0 0 0
2017 438460000 2222616 000 3218872000 5604 506 000 11 831 000 000 0 0 0 0
2016 438460000 1264242000 4169849000 5604 690 000 12 205 400 000 0 0 0 0
2015 438460000 1117828000 4211428000 5504251000 11 400 000 000 0 0 0 0
2014 438460000 1021083000 4241314000 S 408449 000 10900 000 000 0 0 0 0
2013 438460000 876 939 000 4196619000 5 345295000 9 800 000 000 0 3004 000 0 3004 000
2012 438460000 865 297 000 4170853000 5281932000 9 500 000 000 0 0 0 0
2011 438460000 865 487 000 4167706 000 5351253 000 9104 818479 0 0 0 0
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Ar kommunernas avkastning fran dess bostadsaktiebolag marknadsmissig?

Kommun Bolag Ar  Aktiekapital Eget kapital Skulder Totalt kapital Lémnade Mottaget Ovrig Virdedverféring
(MV) koncernbidrag i tillskott overforing
Lund LKF 2019 120000000 1682000000 5226000000 7063000000 14 300 000 000
2018 120000000 1531000000 4947000000 6631000000 13 100 000 000 1339000 0 0 1339 000
2017 120000000 1382000000 4593000000 6116000 000 11 500 000 000 1367 000 0 0 1367 000
2016 120000000 1274500000 4202200000 5630000000 10400 000 000 1213 000 0 0 1213 000
2015 120000000 1180100000 3821200000 5168 100000 9900 000 000 1430000 0 0 10 000 000 11430 000
2014 120000000 1091700000 3591900000 4865000000 9 500 000 000 2371000 0 0 2371000
2013 120000000 1012 200 000 3517100000 4701700000 8 852 000 000 2724000 0 0 2724000
2012 120000 000 951 500 000 3411200000 4531500000 8556 000 000 2281000 0 0 2281000
2011 120000 000 881 200 000 3493900000 4 540 900 000 8200 000 000 3231000 0 0 3231000
Boras Bostader i Bords 2019 11 000 000 650 916 000 2964954000 3615870000 6192 006 000
2018 11 000 000 671 402 000 2722127000 3393529000 6 039 647 000 0 0 0 0
2017 11 000 000 633 495 000 2456011000 3089 506 000 5736 233 000 0 0 0 0
2016 11 000 000 613 382 000 2356083000 2969 465000 5301 218 000 0 0 0 0
2015 11 000 000 235 943 000 2757909000 2993 852000 5074 426 000 0 0 0 0
2014 11 000 000 213 339 000 2515902000 2729241000 4542 333 000 0 0 0 0
2013 11 000 000 179 040 000 2327734000 2506774000 = 0 0 0 0
2012 11 000 000 169 438 000 2073641000 2243079 000 = 0 0 0 0
2011 11 000 000 157 365 000 1790851000 1948215000 = 0 0 0 0
Huddinge Huge Bostader 2019 300000000 1388705000 3884001000 5323754000 11 066 700 000
2018 300000000 1283591000 3652863400 5184481000 10 623 800 000 0 0 0 0
2017 100000 1012363000 4126199000 5178075000 10 636 270 000 0 0 0 0
Eskilstuna Eskilstuna Kommunfastigheter 2019 40 000 000 611 473 000 3738544000 4493450000 7 500 000 000 0
2018 40 000 000 593 311 000 3394861000 4131848000 6900 000 000 33 140 000 0 0 33 140 000
2017 40 000 000 607 301 000 3146999000 3871465000 6 500 000 000 50 190 000 0 0 50 190 000
2016 40 000 000 554 903 000 2961889000 3582852000 6200 000 000 11535000 0 0 11535 000
2015 40 000 000 547 373 000 2523886000 3126212000 5400 000 000 4039 000 0 0 4039 000
2014 40 000 000 554 690 000 2184387000 2739077000 4300 860 000 3048 000 0 0 3048 000
2013 40 000 000 529 353 000 2062846000 2592199 000 3900 860 000 3204 000 0 0 3204 000
2012 40 000 000 507 422 000 1886919000 2394 341000 3874 000 000 3008 000 0 0 3008 000
2011 40 000 000 485 824 000 1860331000 2346 155000 3 874 000 000 1428 000 0 0 1428 000
Halmstad Halmstad Fastighets AB 2019 273000000 1944375000 3001981000 4946356000 12 481 200 000
2018 273000000 1837858000 2644242000 4482100000 11990 300 000 23 946 000 23 400 000 23 400 000 23 946 000
2017 273000000 1744755000 2391628000 4136384000 11400 000 000 24 026 000 23 400 000 23 400 000 24 026 000
2016 273000000 1691982000 2086951000 3778933000 10 800 000 000 23573 000 23400 000 23400 000 23573 000
2015 273000000 1603265000 1868518000 3471783000 9 795 000 000 24213 000 15002 000 15 002 000 24213 000
2014 273000000 1554335000 1777358000 3331693000 7 359 000 000 26 986 000 101 753 000 101 753 000 26 986 000
2013 273000000 1452963000 1529635000 2982598 000 6657 000 000 8026 000 51 265 000 51 265 000 8026 000
2012 271000000 1410620000 1218564000 2629 184 000 6 246 000 000 6720 000 73 000 000 73 000 000 6720 000
2011 273025000 1367986 000 1321238000 2689 224000 5996 000 000 9519 000 79 684 000 79 684 000 9519 000
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Ar kommunernas avkastning fran dess bostadsaktiebolag marknadsmissig?

Kommun Bolag Ar Aktiekapital Eget kapital Skulder Totalt kapital Fastighetsbestand Utdelning Lamnade Mottaget Ovrig Vérdetverforing
(MV) koncernbidrag tillskott Gverforing
Gavle Gavlegardarna 2019 312000000 2138707000 2912565000 5085972000 9 100 000 000
2018 312000000 2106637000 2820464000 4947401000 9 000 000 000 20 300 000 0 3900 000 16 400 000
2017 312000000 1658004000 3086742000 4744745000 8 800 000 000 16 000 000 351000 0 16 351 000
2016 312000000 1582342000 2846224000 4428565000 8300 000 000 10 000 000 312 000 0 10312 000
2015 312000000 1524474000 2661617000 4186091000 7 200 000 000 10 000 000 367 000 0 10 367 000
2014 312000000 1082147000 3042467000 4124614000 6 700 000 000 10 000 000 85176 000 108 400 000 0
2013 312000 000 987 102 000 3201444000 4188545000 6354 000 000 10 000 000 45 630 000 57 600 000 0
2012 312000000 946 744 000 3205166 000 4151910000 6 158 000 000 10 000 000 27 895 000 37094 000 801 000
2011 312000000 917 861 000 3126169000 4044 030000 5928 000 000 9900 000 23000 000 21929000 10971 000
Sundsvall Mitthem 2019 50 000 000 718 631 000 1707919000 2426550 000 4995 690 000
2018 50 000 000 668 191 000 1660860000 2329051000 4707 740 000 50 740 000 0 50 000 000 740 000
2017 50 000 000 638 820 000 1544425000 2183245000 4548 250 000 50 755 000 0 50 000 000 755 000
2016 50 000 000 576 319 000 1458021000 2034340000 4229093 000 670 000 0 0 670 000
2015 50 000 000 538 178 000 1305669000 1843847000 3510 500 000 790 000 0 0 790 000
2014 50 000 000 471 326 000 1216113000 1687439 000 3250 000 000 20 000 000 0 18 700 000 1300 000
2013 50 000 000 435035 000 1159 637000 1594672000 = 0 1260 000 0 1260 000
2012 50 000 000 424 344 000 1151462000 1576026000 = 0 12 315000 11 055 000 1260 000
2011 50 000 000 397 529 000 1166 143000 1563 892 000 = 0 8328000 0 8328 000
Sodertilje Telge Bostader 2019 95500000 2165629000 2665112000 4832071000 10441 867 000
2018 95500000 2122010000 2524602000 4648467000 9 544 402 000 972 000 0 0 972 000
2017 95500000 2004 020 000 2203216000 4220970000 8694 583 000 978 000 0 0 978 000
2016 95500000 1936359 000 2166659 000 4 104 754 000 8252229 000 880 000 1847 000 0 2727000
2015 95500000 1685469 000 2487372000 4175516000 7 999 400 000 1037 000 10 305 000 0 11 342 000
2014 95500000 1614 835000 2481921000 4100 065000 7 112 753 000 1721000 18 782 000 0 20503 000
2013 95500000 1387997 000 2608506 000 4000 129 000 = 1977 000 12 476 000 0 14 453 000
2012 95500000 1228246000 2670259000 3902415000 = 0 1731000 0 1731000
2011 95 500 000 982 844 000 2635259000 3622437000 - 30 000 000 0 0 30 000 000
Telge Hovsjo 2019 20 000 000 90 339 000 478 308 000 568 647 000 1348873 000
2018 20 000 000 97 940 000 436 427 000 534 367 000 1228 700 000 296 000 0 0 296 000
2017 20 000 000 45 243 000 498 827 000 544 070 000 1236 537 000 297 000 0 0 297 000
2016 20 000 000 33373 000 494 292 000 527 665 000 1147 400 000 0 0 0 0
2015 20 000 000 29 062 000 494 279 000 523 341 000 1118 400 000 0 0 1846 000 0
2014 20 000 000 29 363 000 523 338 000 552 701 000 1097 644 000 301 000 0 13 211 000 0
2013 20 000 000 31267 000 493 259 000 524 526 000 = 602 000 0 24079 000 0
2012 20000 000 32609 000 476 000 000 508 609 000 = 504 000 0 0 504 000
2011 20000 000 28282 000 466 643 000 494 925 000 = 0 0 3000000 0
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Ar kommunernas avkastning fran dess bostadsaktiebolag marknadsmissig?

Kommun Bolag Ar  Aktiekapital Eget kapital Skulder Totalt kapital Fastighetsbestdnd Utdelning Lémnade Mottaget Ovrig Vérdebverforing
(MV) koncernbidrag aktiedgartillskott overforing

Botkyrka Botkyrkabyggen 2019 135500000 1749879000 2183650000 2933528000 12 579 000 000
2018 135500000 1675951000 2069597000 3745548 000 12 066 000 000 0 0 0 0
2017 135500000 1597 879 000 1475811000 3073 690000 8289 000 000 0 0 0 0
2016 135500000 1437106000 1461191000 2898297 000 7 686 000 000 4100 000 0 0 4100 000
2015 135500000 1345131000 1273098000 2618229000 7 226 504 000 3550000 0 0 3550000
2014 135500000 1292359 000 1210243000 2502602 000 6973 500 000 0 0 0 0
2013 135500000 1251554000 1380423000 2631977000 6510 000 000 0 0 0 0
2012 135500 000 676 897 000 2135311000 2812208 000 7 081 000 000 0 0 0 0
2011 135500 000 617 890 000 2232042000 2849932000 6 877 000 000 0 0 0 0

Vaxjo Véxjobostéder AB 2019 140050 1898 144 000 1754176000 3663 749 000 9509 000 000
2018 140050 1945278 000 1744277000 3702190000 8 627 000 000 98 900 000 1649 000 0 100 549 000
2017 140050 1911912 000 1598871000 3523398000 8303 000 000 68 800 000 1649 000 0 70 449 000
2016 140050 1848591000 2229024000 4090929000 6718 000 000 50 000 000 9 069 000 7 605 000 51 464 000
2015 140 050 580 858 000 2519561000 3377325000 7 241000 000 0 9311000 7098 000 2213000
2014 140 050 454 472 000 2548014000 3277787000 6386 000 000 0 0 0 0

Vidingehem 2019 13 310 000 240071 000 1025226000 1321062000 1792 600 000 0

2018 13 310 000 222 522 000 954325000 1234226000 1723450000 0 156 000 0 156 000
2017 13 310 000 163 609 000 1072252000 1281519000 1729950 000 0 65 000 0 65 000
2016 13 310 000 102 954 000 1055650000 1247550000 1707 350 000 0 45 000 0 45 000
2015 13 310 000 100 806 000 1076343000 1252674000 1666 300 000 0 68 000 0 68 000
2014 13310000 95 228 000 1095875000 1255442000 1666 984 000 0 0 0 0
2013 13 310 000 82 896 000 1121029000 1264191000 1188752 000 0 0 0 0
2012 13310000 74 010 000 1134471000 1266359000 1215712 000 0 4039000 3931000 108 000
2011 13 310 000 66 158 000 1181879000 1305714000 1241557 000 0 154 000 0 154 000

Karlstad Karlstads Bostads AB 2019 62 000 000 928 548 000 1716186000 2673 596 000 5438809 000
2018 62 000 000 826 889 000 1784455000 2640615000 5197 536 000 15 249 000 0 0 15 249 000
2017 62 000 000 717 281 000 1854107000 2599 668 000 5020018 000 12 254 000 0 0 12 254 000
2016 62 000 000 640 041 000 1882865000 2550595000 4832 342 000 12 225000 0 0 12 225 000
2015 62 000 000 565 375 000 1950456 000 2543329 000 4584 864 000 12 000 000 63 756 000 63 549 000 12 207 000
2014 62 000 000 493 309 000 1984083000 2504999 000 4483 774 000 12 000 000 440 000 0 12 440 000
2013 62 000 000 445 075 000 1912171000 2384962000 4307 901 000 10 000 000 395 000 0 10 395 000
2012 62 000 000 413 703 000 1968208000 2412735000 4 066 987 000 0 330000 0 10 000 000 10330000
2011 62 000 000 402 365 000 1955043000 2391541000 3635227 000 0 442 000 0 442 000
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Ar kommunernas avkastning fran dess bostadsaktiebolag marknadsmissig?

