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Ekonomistyrning i bostadsbolag

En jamforelse av kommunala och privata bostadsbolag i Géteborg

Inledning och syfte

| Goteborg finns ungefar 135 000 hyresratter. Ungefar halften dgs och forvaltas av Goteborgs stad
och resten ags av privata fastighetsdgare. Forskning visar att bostadsmarknaden i Europa blir allt mer
avreglerad och marknadsorienterad. Ett led i detta ar en férdandrad lag om kommunala bostadsbolag
som numera sager att bolagen skall drivas affarsmassigt och med marknadsmassiga avkastningskrav.
De privata bolagen har ibland fatt kritik for att de underhaller sina fastigheter for lite. De olika
dgarforhallandena skapar &ven fragor gillande hur féretagen arbetar med I6nsamhet och
ekonomistyrning. Studiens syfte ar att undersoka likheter och skillnader mellan de olika bolagen
med avseende pa hur de arbetar med ekonomistyrning och I6nsamhet.

Metod

Semistrukturerade intervjuer har genomforts med tre kommunala bostadsbolag i Goéteborg,
Bostadsbolaget, Familjebostidder och Poseidon. Intervjuer har aven genomfdrts med Stena
Fastigheter och Wallenstam som &r privata fastighetsdgare med verksamhet i Goteborg. Den
teoretiska referensramen utgdrs av information fran vetenskapliga artiklar och en del statliga
rapporter som ror amnesomradet fastigheter och bostader. Denna information har sedan anvants for
att analysera resultaten fran intervjuerna.

Resultat och slutsats

Undersokningen bygger pa att identifiera skillnader mellan privata och kommunala bolag géllande
ekonomistyrning och hur foretagen arbetar med l6nsamhet. De kommunala bolagen papekar att de
har en valutvecklad professionell organisation och ar tydliga med att de gdrna underhaller sina
fastigheter sa mycket som mojligt. Stena Fastigheter och Wallenstam som inte har samma typ av
dgarstruktur arbetar med sitt fastighetsbestand pa ett lite annorlunda sitt an de kommunala
bostadsbolagen. Wallenstam kan exempelvis tdnka sig att sdlja av fastigheter i hogre grad.
Kommunala bolag &r mindre intresserade av att maximera resultatet och lagger hellre mer pengar pa
underhall av befintliga fastigheter an privata hyresvardar.

Studiens slutsatser &r att alla fem undersokta bolag ar lika varandra och da framférallt de tre
kommunala bolagen. Daremot har olika dgarférhallanden hos de skilda typerna av foretag skapat
skillnader géallande vilka prioriteringar de har nar det géller I6nsamhet och resultat. Da de
kommunala bolagen redan arbetar pa liknande sdtt som de privata bolagen har de inte, och kommer
inte behova, dndra sig for att anpassa sig till den fordndrade lagen. Saledes lar inte heller marknaden
for hyresratter i Goteborg paverkas markbart av forandringen.
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1 Inledning

Féljande kapitel ger en bakgrund till problemet och de dmnen som studien kommer att
beréra. Syftet med problemdiskussionen dr att mer konkret belysa hur situationen pd
marknaden ser ut samt utifrdn detta formulera studiens syfte och forskningsfragor.

1.1 Bakgrund

Pa bostadsmarknaden for hyresratter i Goteborg finns tva olika typer av aktorer. Dessa tva
aktorer ar privata fastighetsiagare och kommunala bostadsbolag som dgs av Goteborgs Stad.
De privata foretagen kan vara allt ifran sma fastighetsagare med enbart en fastighet till stora
boérsnoterade foretag. De kommunala bolagen kallas for allmannyttiga bostadsféretag da de
ska bidra med nytta for allmanheten. Idag finns ungefar 135 000 hyresratter i Goteborg
varav ungefar 70 000 lagenheter ags och forvaltas av de kommunala fastighetsagarna
Poseidon, Bostadsbolaget, Familjebostader och Gardstensbostiader. Resterande del
lagenheter dgs av olika privata fastighetsagare. (FOrvaltnings AB Framtiden, 2011) De
kommunala bostadsbolagen styrs av lagen om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag
(SFS 2010:879). Denna lag fastslar att kommunala bostadsaktiebolag i huvudsak skall forvalta
bostdader med hyresratt som upplatelseform, framja bostadsforsérjningen i kommunen samt
erbjuda hyresgasterna inflytande over sitt boende.

Gruis et al. (2004) konstaterar att hyresmarknaden blir allt mer privatiserad och
decentraliserad i Europa. Detta leder till att bostadsbolag med samhillsansvar® i allt hogre
grad maste skapa ekonomiskt hallbara strategier. Blomé (2012) for ett liknande resonemang
om utvecklingen pa bostadsmarknaden. Han forklarar att Sverige, under de tva senaste
decennierna, har gatt fran en starkt reglerad marknad till att ha blivit alltmer
marknadsorienterad och konkurrensutsatt. Gruis & Nieboer (2004a) menar att hyresvardar
med sambhallsansvar bor fortsatta starka sin marknadsorientering. Samtidigt betonar
forfattarna att detta i sin tur inte skall paverka hur mycket foretagen arbetar med olika
sociala behov.

Ar 2011 fortsatte marknadens utveckling nar en andring av lagen gillande de kommunala
bostadsaktiebolagens uppdrag tridde i kraft (SFS 2010:879). Andringen faststillde att
kommunala bostadsforetag numera skall bedrivas efter affarsméssiga principer vilket
betyder att kommunerna ska ha ett marknadsmassigt avkastningskrav pa bostadsbolagen.

Manga av Goteborgs lagenheter byggdes under det sd kallade Miljonprogrammet.
Miljonprogrammet innebar att det mellan 1962 och 1975 byggdes o6ver en miljon nya
hyresratter i Sverige till syfte att forsoka rada bot pa den i viss man akuta bostadsbristen
(Hogberg, Lind & Grange 2009). Det var i samband med detta intensiva bostadsbyggande
som manga av dagens forortsomraden vaxte fram. Muyingo (2009) beskriver att flera hus
som har byggts efter andra varldskriget ar i behov av underhall och att det finns uppgifter
som tyder pa att underhallen inte ar tillrackliga. Muyingo finner i sin studie att féretagets
agarforhallande paverkar hur héga underhallskostnaderna ar.

! Forfattarnas anmirkning: hyresvirdar med samhillsansvar (social landlords, social housing) kan liknas vid
kommunala allmannyttiga bostadsbolag.



Hyresgastféreningen, som ar en medlemsorganisation som foretrader hyresgasterna i
Sverige, genomférde en undersdkning (Hyresgastforeningen 2011) till syfte att undersoka
skillnaden i I6nsamhet mellan kommunala och privata hyresvardar i Goteborgsregionen. De
elva storsta aktorerna fran bade kommunal och privat sektor undersoktes och resultatet
visade pa en vinst pa i snitt 3000 kronor per ar, for en lagenhet pa 66 kvadratmeter, for de
kommunala aktérerna. Motsvarande siffra hos de privata aktorerna var 9000 kronor, alltsa
tre ganger sa hog vinst. Enligt hyresgastforeningens pressmeddelande beror den stora
skillnaden framforallt pa uteblivna satsningar i underhallet av de privata aktorernas
ldgenheter. Aven Goteborgs Posten har genomfért en liknande undersdkning dar de finner
att hoga vinster for privata fastighetsbolag forklaras av laga underhallskostnader (GP 2011).
UIf Ek, Finansdirektor hos Wallenstam, bemoter kritiken i en artikel i Affarsvarlden (2011)
och anser att foretaget inte alls snalar med underhallet for fastigheterna och att foretaget
har fa antal klagomal fran sina hyresgaster. Statistiska Centralbyran (SCB 2009) har pa
uppdrag av Hyresgastforeningen genomfort en studie for att studera kundnéjdheten hos
hyresgasterna. De allmannyttiga bostadsbolagen ligger i topp i matningarna, bade i sin
helhet men dven inom alla delindex sasom hyra, reparation och underhall, service och sa
vidare.

Vid en jamforelse av bostadsbolagens resultatrakningar finns stora skillnader i foretagens
resultat. Exempelvis omsatter bade Wallenstam och Bostadsbolaget runt en och en halv
miljard kronor 2011. Wallenstam gor dock en vinst efter skatt pa 736 miljoner kronor
samtidigt som forra arets resultat efter skatt for Bostadsbolaget “bara” blev 3 miljoner
kronor. (Allabolag 2012a & 2012b)

1.2 Problemdiskussion

De privata och kommunala bostadsbolagen har olika typer av dgare och sadledes olika
forutsattningar pa marknaden. Dessa olika forutsattningar verkar ha skapat skillnader i
foretagens vinster. Tidigare undersokningar (Muyingo 2009, Hyresgastféreningen 2011 och
GP 2011) visar att privata bostadsbolag gor héga vinster medan kommunala bostadsbolag
inte har samma typ av avkastningskrav. De olika dgarformerna och avkastningskraven kan
paverka hur arbetet med ekonomistyrning, strategier, arbetssatt och I6nsamhet sker inom
de kommunala och privata foretagen. Syftet med de kommunala bolagen regleras enligt lag
medan privata foretag kan ha mojlighet att lagga mer fokus pa ekonomiska resultat.