Kommun Bolag Ar Aktiekapital Eget kapital Skulder Totalt kapital Fastighetsbestand Utdelning Lamnade Mottaget Ovrig Vérdetverforing
(MV) koncernbidrag tillskott Gverforing
Haninge Haninge Bostader 2019 8400 000 517 754 000 1136596000 1693 350000 3776 700 000
2018 8400 000 467 268 000 1058901000 1555869000 3747 300 000 0 443 820 0 443 820
2017 8400 000 431618 000 943354000 1398372000 2995 200 000 0 56 160 0 56 160
2016 8400000 388 305 000 854584000 1271493000 2641617 000 0 340 860 0 340 860
2015 8400 000 372 786 000 797885000 1203175000 2437000 000 0 1264380 0 1264 380
2014 8400 000 357 558 000 740122000 1129584000 2407 645 000 0 1264380 0 1264 380
2013 8400000 330410 000 679296000 1038810000 = 1918 000 0 0 1918000
2012 8400000 316 385 000 606 809 000 947 598 000 = 0 1131780 0 1131780
2011 8400000 299 515 000 624 337 000 944 556 000 = 0 2557000 0 2557000
Kristianstad Kristianstadsbyggen (ABK) 2019 11 700 000 699 986 000 3966742000 4666 728 000 8 793 000 000
2018 11 700 000 670 982 000 3839548000 4510530000 7908 000 000 173 000 2340000 2 340000 173 000
2017 11 700 000 627 593 000 3652710000 4280303000 7 651 000 000 177 000 2340000 2 340000 177 000
2016 11 700 000 629 774 000 3408083000 4037857000 7 270 000 000 30 000 000 2340000 2 340000 30 000 000
2015 11700 000 604 383 000 3267311000 3871694000 6632 000 000 185 000 2340000 2 340000 185 000
2014 11700 000 562 998 000 3154295000 3717293000 5977 000 000 307 000 3510000 3510000 307 000
2013 11700 000 535 554 000 3040779000 3576333000 = 9952 000 3510000 3510000 9952 000
2012 11700 000 489 749 000 2995697000 3485 446 000 = 295 000 3316 000 3316 000 295 000
2011 11700 000 471091 000 2916461000 3387552000 = 418 000 6633 000 6633 000 418 000
Kungsbacka Eksta Bostad 2019 50 000 000 382 458 068 3684762596 4237028868 5947789 755
2018 50 000 000 343431344 3428851905 3951671453 5746119 137 740 000 0 0 740 000
2017 50 000 000 200976 063 3231957411 3619020212 5391516 978 755 000 0 0 755 000
2016 50 000 000 179 090 066 3065454371 3415542641 4790657 079 670 000 0 0 670 000
2015 50 000 000 161 847903 2910338914 3243185021 4404270773 790 000 0 0 790 000
2014 50 000 000 151917 936 2913071917 3235988057 4293 651 464 1310000 0 0 1310000
2013 50 000 000 150 460 935 2871627234 3191896373 3781681920 1505 000 0 0 1505 000
2012 50 000 000 144 015 290 2495729004 2816446 545 3405961361 1260000 0 0 1260000
2011 50 000 000 138503670 2247180970 2539715844 2939035434 1785000 0 0 1785 000
Jarfalla Jarfillahus 2019 443477000 1266817000 1211101000 2477918 000 6442 300 000
2018 443477000 1225447000 1015122000 2 240569 000 6263 600 000 3350000 0 0 6000 000 9350 000
2017 443477000 1164937000 932290000 2097227 000 6105 300 000 3418000 0 0 6000 000 9418 000
2016 443477000 986 934 000 869 608000 2052 167 000 5 860 000 000 3033000 0 0 3033000
2015 443477000 936 242 000 964 473000 2087 940 000 5 660 000 000 3577 000 0 0 3577000
2014 443477000 878 286 000 1037456000 2097 267 000 5 600 000 000 5930000 0 0 5930000
2013 250000 000 733 497 000 1227823000 2123345000 5500 000 000 990 000 0 0 990 000
2012 250000 000 497 846 000 1857584000 2163697000 5 600 000 000 800 000 0 0 800 000
2011 250000 000 468 001 000 1759304000 2262025000 5300 000 000 1100 000 0 0 1100000
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Ar kommunernas avkastning fran dess bostadsaktiebolag marknadsmissig?

Kommun Bolag Ar Aktiekapital Eget kapital Skulder Totalt kapital Fastighetsbestand Utdelning Lamnade Mottaget Ovrig Vérdetverforing
(MV) koncernbidrag tillskott Gverforing
Luled Lulebo 2019 33048000 1391788000 2381777000 3773722000 5268 000 000
2018 33048000 1347935000 2816263000 4167489 000 5027 000 000 0 0 0 0
2017 33048000 1296240000 2885746000 4188628000 4837 000 000 0 0 0 0
2016 33048000 1680 326000 3344317000 5030888000 4100000000 400 000 000 0 0 400 000 000
2015 33048000 1228143000 3341564000 4578355000 4 468 000 000 0 0 0 0
2014 33 048 000 426 819 000 3273643000 3709110000 5480 000 000 0 0 0 0
2013 33048 000 308 352 222 3014228188 3332143279 = 0 0 0 0
2012 33048 000 301221877 2901055239 3208390733 = 0 0 0 0
2011 33048 000 289001 000 2928874000 3221581000 = 0 0 0 0
Sollentuna Sollentunahem 2019 350300000 885 906 000 1370807000 2390017 000 6 100 000 000
2018 350300 000 782 628 000 1359740000 2221302000 5900 000 000 5184 000 0 0 5184 000
2017 380700000 2422933000 1485522000 4086730000 10 300 000 000 5749 000 0 0 5749 000
2016 380700000 2374977000 1580297000 4087063000 9 700 000 000 5101 000 0 0 8000 000 13 101 000
2015 380700000 2042531000 1773181000 3915442000 8 700 000 000 6000 000 0 0 8000 000 14 000 000
2014 380700000 2005658000 1770477000 3840428000 8 000 000 000 17 974 000 0 0 17 974 000
2013 380700000 1756732000 1986393000 3794233000 7900 000 000 17 959 000 0 0 17 959 000
2012 380700000 1738355000 1773492000 3549 685000 7 500 000 000 12 012 000 0 0 12 012 000
2011 380700000 1581575000 1519423000 3122997000 6100 000 000 13 591 000 0 0 13 591 000
Skellefted Skebo 2019 60000000 1307 886000 1634682000 2942568000 3700 000 000
2018 60000000 1206319000 1714550000 2920 869 000 3629 000 000 0 8787 480 0 8787480
2017 60000000 1124 387000 1722040000 2846427000 3511 000 000 0 0 0 0
2016 60000000 1054610000 1717 414000 2772 024 000 3480000 000 0 23000 0 23000
2015 60 000 000 726 254 000 2108845000 2835099 000 3700 000 000 0 14 000 0 14 000
2014 60 000 000 375 437 000 2622756000 2998 193 000 3900 000 000 0 0 0 0
2013 60 000 000 217 277 000 2527955000 2755570000 3 400 000 000 0 0 0 0
2012 60 000 000 175 255 000 2447971000 2635139000 = 0 0 0 0
2011 60 000 000 141 056 000 2387703000 2528759000 - 0 0 0 0
Kalmar Kalmarhem 2019 10 000 000 536 181 000 1841599000 2409 307 000 3256 000 000
2018 10 000 000 512 826 000 1549832000 2091085000 2897 000 000 148 000 11700 000 11700 000 148 000
2017 10 000 000 490 841 000 1377723000 1895868000 2 800 000 000 151 000 11700 000 11700 000 151 000
2016 10 000 000 467 076 000 1364944000 1854624000 2750 000 000 134 000 11700 000 11700 000 134 000
2015 10 000 000 441 535 000 1334614000 1794295000 2487 712 000 158 000 11700 000 11700 000 158 000
2014 10 000 000 423 613 000 1310261000 1749712000 = 262 000 0 0 262 000
2013 10 000 000 412 371000 1343485000 1763956000 = 301 000 0 0 301 000
2012 10 000 000 407 285 000 1395607000 1807 149 000 = 0 0 0 0
2011 10000 000 297 373 000 1648655000 1946028 000 = 0 0 0 0
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Ar kommunernas avkastning fran dess bostadsaktiebolag marknadsmissig?

Kommun Bolag Ar Aktiekapital Eget kapital Skulder Totalt kapital Fastighetsbestand Utdelning Lémnade Mottaget Ovrig Véardetverforing
(MV) koncernbidrag agartillskott overforing

MélIndal MélIndalsbostader 2019 40 000 000 480 084 000 2935634000 3430123000 6696 160 000
2018 40 000 000 467 144 000 2760395000 3242667000 6169 000 000 0 3900 000 0 3900 000
2017 40 000 000 463 651 000 2511352000 2992275000 5703 810 000 0 6630000 0 6630000
2016 40 000 000 460 480 000 1958809000 2433833000 4614 820 000 0 3900 000 0 3900 000
2015 40 000 000 446 441 000 1621198000 2077 100 000 4100930 000 0 4073 000 4026 000 47 000
2014 40 000 000 435 009 000 1519349000 1960816000 3840210 000 0 7 800 000 0 841000 8641000
2013 40 000 000 419522 000 1606760000 2030793 000 3557 500 000 0 7 800 000 0 7 800 000
2012 40 000 000 408 815 000 1586299000 1995114000 3500 000 000 0 7370000 0 7370000
2011 40 000 000 394 174 000 1622956000 2017130000 3300 000 000 0 7370000 0 7370000

Maindal Férbo 2019 19100000 1072 500 000 2053300000 3126900000 6277 000 000

Kungélv

Harryda 2018 19100000 1009 600 000 1815700000 2826 200 000 5796 000 000 283000 0 0 283 000

Lerum
2017 19 100 000 925 800 000 1761900000 2688 600 000 5726 000 000 289000 0 0 289 000
2016 19 100 000 866 600 000 1663600000 2531200000 5488 000 000 300000 0 0 300000
2015 19 100 000 808 900 000 1529000000 2338600000 5338000 000 300000 0 0 300 000
2014 19 100 000 763 800 000 1510300000 2274 700 000 5008 000 000 501 000 0 0 501 000
2013 19 100 000 670 700 000 1500500000 2171600000 4 613 000 000 574 000 0 0 574 000
2012 19 100 000 637 700 000 1428400000 2074000 000 4343 000 000 482 000 0 0 482 000
2011 19 100 000 564 900 000 1504 400000 2070200 000 4319 000 000 683 000 0 0 683 000

Karlskrona Karlskronahem 2019 140000 000 614 536 000 1205608000 1838493000 3200000 000
2018 140000 000 339 848 000 1414866000 1770913000 2833 000 000 5000 000 0 0 5000 000
2017 140000 000 339 151 000 1553011000 1906361000 3035000 000 5000 000 0 0 5000 000
2016 140000 000 334 580 000 1531479000 1876108000 2919 000 000 5000 000 1463 000 0 6463 000
2015 140000 000 332 499 000 1512481000 1851669000 2 808 000 000 5000 000 1716 000 0 6716 000
2014 140000 000 331043 000 1529136000 1860179 000 2 803 000 000 5000 000 1170 000 0 6170 000
2013 140000 000 331 269 000 1529632000 1860901000 2623 000 000 0 2691 000 0 0
2012 140000 000 328230000 1455712000 1783942000 2521 000 000 0 2653 000 0 0
2011 140000 000 325079 000 1445120000 1793280000 2 466 000 000 0 2469 000 0 0

Varberg Varberg Bostad 2019 10 000 000 322 963 000 1115571000 1913739000 5111 000 000
2018 10 000 000 235512 000 1018454000 1727676000 4955 000 000 0 35 848 000 35721000 127 000
2017 10000 000 123 339 000 821001000 1418065000 4 879 000 000 79 000 0 0 79 000
2016 10000 000 105 039 000 806533000 1348218000 4 841 000 000 0 9744 000 9 645 000 99 000
2015 10000 000 548 804 000 802968 000 1352423000 3339000 000 0 33718 000 33560000 158 000
2014 10000 000 516 621 000 790607 000 1324030 000 3279 000 000 0 25418 000 25214 000 204 000
2013 10000 000 479 182 000 793940000 1289924 000 2989 000 000 301000 17 139 000 17 206 000 234000
2012 10000 000 472 014 000 769 866 000 1264 109 000 3052 000 000 252000 0 0 252 000
2011 10000 000 456 924 000 810112000 1281737000 3052 000 000 357000 0 0 357 000
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Ar kommunernas avkastning fran dess bostadsaktiebolag marknadsmissig?