Andringen av lagen som triddde i kraft under 2011 syftar till att férdndra hur kommunala
bostadsbolag drivs och konkurrerar. De kommunala bostadsbolagen skall numera drivas
efter affarsmassiga principer och ha ett hogre, marknadsmassigt, avkastningskrav pa sig.
Detta skulle kunna férandra hur de kommunala bostadsbolagen arbetar med sin verksamhet
och darmed foérdandra marknaden. Marknadsmassiga avkastningskrav kan leda till att
kommunala bostadsbolag blir mer lika privata bostadsbolag.

1.3 Syfte

Syftet med uppsatsen ar att beskriva och forklara likheter samt skillnader mellan privata och
kommunala bostadsbolag med avseende pa hur bolagen arbetar med lonsamhet och
ekonomistyrning.

Syftet kommer att besvaras med hjalp av foljande forskningsfragor:



1.3.1 Forskningsfragor

e Hur skiljer sig arbetet med l6nsamhet och ekonomistyrning mellan privata och
kommunala bostadsbolag?

e Om det finns skillnader, vad beror dessa pa?

e Hur kommer den férandrade lagen om allmannyttan att paverka aktérerna pa
marknaden?



2 Metod

Metodkapitlet beskriver vilken forskningsmetod som har anvénts samt varfér den har
anvénts. Studiens undersékningsansats beskriver ramarna fér hela uppsatsen. Fokus i
kapitlet ligger pa vad som har genomférts och varfér. Avslutningsvis diskuteras vad som
kunde ha gjorts annorlunda och om resultatet i sa fall kunnat bli annorlunda.

2.1 Undersokningsansats

Syftet med uppsatsen var att undersdka likheter och skillnader mellan kommunala och
privata bostadsbolag i Goteborg och att besvara problemet fér studien med hjalp av
forskningsfragorna. For att genomfora undersdkningen anvandes ett hermeneutiskt synsatt
som utgangspunkt. Patel & Davidson (2011) beskriver detta som att en forskare studerar,
tolkar och forsoker forsta sig pa ett forskningsobjekt. Studiens forskningsobjekt var privata
och kommunala bostadsbolag dar fokus lag pa att forsoka tolka och forsta skillnaderna
mellan dessa. Andersen (1998) forklarar att forstaelsen for ett forskningsobjekt till stor del
bestar av att hitta bakomliggande orsaker till varfoér ndgon agerar pa ett visst satt.

2.2 Kunskap och dess produktion

For att kunna forsta skillnader och likheter mellan de kommunala och privata
bostadsbolagen kravs det att kunskap bildas. Den teoretiska referensramen och den
empiriska undersdkningen bidrar bada till hur denna kunskap skapas. Det finns tre
tillvagagangssatt att forhalla sig mellan teori och empiri kallade deduktion, induktion och
abduktion. Patel & Davidson (2011) beskriver att deduktion ar da en forskare foljer
bevisforingens vag medan induktion ar da en forskare foljer upptackandets vag. Abduktion
ar en blandning mellan induktion och deduktion dar en forsta preliminar teori utformas for
att sedermera testas pa nya fall och dar tillslut den nya teorin utvecklas.

Studiens kunskapsproduktion startade med en Overgripande genomgang av vilken teori som
fanns tillganglig. Aktuell information om den lokala bostadsmarknaden bestaende av privat
och kommunal verksamhet studerades. Detta for att skapa ett sammanhang och en
overblick som darmed kompletterade forfattarnas forkunskaper. Vissa grundlaggande
modeller och metoder inom dmnet ekonomistyrning studerades ocksa. Alla studerade
teorier togs med in i intervjufasen da verkligheten studerades varpa den teoretiska
referensramen granskades igen for att dndra och lagga till material. Ddrmed skedde
kunskapsproduktionen framst ur ett induktivt tillvagagangssatt med inslag av deduktion.

2.3 Insamling av data

2.3.1 Primirdata

Uppsatsens empiriska del har genomfoérts med hjalp av en kvalitativ datainsamlingsmetod.
Insamlingen av primadrdata har gjorts genom intervjuerna med ledande befattningshavare
fran bade privata och kommunala bostadsbolag. Patel & Davidson (2011) beskriver
primdrdata som narheten till informationskallan da 6verféringen av data sker i direkt kontakt
med kallan. Data samlades in och behandlades for att tillsammans med tidigare kunskaper
samt teoretisk referensram kunna omvandlas till information i analysavsnittet.



Intervjuerna gjordes med respondenter med ekonomi- och finansansvar i sina féretag.
Respondenterna har olika bakgrund och olika erfarenhet. Vid intervjuer finns en risk att
svaren paverkas av vilken typ av bolag respondenten arbetar for. Detta eftersom
respondenten troligen vill framstalla sitt eget foretag sa bra som mojligt. Det finns dven risk
att intervjuarens egna uppfattningar paverkar fragorna som stélls och vilken riktning
intervjun tar, detta bade pa gott och ont. For att motverka detta under studiens gang har
bada forfattarna medverkat pa alla intervjuer och kritiskt granskat fragorna som har skickats
till respondenterna. Dessutom har forfattarna i samband med transkriberingen efter varje
intervju, pratat igenom och forsokt forbattra intervjun till nasta intervjutillfille med till
exempel vilka foljdfragor som bor stallas.

2.3.2 Sekundirdata

Insamlandet av sekundardata har framst skett genom sokningar via Internet. Andersen
(1998) beskriver sekundardata som data insamlad av nagon annan forskare eller person,
dock med en annan avsikt dn den aktuella studien. Dessa data ar information fran
intervjuforetagen i form av redovisningar och data fran foretagens hemsidor. Dessa har
sammanstallts och inleder empirikapitlet for att ge ldsaren en grundlaggande information
samt ar tankt att komplettera intervjuerna och bidra till jamférelsen mellan de kommunala
och de privata bostadsbolagen.

2.3.3 Teoretisk referensram

Den teoretiska referensramen som har forfattats i studien bestar av vetenskapliga artiklar,
tryckta bocker, internetkéllor, tidningsartiklar, konsultrapporter, arsredovisningar och
lagsamlingar. Framst har material till den teoretiska referensramen sokts via Goteborgs
Universitetshiblioteks databaser GUNDA och Libris. Dessutom har férfattarna tagit hjalp av
sokmotorn “Summon Supersok” som finns tillganglig via Goteborgs Universitet. De mest
frekventa sokord som har anvants under datainsamlingsprocessen ar: “real estate, housing,
social housing, public housing, management, municipal, maintenance costs, dwelling,
allménnyttan, I6nsamhet, ekonomistyrning, underhdll, hyresrdtt, bostadsbolag. Sokorden
har anvants bade pa engelska och svenska och samma ord har anvants i sokningen efter
bocker.

Eftersom flera olika typer av data har anvants har stor vikt legat vid att ta reda pa vem som
star bakom informationen och med vilket syfte den &r publicerad. Exempelvis ar vissa artiklar
skrivna av forskare och professorer pa KTH:s institution for fastigheter och byggnader och i
vissa fall har dessa finansierats av olika organisationer fran naringslivet. Nar lampliga
vetenskapliga artiklar har hittats har kallférteckningen i artikeln i fraga anvants for att hitta
mer forskning inom omradet.

For att skapa intresse kring problemomradet, samt for att belysa en aktors asikt, har aven
pressmeddelanden fran exempelvis Hyresgastforeningen anvants. Denna typ av information
riskerar att vara partisk och forfattarna ar medvetna om svarigheten att dra en vetenskaplig
slutsats utifran denna typ av information.

2.4 Urval

2.4.1 Urval av foretag

Studien syftade till att jamféra kommunala och privata bostadsbolag. De kommunala
bostadsbolagen i Goteborg ar ett begrdnsat antal, bestaende av fyra stycken aktorer. De
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privata aktorerna ar betydligt fler till antalet. FOor att kunna gora en jamforelse mellan de
bada typerna av foretag bestamdes det att atminstone tva stycken foretag fran bade
kommunal och privat verksamhet skulle undersdkas. Kontakt togs med de tre storsta
kommunala bostadsbolagen i Go6teborg namligen Poseidon, Bostadsbolaget och
Familjebostader (mer detaljerad diskussion om detta under 2.4, Metodologiska
overvaganden). Den fjarde aktoren ar betydligt mindre sett till omsattning och antalet
lagenheter och ingen kontakt togs. Efter att urvalet av kommunala bolag gjorts startade
arbetet med att hitta motsvarande privata aktorer. For att kunna jamféra de tva typerna av
bolag soktes privata bolag med liknande karaktaristika med avseende pa omsattning,
verksamhet och geografisk marknad. Eftersom alla kommunala bolag i studiens urval hade
en omsattning mellan en och tva miljarder sOktes privata aktorer i liknande storlek.
Verksamheten skulle vara merparten forvaltning av bostdder och den geografiska
marknaden skulle i sa stor utstrdackning som mojligt vara kopplad till Goteborgsomradet.
Valen av foretag foll pa Wallenstam och Stena Fastigheter da dessa bolag passade bast in i
studiens urvalskriterier for privata aktorer.