Kommun Bolag Ar Aktiekapital Eget kapital Skulder Totalt kapital Fastighetsbestand Utdelning Lamnade Mottaget Ovrig Vérdetverforing
(MV) koncernbidrag tillskott Gverforing
Ostersund Ostersundhem 2019 60000000 1172655000 889491000 2081609000 2629 695 000
2018 60000000 1168194000 729126000 1897320000 1993 000 000 0 2714 400 0 2714 400
2017 60000000 1358538000 691503000 2050041000 2113 000 000 0 22 449 000 17 424 000 5025000
2016 60000000 1325669 000 805511000 2131175000 1961 000 000 0 52533000 52533000 0
2015 60 000 000 599 941 000 1194502 000 1794443000 3110000 000 0 22542 000 22542 000 0
2014 60 000 000 572 354 000 1030997000 1603351000 2839000 000 0 14 898 000 14 898 000 0
2013 60 000 000 555 700 000 814177000 1387920000 2790 000 000 0 0 0 0
2012 60 000 000 534 421 000 805463000 1354801000 2625000 000 0 13 782 600 13 023 000 759 600
2011 60 000 000 521 395 000 852798000 1383903 000 = 0 10920 000 10 318 000 602 000
Norrtélje Roslagsbostader 2019 7334 000 170 489 000 1086347000 1269589000 2215 300 000
2018 7 334 000 163 735 000 999 609000 1171584 000 2156 700 000 0 0 0 0
2017 7 334 000 130 296 000 972917000 1126226000 2087 000 000 0 0 0 0
2016 7 334 000 124 914 000 957573000 1099 997 000 2016 501 000 0 76 000 0 76 000
2015 7 334 000 109 746 000 962528000 1089 783000 1927 099 000 0 0 0 4 616 000 4616 000
2014 7 334 000 101 908 000 933511000 1052929000 1844 000 000 0 116 000 0 116 000
2013 7 334000 107 421 000 859 528 000 989 459 000 1729943 000 4000 000 172 000 0 4172 000
2012 7 334000 101 265 000 831 134 000 946 909 000 = 0 185 000 0 185 000
2011 7334000 89 562 000 836 605 000 943 678 000 = 0 0 0 0
Gotland GotlandsHem 2019 16 900 000 626 476 000 1354556000 1982532000 3200637 000
2018 16 900 000 621 212 000 1261332000 1882544000 3158 812 000 0 0 0 0
2017 16 900 000 260 630 000 1586744000 1847374000 4493 833 000 0 0 0 0
2016 16 900 000 263 809 000 1423201000 1687010000 4830970000 0 0 0 0
2015 16 900 000 256 370 000 1376400000 1632769 000 3700 000 000 0 0 0 0
2014 16 900 000 247 114 000 1266419000 1513533000 = 0 0 0 0
2013 16 900 000 240517 000 1200646000 1441163000 = 0 0 0 0
2012 16 900 000 165 872 000 1330284000 1496156000 = 0 0 0 0
2011 16 900 000 159523 000 1330920000 1490443000 - 0 0 0 0
Falun Kopparstaden 2019 16 000 000 948 731 000 1591063000 2573526000 4500 000 000
2018 16 000 000 872 378 000 1588663000 2507705000 4100 000 000 178 000 0 0 178 000
2017 16 000 000 740 928 000 1596811000 2390087 000 4000 000 000 182 000 0 0 182 000
2016 16 000 000 497 282 000 1807217000 2361799 000 3900 000 000 161 000 0 0 161 000
2015 16 000 000 440 470 000 1705068000 2211604000 3 800 000 000 189 000 0 0 189 000
2014 16 000 000 393 764 000 1712610000 2 185 806 000 3 600 000 000 315 000 0 0 315 000
2013 16 000 000 342 335 000 1654371000 2081467000 3300 000 000 360 000 0 0 360 000
2012 16 000 000 177 232 000 1854119000 2107 576 000 = 302 000 0 0 302 000
2011 16 000 000 173 638 000 1779147000 2021283000 = 429 000 0 0 429 000

68



Ar kommunernas avkastning fran dess bostadsaktiebolag marknadsmissig?

Kommun Bolag Ar Aktiekapital Eget kapital Skulder Totalt kapital Fastighetsbestand Utdelning Lamnade Mottaget Ovrig Vérdetverforing
(MV) koncernbidrag tillskott Gverforing
Trollhattan Eidar, Trollhattans bostadsbolag 2019 100 000 000 332 483 000 3782156000 4 149 946 000 5755 092 000
2018 100000 000 318 130 000 3621267000 3976073000 5049 712 000 0 273 000 0 273 000
2017 100000 000 304 301 000 3051984000 3391626000 4096 619 000 0 273 000 0 273 000
2016 100 000 000 289 869 000 2484176000 2809 849 000 3822 546 000 0 273 000 0 273 000
2015 100 000 000 281 884 000 2208282000 2519591000 3397 408 000 0 273 000 0 273 000
2014 100 000 000 274 035 000 2091986000 2389480000 3090 064 000 0 273 000 0 273 000
2013 100 000 000 265 168 000 1900168 000 2 185563 000 2561416 000 0 350000 0 350 000
2012 29 000 000 257 205 000 1760118000 2034575000 2628 883 000 0 257 000 0 257 000
2011 29 000 000 246 752 000 1582999000 1842836000 2561 416 000 0 366 000 0 366 000
Nykdping Nykdpingshem 2019 10000 000 710 620 000 1455820000 2183518000 3538 564 000
2018 10 000 000 681 772 000 1165963000 1864813000 3285123000 0 148 000 0 148 000
2017 10 000 000 647 325 000 777 895000 1433700000 3191 800 000 134 000 0 0 134 000
2016 10 000 000 606 053 000 734273000 1342808000 3078 142 000 158 000 0 0 158 000
2015 10 000 000 562 298 000 751082000 1332373000 2822 000 000 158 000 0 0 158 000
2014 10 000 000 540 613 000 677532000 1241022000 2 600 000 000 262 000 0 0 262 000
2013 10 000 000 533 859 000 581569000 1119 240000 2500 000 000 301 000 0 0 301 000
2012 10 000 000 510972 000 847242000 1371684000 = 252 000 0 0 252 000
2011 10 000 000 247 003 000 1114434000 1378242000 = 357 000 0 0 357 000
Skavde Skivdebostader 2019 7300 000 65 890 000 1447810000 2741823000 5 864 699 000
2018 7300000 79 847 000 1259846 000 2499 030 000 5414 265 000 15 108 000 0 0 15 108 000
2017 7300000 70497 000 1237040000 2378125000 4893 000 000 110000 0 0 110 000
2016 7300000 63 047 000 1053270000 2102 754 000 4161 900 000 98 000 0 0 98 000
2015 7300 000 72323 000 935734000 1909 199 000 3894 200 000 115 000 0 0 115000
2014 73 000 000 851 375 000 886115000 1768526 000 3549 000 000 191 000 6 630 000 6 630000 191 000
2013 73 000 000 750 682 000 819032000 1591706000 3311000 000 220000 0 0 220000
2012 73 000 000 722 647 000 767943000 1500742000 2 669 000 000 184 000 0 0 184 000
2011 73 000 000 15 562 000 671728000 1376598 000 2492 000 000 261 000 0 0 261 000
Ornsksldsvik (Ovikshem 2019 57 000 000 301 246 000 975482000 1276728000 2 006 300 000
2018 57 000 000 274 542 000 900318000 1174860000 1930 600 000 843 000 0 0 843 000
2017 57 000 000 248 356 507 911573875 1159930382 1901 200 000 860 000 0 0 860 000
2016 57 000 000 220 355 589 893618612 1113974201 1874 400 000 760 000 0 0 760 000
2015 57 000 000 193 641 263 819923851 1013565114 1750000 000 900 000 0 0 900 000
2014 57 000 000 175231 106 776 598 727 951829 833 1663 000 000 0 0 0 0
2013 57 000 000 139064 353 818 784 695 957 849 048 = 0 0 0 0
2012 57 000 000 121442 341 798 789 006 920 231 347 = 0 1058 000 0 1058 000
2011 50 000 000 114 205 401 760032 041 874 237 442 = 0 1496 000 0 1496 000

69



Ar kommunernas avkastning fran dess bostadsaktiebolag marknadsmissig?

Kommun Bolag Ar Aktiekapital Eget kapital Skulder Totalt kapital Fastighetsbestand Utdelning Lamnade Mottaget Ovrig Vérdetverforing
(MV) koncernbidrag tillskott Gverforing
Borlange Stora Tunabyggen 2019 42 700 000 295 960 000 2075765000 2573111000 3713 080 000
2018 42 700 000 506 695 000 1824917000 2336924000 3529 000 000 25 300 000 0 24700 000 600 000
2017 42 700 000 404 867 000 1732638000 2144973000 3 549 000 000 34 000 000 0 0 34 000 000
2016 42 700 000 306 909 000 1908568 000 2222 704 000 3785 000 000 4600 000 0 0 4 600 000
2015 42 700 000 289 854 000 1827673000 2131178000 3359 000 000 4674 000 0 0 4 674 000
2014 42700 000 164 716 000 1787901000 2070453000 3257 000 000 1118000 0 1118 000
2013 42 700 000 212 483 000 1864114000 2 095 946 000 = 1285000 0 0 1285000
2012 42 700 000 201 325 000 1692558000 1910761000 2500 000 000 1075 000 0 0 1075000
2011 42 700 000 195 390 000 1515713000 1724412000 = 0 0 0 0
Sundbyberg Férvaltaren 2019 500000000 3297000000 2098 000000 5395 000000 13 859 000 000
2018 500000000 3264 000 000 2456 000000 5720000000 13 157 000 000 3492 000 0 0 3492 000
2017 500000000 2699 000 000 3260000000 5959 000000 13 698 000 000 21563 000 0 0 21563 000
2016 500000000 2675000000 3345000000 6020000 000 14 153 000 000 3162 000 0 0 57 000 000 60 162 000
2015 500000000 2618 000000 3387000000 6005000000 12 300 000 000 3728000 0 0 3728000
2014 500000000 2467 000000 3094000000 5561000000 11 180 000 000 6102 000 0 0 6102 000
2013 500000000 1649 000000 2305000000 4584000000 10492 000 000 7103 000 0 0 7103 000
2012 500000000 2049000000 2326000000 4375000000 9 613 000 000 0 6113 000 167 000 5946 000
2011 500000000 1847000000 2324000000 4171000000 9 246 000 000 8424 000 5787 000 5787 000 8424000
Hassleholm Hésslehem 2019 2155000 124 351 000 750 958 000 894 009 000 1512739 000
2018 2155000 117 019 000 760 835 000 894 154 000 1351535000 3000 000 0 0 3000000
2017 2155000 100 032 000 719 143 000 834 675 000 1218369 000 3000 000 0 0 3000000
2016 2155000 91116 000 711 247 000 814 863 000 1115599 000 3000 000 0 0 3000000
2015 2155000 82299 000 643 104 000 734903 000 1098 369 000 3000 000 0 0 3000000
2014 2155000 73 346 000 638 456 000 718 302 000 1097 000 000 2000 000 0 0 2000000
2013 2155000 69 044 000 663 578 000 735 322 000 = 2000 000 0 0 2000000
2012 2155000 61 096 000 502 839 000 563 935 000 = 1000 000 0 0 1000000
2011 2155000 54 227 000 513 519 000 567 746 000 - 1000 000 0 0 1000 000
Sigtuna SigtunaHem 2019 38422 000 928 247 000 2940315000 3868 562 000 8322 693 000
2018 38422 000 890 329 000 2741186000 3631515000 7 478 000 000 569 000 0 0 6463 000 7032000
2017 38422 000 846 391 000 2568025000 3414416 000 6 640 000 000 580 000 0 0 4 415 000 4995 000
2016 38422 000 808 073 000 2517713000 3325786000 6 183 000 000 0 0 0 0
2015 38422 000 800 821 000 2424449000 3225270000 5019 000 000 0 0 0 0
2014 38422 000 821 306 000 2177187000 2998 493 000 4791 000 000 0 0 0 0
2013 38422 000 812 627 000 1689899000 2506072000 4608 000 000 0 0 0 0
2012 38422000 878 415 000 1442239000 2324800000 4 246 000 000 0 0 0 0
2011 38422000 464 799 000 2253710000 2718509 000 3352 000 000 0 0 0 0
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Ar kommunernas avkastning fran dess bostadsaktiebolag marknadsmissig?

Kommun Bolag Ar  Aktiekapital Eget kapital Skulder Totalt kapital Fastighetsbestand Utdelning Lamnade Mottaget Ovrig Vardegverforing
(MV) koncernbidrag aktiedgartillskott overforing
Tyresd Tyresd Bostéder 2019 15 000 000 683 127 000 2001356000 2684483000 4 673 000 000
2018 15 000 000 632 606 000 1895657000 2528263 000 4127 000 000 222 000 0 222 000
2017 15 000 000 578 912 000 1578845000 2157757 000 4072 000 000 227000 0 227000
2016 15 000 000 560 735 000 1369098 000 1929 832 000 3464 000 000 201 000 0 201 000
2015 15 000 000 469 365 000 1456 060000 1925425000 3225000 000 237000 0 237000
2014 15 000 000 450 710 000 1440597000 1891307000 3059 000 000 393 000 0 393 000
2013 15 000 000 251 833 000 1706883000 1958715000 3 144 000 000 451 000 0 451000
2012 15 000 000 233271 000 1694 475000 1927 746 000 2873 000 000 378 000 0 378 000
2011 15 000 000 218 044 000 1703276000 1921320000 2585 100 000 535000 0 535000
Upplands Vdsby Vasbyhem 2019 130000000 1743865000 2072510000 3816375000 7 000 000 000
2018 130000000 1743892000 1847717000 3591609 000 6 500 000 000 858 000 0 6000 000 6 858 000
2017 130000000 1663490000 1633510000 3297 000 000 5 600 000 000 876 000 0 5400 000 6276 000
2016 130000000 1579 065000 1626948000 3206013 000 5 700 000 000 777 000 0 5400 000 6177 000
2015 130000000 1519 766000 1640447000 3160213 000 5200 000 000 916 000 0 5400 000 6316 000
2014 130000000 1472754000 1364464000 2837218000 4 800 000 000 1515000 0 5400 000 6915 000
2013 130000000 1313343000 1249696 000 2 563 039 000 4 600 000 000 1754000 0 5400 000 7 154 000
2012 130000000 1246412000 1772537000 3018949 000 4000 000 000 1462 000 0 5400 000 6 862 000
2011 130000000 1593683000 1654335000 3248018 000 4200 000 000 2070000 0 5800000 7 870000
Landskrona Landskronahem 2019 326 787 000 853 821 000 859531000 1713352000 2358 000 000
2018 39800 000 826 348 000 724081000 1550429 000 2300000 000 0 0 0
2017 39800000 1007610000 282352000 1289962000 2200000000 200000000 0 200 000 000
2016 39800 000 895 392 000 604202000 1499 594 000 2200000 000 0 0 0
2015 39 800 000 228 871 000 1166111000 1394982 000 2 800 000 000 0 0 0
2014 39800 000 227 104 000 1185823000 1412927000 2700 000 000 0 0 0
2013 39 800 000 237 312 000 1223769000 1461081000 2 680 000 000 0 2500 000 0
2012 39800 000 252 043 000 1179094000 1431137000 2400 000 000 0 0 0
2011 39 800 000 247 492 000 1186017000 1433509 000 2200 000 000 0 0 0
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Ar kommunernas avkastning fran dess bostadsaktiebolag marknadsmissig?

Bilaga 2 - Lanerantor

Insamlade ldnerantor och rantekostnader for de studerade kommunala
bostadsaktiebolagen ar 2011-2019. Berdknad l4nerénta (rdntekostnader
dividerat med skulder) anvinds dér specificerad lanerinta inte uppges 1
arsredovisningen.
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Ar kommunernas avkastning fran dess bostadsaktiebolag marknadsmissig?

Kommun Bolag Ae 3 5 /Skulder L3nerinta {om det uppges) Kommun Bolag Ar Réntekostnad ~ Rantekostnad/Skulder Linerénta (om det uppges)
kr % % kr % %

Stockholm Stockholmshem 2019 111 000 000 0,77% 0,80% Haninge Haninge Bostéder 2019 19 629 000 1,85% 1,17%
2018 126 000 000 0,91% 0,90%) 2018 19129 000 2,03% 1,66%

2017 134 000 000 1,07% 1,20%)| 2017 15726 000 1,84% 2,12%

2016 143 000 000 1,27% 1,40%)| 2016 14 858 000 1,86% 2,02%

2015 171 000 000 1,67% 2,00%)| 2015 19612 000 2,65% 2,27%

2014 199 000 000 2,26% 2,60%| 2014 18180 000 2,68% 3,06%

2013 174 000 000 2,23% 2,80% 2013 18 619 000 3,07% 3,25%

2012 150 000 000 2,35% 2,90%| 2012 18 564 000 2,97% 3,48%

2011 134 000 000 2,41% 3,20%) 2011 61453 000 1,55% 1,30%

Stockholm Svenska Bostader 2019 113 000 000 0,75% 0,83%) Kristianstad  Kristfanstadsbyggen {ABK) 2019 56 910 000 1,48% 1,31%
2018 123 000 000 0,86% 1,01%)| 2018 64 721 000 1,77% 1,29%

2017 129 000 000 1,02% 1,21%)| 2017 78 940 000 2,32% 1,79%

2016 123 000 000 1,13% 1,39%| 2016 95 551 000 2,92% 2,62%

2015 132 000 000 1,45% 1,97%)| 2015 107 454 000 3,41% 3,11%

2014 125000 000 1,75% 2,63% 2014 111037 000 3,65% 3,45%

2013 73 000 000 1,41% 2,76%| 2013 112 395 000 3,75% 3,67%

2012 55 000 000 1,84% 2,93%)| 2012 110 074 000 3,77% 3,77%

2011 13 000 000 0,46% 3,23%| 2011 43 698 243 1,19% 1,29%

Stockholm Familjebostader 2019 53 527 000 0,73% 0,83% Kungsbacka Eksta Bostad 2019 79700 083 2,32% 2,49%
2018 57222 000 0,85% 1,00%| 2018 67 497 197 2,09% 2,23%

2017 59 995 000 1,02% 1,10%)| 2017 71220970 2,32% 2,47%

2016 63 155 000 1,21% 1,40%| 2016 74052 264 2,54% 2,68%

2015 86 131 000 1,75% 1,91%| 2015 85330263 2,93% 3,25%

2014 122102 000 2,46% 1,65%| 2014 78737814 2,74% 3,33%

2013 101 639 000 1,86% 2,76% 2013 75784630 3,04% 3,51%

2012 91 360 000 2,71% 3,58% 2012 75792785 3,37% 3,60%

2011 75 954 000 2,26% 2,99%| 2011 6692 000 0,55% 0,46%

Goteborg Bostadsbolaget 2019 82744 000 1,14% 1,50%| Jarfalla Jarfallahus 2019 6176 000 0,61% 0,48%
2018 89433 000 1,29% 1,40%)| 2018 11 499 000 1,23% 0,44%

2017 105 254 000 1,62% 1,80%)| 2017 18 773 000 2,16% 2,15%

2016 133 155 000 1,98% 2,30%| 2016 26757 000 2,77% 2,55%

2015 140 324 000 2,26% 2,60% 2015 35048 000 3,38% 3,18%

2014 169 289 000 2,75% 3,00% 2014 49 054 000 4,00% 3,17%

2013 180 780 000 2,93% 3,30%) 2013 62 562 000 3,37% 3,36%

2012 197 484 000 3,22% 3,80%| 2012 64 403 000 3,66% 3,76%

2011 190 740 000 3,15% 3,60% 2011 72 098 000 3,03% 2,50%

Goteborg Familjebostéder 2019 63 223 000 1,04% 1,50%)| Luled Lulebo 2019 76 759 000 2,73% 2,90%
2018 60 124 000 1,12% 1,70%| 2018 86 909 000 3,01% 2,82%

2017 66 945 000 1,42% 1,80%)| 2017 98 957 000 2,96% 2,80%

2016 78 153 000 1,84% 2,30% 2016 104 374 000 3,12% 3,16%

2015 87 785 000 2,19% 2,60%| 2015 108 972 000 3,33% 3,50%

2014 95 230 000 2,45% 3,00%) 2014 111195643 3,69% 4,10%

2013 105 656 000 2,86% 3,30%)| 2013 114134 252 3,93% 4,20%

2012 111 271 000 3,04% 3,40% 2012 111 028 000 3,79% 4,00%

2011 89 991 000 2,48% 3,10%) 2011 16 985 000 1,24% 1,04%
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Ar kommunernas avkastning fran dess bostadsaktiebolag marknadsmissig?

Kommun Bolag Ae 3 5 /Skulder L3nerinta {om det uppges) Kommun Bolag Ar Réntekostnad ~ Rantekostnad/Skulder Linerénta (om det uppges)
kr % % kr % %
Goteborg Poseidon 2019 93 371000 1,11% 1,50% Sollentuna Sollentunahem 2019 15 683 000 1,15% 1,00%
2018 101 622 000 1,28% 1,60%| 2018 40392 000 2,72% 2,90%
2017 122 368 000 1,55% 1,90%| 2017 48 680 000 3,08% 3,20%
2016 151919 000 1,93% 2,30% 2016 45 365 000 2,56% 2,80%
2015 163 069 000 2,09% 2,60%| 2015 54 562 000 3,08% 3,20%
2014 186 606 000 2,44% 3,00%) 2014 55 749 000 2,81% 3,20%
2013 204 024 000 2,77% 3,30%)| 2013 51941000 2,93% 3,60%
2012 225 243 000 3,02% 3,60% 2012 40 247 000 2,65% 3,40%
2011 204 732 000 2,83% 3,70%) 2011 22571000 0,77% 1,40%
Goteborg Gardstensbostader 2019 3403 000 0,89% 1,10%| Skellefted Skebo 2019 26 281 000 0,90% 1,50%
2018 4949 000 1,40% 1,60%)| 2018 33197000 1,17% 1,80%
2017 5403 000 1,55% 1,80%)| 2017 41 654 000 1,50% 2,30%
2016 6448 000 1,88% 2,10%| 2016 51787 000 1,83% 2,40%
2015 7207 000 2,13% 2,40% 2015 72 300 000 2,41% 3,00%
2014 8541000 2,51% 2,80% 2014 76 942 000 2,79% 3,30%
2013 9535000 2,78% 3,00%) 2013 75110 000 2,85% 3,40%
2012 11 783 000 2,01% 4,00%) 2012 89161 000 3,73% 4,00%
2011 12 237 000 3,36% 4,00% 2011 21115000 1,15% 1,30%
Malmé MKB 2019 107 000 000 1,00% 1,10%)| Kalmar Kalmarhem 2019 19 605 000 1,26%
2018 96 000 000 1,06% 1,00%| 2018 36 747 000 2,67%
2017 107 000 000 1,29% 1,10%)| 2017 36 482 000 2,67%
2016 107 700 000 1,24% 1,00%)| 2016 47 361 000 3,55%
2015 127 500 000 1,66% 1,50%| 2015 50 288 000 3,84%
2014 321 500 000 4,78% 3,00%) 2014 55727 000 4,15%
2013 177 400 000 2,53% 2,40% 2013 56 689 000 4,06%
2012 230 600 000 3,52% 2,40%| 2012 59 640 000 3,62%
2011 252300 000 3,89% 3,50%) 2011 48 274 000 1,64% 1,90%
Uppsala Uppsalahem 2019 107 294 000 1,40% 1,37%)| MblIndal Méindalsbostader 2019 55047 000 1,99% 2,30%
2018 133 576 000 1,76% 1,78%)| 2018 33273000 1,32% 1,62%
2017 119 054 000 1,57% 1,60%)| 2017 37175000 1,90% 2,31%
2016 119 414 000 1,69% 1,76%| 2016 42 140 000 2,60% 3,00%
2015 129 252 000 2,04% 2,29% 2015 43327000 2,85% 3,10%
2014 146 571 000 2,44% 2,72%)| 2014 51310000 3,19% 3,50%
2013 149 138 000 2,60% 3,14% 2013 50 740 000 3,13% 3,50%
2012 130060 000 2,82% 3,29%| 2012 41592 000 2,56% 2,93%
2011 132 554 000 3,72% 3,40% 2011 25100 000 1,22% 0,90%
LinkSping Stangéstaden 2019 72333000 1,25% Méndal Férbo 2019 28300 000 1,56% 1,10%
Kungsbacka
2018 69 814 000 1,35% 1,70%| Hérryda 2018 26300 000 1,49% 1,70%
Lerum
2017 64 922 000 1,42% 1,70%)| 2017 39 100 000 2,35% 1,70%
2016 61878 000 2,81% 1,70%)| 2016 45 400 000 2,97% 2,40%
2015 80 268 000 2,02% 2,50%| 2015 48 400 000 3,20% 3,10%
2014 103 681 000 2,89% 3,40%| 2014 52 100 000 3,47% 3,70%
2013 106 688 000 3,18% 3,70%)| 2013 53 700 000 3,76% 4,00%
2012 149 256 000 4,59% 5,40% 2012 60 300 000 4,01% 4,30%
2011 107 510 000 3,46% 4,00%) 2011 17 552 000 1,46% 1,19%
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Ar kommunernas avkastning fran dess bostadsaktiebolag marknadsmissig?