Bostadsbolaget | Familjebostdder | Poseidon Stena Wallenstam

Fastigheter

1457 Mkr 1100 Mkr 1600 Mkr 1960 Mkr 1532 Mkr

Resultat efter

3,1 Mkr 2 Mkr 33 Mkr 414 Mkr 742 Mkr
skatt
Antal
et 261 228 229 248 185
Lagenheter i 23000 18000 26000 9000 3000
Géteborg
Andel 100 % 100 % 100 % 80 % 45 %
hyresréitter
Agare Goteborgs Stena

Goteborgs Stad ~ Goteborgs Stad Borsnoterat

Stad Sfaren

Tabell 1. Tabell med fakta om intervjuforetagen (Kalla: Foretagens arsredovisningar 2011)

2.4.2 Urval av respondenter

De kommunala foretagen som har intervjuats ar saledes Poseidon, Bostadsbolaget och
Familjebostdader. De privata bostadsbolagen som har intervjuats ar Stena Fastigheter och
Wallenstam. Initial kontakt med intervjuobjekten togs med varje foretags ekonomi- eller
finanschef via telefon. Efter upprattad kontakt skickades en mer noggrann beskrivning av
syftet med uppsatsen och intervjun. Detta gav berérda personer mojlighet att beddma om
de var ratt person att bli intervjuad eller om det fanns nagon battre lampad anstalld inom
foretaget. Samtliga respondenter ansag sig vara ratt person att intervjua och darfor har
personerna i tabellen nedan intervjuats.



Bostadsbolaget | Familjebostéder | Poseidon Stena

Fastigheter

D.atumj.’or 2012-12-13 2012-12-07 2012-12-14  2012-12-05  2012-12-12
intervju
Intervjuperson Magnus Catharina Ulf
Adamsson och Ulf Berglund .. . UIf Ek
- Tornqvist Johansson
Sofia Ost
Ekonoml.chef Ekonomi- och  Administrativ Ekonomi- . . .
respektive . och Finansdirektor
Finanschef chef .
Bolagscontroller Finanschef
Tidsatgdng 75 minuter 75 minuter 60 minuter 60 minuter 90 minuter

for intervjun

Tabell 2. Tabell med vilka respondenter som har intervjuats (Kélla: Intervjuer)

2.4.3 Intervjuprocess

For att fa en djupare forstaelse gallande fastighets- och bostadsbranschen genomférdes
semistrukturerade intervjuer. Incitament for att anvdanda en semistrukturerad intervju ar att
respondenten far mojlighet att utveckla sina resonemang och intervjuaren far chans att
stalla foljdfragor. Under en intervjuprocess dyker tankar och funderingar upp och det &r
lampligt att dessa kommer fram och stalls till respondenterna. Tva olika fragemallar har
arbetats fram fore intervjuerna, en till de privata bostadsbolagen och en till de kommunala
bostadsbolagen. Skillnaderna mellan mallarna var sma och berorde endast olika
formuleringar av fragorna (se bilaga 1 och 2). Dessa mallar utgjorde grunden for intervjun
och skickades till respektive respondent fore intervjuerna. Anledningen till detta var att
respondenten skulle kunna férdereda sig infor motet och darmed kunna bidra med basta
mojliga svar.

Intervjuerna spelades inte in da respondenten riskerar att kdnna sig 6évervakad och darmed
halla tillbaka vissa svar och funderingar under intervjun. Detta val stéds av Andersen (1998)
som beskriver att inspelning av intervjuer i de flesta fall skall undvikas. Istallet for inspelning
gjordes anteckningar av svar under intervjun. Dessutom transkriberades intervjun, med hjalp
av anteckningarna, direkt efter att intervjun genomférts. Den renskrivna texten skickades
sedan till respondenten for granskning och rattning. Detta for att sakerstdlla att
respondentens svar tolkats pa ett korrekt satt. Bada forfattarna har medverkat under alla
intervjuer dar den ene har haft fokus pa att dokumentera respondentens svar medan den
andra har haft fokus pad att leda intervjun med fragor. Detta for att inte férsumma nagon
viktig information fran respondenten.

Fran borjan fanns transkriberingarna av intervjuerna pa separata dokument. For att
underlatta lasningen och forenkla analysen har resultatet fran intervjuerna presenterats i en
och samma l6pande text efter amnesomraden (se kapitel 4). Genom att ha de olika asikterna
fran intervjuobjekten i samma text blir det enklare att identifiera likheter och skillnader
mellan bolagen. Ytterligare en anledning att presentera intervjusvaren pa detta satt ar att en
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del bolag delar asikter om vissa fragor och darmed undviks alltfér mycket upprepningar i
texten. Viss information som framkommit och transkriberats har i empirikapitlet utelamnats
da den inte ansags tillféra studien nagot. Vidare har samma rubriker anvants i empirin som i
analysen. Detta for att lasaren enklare skall kunna hitta den roda traden.

2.5 Metodologiska overviganden

Efter att studiens syfte bestamts startade diskussionen angaende hur manga foretag som
skulle intervjuas. Ett mal var att intervjua tvda kommunala och tva privata da det ansags for
lite med enbart ett foretag fran varje sida. Svarsfrekvensen fran foretagen var hég och det
beslutades att kontakta ytterligare ett foretag fran varje sida. Familjebostdader, som var det
tredje kommunala bolaget meddelade att de var villiga att medverka pa en intervju, dock
uteblev svaret fran den privata aktoren Ernst Rosén som var tredje alternativ bland de
privata foretagen. Ernst Rosén valde efter upprepade forfragningar att tacka nej till
medverkan i studien varfor Bygg-Gota istdllet kontaktades. Dessa valde ocksa att tacka nej
framst da de sjalva inte trodde sig kunna bidra till studien pa grund av deras 6vervagande del
kommersiella fastigheter i bestandet. Vad géller det fjarde kommunala bolaget ar detta
vasentligt mindre och uppfyllde darmed inte urvalskriterierna till studien.

En betydande del av uppsatsens teorikapitel forfattades fére de empiriska
undersokningarna. Detta kan fa konsekvenser for vilka fragor som stallts under intervjuerna
vilket i sin tur kan paverka utgangen av den empiriska undersokningen. En av anledningarna
till detta ar att det hela tiden i en forskningsprocess kan framkomma nya aspekter av
problemet.

Det ar mojligt men inte troligt att studien hade blivit annorlunda om intervjuerna hade
spelats in. For att detta skulle paverka sa lite som mojligt har intervjuerna transkriberats
samt skickats tillbaka till respondenterna for godkdannande. Mycket fa synpunkter och forslag
till andringar erholls fran de olika respondenterna.



3 Teori

Syftet med féljande kapitel dir att ge Idsaren kunskap om hur forskningen inom dmnet ser ut.
Den aktuella forskningen utgérs av flera jimférelser mellan privata och kommunala
bostadsbolag men ddr de kommunala bostadsbolagen diskuteras mest. Ddrfér bestdar
teorikapitlet till stor del av teorier om de kommunala bostadsbolagens verksamheter.
Information kommer anvéndas tillsammans med den empiriska undersékningen fér att tolka,
férsta och kunna dra slutsatser kring problemet. Kapitlet inleds med bredare litteratur, sedan
féljer litteratur som rér styrning av bostadsbolag och kapitlet avslutas med teori om
kommunala bostadsbolag i Sverige.

3.1 Grundlaggande ekonomistyrning

Ekonomistyrningens syfte ar att hjalpa till i arbetet att uppna ett foretags strategiska mal. De
allra flesta foretag arbetar med en mangd olika mal som exempelvis tillfredsstallande
[6nsamhet. Ekonomistyrning i sin tur kan definieras pa foljande satt:

"Ekonomistyrning avser avsiktlig pdverkan pd en verksamhet och dess befattningshavare
mot vissa ekonomiska mal.” (Ax, Johansson och Kullvén 2002, sid. 65)

Utgangspunkten for arbetet med malen ar foretagets vision affarside och strategi. De
ekonomiska malen i definitionen kan exempelvis avse lonsamhet eller soliditet men
begreppet inrymmer dven mal som inte ar rent ekonomiska. Exempel pa sadana mal kan
exempelvis vara kundndjdhet eller olika kvalitetsmal. Arbetet med ekonomistyrning
innefattar olika hjalpmedel for att styra verksamheten at ratt hall. Dessa hjalpmedel, eller
styrmedel som de dven kallas, kan vara resultatplanering eller budgetering. (Ax et al, 2002)
Samma forfattare beskriver att budgetering ar ett av de aldsta styrmedlen och beskriver
verktyget som en handlingsplan innehallandes férvantningar pa framtiden.

3.2 Intressent- och aktieigarmodellen

Intressentmodellen ar en teori som foresprakar att ett foretag skall tillgodose alla
intressenters behov nar strategiska beslut fattas. Dessa intressenter ar sadana som pa lang
sikt kan paverka foretagets valfard och framgang, alltsd inte bara intressenter med
finansiella intressen. Intressenterna kan exempelvis vara kunder, anstallda, kommuner, olika
samhallen eller miljon. Med ett stort antal intressenter att ta hansyn till uppstar svarigheter
gallande hur verksamheten skall styras. (Jensen 2002).

Jensen (2002) gar sa langt att han argumenterar i stil med att en chef eller ett féretag som
har flera olika mal, skulle kunna likstillas med att inte ha nagot mal alls. Ett
intressentperspektiv skapar enligt teorin en organisation dar chefer kan valja att skapa basta
nyttan for sig sjalv, framst eftersom malen ar diffusa och det &r svart att stalla ndgon mot
vaggen nar det inte finns nagra konkreta ”bevis” pa att besluten som fattats inte foljt
foretagens strategi.

Till skillnad mot intressentmodellen anger aktiedgarperspektivet att foretagets verksamhet
framst skall inrikta sig pa att skapa avkastning for de som investerat i foretaget, alltsa
aktiedgarna. Tanken ar alltsa att det kapital som dgarna har investerat skall anvdandas pa det
satt som skapar det maximala vardet for aktiedgarna. (Tse 2011)



3.3 Styrning av fastighetsbolag

Det finns manga olika typer av dgare till olika sorters fastigheter. Exempel pa dessa typer av
dgare ar byggforetag, fastighetsforvaltande foretag, forsakringsbolag och privatpersoner.
Bolagen kan aven delas in efter dgarkategori som till exempel statligt dgda bolag, kommunalt
dgda bolag eller privatdgda bolag. De privata bolagen &r flest till antalet men manga ar
mycket sma och ager ibland bara nagon enstaka fastighet (Bjorklund & Nordlund 2006).
Samma forfattare skriver ocksa att skillnaderna i agarstruktur kan paverka motivet for
agandet. En del bolag dger fastigheter eftersom det ingar i deras primara verksamhet medan
det i andra fall finns foretag som enbart dger fastigheter for att stodja karnverksamheten.
Om ett foretag ager fastigheter som en sa kallad produktionsresurs, alltsa med syftet att
hyra ut bostader eller lokaler, handlar det om att skapa I6nsamhet pa bade kort och lang
sikt. Denna I6nsamhet skapas genom att tillfredsstalla kundernas krav pa ett sa bra satt som
moijligt.

Lind & Lundstrom (2011) menar att ett langsiktigt privat foretag bedomer hur vinsten
kommer att utvecklas 6ver en serie av ar. De menar att den grundlaggande tanken ar att
maximera vinsten i forhallande till vilken risk man tar pa marknaden. Vidare menar de att
dagens marknad ar mycket osdker och detta gor att strategiska beslut blir svarare att ta. Som
vagledning anvander manga foretag ett balanserat styrkort for att mata resultatet i flera
olika dimensioner. Simons (2000) beskriver vidare att det balanserade styrkortet dversatter
foretagets uppdrag och vision till matetal och mal och delar in dessa i fyra olika perspektiv
namligen ett finansiellt perspektiv, ett perspektiv for kunder, ett for anstdllda samt ett for
interna processer. Lind & Lundstrom (2011) beskriver att ledande privata fastighetsbolag
arbetar med foljande fragor, detta eftersom man arbetar pa en konkurrensutsatt marknad
och att det i slutdandan handlar om foretagets 6verlevnad:

e Utvecklar nya produkter och kunderbjudanden

e Arbetar standigt med processutveckling

e Anpassar fortlopande fastighetsbestandet, dvs. bedriver aktiv kapitalférvaltning
e Arbetar aktivt med laneportféljen

e Utvecklar foretagets human kapital, dvs. personalen

e Bygger natverk med kunder, personal och leverantorer

e Har ett utvecklat system for att hantera intern och extern information

(Kdlla: Lind & Lundstrém 2011 sid. 9)

Enligt Gruis et al. (2004) handlar “asset management” om att gora en analys av foretagets
tillgangar tillsammans med beslut om att bevara, sélja och ompositionera sina tillgangar. For
privata bostadsbolag ar huvudmalet med asset management att optimera det finansiella
resultatet. De kommunala bostadsbolagen vardesatter inte det finansiella resultatet lika
hogt (Gruis & Thomas 2002). For de kommunala bostadsbolagen ar malet istallet att na sina
mal med samhallsansvar.

For att kunna avgdra om en fastighetsinvestering kommer att kunna leva upp till foretagets
uppsatta mal behovs bade teknisk och finansiell information. Det hela grundas i hur
foretagets malformulering ser ut. Bjorklund & Nordlund (2006) beskriver att
fastighetsforetag stédlls infor ett flertal olika beslutssituationer nar det galler sitt
fastighetsbestand. Bland annat kan det handla om ett beslut gallande fortsatt forvaltning
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eller forsdljning av en fastighet eller val av olika typer av investeringar. Nar det galler
avyttring, forsaljning, av fastigheter hander detta oftast om fastigheten upplevs som ett
problem av &dgaren eller om fastigheten inte passar in i foretagets malbild. En annan
beslutssituation kan handla om prissattning och underhallstrategi. Den pagaende
forvaltningen i ett vinstdrivande fastighetsféretag styrs enligt samma férfattare av en
forvaltningsplan som innehaller budget, prognoser och tidigare tidsperioders resultat.

Blomé (2012) har studerat hur bostadsbolag arbetar med Corporate Social Responsibility
(CSR) och vad detta far for effekter pa I6nsamheten. Han finner i sin studie att privata
bostadsbolag anstéller extra personal samt arbetar med sociala projekt for att utveckla sina
fastigheter och bostadsomraden. | Sverige anvands en fast hyresniva och detta spelar stor
roll for hyresvarden nar denne Gvervager att investera i, eller underhalla, en fastighet. Pa
lokal samhallsnivda ar CSR bra men forfattaren stdller sig fragande till om detta ar ett
tillrackligt incitament for hyresvarden. Studien visar pa att foretag som arbetar med CSR kan
sanka sina kostnader med 4,5 procent och darmed Oka vinsten. Foretagen lyckades hoja
levnadsstandarden for de boende samtidigt som hyrorna hojdes. Den forhojda standarden
gav minskade kostnader for reparationer och underhall vilket i sin tur direkt paverkade den
ekonomiska vinsten positivt. Andra fordelar med CSR var att foretagen i studien fick en
starkt goodwill vilket kunde leda till nya affarsmojligheter.

3.3.1 Avkastning och underhall i fastighetsbranschen

En fastighet ger enligt Nordlund (2012) avkastning pa tva olika satt. Dels genom en |6pande
inkomst och dels genom en vardeférandring, daven kallad vardestegring, i fastigheten. Vardet
pa fastigheten forandras exempelvis i samband med att marknaden forandras och blir
starkare eller svagare. Den I6pande inkomsten definieras ofta utifran ett begrepp som kallas
"driftnetto”. Driftnettot innebar att man drar ifran underhalls och driftkostnader fran
hyresintdkterna.  Fastighetsbolagens redovisade driftnetton paverkas av vilka
redovisningsprinciper foretagen anvander. Tva punkter som ar viktiga i denna diskussion ar
vilka kostnader som kostnadsfors direkt och vilka som aktiveras samt hur man férdelar
kostnader internt inom organisationen.

Ett vanligt forekommande begrepp inom fastighetsbranschen ar enligt Nordlund (2012)
direktavkastning. Detta begrepp har i allra hogsta grad att géra med begreppet driftnetto.
Direktavkastningen definieras enligt samma forfattare i princip som: “kvoten mellan
driftnetto under ett dr och marknadsvdirde”. Saledes kommer direktavkastningsmattet att
paverkas av hur man raknar ut ett foretags driftnetto. Nar ett foretag skall berdkna
direktavkastningen, med hjalp av driftnetto, pa en fastighet tar de oftast inte med de
centrala administrationskostnaderna i driftskostnaderna. Vilka kostnader som ar centrala
och vilka som kan hérledas till en specifik fastighet beror pa hur organisationen ser ut i varje
separat fastighetsbolag. Lind (2004) diskuterar problematiken med att mata avkastningen
for fastigheter och menar att gransen mellan vad som ar ett definitionsproblem och vad som
ar ett matproblem &r flytande. Ett exempel &r att det ar svart att veta vad som skall raknas
som underhall och saledes paverkar driftnettot och vad som ska riaknas som investeringar,
vilket inte paverkar driftnettot.

Nar ett fastighetsforetag genomfor ett underhall pa nagon del av sitt bestand handlar det
om att man utfor nagot for att bibehalla byggnadens ursprungliga kvalitet. En investering i
sin tur innebdr att man inte bara bibehaller kvaliteten utan dven tillfor varde till byggnaden.
Beroende pa om man kallar ett féretags atgard for underhall eller investering paverkar detta
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[6nsamhets- och resultatmatt da underhall & en kostnad samtidigt som en investering
hamnar pa balansrakningen i foretagens arsredovisning. Lind & Muyingo (2009) konstaterar
just denna problematik och foér en diskussion om att begreppet underhall inte bara skiljer sig
at mellan olika foretag utan dven inom samma organisation.