Kommun Bolag Ae 3 5 /Skulder L3nerinta {om det uppges) Kommun Bolag Ar Réntekostnad  Rantekostnad/Skulder Linerénta (om det uppges)
kr % % kr % %
Orebro Orebro Bostader 2019 131420000 1,68% 1,95% Karlskrona Karlskronahem 2019 17 905 000 1,27% 1,41%
2018 156 498 000 2,13% 2,47%| 2018 22228000 1,43% 0,96%
2017 151 210 000 2,19% 2,53%)| 2017 29 202 000 1,91% 1,33%
2016 134 242 000 2,05% 2,39% 2016 37813000 2,50% 1,87%
2015 158 415 000 2,64% 3,04% 2015 44 251000 2,89% 2,60%
2014 162 827 000 2,89% 3,36%) 2014 43 541 000 2,85% 2,65%
2013 131900 000 2,50% 2,67%| 2013 47 888 000 3,29% 2,78%
2012 146 200 000 2,70% 3,24% 2012 51972 000 3,60% 3,31%
2011 142 700 000 2,96% 3,47% 2011 21952000 1,97% 1,90%
Visterds Mimer 2019 50 428 000 0,89% Varberg Varberg Bostad 2019 19 498 000 1,91% 2,20%
2018 191 122 000 3,48% 2018 20759 000 2,53% 2,82%
2017 86 663 000 1,55% 2017 22891000 2,84% 3,22%
2016 77 633 000 1,49% 2016 23988 000 2,99% 3,28%
2015 89 863 000 2,01% 2015 25 354 000 3,19% 3,45%
2014 95 448 000 2,46% 2,42% 2014 27393 000 3,45% 3,73%
2013 96 727 000 2,63% 2,82%)| 2013 28423000 3,69% 3,75%
2012 98 373 000 2,85% 3,07%) 2012 28 058 000 3,46% 3,54%
2011 106 333 000 3,13% 3,26%| 2011 4143 000 0,47% 1,03%
Helsingborg Helsingborgshem 2019 48 317 000 0,97% 1,00%| Ostersund Ostersundhem 2019 7 462 000 1,02% 0,97%
2018 51810000 1,08% 0,92% 2018 5928 000 0,86% 1,19%
2017 102 894 000 2,24% 0,97%) 2017 10729 000 1,33% 1,63%
2016 57 406 000 1,17% 1,18%)| 2016 14 775 000 1,24% 1,05%
2015 55 870 000 1,29% 1,55%)| 2015 17 384 000 1,69% 1,85%
2014 88 555 000 2,45% 2,10%| 2014 21 408 000 2,63% 2,53%
2013 87528 000 2,59% 2,80%| 2013 24059 000 2,99% 2,71%
2012 103 541 000 2,79% 2,82%| 2012 25522000 2,99% 2,99%
2011 105 755 000 2,92% 3,23% 2011 20713 000 1,91%
Norrkidping Hyresbostader 2019 75 284 000 1,49% 1,90%| Norrtilje Roslagsbostader 2019 23 461 000 2,35%
2018 74 460 000 1,55% 1,80%)| 2018 27733000 2,85%
2017 84324 000 1,81% 2,10% 2017 29 298 000 3,06%
2016 82 182 000 2,12% 2,10%)| 2016 33175000 3,45%
2015 73 850 000 1,81% 2,30%| 2015 39 008 000 4,18%
2014 87 864 000 2,64% 2,80%| 2014 36 947 000 4,30%
2013 103 231 000 3,14% 3,00% 2013 38985 000 4,69%
2012 117 870 000 3,03% 3,20%) 2012 35960 000 4,30%
2011 118 772 000 3,09% 2011 15 356 000 1,13% 1,00%
Jonkdping VitterHem Bostads AB 2019 25647 000 0,89% 0,72%| Gotland GotlandsHem 2019 139 111 000 11,03% 1,20%
2018 28 249 000 1,07% 0,82% 2018 33728000 2,13% 2,40%
2017 37059 000 1,32% 1,17%| 2017 34 412 000 2,42% 2,60%
2016 45 207 000 1,67% 1,53%| 2016 38 336 000 2,79% 2,97%
2015 61975 000 2,30% 2,20% 2015 44781 000 3,54% 3,76%
2014 70 069 000 2,67% 2,70%)| 2014 53 074 000 4,42% 3,67%
2013 75 776 000 3,11% 3,09%) 2013 53 016 000 3,99% 4,20%
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Ar kommunernas avkastning fran dess bostadsaktiebolag marknadsmissig?

KXommun Bolag Ae 5i 5 Laneranta (om det uppges) Kommun Bolag Ae Rantekostnad  Rantekostnad/Skulder Lanerdnta {om det uppges)
kr % % ke % %
Umed Bostaden 2019 72832000 2,17% 2,40% 2012 52903 000 3,97% 4,30%
2018 104 714 000 3,25% 2,40%) 2011 32492000 2,04% 1,93%
2017 108 160 000 2,59% 2,70%) Falun Kopparstaden 2019 39576 000 2,49% 2,45%
2016 123 095 000 2,92% 3,00% 2018 43271000 2,71%
2015 142 513 000 3,36% 3,50% 2017 47 611 000 2,63%
2014 146 285 000 3,49% 3,50%) 2016 59 657 000 3,50% 2,96%
2013 146 572 000 3,51% 3,50%) 2015 64 739 000 3,78%
2012 152 141 000 3,65% 3,80%) 2014 79 582 000 4,81%
2011 69 000 000 1,32% 0,88% 2013 71964 000 3,88%
Lund LKF 2019 57,000 000 1,15% 0,81% 2012 68073 000 3,83% 4,10%
2018 74 000 000 1,61% 0,94%| 2011 40 710 000 1,08% 0,72%
2017 85100 000 2,03% 1,41%) af Eidar, & 2019 38374000 1,06% 0,73%
2016 96 500 000 2,53% 1,81%]| 2018 45 567 000 1,49% 1,05%
2015 101 100 000 2,81% 2,64%) 2017 42 980 000 1,73% 1,67%
2014 108 400 000 3,08% 3,02% 2016 45314000 2,05% 2,04%
2013 114 600 000 3,36% 3,22% 2015 47 600 000 2,28% 2,85%
2012 119 800 000 3,43% 3,37% 2014 44934 000 2,36% 2,92%
2011 30967 000 1,04% 2013 48 002 000 2,73% 2,92%
Bords Bostader i Boras 2019 37 444 000 1,38% 2012 51 060 000 3,23% 3,71%
2018 30041000 1,22% 2011 12 558 000 0,86% 0,70%
2017 46672 000 1,98% Nykping Nykpingshem 2019 9982 000 0,86% 0,59%
2016 41618 000 151% 2018 9875000 1,27% 1,07%
2015 50 500 000 2,01% 2017 11 883 000 1,62% 1,06%
2014 52 620 000 2,26% 2016 16 248 000 2,16%
2013 55 468 000 2,67% 2015 19 897 000 2,94%
2012 54 071000 3,02% 2014 25717000 4,42%
2011 52791000 1,36% 2013 50555 000 5,97%
Huddinge Huge Bostader 2019 49 646 000 1,36% 2012 41231 000 3,70%
2018 50 699 000 1,23% 2011 39001 000 2,69% 0,63%
2017 51535000 1,38% Skovde Skévdebostéader 2019 14 528 000 1,15% 1,05%
Esklistuna Eskilstuna Kemmunfastigheter 2019 40 816 000 1,20% 2018 18 457 000 1,49% 1,19%
2018 42 406 000 1,35% 2017 20754 000 1,97% 2,00%
2017 43628 000 1,47% 2016 20094 000 2,15% 2,49%
2016 45 562 000 1,81% 2015 21145000 2,39% 2,38%
2015 52353000 2,40% 2,80%) 2014 23121000 2,82% 3,24%
2014 62 893 000 3,05% 3,10%) 2013 19 847 000 2,58% 3,17%
2013 66 264 000 3,51% 3,20%) 2012 26 239000 3,91% 3,25%
2012 57956 000 3,12% 3,40% 2011 13 295 000 1,36% 1,49%
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Eskilstuna Eskilstuna Kommunfastigheter 2011 39483 000 1,32% 1,53% Ornskoldsvik ~ Ovikshem 2019 14 979 000 1,66% 1,59%
Halmstad Halmstad Fastighets AB 2019 43501 000 1,65% 2,00%| 2018 22865787 2,51% 1,88%
2018 38483 000 1,61% 1,90%| 2017 19 278 449 2,16% 2,47%
2017 35984 000 1,72% 1,99%)| 2016 21084878 2,57% 2,67%
2016 32612000 1,75% 2,20% 2015 22780 366 2,93% 3,17%
2015 34356 000 1,93% 2,10%)| 2014 24483180 2,99% 3,09%
2014 31627 000 2,07% 2,50%| 2013 27761075 3,48% 3,50%
2013 38 285000 3,14% 2,50%) 2012 26911345 3,54% 3,25%
2012 30317000 2,29% 2,50% 2011 34744 000 1,67% 1,70%
2011 48 654 000 1,67% 1,71%)| Borlénge Stora Tunabyggen 2019 59 612 000 3,27% 3,30%
Gévle Gavlegérdarna 2019 49789 000 1,77% 1,98%| 2018 49 392 000 2,85% 2,90%
2018 55010 000 1,78% 2,01%| 2017 51960 000 2,72% 2,70%
2017 60 003 000 2,11% 2,39% 2016 56 398 000 3,09% 3,10%
2016 87 764 000 3,30% 2,54%)| 2015 54 796 000 3,06% 3,00%
2015 103 343 000 1,54% 3,26%) 2014 48 315 000 2,59% 2,60%
2014 110893 000 3,46% 3,58%)| 2013 40603 000 2,40% 2,40%
2013 111 884 000 3,49% 3,63% 2012 40171000 2,65% 2,70%
2012 114 802 000 3,67% 3,83%) 2011 33 000 000 1,57% 0,79%
2011 19 285 000 1,13% 0,96%) Sundbyberg  Férvaltaren 2019 69 000 000 2,81% 0,94%
Sundsvall Mitthem 2019 20566 000 1,24% 1,12%)| 2018 58 000 000 1,78% 1,15%
2018 20909 000 1,35% 1,28%)| 2017 61 000 000 1,01% 1,63%
2017 22 883 000 1,57% 1,46%| 2016 59 000 000 1,74% 2,04%
2016 25 980 000 1,99% 1,67%| 2015 60 000 000 1,94% 2,34%
2015 30234 000 2,49% 2,44% 2014 71 000 000 3,08% 3,10%
2014 35035000 3,02% 2,84%)| 2013 78 000 000 3,35% 3,20%
2013 40469 000 3,51% 3,52%) 2012 98 000 000 4,22% 3,37%
2012 43272 000 3,71% 3,87%| 2011 10 184 000 1,36% 1,30%
2011 42 523 000 1,60% Héssleholm Hasslehem 2019 11 464 000 1,51% 1,50%
Stdertslje Telge Bostéder 2019 42702 000 1,69% 2018 14711 000 2,05% 2,20%
2018 41652 000 1,89% 2017 16 443 000 2,31% 2,50%
2017 55 248 000 2,55% 2016 16 887 000 2,63% 2,70%
2016 61 544 000 2,47% 2015 19043 000 2,98% 2,90%
2015 69 391 000 2,80% 2014 19 313 000 2,91% 2,70%
2014 86 310 000 3,31% 2013 19 536 000 3,89% 3,40%
2013 107 799 000 4,04% 2012 20549 000 4,00% 3,90%
2012 111 455 000 4,23% 2011 37833000 1,29% 1,41%
2011 8713 000 1,82% Sigtuna SigtunaHem 2019 47 564 000 1,74% 1,91%
Sodertalje Telge Hovsja 2019 9401 000 2,15% 2018 59 302 000 2,31% 2,21%
2018 11243 000 2,25% 2017 59 934 000 2,38% 2,32%
2017 13 585 000 2,75% 2016 66 496 000 2,74% 2,68%
2016 13 492 000 2,73% 2015 65 490 000 3,01% 3,00%
2015 16 289 000 3,11% 2014 56 545 000 3,35% 3,70%
2014 17 672 000 3,58% 2013 61 904 000 4,29% 3,70%
2013 20027 000 4,21% 2012 86 526 000 3,84% 3,80%
2012 20 036 000 4,29% 2011 15 740 000 0,79% 0,46%
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Kommun Bolag A 1 -] Lénerénta (om det uppges) Kommun Bolag Ar Réntekostnad  Réntekostnad/Skulder Linerénta (om det uppges)
kr % % kr % %
Sodertalje Telge Hovsjo 2011 29129 000 1,33% Tyress Tyresd Bostader 2019 19371 000 1,02% 0,79%
Botkyrka Botkyrkabyggen 2019 26 606 000 1,29% 2018 16 899 000 1,07% 0,87%
2018 32197 000 2,18% 2017 22 687 000 1,66% 1,39%
2017 35317 000 2,42% 2016 31020000 2,13% 1,91%
2016 40011 000 3,14% 2015 41090 000 2,85% 2,41%
2015 48 286 000 3,99% 2014 47021 000 2,75% 2,73%
2014 59 618 000 4,32% 2013 50 045 000 2,95% 2,87%
2013 71079 000 3,33% 2012 49 838 000 2,93% 3,01%
2012 69 435 000 3,11% 2011 29 936 000 1,44% 1,34%
2011 33349 000 1,90% 1,90%]| Upplands Visby Vasbyhem 2019 23 819 000 1,29% 1,11%
Vixjo Viéxjdbostéder AB 2019 45 220 000 2,59% 2,60%) 2018 25 616 000 1,57% 1,24%
2018 52 195 000 3,26% 3,30%) 2017 31080 000 1,91% 1,54%
2017 69 304 000 3,11% 3,10%) 2016 38 505 000 2,35% 2,54%
2016 81328 000 3,23% 3,20%) 2015 42976 000 3,15% 3,03%
2015 88913 000 3,49% 3,40%) 2014 49 952 000 4,00% 3,12%
2014 20 466 000 2,00% 1,90%]| 2013 43 504 000 2,45% 2,77%
Vaxjo Vidingehem 2019 23 627 000 2,48% 2,40%) 2012 36 215 000 2,19% 3,02%
2018 27011 000 2,52% 2,40%) 2011 4947 000 0,58% 0,66%
2017 30091 000 2,85% 2,70%) Landskrona Landskronahem 2019 1710000 0,24% 0,43%
2016 33 460 000 3,11% 2,90%) 2018 617 000 0,22% 0,11%
2015 38 560 000 3,52% 3,40%) 2017 25920 000 4,29% -0,20%
2014 41877 000 3,74% 3,60%) 2016 30 206 000 2,59% 2,30%
2013 45 830 000 4,04% 3,90%) 2015 36 342 000 3,06% 2,60%
2012 47 290 000 4,00% 3,90%) 2014 39 216 000 3,20% 2,90%
2011 9425000 0,55% 0,65%) 2013 40 837 000 3,46% 3,00%
Karlstad Karlstads Bostads AB 2019 8539 000 0,48% 0,50%) 2012 38 476 000 3,24% 3,30%
2018 12 472 000 0,67% 0,50%) 2011 22383 000 1,76% 1,60%
2017 22233000 1,18% 1,40%|
2016 35297 000 1,81% 1,85%]|
2015 44 696 000 2,25% 2,80%)
2014 49 051 000 2,57% 3,05%)
2013 57524 000 2,92% 3,05%)
2012 61438 000 3,14% 3,43%)
2011 12189 000 1,07%
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Bilaga 3 - Marknadsvarden