Bjorklund & Nordlund (2006) belyser ocksa att bostadsmarknadens hyresreglering och laga
vakanser kan leda till att en hyresvard inte far betalt for underhallet som utférs. Saledes kan
nivan pa underhallen bli férhallandevis lag. Nar driftnettot inte langre ar tillrackligt hogt och
kan forranta vardet pad fastigheten finns ingen ekonomisk livslangd kvar och stora
investeringar eller underhall kravs da den tekniska delen riskerar att ha blivit eftersatt.

3.4 Kommunala bostadsbolag

3.4.1 Styrning i offentlig sektor

Offentliga sektorn ar samlingsbegreppet for den verksamhet som utférs av staten,
Landstingen (regionerna) och kommunerna (NE 2012b). Enligt Bovaird & Loffler (2009) finns
offentlig verksamhet till for att uppfylla ett syfte for allmanheten. Forfattarna forklarar att de
offentliga organisationerna kan vara lagdrivna, tjanstedrivna eller medborgardrivna.
Exempelvis kan de offentliga organisationerna finnas till for att erbjuda konkurrens till den
privata sektorn och vara drivna av politiska beslut. Offentlig styrning definieras som ett satt
att arbete med styrverktyg for att 6ka vardet pa organisationen genom tjanster for
allmanheten.

Chan & Xiao (2009) beskriver att finansiell styrning i offentlig verksamhet har férandrats de
senaste aren. Offentlig verksamhet har gatt fran att direkt kontroll 6ver sina enheter till att
balansera alla intressenters intressen. Forfattarna forklarar tre modeller for hur finansiell
styrning har skett och utvecklats i offentlig verksamhet. Den klassiska modellen, kallad
”Public Financial Management” beskrivs vanligtvis som intdkts- och kostnadsbevakning.
Intaktssidan tar oftast mindre plats och fokus ldggs pa hantering av kostnadsférbrukning. |
den andra modellen "New Public Management” ar gransdragningen mellan offentlig och
privat verksamhet mer svardragen. Myndigheter blir strategiska enheter som soker nya satt
att 6ka intakterna samtidigt som de ar kostnadsmedvetna. Det d@r numera prestation och
resultat som ar det vasentliga. Den sista modellen ar ”Barnard-Simon Governance Model”
som vager in alla olika intressenters input vid styrandet av verksamheten. Den finansiella
kontrollen sker genom kapital som den offentliga verksamheten forfogar 6ver. Modellen
fokuserar pa den enskilda offentliga organisationen som opererar i ett natverk av flera
offentliga organisationer.

3.4.2 Bostadsbolag med samhallsansvar i Europa

Bostadspolitiken under 1980 och 1990-talet har férandrat sattet sociala hyresvéirdar2 skall
forvalta sitt bestand pa. | flera europeiska lander "tvingas” nu hyresvardarna forvalta sina
fastigheter pa ett mer affarsmassigt satt genom att formulera strategier och forutse
marknadsutvecklingen for fastighetsinnehavet. Gruis & Nieboer (2004b) kallar detta for
”strategic housing management”. Enligt samma forfattare har dessa politiska beslut lett till
att manga av dessa organisationer har fatt mojlighet att skapa sin egen policy. Samtidigt har

? Forfattarnas anmarkning: hyresvirdar med samhillsansvar (social landlords, social housing) kan liknas vid
kommunala allmannyttiga bostadsbolag.
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det ekonomiska stodet fran staten forminskats eller férsvunnit. Silverman (2009) beskriver
att samma fenomen har funnits i USA sedan 1960 talet. Dar har det statliga stodet for lokala,
ej vinstdrivna, bostadsbolag forsvunnit mer och mer och billiga bostader fér alla sociala
grupper har saledes prioriterats bort.

Lam (2008) beskriver att bostadsbolag med samhallsansvar har flera olika intressenter att ta
hansyn till i sin affarsmodell. Dessa ar daribland statliga myndigheter, lokala myndigheter, de
boende, politiska partier samt allmdnheten. Alla dessa intressenter stravar efter ett effektivt
utnyttjande av resurser varvid detta borde vara det strategiska malet for foretaget.

Gruis et al. (2004) konstaterar att hyresmarknaden blir allt mer privatiserad och
decentraliserad i Europa. Detta leder till att bostadsbolag med ett samhallsansvar i allt hogre
grad maste skapa ekonomiskt hallbara strategier. Blomé (2012) for ett liknande resonemang
om utveckling pa bostadsmarknaden. Han forklarar att Sverige, under de tva senaste
decennierna, har gatt fran en starkt reglerad marknad till att ha blivit alltmer
marknadsorienterad och konkurrensutsatt. Han forklarar att kommunala bostadsbolagen
alltmer liknar de privata foretagen och att dessa numera konkurrerar pa liknande villkor pa
marknaden.

Gruis & Nieboer (2004a) beskriver att de europeiska landernas metoder att arbeta med
bostader tydligare utgjorts av marknadsekonomiska principer. De europeiska staterna har
minskat det direkta stodet till de sociala hyresvardarna och dessa har istallet fatt vanda sig
till privata finansiarer. Marknadsorienteringen borde enligt forfattarna starkas ytterligare for
hyresrattsbostaderna. De fortsatter resonemanget med att forklara att marknadsorientering
inte handlar om Idnsamhetsmaximering med avkall pa sociala behov utan om att ta chansen
att gora ett positivt resultat med ett uppratthallande av de 6vriga malen.

Gruis et al. (2004) har i en studie jamfort hollandska och engelska hyresvardar med
samhallsansvar. De identifierar att dessa hyresvardar behdver anamma ett mer strategiskt
tank for att forvalta sina fastigheter. Forfattarna identifierar att hollandska hyresvardar med
samhallsansvar ar friare att ta egna beslut och att forma sina organisationer sjalva. Gruis et
al. (2004) finner ocksa att det har uppstatt en debatt mellan att som foretag fokusera pa
fastighetsforvaltning eller att erbjuda alla medborgare en anstindig bostad efter sociala
tjanster. De forklarar att generellt sett har engelska hyresvardar som huvudmal att erbjuda
ett anstandigt, prisvart hem medan de hollandska motsvarigheterna har som huvudmal att
arbeta med fastighetsforvaltning.

3.4.3 Kommunala bostadsbolag i Sverige

Mellan 1942 och 1964 skapades ett stort efterfragedverskott pa bostader och staten blev
tvingad att &ndra sin  bostadspolitik. Denna fordndrade bostadspolitik kallas
miljonprogrammet och ar ett sammanfattande begrepp som anviandes for att beskriva
bostadspolitiken i Sverige under perioden 1964-1975. Denna politik innebar att man inférde
en ransonering av kreditmarknaden for att underlatta bostadsbyggandet. Féljden blev att
det under denna period byggdes drygt en miljon nya bostdader (NE 2012a). Fastigheterna
framstar idag som bade omoderna och i behov av renovering. Muyingo (2009) beskriver att
flera hus som har byggts efter andra varldskriget ar i behov av underhall och att det finns
uppgifter som tyder pa att underhallen inte ar tillrackliga. Muyingo finner i sin studie att
foretagets agarforhallande paverkar hur hoga underhallskostnaderna ar. Det som paverkas
ar bland annat att privata bostadsbolag har en annorlunda sammansattning av hyresgaster
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som accepterar en lagre standard medan de kommunala bostadsbolagen har hég press pa
sig vad géller kostnadsnivan fran media och politiker.

Sverige har tva olika typer bostadsbolag, privata och kommunala. De kommunala
bostadsbolagen skiljer sig mot de privata bolagen pa ett flertal satt. En aspekt ar att de
privata foretagen féljer aktiebolagslagen medan de kommunala bostadsbolagen har fler
lagar att ta hansyn till i sin verksamhet. Dessa ar, forutom aktiebolagslagen, kommunlagen
samt lagen om allmannyttan. (SKL & SABO 2011)

Sveriges allmannytta har historiskt sett alltid haft fyra sarskilt utmarkande kannetecken; den
drivs utan vinstsyfte, den adgs helt eller huvudsakligen av kommunerna och den ar 6ppen for
alla, det vill sdga den riktar sig inte enbart till vissa bestdmda grupper. Den har ocksa
tilldelats rollen att med sina hyror fungera som forstahandsnorm fér hyrorna i hela
hyressektorn. Vart och ett av dessa kannetecken pa vad som idag gar under beteckningen
"allmannyttigt bostadsforetag” kan i tiden sparas olika langt tillbaka. (Hedman 2008)

Sveriges kommuner har ansvar for bostadsforsorjningen for Sveriges medborgare (Boverket
2012). De flesta av kommunerna har valt att bedriva sina bostadsbolag i form av
bostadsaktiebolag. Kommunen tillsatter en styrelse for bostadsaktiebolagen som i sin tur
tillsatter en VD. Verksamheten foljer aktiebolagslagen som kraver kontroll av verksamheten i
form av revisorer. (SKL & SABO 2011)

Den 1 januari 2011 andrades lagen gallande allmannyttan for de kommunala
bostadsaktiebolagen (SFS 2010:879, Boverket 2011). Huvudsyftena i lagen ar enligt lagen:

1. En eller flera kommuner tillsammans skall dga och forvalta hyresratter enligt
allmannyttan.

2. Ett bostadsaktiebolag ska bedriva verksamheten utefter affarsmassiga principer.

3. Ett bostadsaktiebolag har, genom vardeoverfoéringar, normala avkastningskrav

Enligt en rapport fran Sveriges Kommuner och Landsting (SKL) och Sveriges Allmannyttiga
Bostadsforetag (SABO) (SKL & SABO 2011) leder den andrade lagen till att
bostadsaktiebolagen skall agera efter ett langsiktigt perspektiv samtidigt som de skall ha
marknadsmassiga  avkastningskrav. De  star utanfor bade  kommunallagens
sjalvkostnadsprincip samt kommunallagens forbud mot kommunalt vinstdrivande syfte.

I lagen finns bestammelser och riktlinjer for vad kommunala bostadsaktiebolag far géora med
sin ekonomiska vinst. Gallande vardedverfoéringar sager lagen om allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolag (SFS 2010:879) att ett bolag inte far gora en vardedverforing som ar storre
an rantan (statslanerdntan plus en procentenhet) pa det tillskjutna kapitalet som betalning
for aktier under foregaende rakenskapsar. Storleken pa utdelningen far inte heller vara
storre an halften av foregaende ars resultat. Vissa undantag fran lagen finns och dessa galler
framst vid avyttring av fastigheter eller om utdelningen skall framja kommunens
bostadsforsorjningsansvar.

Kommunernas allmannyttiga bostadsféretag ar ett viktigt verktyg i bostadsférsorjningen.
Tidigare har kommunerna genom agardirektiv, och inom vissa ramar, haft stora mojligheter
att anvanda sig av allmannyttan for bostadssociala syften och for att framja
bostadsforsorjningen generellt. Fran och med 2011 kan inte kommunerna anvanda sig av de
allmannyttiga bostadsbolagen pa samma satt som tidigare nar det galler att bara
bostadsforsorjningsansvaret. Bolagen ska sedan arsskiftet bedriva verksamheten i
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allmannyttigt syfte och enligt affarsmassiga principer med normala avkastningskrav med
start fran det rakenskapsar som borjar fr.o.m. arsskiftet. (Boverket 2011)

3.4.4 Styrning i kommunala bostadsbolag

Sveriges kommuner dger de kommunala fastighetsbolagen och kommunerna styr sina
fastighetsbolag med olika redskap, varav ett ar &dgardirektiv (SKL & SABO 2011). Dessa
agardirektiv har sin rattsliga grund i kommunallagen, aktiebolagslagen och lagen om
allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag.

Den &dndrade lagen fran 2011 medfor forandringar i kommunernas agardirektiv gentemot
bostadsbolagen men aven dess styrning av bolagen. Boverket har skrivit en rapport
(Boverket 2011) som beskriver utvecklingen i de kommunala bostadsaktiebolagen i samband
med den nya lagen fran 2011. Vissa kommuner har fére lagens intrdde &dndrat sina
agardirektiv medan andra kommuner inte hunnit infora sina avkastningskrav och darfér har
kvar tidigare direktiv. Boverket uttrycker i sin rapport att lagen kommer medféra naturliga
forandringar for kommunerna dar alla kommer att behdva dandra och formulera om sina
direktiv.

Lind & Lundstréom (2011) gor en tolkning om att den dndrade lagen om allmannyttan inte ar
glasklar da den beskriver att de kommunala bostadsbolagen skall vara allmannyttiga
samtidigt som det finns krav pa att vara affarsmassiga. Forfattarna staller sig fragande till
vilken av de tva sidorna som ar viktigast och hur de kommunala bostadsbolagen ska forhalla
sig till lagen. Lind & Lundstréom (2011) beskriver allmannyttans roll som att de kommunala
bostadsbolagen till viss del kan gora avkall pda marknadsmassig avkastning genom att ta
beslut som inte alltid ar affarsmassiga.

Nordlund (2012) beskriver att den lagen om allmannyttan (SFS 2010:879) fastslar att de
kommunala bostadsbolagen skall ha marknadsmassiga avkastningskrav och darfér ga emot
sjalvkostnadsprincipen samt kommunallagen. Nordlund (2012) beskriver att det ar
langsiktighet som skall utgéra malet med verksamheten for de kommunala bostadsbolagen,
inte nagra kortsiktiga vinstmaximeringar. Nordlund (2012) konstaterar att inte bara nivan pa
avkastningskravet ar viktig utan dven definitionen och matningen av den aktuella
kapitalbasen ar relevant fér de kommunala bostadsbolagen. Han konstaterar vidare att det
behovs metoder for att kontrollera att hyres-, drifts- och underhallskostnader féljs upp och
att eventuella efterslap benchmarkas.

Sveriges Kommuner och Landsting (SKL 2006) har gjort en studie for att hjalpa kommuner i
Sverige med deras fastighetsforvaltning. Metoder sasom benchmarking rekommenderas dar
malet ar att ldra av den baste aktéren. Kommunala bolag har enligt studien ofta matt sig
med andra verksamheter efter genomsnittssiffror. Detta har gjort att organisationerna bara
har stravat efter minsta mojliga forandringar for att komma upp i samma niva med
verksamheten som jamforelsen gjordes med. Huvudargumentet for benchmarking ar att
idéer och har en mojlighet till att ldra sig av foretagen/organisationerna som jamférelsen
gors med.
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4 Empiri

Kapitlet inleds med en kort beskrivning av G6teborgs bostadsmarknad. Ddérefter féljer svaren
fran intervjuerna som redovisas i lI6pande text ddr de olika féretagens dsikter redovisas
gemensamt, uppdelat i olika dmnesomrdden. Fragemallar finns att tillgé som bilaga i slutet
av rapporten.

4.1 Bostadsmarknaden i Goteborg

Goteborg ar Sveriges nast storsta stad med ungefar 135 000 hyresratter. Hyresradtten star for
drygt halften av bostaderna i staden och halften av dessa dgs av kommunala fastighetsagare.
(Forvaltnings AB Framtiden, 2011) For narvarande rader ett hog tryck pa bostader i staden
och koéerna till lagenheterna ar langa. | Goteborg finns ingen bostadské utan istdllet en
marknadsplats dar privatpersoner soker lagenheter som hyresvardar annonserar ut.
Hyresvarden matchar sin urvalsprofil mot den sékandes dnskemal och valjer saledes vilken
hyresgast man onskar till sin fastighet. (Boplats.se, 2012) | Goteborg finns idag tva olika typer
av fastighetsagare. Dels finns privata bostadsbolag som erbjuder lagenheter pa affarsmassig
grund. Den andra typen ar allmannyttiga, eller kommunala fastighetsagare. De kommunala
bostadsbolagen i Goteborg dgs av koncernen Forvaltnings AB Framtiden som i sin tur ar
heldgd av Goteborgs Stad. Foljande bostadsbolag ingar i koncernen: Poseidon,
Bostadsbolaget, Familjebostader samt Gardstensbostader. Inom koncernen finns dven ett
separat bolag som forvaltar stadens kommersiella fastigheter.

4.2 Resultat fran intervjuer

| féljande textavsnitt dr intervjusvaren uppdelade efter dmnesomrdden fér att underlétta
ldsning och férstaelse. Avsnittet inleds med en beskrivning av strategiska aspekter och det
mest oévergripande i verksamheten. Nédstkommande delar beskriver i hégre grad foéretagens
ekonomistyrning, verksamhet och operativa processer. Avsnittet avslutas med hur
bostadsbolagen tror att den férdndrade lagen kommer att pdverka det egna féretaget och
marknaden i framtiden.

4.2.1 Agarstruktur och verksamhet

De kommunala bostadsbolagen ags alla av koncernen Forvaltnings AB Framtiden.
Familjebostader uppger att denna koncern idag arbetar aktivt som koncernféretag och
skoter gemensamma fragor for koncernens dotterbolag. Dessa gemensamma fragor ar till
exempel upplaning och andra finansiella fragor. Eftersom Poseidon, Bostadsbolaget och
Familjebostdader har samma &gare tar alla del av Goteborgs Stads prioriterade mal. Bland
dessa mal viljer bolagen sjadlva ut vad de kan bidra med och anvander dessa utvalda mal i sin
egen strategi. Gemensamt for alla kommunala bolag ar att de behover félja olika policys som
dgaren (Goteborgs Stad) satter upp. | grund och botten regleras detta genom lagen om
allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag. Vidare ar det upp till dem sjdlva att utforma
sin egen affarsplan och strategi sa lange bolagen haller sig inom givna ramar. De kommunala
bostadsbolagen sdkerstaller sin verksamhet genom att dels jamféra sig med varandra men
ocksa med branschindextal sasom svenskt fastighetsindex.