Redovisning av bolag och dr dir multipel tillsammans med hyresintikter
anvéndes for att berdkna marknadsvérdet pa fastighetsbestandet.

Oversta raden for respektive bolag ér det &r och information som anvinds for
utrdkning av multipel.
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Kommun Bolag Ar  Fastighetsbestand (MV) Hyresintakter Multipel Kommun Bolag Ar Fastighetsbestd Hyresintdkter Multipel
Boras Bostader i Boras 2014 4542333000 496060000 9,157 Kalmar Kalmarhem 2015 2487712000 309907 000 8
2013 4316 534932 471401 000 2014 2428542878 302536 000
2012 4147216 141 452910 000 2013 2400977179 299 102 000
2011 4005496011 437433000 2012 2498155499 311208 000
Sundsvall Mitthem 2014 3250000000 372400000 8,727 2011 2460009837 306 456 000
2013 3173200859 363 600 000 Ostersund Ostersundhem 2012 2625000000 286638 000 9
2012 3076329216 352500 000 2011 2571655276 280813 000
2011 2966 366 810 339 900 000 Norrtdlje Roslagsbostade 2013 1729943000 180373 000 10
Sodertédlie  Telge Bostader 2014 7112753000 741810000 9,588 2012 1777024826 185282000
2013 7154529553 746 167 000 2011 1542047288 160 782 000
2012 7151537980 745 855 000 Gotland GotlandsHem 2015 3700000000 387792 000 10
2011 6994 547 504 729 482 000 2014 3637991758 381293000
Sodertdlie  Telge Hovsjo 2014 1097 644000 134347000 8,170 2013 3701641086 387964 000
2013 1063443476 130161000 2012 3610245957 378385000
2012 1023442099 125 265000 2011 3495608471 366 370 000
2011 1057961261 129 490 000 Falun Kopparstaden 2013 3300000000 447399 000 7
Haninge Haninge Bostader 2014 2407 645000 185 884 000 13 2012 3303636351 447892 000
2013 2323143505 179360000 2011 3194980990 433161000
2012 2249768126 173 695 000 Nyk&ping Nykopingshem 2013 2500000000 261026 000 10
2011 2176340937 168 026 000 2012 3043307946 317753 000
Kristianstad ~ Kristianstadsbyggen (ABK) 2014 5977000000 663 350 000 9 2011 2006677496 209518 000
2013 5877408 863 652 297 000 Ornskodldsvik ~ Ovikshem 2014 1663000000 221626548 8
2012 5649312450 626 982 000 2013 1626795799 216 801 646
2011 5478990251 608 079 000 2012 1580201870 210592114
Luled Lulebo 2014 5480000000 668 000 000 8 2011 1523439621 203027 459
2013 5365149701 654 000 000 Borldnge Stora Tunabygg 2014 3257000000 424513000 8
2012 5332335329 650 000 000 2013 3051067232 397672000
2011 5176467066 631 000 000 2012 2500000000 386994 000
Skelleftea Skebo 2013 3400000000 498 200 000 7 2011 2876621670 374935000
2012 3249177037 476100 000 Hassleholm Hésslehem 2014 1097000000 140 126 000 8
2011 3122240064 457500 000 2013 1073686225 137148 000
2012 985825079 125925000
2011 935118793 119 448 000
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Bilaga 4 — Genomsnittlig avkastning

Noterad avkastning pé eget kapital for respektive studerat kommunalt
bostadsaktiebolag och dr. Med wacc berdknad marknadsméissig avkastning pé
motsvarande bolag och ar.

Genomsnittlig noterad samt marknadsmaéssig avkastning pd eget kapital under
perioden 2011-2018 f6r respektive bolag.
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Kommun Bolag Ar EK Marknad Genomsnittlig avkastning
MV-D Avkastning ~ Direktavkastningskrav ~ AvkastningM Noterad Marknadsmassig

Stockholm Stockholmshem 2018 37578 000 000 0,00% 2,88% 3,60%
2017 34 689 000 000 0,00% 2,70% 3,24%
2016 31763 000 000 0,00% 2,94% 3,49%
2015 28270 000 000 0,00% 3,13% 3,53%

0,49% 3,34%
2014 26 964 000 000 0,01% 2,93% 3,03%
2013 25416 000 000 0,50% 2,93% 2,97%
2012 24 423 000 000 2,19% 3,21% 3,30%
2011 23 608 000 000 1,21% 3,46% 3,52%
Stockholm Svenska Bostédder 2018 46 076 000 000 0,02% 3,04% 3,67%
2017 44 356 000 000 0,02% 3,04% 3,57%
2016 38477 000 000 0,02% 3,04% 3,51%
2015 33796 000 000 0,03% 3,04% 3,33%

0,85% 4,20%
2014 33757 000 000 0,05% 4,53% 4,93%
2013 33105 000 000 1,04% 4,53% 4,80%
2012 32807 000 000 4,25% 4,75% 4,92%
2011 34 495 000 000 1,36% 4,73% 4,86%
Stockholm Familjebostader 2018 32189 465 000 0,00% 3,20% 3,66%
2017 29 644 048 000 0,00% 3,33% 3,77%
2016 27 205 756 000 0,00% 3,51% 3,91%
2015 23629 895 000 0,00% 3,78% 4,17%

1,54% 3,54%
2014 21391 085 000 0,01% 3,11% 3,45%
2013 21118 005 000 2,38% 3,11% 3,20%
2012 21887128 000 6,89% 3,11% 3,04%
2011 21061 496 000 3,03% 3,11% 3,13%
Goteborg Bostadsbolaget 2018 24 264 486 000 0,00% 3,84% 4,53%
2017 21537261 000 0,00% 3,84% 4,45%
2016 19 400 411 000 0,00% 3,84% 4,37%
2015 18 745 202 000 0,00% 3,84% 4,25%

0,01% 3,95%
2014 15967 445 000 0,01% 3,49% 3,68%
2013 15013 556 000 0,01% 3,49% 3,56%
2012 14 066 640 000 0,01% 3,49% 3,35%
2011 12 622 903 000 0,01% 3,49% 3,43%
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Kommun Bolag Ar EK Marknad Genomsnittlig avkastning
MV-D Avkastning  Direktavkastningskrav  AvkastningM Noterad Marknadsmassig

Goteborg Familjebostader 2018 19 044 566 000 0,00% 3,34% 3,80%
2017 17 620 968 000 0,00% 3,39% 3,81%
2016 15960 659 000 0,46% 3,56% 3,89%
2015 14 881 353 000 0,00% 3,71% 4,01%

0,06% 4,17%
2014 13 089 112 000 0,01% 3,87% 4,13%
2013 12 023 451 000 0,01% 4,19% 4,46%
2012 11 364 643 000 0,01% 4,19% 4,44%
2011 10091 528 000 0,01% 4,36% 4,81%
Goteborg Poseidon 2018 29738 311000 0,00% 3,12% 3,52%
2017 27194 203 000 0,00% 3,22% 3,60%
2016 25543 288 000 0,00% 3,52% 3,89%
2015 23895078 000 0,00% 3,68% 4,03%

0,03% 4,28%
2014 19 474 846 000 0,01% 4,20% 4,68%
2013 17 946 697 000 0,01% 4,39% 4,83%
2012 16 512 640 000 0,01% 4,39% 4,74%
2011 14 400 646 000 0,22% 4,54% 4,97%
Goteborg Gardstensbostader 2018 1494 082 000 0,00% 4,90% 5,68%
2017 1334 854 000 0,00% 5,00% 5,83%
2016 1282 547 000 0,00% 5,20% 6,03%
2015 1144 153 000 0,00% 5,60% 6,55%

0,00% 7,56%
2014 884 346 000 0,00% 6,50% 7,93%
2013 787 201 000 0,00% 7,40% 9,32%
2012 490 647 000 0,00% 7,00% 10,59%
2011 701 185 000 0,00% 7,00% 8,56%
Malmé MKB 2018 26 445 800 000 0,43% 4,15% 5,23%
2017 24333 600 000 0,14% 3,92% 4,89%
2016 21681 500 000 0,15% 4,16% 5,42%
2015 20398 651 000 0,17% 4,40% 5,49%

0,19% 5,49%
2014 17 427 900 000 0,21% 4,51% 5,09%
2013 14 588 200 000 0,21% 4,38% 5,33%
2012 14 037 100 000 0,18% 5,13% 6,40%
2011 12 604 100 000 0,06% 5,18% 6,04%
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Kommun Bolag Ar EK Marknad Genomsnittlig avkastning
MV-D Avkastning  Direktavkastningskrav  AvkastningM Noterad Marknadsmassig

Uppsala Uppsalahem 2018 15 801 402 000 0,02% 3,40% 4,18%
2017 14 669 847 000 0,00% 3,50% 4,48%
2016 12 155 100 000 0,00% 4,00% 5,31%
2015 9702 829 000 0,03% 4,42% 5,81%

0,02% 5,41%
2014 8588134 000 0,00% 4,65% 6,00%
2013 7 840 140 000 0,07% 4,73% 5,89%
2012 8142 893 000 0,05% 4,89% 5,80%
2011 7 815 080 000 0,00% 5,07% 5,83%
Linképing Stangastaden 2018 18 243 844 000 0,33% 3,96% 4,60%
2017 17 055 588 000 0,35% 3,96% 4,57%
2016 16 789 564 000 0,36% 3,96% 4,26%
2015 13 160 386 000 0,04% 3,96% 4,40%