Nar det galler Wallenstam och Stena Fastigheter, som bada ar privatdagda, skiljer sig dessa
bolag mellan varandra. Stena Fastigheter ingdr i Stena Sfiaren och har mal att uppfylla
utfardade av moderbolaget. Stena Fastigheter poangterar att foretaget skall vara stabilt och
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inte ta nagra storre risker da mer riskfyllda verksamheter redan finns i moderbolagets
portfdlj. Tanken med denna typ av verksamhet ar i grund och botten att férvalta egendomen
och 6ka bolagets varde. Betraffande Wallenstam ar foretaget ett borsnoterat bolag pa
svenska aktiemarknaden och har saledes inga direktiv fran nagot moderbolag.

Alla undersdkta bostadsbolag har liknande uppfattning gallande konkurrensen pa
bostadsmarknaden i Géteborg. Namligen att den ar nastintill obefintlig. Bolagen poangterar
allihop att bostadsbristen i staden gor att det ar mycket enkelt att hyra ut lagenheterna och
att vakanserna for hyresratter i princip ar lika med noll. Poseidon podngterar dock att det
inte ar helt sdkert att det alltid kommer att fortsatta sahar vilket gor att bolaget hela tiden
arbetar med att forbattra sin verksamhet. Bostadsbolaget och Familjebostader ar av
liknande asikter och inget av foretagen sitter ndjda med den verksamhet de har idag. Vidare
namner Familjebostader att det i vissa fall kan uppsta konkurrens om langsiktiga hyresgaster
vid nyproduktion da dessa priser ligger narmare marknadshyror. Dessutom kan det finnas
konkurrens om annat dn hyresgaster, Poseidon namner bland annat att det kan finnas brist
pa vissa kompetenser, sdsom projektledare eller inkopare, som vill knytas till foretaget.
Bostadsbolaget namner dessutom konkurrensen mellan olika boendeformer, framforallt
mellan hyresratter och bostadsratter.

De privata aktorerna upplever konkurrensen om hyresgasterna pa liknande sitt som de
kommunala aktorerna, namligen obefintlig. Dock har bade Wallenstam och Stena
Fastigheter en betydande andel kommersiella fastigheter i sin portfélj. Gallande dessa
fastigheter finns det mer konkurrens dven om denna typ av affarsverksamhet ocksa gar
mycket bra. Wallenstam forklarar att verksamhet som innefattar kommersiella fastigheter
kraver en hogre andel vakanser for att kunna halla en hog flexibilitet for kunderna. Samtidigt
ar hyressattningen friare och det finns mojligheter att ta ut hogre hyror och teckna andra
typer av hyresavtal pa denna marknad. Vakanserna ar mycket nara noll pa bostader och
ligger pa 4-5 procent i de kommersiella fastigheterna. Stena fastigheter for ett liknande
resonemang gallande kommersiella fastigheter och uppfattar ocksa konkurrensen om
hyresgaster som obefintlig.

4.2.2 Fastighetsbestand

De intervjuade foretagen har alla som huvudsaklig verksamhet att forvalta bostdder.
Wallenstam och Stena Fastigheter har, som tidigare namnts, dven viss andel kommersiella
fastigheter. Gallande hur foretagen arbetar med sina fastigheter anser alla bolag att man
arbetar langsiktigt med sin verksamhet. Alla foretag har i viss man salt och kopt fastigheter.
Vissa skillnader i bestanden finns dock. Bostadsbolaget har i princip enbart egenproducerade
bostader. En stor del av bestandet ar dessutom producerat under miljonprogramsaren, alltsa
50, 60 och 70-talet. De har flest lagenheter i B-lage vilket betyder ett samre ldge dn de mest
centrala lagenheterna, A-lage, och ett battre ldge &n de lagenheter som finns i
ytteromradena, C-ldge. Bostadsbolaget har inte sina fastigheter till salu. Daremot beréttar
Wallenstam att de i princip har alla fastigheter till salu sa lange ratt bud kommer. UIf Ek pa
Wallenstam forklarar att:

“storlek och dlder pa vdrt fastighetsbestdnd har varit relativt stabilt 6ver tid, frémst eftersom
vi bygger nya fastigheter men ocksd sdljer av dldre fastigheter.”

Wallenstam foérklarar att bestandet dessutom minskade i boérjan av 2000-talet da en storre
del fastigheter saldes av eftersom det pa grund av laga hyror inte var |6nsamt att forvalta
hyresratter. Wallenstam var inte ensamma om detta utan dven konkurrenter arbetade pa
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samma satt och det ar till viss del denna avyttring som gjort att sa fa hyreslagenheter idag
finns kvar i Géteborgs centrala delar. Aven Poseidon berittar att de i slutet av 90-talet salde
av en del fastigheter med centralt lage for att fa in kapital till underhall av andra fastigheter
vilket de fick en hel del kritik i media for. Annars ar inte detta ett satt som Poseidon vill
arbeta pa da de inte ar ute efter att sdlja av sitt bestand for att kunna tjana snabba pengar.
Wallenstam beréttar att en forsaljning till sina egna hyresgaster, alltsa ett ombildande av en
fastighet till bostadsratter, ofta ar den mest lockande affaren for ett fastighetsbolag och det
ar oftast pa detta satt fastigheterna i bolaget saljs.

Aven om en del hyresgister dven idag vill ombilda sin hyresratt till bostadsritt s& ger
Poseidon inte det tillstandet. | dagslaget skulle det for Poseidon enbart vara aktuellt med en
forsaljning, ombildning, i ett omrade med o6verviagande del hyresrdtter, exempelvis
Lovgardet. Denna tanke finns i alla kommunala bolag. Gemensamt fér de kommunala
bostadsbolagen &r &dven att de tydligt strdvar efter att ha kvar hyresratten som
upplatelseform

4.2.3 Ekonomistyrning

Verksamheten styrs pa olika satt i de olika typerna av bolag. Gemensamt for de kommunala
ar dock att verksamheten till viss del styrs av ett balanserat styrkort. Styrkorten innefattar
fyra olika perspektiv som balanseras mot varandra. Dessa perspektiv handlar om kunden,
medarbetaren, verksamhet och ekonomi. Exempel pa matt som anvands inom styrkortet ar
nojd medarbetarindex, néjd kundindex, antal nyproducerade lagenheter och driftnetto per
kvadratmeter uppger Familjebostader. Det gemensamma styrkortet anvands av varje bolag
inom koncernen, samt av koncernen som helhet (Férvaltnings AB Framtiden). | praktiken
forsoker de kommunala bostadsbolagen bryta ner dessa mal till delmal som kan anvandas sa
langt ner i organisationen som majligt.

Stena Fastigheter anvander ett liknande styrkort for att styra sin verksamhet. De anvander
foljande malomraden for sin styrning av verksamheten; tillvaxtmal, hallbarhetsmal,
kundnojdhetsmal och medarbetarmal. Hallbarhetsmal handlar om bade miljé och projekt
gallande sociala fragor i bostadsomraden. Foretagets budget bryts daven ner sa att varje
anstalld far mal, helst inom varje malomrade.

Gallande budgetering svarar alla undersokta foretag att detta anvands i verksamheten. Den
gemensamma uppfattningen ar att den allra storsta delen av intdkterna ar enkla att
budgetera for. UIf Berglund pa Familjebostader forklarar att:

”Vi har inga vakanser och ddrfér dr intéktssidan enkel att budgetera fér. Kostnadssidan ér
lite svdrare da en kall vinter kan paverka kostnaderna.”

Eftersom néstan inga vakanser finns i nagot hyresbestand gar det att nastan exakt siga hur
hoga intdkterna kommer vara fran ar till ar. Poseidon belyser dock att arets hyresforhandling
paverkar intakterna for det innevarande aret. Nyttan med budgeten &r framforallt
kontrollmekanismen pa kostnadssidan da foretagen med hjalp av denna styr verksamhetens
kostnader. Stena Fastigheter anser ocksda att det ar svarare att budgetera for de
kommersiella fastigheterna da den marknaden dr mer volatil och det finns fler vakanser. |
ovrigt nar det galler kostnadssidan av bolagens budgetar ar det klimatrelaterade kostnader
som skiljer sig fran ar till ar och da framforallt uppvarmningen av fastigheterna.
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4.2.4 Lonsamhet och underhall

Kommunala bostadsbolag har som tidigare namnts policys och riktlinjer fran sin agare,
Goteborgs Stad. Familjebostdader berattar att de sjalva utarbetar sin strategi men att de
samtidigt har resultatkrav fran moderbolaget. De operativa malen tar foretaget fram sjalva.
Pa liknande satt arbetar alla kommunala bostadsbolag i studien. De haller sig alltsa inom
kommunens uppsatta ramar. Gallande l|6nsamheten fors manga diskussioner om
underhallskostnader. Magnus Adamsson pa Bostadsbolaget forklarar:

“Vi arbetar inte for att géra en sa hég vinst som méjligt utan vill istdllet Idgga sG@ mycket
pengar som mdéjligt pd underhdll av vdra fastigheter.”