0,26% 4,14%
2014 11 129 969 000 0,08% 3,90% 4,06%
2013 10304 323 000 0,10% 3,90% 3,97%
2012 9658 273 000 0,61% 3,90% 3,40%
2011 9 120 800 000 0,21% 3,90% 3,87%
Orebro Orebro Bostader 2018 20385 150 000 0,15% 4,09% 4,67%
2017 19 840 858 000 0,16% 4,09% 4,63%
2016 15 569 491 000 0,20% 4,09% 4,80%
2015 14 679 731 000 0,21% 4,09% 4,52%

0,10% 4,51%
2014 11 280 580 000 0,11% 3,96% 4,26%
2013 10923 800 000 0,00% 3,96% 4,59%
2012 9 525 500 000 0,00% 3,96% 4,37%
2011 9 126 000 000 0,00% 3,96% 4,22%
Visteras Mimer 2018 5903 371 000 0,18% 4,21% 4,90%
2017 6020 207 000 0,02% 4,21% 6,68%
2016 4985 237 000 0,02% 4,21% 7,06%
2015 4518 415 000 0,04% 4,21% 6,40%

0,06% 5,82%
2014 4717 528 599 0,05% 4,21% 5,69%
2013 4227 877 000 0,04% 4,21% 5,42%
2012 3651491000 0,06% 4,21% 5,29%
2011 3703391 000 0,09% 4,21% 5,09%
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Kommun Bolag Ar EK Marknad Genomsnittlig avkastning
MV-D Avkastning  Direktavkastningskrav  AvkastningM Noterad Marknadsmassig

Helsingborg Helsingborgshem 2018 10 880 705 000 0,34% 4,27% 5,75%
2017 10 465 654 000 3,57% 4,27% 5,72%
2016 9559 275 000 0,00% 4,27% 5,85%
2015 8059 224 000 0,00% 4,27% 5,74%

0,49% 5,40%
2014 7579 959 000 0,00% 4,27% 5,31%
2013 7 120223 000 0,01% 4,27% 4,97%
2012 6983 184 000 0,01% 4,27% 5,04%
2011 6579 897 000 0,00% 4,27% 4,84%
Norrképing Hyresbostéder 2018 7912 616 000 1,47% 4,28% 5,78%
2017 8109 173 000 0,20% 4,28% 5,52%
2016 7 105 287 000 0,23% 4,28% 5,46%
2015 5261 661 000 4,31% 4,28% 5,80%

0,96% 5,46%
2014 5186 763 000 0,29% 4,21% 5,12%
2013 4166 180 000 0,35% 4,21% 5,17%
2012 3704 580 000 0,40% 4,21% 5,28%
2011 3148 138 000 0,44% 4,21% 5,58%
Jénképing VatterHem Bostads AB 2018 5952 221 000 0,00% 3,80% 5,13%
2017 5502 858 000 0,00% 3,80% 5,14%
2016 5097 942 000 0,00% 3,80% 5,00%

0,03% 4,61%
2015 4808 318 000 0,16% 3,80% 4,70%
2014 4 476 505 000 0,00% 3,80% 4,44%
2013 3661 256 000 0,00% 3,80% 4,27%
Umed Bostaden 2018 9 186 644 000 0,00% 4,50% 5,27%
2017 8612 128 000 0,00% 4,50% 5,28%
2016 8035551 000 0,00% 4,50% 5,43%
2015 7188 572 000 0,00% 4,50% 5,38%

0,01% 5,10%
2014 6658 686 000 0,00% 4,32% 4,84%
2013 5603 381 000 0,05% 4,32% 4,93%
2012 5329 147 000 0,00% 4,32% 4,96%
2011 4937112 479 0,00% 4,32% 4,75%
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Kommun Bolag Ar EK Marknad Genomsnittlig avkastning
MV-D Avkastning  Direktavkastningskrav ~ AvkastningM Noterad Marknadsmassig
Lund LKF 2018 8153 000 000 0,02% 4,33% 6,47%
2017 6907 000 000 0,02% 4,36% 6,63%
2016 6197 800 000 0,02% 4,45% 6,51%
2015 6078 800 000 0,19% 4,54% 6,26%
0,06% 6,24%
2014 5908 100 000 0,04% 4,62% 5,82%
2013 5334 900 000 0,05% 4,88% 6,11%
2012 5 144 800 000 0,04% 4,89% 6,00%
2011 4 706 100 000 0,07% 4,93% 6,09%
Borés Bostéder i Boras 2018 3317520 000 0,00% 4,31% 6,72%
2017 3280222 000 0,00% 4,31% 6,62%
2016 2945 135 000 0,00% 4,31% 6,17%
2015 2316 517 000 0,00% 4,31% 7,64%
0,00% 6,03%
2014 2026 431 000 0,00% 3,81% 6,05%
2013 1988800 932 0,00% 3,81% 5,62%
2012 2073575 141 0,00% 3,81% 4,95%
2011 2214 645011 0,00% 3,81% 4,45%
Huddinge Huge Bostader 2018 6970 936 600 0,00% 3,78% 5,04%
0,00% 3,91%
2017 6510 071 000 0,00% 3,78% 5,39%
Eskilstuna Eskilstuna Kommunfastigheter 2018 3505 139 000 0,95% 4,21% 7,13%
2017 3353001 000 1,50% 4,21% 6,90%
2016 3238111 000 0,36% 4,21% 6,72%
2015 2 876 114 000 0,14% 4,21% 6,32%
0,44% 5,92%
2014 2116 473 000 0,14% 4,09% 5,42%
2013 1838014 000 0,17% 4,09% 5,20%
2012 1987 081 000 0,15% 4,09% 4,93%
2011 2 013 669 000 0,07% 4,09% 4,72%
Halmstad Halmstad Fastighets AB 2018 9336 912 000 0,26% 4,50% 5,21%
2017 8999 226 000 0,27% 4,50% 5,20%
2016 8692 823 000 0,27% 4,50% 511%
2015 7926 482 000 0,31% 4,50% 5,04%
0,26% 4,83%
2014 5581 642 000 0,48% 4,05% 4,67%
2013 5127 365 000 0,16% 4,05% 4,51%
2012 5027 436 000 0,13% 4,05% 4,43%
2011 4674762 000 0,20% 4,05% 4,49%
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Gavle Gavlegardarna 2018 6179 536 000 0,27% 4,87% 6,18%
2017 5713 258 000 0,29% 4,87% 6,41%
2016 5453 776 000 0,19% 4,87% 6,16%
2015 4538 383 000 0,23% 4,87% 6,23%

0,17% 6,03%
2014 3657533 000 0,00% 4,70% 5,90%
2013 3152 556 000 0,00% 4,70% 5,84%
2012 2952 834 000 0,03% 4,70% 5,86%
2011 2801831 000 0,39% 4,70% 5,67%
Sundsvall Mitthem 2018 3046 880 000 0,02% 4,63% 6,54%
2017 3003 825 000 0,03% 4,63% 6,34%
2016 2771072 000 0,02% 4,63% 6,29%
2015 2204 831 000 0,04% 4,63% 6,37%

0,10% 5,81%
2014 2033 887 000 0,06% 4,46% 5,67%
2013 2013563 859 0,06% 4,46% 5,40%
2012 1924 867 216 0,07% 4,46% 5,03%
2011 1800223 810 0,46% 4,46% 4,85%
Sodertilje Telge Bostéder 2018 7 019 800 000 0,01% 3,78% 4,52%
2017 6491 367 000 0,02% 3,78% 4,41%
2016 6085 570 000 0,04% 3,78% 4,21%
2015 5512 028 000 0,21% 3,78% 4,36%

0,22% 4,09%
2014 4630832 000 0,44% 3,73% 4,24%
2013 4546 023 553 0,32% 3,73% 3,98%
2012 4481278 980 0,04% 3,73% 3,55%
2011 4359 288 504 0,69% 3,73% 3,43%
Sodertilje Telge Hovsjo 2018 792 273 000 0,04% 3,78% 4,67%
2017 737 710 000 0,04% 3,78% 4,80%
2016 653 108 000 0,00% 3,78% 4,55%
2015 624 121 000 0,00% 3,78% 4,60%

0,02% 4,17%
2014 574 306 000 0,00% 3,73% 4,30%
2013 570184 476 0,00% 3,73% 3,86%
2012 547 442 099 0,09% 3,73% 3,32%
2011 591318 261 0,00% 3,73% 3,29%
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Botkyrka Botkyrkabyggen 2018 9996 403 000 0,00% 3,78% 4,29%
2017 6813 189 000 0,00% 3,78% 4,12%
2016 6224 809 000 0,07% 3,78% 4,09%
2015 5953 406 000 0,06% 3,78% 3,91%

0,02% 3,81%
2014 5763 257 000 0,00% 3,53% 3,43%
2013 5129577 000 0,00% 3,53% 3,31%
2012 4 945 689 000 0,00% 3,53% 3,61%
2011 4 644 958 000 0,00% 3,53% 3,72%
Vaxjd Véxjobostader AB 2018 6882 723 000 1,46% 4,33% 4,77%
2017 6704 129 000 1,05% 4,48% 4,76%

2016 4 488 976 000 1,15% 5,19% 6,23%  0,70% 5,59%
2015 4721 439 000 0,05% 5,45% 6,65%
2014 3837986 000 0,00% 5,81% 7,41%
Viaxjo Vidingehem 2018 769 125 000 0,02% 4,50% 7,11%
2017 657 698 000 0,01% 4,50% 7,92%
2016 651 700 000 0,01% 4,50% 7,42%
2015 589 957 000 0,01% 4,50% 7,42%

0,06% 10,64%
2014 571 109 000 0,00% 4,50% 6,61%
2013 67 723 000 0,00% 4,50% 19,40%
2012 81 241 000 0,13% 4,50% 12,83%
2011 59 678 000 0,26% 4,50% 16,38%
Karlstad Karlstads Bostads AB 2018 3413 081 000 0,45% 4,80% 7,05%
2017 3165911 000 0,39% 4,90% 7,48%
2016 2949 477 000 0,41% 5,50% 8,12%
2015 2634 408 000 0,46% 5,50% 8,20%

0,39% 7,76%
2014 2499 691 000 0,50% 5,60% 7,82%
2013 2395 730 000 0,43% 5,50% 7,46%
2012 2098 779 000 0,49% 5,50% 7,80%
2011 1680 184 000 0,03% 5,60% 8,12%
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Haninge Haninge Bostader 2018 2 688 399 000 0,02% 3,78% 4,80%
2017 2 051 846 000 0,00% 3,78% 4,75%
2016 1787033 000 0,02% 3,78% 4,57%
2015 1639 115 000 0,08% 3,78% 4,63%

0,07% 4,39%
2014 1667 523 000 0,08% 3,78% 4,44%
2013 1643 847 505 0,12% 3,78% 4,07%
2012 1642959 126 0,07% 3,78% 3,97%
2011 1552 003 937 0,16% 3,78% 3,89%
Kristianstad Kristianstadsbyggen (ABK) 2018 4 068 452 000 0,00% 4,91% 8,31%
2017 3998 290 000 0,00% 4,91% 8,22%
2016 3861917 000 0,78% 4,91% 7,67%
2015 3364 689 000 0,01% 4,91% 7,14%

0,15% 7,16%
2014 2822 705 000 0,01% 4,91% 6,93%
2013 2 836629 863 0,35% 4,91% 6,48%
2012 2653 615 450 0,01% 4,91% 6,32%
2011 2562529251 0,02% 4,91% 6,21%
Kungsbacka Eksta Bostad 2018 2317 267 232 0,03% 4,04% 6,33%
2017 2159 559 567 0,03% 4,04% 6,74%
2016 1725202 708 0,04% 4,04% 6,82%
2015 1493 931 859 0,05% 4,04% 6,68%

0,10% 5,47%
2014 1380579 547 0,09% 3,66% 4,53%
2013 910 054 686 0,17% 3,66% 4,71%
2012 910232 357 0,14% 3,66% 4,08%
2011 691 854 464 0,26% 3,66% 3,87%
Jarfalla Jarfallahus 2018 5248 478 000 0,18% 3,53% 4,11%
2017 5173 010 000 0,18% 3,53% 4,08%
2016 4990 392 000 0,06% 3,53% 3,76%
2015 4695 527 000 0,08% 3,53% 3,73%

0,09% 3,74%
2014 4562 544 000 0,13% 3,53% 3,60%
2013 4272 177 000 0,02% 3,53% 3,63%
2012 3742416 000 0,02% 3,53% 3,61%
2011 3540 696 000 0,03% 3,53% 3,41%
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Luled Lulebo 2018 2210737 000 0,00% 4,92% 7,49%
2017 1951 254 000 0,00% 4,92% 8,02%
2016 755 683 000 52,93% 4,92% 14,28%
2015 1126 436 000 0,00% 4,92% 10,13%

6,62% 7,98%
2014 2 206 357 000 0,00% 4,82% 6,77%
2013 2350921513 0,00% 4,82% 5,74%
2012 2431280090 0,00% 4,82% 5,55%
2011 2 247 593 066 0,00% 4,82% 5,88%
Sollentuna Sollentunahem 2018 4540 260 000 0,11% 3,90% 4,77%
2017 8814 478 000 0,07% 3,90% 4,07%
2016 8119 703 000 0,16% 3,90% 4,04%
2015 6926 819 000 0,20% 3,90% 4,18%

0,20% 4,00%
2014 6229523 000 0,29% 3,65% 3,78%
2013 5913 607 000 0,30% 3,65% 3,80%
2012 5726 508 000 0,21% 3,65% 3,67%
2011 4580 577 000 0,30% 3,65% 3,73%
Skellefted Skebo 2018 1914 450 000 0,46% 5,08% 8,29%
2017 1788 960 000 0,00% 5,08% 8,24%
2016 1762 586 000 0,00% 5,08% 7,80%
2015 1591 155 000 0,00% 5,08% 8,64%

0,06% 8,93%
2014 1277 244 000 0,00% 5,08% 9,36%
2013 872 045 000 0,00% 5,08% 10,25%
2012 801 206 037 0,00% 5,08% 10,23%
2011 734 537 064 0,00% 5,08% 8,60%
Kalmar Kalmarhem 2018 1347 168 000 0,01% 4,30% 7,79%
2017 1422 277 000 0,01% 4,30% 5,88%
2016 1385 056 000 0,01% 4,30% 5,90%
2015 1153 098 000 0,01% 4,30% 5,17%

0,01% 5,70%
2014 1118281878 0,02% 4,43% 5,11%
2013 1057492 179 0,03% 4,43% 4,78%
2012 1102 548 499 0,00% 4,43% 4,88%
2011 811 354 837 0,00% 4,43% 6,07%

90



Ar kommunernas avkastning fran dess bostadsaktiebolag marknadsmissig?

Kommun Bolag Ar EK Marknad Genomsnittlig avkastning
MV-D Avkastning  Direktavkastningskrav  AvkastningM Noterad Marknadsmassig
Mélindal Mélndalsbostader 2018 3408 605 000 0,11% 3,63% 4,70%
2017 3192 458 000 0,21% 3,63% 5,20%
2016 2656011 000 0,15% 3,63% 4,59%
2015 2479732000 0,00% 3,63% 4,03%
0,26% 4,51%
2014 2320861 000 0,37% 3,88% 4,38%
2013 1950 740 000 0,40% 3,83% 4,18%
2012 1913 701 000 0,39% 3,88% 4,19%
2011 1677 044 000 0,44% 3,83% 4,79%
Mélindal Foérbo 2018 3980 300 000 0,01% 4,93% 6,68%
Kungilv
Harryda 2017 3964 100 000 0,01% 4,98% 6,44%
Lerum
2016 3824 400 000 0,01% 5,03% 6,48%
2015 3809 000 000 0,01% 5,11% 6,20%
0,01% 6,42%
2014 3497 700 000 0,01% 5,32% 6,28%
2013 3112 500 000 0,02% 5,54% 6,43%
2012 2914 600 000 0,02% 5,68% 6,50%
2011 2 814 600 000 0,02% 5,67% 6,40%
Karlskrona Karlskronahem 2018 1418 134 000 0,35% 4,94% 8,46%
2017 1481 989 000 0,34% 4,94% 9,11%
2016 1387521000 0,47% 4,94% 8,92%
2015 1295 519 000 0,52% 4,94% 8,52%
0,27% 8,25%
2014 1273 864 000 0,48% 4,94% 7,74%
2013 1093 368 000 0,00% 4,94% 8,14%
2012 1065 288 000 0,00% 4,94% 7,89%
2011 1020 880 000 0,00% 4,94% 7,24%
Varberg Varberg Bostad 2018 3936 546 000 0,00% 4,25% 4,78%
2017 4057 999 000 0,00% 4,25% 4,54%
2016 4034 467 000 0,00% 4,25% 4,46%
2015 2536032 000 0,01% 4,25% 4,56%
0,01% 4,20%
2014 2 488393 000 0,01% 3,76% 3,86%
2013 2195 060 000 0,01% 3,76% 3,77%
2012 2282 134 000 0,01% 3,76% 3,77%
2011 2 241888 000 0,02% 3,76% 3,84%
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Ostersund Ostersundhem 2018 1263 874 000 0,21% 5,13% 7,52%
2017 1421497 000 0,35% 5,13% 7,04%
2016 1155 489 000 0,00% 5,13% 7,56%
2015 1915 498 000 0,00% 5,13% 7,67%

0,08% 6,85%
2014 1808 003 000 0,00% 5,03% 6,84%
2013 1975 823 000 0,00% 5,03% 6,05%
2012 1819 537 000 0,04% 5,03% 6,05%
2011 1718 857 276 0,04% 5,03% 6,03%
Norrtélje Roslagsbostdader 2018 1157 091 000 0,00% 4,67% 6,67%
2017 1114 083 000 0,00% 4,67% 6,25%
2016 1058 928 000 0,01% 4,67% 6,12%
2015 964 571 000 0,48% 4,67% 5,88%

0,12% 5,61%
2014 910 489 000 0,01% 4,67% 5,17%
2013 870 415 000 0,48% 4,67% 5,03%
2012 945 890 826 0,02% 4,67% 4,65%
2011 705 442 288 0,00% 4,67% 5,10%
Gotland GotlandsHem 2018 1897 480 000 0,00% 4,41% 6,55%
2017 2907 089 000 0,00% 4,41% 5,51%
2016 3407 769 000 0,00% 4,41% 5,17%
2015 2323 600 000 0,00% 4,41% 5,27%

0,00% 5,18%
2014 2371572758 0,00% 4,48% 4,86%
2013 2 500 995 086 0,00% 4,48% 4,86%
2012 2279961957 0,00% 4,48% 4,64%
2011 2164 688 471 0,00% 4,48% 4,58%
Falun Kopparstaden 2018 2511337 000 0,01% 5,23% 6,98%
2017 2403 189 000 0,01% 5,23% 6,90%
2016 2092 783 000 0,01% 5,23% 7,46%
2015 2094 932 000 0,01% 5,23% 7,07%

0,01% 6,77%
2014 1887 390 000 0,02% 5,23% 6,54%
2013 1645 629 000 0,02% 5,23% 5,64%
2012 1449517 351 0,02% 5,23% 6,94%
2011 1415 833 990 0,03% 5,23% 6,65%
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Trollhittan Eidar, Trollhattans bostadsbolag 2018 1428 445 000 0,02% 5,08% 16,12%
2017 1044 635 000 0,03% 5,08% 16,87%
2016 1338370000 0,02% 5,08% 11,42%
2015 1189 126 000 0,02% 5,08% 10,73%

0,03% 11,62%
2014 998 078 000 0,03% 5,08% 9,76%
2013 661 248 000 0,05% 5,08% 11,30%
2012 868 765 000 0,03% 5,08% 9,47%
2011 978 417 000 0,04% 5,08% 7,31%
Nyképing Nyk&pingshem 2018 2119 160 000 0,01% 4,40% 6,50%
2017 2413905 000 0,01% 4,40% 5,47%
2016 2 343 869 000 0,01% 4,40% 5,45%
2015 2070918 000 0,01% 4,40% 6,00%

0,01% 6,39%
2014 1922 468 000 0,01% 4,40% 5,95%
2013 1918 431 000 0,02% 4,40% 5,73%
2012 2 196 065 946 0,01% 4,40% 6,10%
2011 892 243 496 0,04% 4,40% 9,90%
Skovde Skovdebostader 2018 4154 419 000 0,36% 4,83% 6,03%
2017 3655 960 000 0,00% 4,88% 6,12%
2016 3108 630 000 0,00% 4,88% 5,85%
2015 2958 466 000 0,00% 4,88% 5,63%

0,05% 5,72%
2014 2662 885 000 0,01% 4,88% 5,71%
2013 2491 968 000 0,01% 4,83% 5,41%
2012 1901 057 000 0,01% 4,88% 5,56%
2011 1820272 000 0,01% 4,88% 5,47%
Ornskoldsvik Ovikshem 2018 1030 282 000 0,08% 5,13% 8,21%
2017 989 626 125 0,09% 5,13% 8,11%
2016 980 781 388 0,08% 5,13% 7,54%
2015 930076 149 0,10% 5,13% 7,29%

0,08% 7,27%
2014 886 401 273 0,00% 5,03% 6,65%
2013 808011 104 0,00% 5,03% 6,99%
2012 781412 864 0,14% 5,03% 6,58%
2011 763 407 580 0,20% 5,03% 6,79%
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Borldnge Stora Tunabyggen 2018 1704 083 000 0,04% 5,82% 8,51%
2017 1816 362 000 1,87% 5,82% 8,60%
2016 1876 432 000 0,25% 5,82% 8,99%
2015 1531327 000 0,31% 5,82% 9,06%

0,35% 9,69%
2014 1469 099 000 0,08% 5,82% 9,24%
2013 1186953 232 0,11% 5,82% 10,87%
2012 807 442 000 0,13% 5,82% 12,98%
2011 1360908 670 0,00% 5,82% 9,29%
Sundbyberg Forvaltaren 2018 10 701 000 000 0,03% 3,45% 4,03%
2017 10 438 000 000 0,21% 3,45% 4,17%
2016 10 808 000 000 0,56% 3,30% 3,82%
2015 8913 000 000 0,04% 3,50% 4,05%

0,15% 3,42%
2014 8 086 000 000 0,08% 3,50% 3,94%
2013 8187 000 000 0,09% 2,30% 2,07%
2012 7 287 000 000 0,08% 2,50% 2,28%
2011 6922 000 000 0,12% 3,10% 3,01%
Héssleholm Hésslehem 2018 590 700 000 0,51% 5,00% 9,51%
2017 499 226 000 0,60% 5,00% 9,03%
2016 404 352 000 0,74% 5,00% 9,40%
2015 455 265 000 0,66% 5,00% 8,25%

0,48% 8,23%
2014 458 544 000 0,44% 5,00% 7,92%
2013 410108 225 0,49% 5,00% 8,72%
2012 482 986 079 0,21% 5,00% 6,67%
2011 421599 793 0,24% 5,00% 6,34%
Sigtuna SigtunaHem 2018 4736 814 000 0,15% 4,38% 5,80%
2017 4071 975 000 0,12% 4,38% 5,74%
2016 3665 287 000 0,00% 4,38% 5,79%
2015 2594 551 000 0,00% 4,38% 5,96%

0,03% 5,38%
2014 2613 813 000 0,00% 4,28% 5,34%
2013 2918101 000 0,00% 4,28% 4,61%
2012 2803 761 000 0,00% 4,28% 4,57%
2011 1098 290 000 0,00% 4,28% 5,25%
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Tyresd Tyreso Bostader 2018 2231343 000 0,01% 3,93% 6,60%
2017 2493 155 000 0,01% 3,93% 5,87%
2016 2094 902 000 0,01% 3,93% 5,60%
2015 1768 940 000 0,01% 3,93% 5,60%

0,02% 5,45%
2014 1618 403 000 0,02% 3,73% 4,91%
2013 1437 117 000 0,03% 3,73% 4,93%
2012 1178 525 000 0,03% 3,73% 4,97%
2011 881 824 000 0,06% 3,73% 5,13%
Upplands Véasby Vasbyhem 2018 4652 283 000 0,15% 3,65% 4,66%
2017 3966 490 000 0,16% 3,65% 4,64%
2016 4073 052 000 0,15% 3,65% 4,49%
2015 3559 553 000 0,18% 3,65% 4,16%

0,21% 4,26%
2014 3435 536 000 0,20% 3,65% 3,90%
2013 3350 304 000 0,21% 3,65% 3,85%
2012 2227 463 000 0,31% 3,65% 4,35%
2011 2 545 665 000 0,31% 3,65% 4,06%
Landskrona Landskronahem 2018 1575919 000 0,00% 4,85% 6,88%
2017 1917 648 000 10,43% 4,85% 5,55%
2016 1595 798 000 0,00% 4,85% 6,76%
2015 1633 889 000 0,00% 4,85% 6,67%

1,30% 6,53%
2014 1514 177 000 0,00% 4,85% 6,61%
2013 1456 231 000 0,00% 4,85% 6,49%
2012 1220906 000 0,00% 4,85% 6,64%
2011 1013 983 000 0,00% 4,85% 6,66%

Medel 3,20% 5,73%
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