For Bostadsholaget ar det hur mycket andra kostnader man har som styr hur mycket pengar
man kan lagga pa underhall. Om exempelvis rantan ar lag finns mer utrymme foér underhall
an om rantelaget ar hogre. Bostadsbolaget podngterar dessutom att bara for att ett
underhall gors sa betyder inte detta att det ar mojligt att hoja hyran fér hyresgasterna.
Exempelvis ar en ny fasad, eller ett nytt tak, ingen grund for en hyreshéjning. Daremot ar ett
nytt badrum, alltsd nagot som forbattrar lagenheten, en grund fér en hyreshdjning.
Familjebostader for ett liknande resonemang och tilligger dven att det inte ens finns
mojlighet att dela ut stora overskott till moderbolaget rent juridiskt. Familjebostader
poangterar ocksa att de fastigheter som ar i stérst behov av underhall ar de sa kallade
miljonprogramsbostaderna. De menar dven att ett kommunalt bolag ar battre pa att gora
I6pande underhall an vissa privata aktorer. Detta har att gora med foretagsstrukturen. Ett
langsiktigt dgande, som Familjebostader arbetar med, okar viljan att utféra underhallet rejalt
jamfort med andra mer kortsiktiga strategier. Bostadsbolaget anser att flera fastighetsdgare
har sina fastigheter som handelsvaror och att dessa dgare ”sticker huvudet i sanden” och
inte skoter sina underhall for att pa sa satt kunna gora en hogre vinst.

Poseidon berattar att de varje ar far ett minsta underhallskrav fran sin &gare. Dock
underhdller Poseidon mer &n detta varje ar da resultatkravet fran agaren i princip alltid
inrymmer detta. De dar mycket mana om utomhusmiljéerna i bostadsomradena och satsar
mycket pa tillfredsstallande miljoer med vaxtlighet och liknande.

Stena Fastigheter uppger att dven de arbetar langsiktigt med underhall och férsoker skota
dessa sa smidigt som mojligt. Dessutom lagger Stena Fastigheter mycket pengar pa
relationsfoérvaltning och sociala projekt i sina omraden. Wallenstam anser att det ar rimligt
att de som en privat hyresvard generellt har lagre underhallskostnader an vissa av sina
konkurrenter. Detta beror till stor del pa att deras fastighetsbestand ar yngre och inte pa
nagot satt att de misskoter sina fastigheter. Strategin nar det galler underhall av fastigheter
ar fran bade Stena Fastigheter och Wallenstam att forsoka géra omfattande renoveringar pa
sa manga lagenheter som majligt, och inte en i taget, for att kunna vinna stordriftsférdelar.

Alla kommunala intervjuforetag uppger att de arbetar affarsmassigt och professionellt.
Catharina Térnqvist pa Poseidon forklarar att:

”Vi kommer inte behéva féréindra vdr organisation eftersom vi redan arbetar affdrsmdssigt.
Vi dr ett stabilt bolag som klarar av att bygga nya ldgenheter och investera i de gamla.”

De kommunala bolagen har resultatkrav fran Goteborgs stad och inget av de kommunala
bolagen anser dock att det ar svart att leva upp till dessa krav. De forsoker att vara sa
effektiva och affarsmassiga som majligt for att kunna lagga pengarna pd underhall istéllet.
Nar det galler investeringar fér de kommunala bolagen finns olika typer av avkastningskrav
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for investeringar. Poseidon forklarar att ju langre ifran centrum man kommer desto hogre ar
avkastningskravet. Inget av kommunala bostadsbolagen anser att det kan finnas risk for att
foretaget gor sina underhall tidigare dn vad som ar foretagsekonomiskt optimalt. Istallet ar
de snarare av uppfattningen att annu mer underhall skulle behévas redan idag. Poseidon
uppger dessutom att de gor femarsplaner for underhallet vilket dessutom skulle minska
risken for att underhallet gors ondédigt tidigt.

Nar det géller den I6pande driften av fastigheterna som service och skotsel, hyr Wallenstam
in sin personal fér detta &ndamal. Aven om denna verksamhet ar outsourcad upplever
Wallenstam att den skots med god kvalitet och processen 6vervakas av Wallenstams
forvaltare. | de kommunala bolagen dr motsvarande personal anstalld av varje enskilt bolag
och inte inhyrda. Bostadsbolaget skiljer sig mot de andra kommunala bolagen och har egen
stadpersonalen anstdlld i foretaget. Familjebostdder uppger att de ar radda for en
forsamring i kvaliteten om de istallet skulle outsourca denna verksamhet samtidigt som de
medger att det pa kort sikt skulle kunna spara pengar.

Framtidskoncernen har, som tidigare namnts, flera mal géllande sina dotterbolag. Nar det
galler avkastning har man varierande krav pa vilken direktavkastning som kravs beroende pa
vilket lage fastigheten ligger i, eller projekteras i. For A-lagen ligger kravet pa ungefar 3
procent och i C-lagen pa cirka 7 procent. Avkastningskravet ar hogre for "samre”, alltsa
mindre attraktiva ldgen och detta forklarar Poseidon med att affarsrisken helt enkelt ar
hogre i dessa omraden. Nar det galler Wallenstam har man inte specificerade krav pa olika
lagen utan ett generellt direktavkastningskrav pa 7 procent i princip oberoende pa vilken
investering som skall géras inom verksamheten.

4.2.5 En forandrad hyreslag och framtiden

De olika aktorerna har ganska lik uppfattning om hur den férandrade lagen kan komma att
paverka bostadsbolagen och hyresmarknaden i framtiden. Inget av de kommunala bolagen
tror sig beh6va andra sitt satt att arbeta markbart. Enligt Bostadsbolaget ar lagen anpassad
efter hur de kommunala bolagen i Géteborg jobbar och Familjebostader namner att det
enda som kan paverkas med lagen egentligen &r vilka underlag som behovs for vissa
investeringar for att visa att dessa ar I16nsamma. Familjebostader namner dven att sociala
omradesprojekt generellt ar svara att vardera i ekonomiska termer och att vissa svarigheter
kan uppsta nar de skall visa att dessa ar rattfardigade. De bolag som verkligen paverkas ar
mindre lokala bolag pa landsbygden och som i dagsldget inte arbetar pa samma
professionella satt som de kommunala bostadsbolagen i Goteborg.

De privata hyresvardarna har ocksa en liknande uppfattning om hur den nya lagen kommer
att paverka marknaden. Stena Fastigheter tror att kommunala hyresvardar kan komma att
bli tvungna att hoja hyrorna mer vid omfattande renoveringar dn vad de gor idag. Stena
Fastigheter tror dessutom att hyrorna generellt kommer att ga mot att vara mer
marknadsanpassade och saledes vara hogre ndrmare innerstaden.

Aven om Wallenstam girna ser att hyrorna blir mer marknadsmaissiga poidngterar dem att
de &r for nagon form av reglering for att undvika att enskilda hyresgaster rakar ut for
plotsliga hojningar av hyran.
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5 Analys

Syftet med detta kapitel ér att analysera resultatet frGn den empiriska undersékningen
tillsammans med den teoretiska referensramen. Kapitlet belyser de skillnader och likheter
som har identifierats mellan de olika bostadsbolagen samt hur resultatet forhdller sig till
teorin. Kapitlet féljer samma struktur rérande émnesomrdden som det empiriska kapitlet fér
att underlétta for ldsaren.

5.1 Agarstruktur och verksamhet

De kommunala bostadsbolagen styrs av sin agare som ar Foérvaltnings AB Framtiden
(Goteborgs Stad). Dessa bolag har tydliga riktlinjer for hur de skall arbeta med olika fragor
som inte bara ror ekonomi. De har exempelvis de prioriterade malen fran staden att ta
hansyn till samt direktiv att allt arbete skall ske langsiktigt. Dessa mal omvandlas och tolkas
for att formas till den egna verksamheten. De kommunala bostadsbolagen féljer Jensens
intressentmodell (2002) om att det finns ett stort antal intressenter till bolagen. Agaren &r
Goteborgs Stad som i sin tur foretrader de boende i Goteborg. De kommunala
bostadsbolagen styrs i grunden efter lagen om allmannyttiga bostadsaktiebolag som satter
upp ramverket for hur foretagen skall drivas. | praktiken skapas riktlinjerna av agaren,
kommunen. Inom dessa ramar dr de kommunala bolagen fria att styra verksamheten pa
vilket satt de vill. De privata bolagen har dven de flera intressenter men en vasentlig skillnad
gentemot kommunala bostadsbolag ar att man trots liknande verksamhet inte ar juridiskt
bundna att ta hansyn till allmanheten.

De kommunala bostadsbolagen och de privata bolagen i studien dger alla sina fastigheter
som en produktionsresurs. Sattet som den kommunala verksamheten bedrivs pa kan som
tidigare namnts liknas vid intressentmodellen, alltsa att de har manga olika typer av
intressenter som skall tillfredsstéllas. Jensen (2002) uppger att multipla mal kan skapa
svarigheter for en verksamhet nar det galler styrning. De kommunala fastighetsbolagen i
studien verkar vara exempel pa foretag som har ett intressentperspektiv och saledes riskerar
att stota pa svarigheter nar det skall beslutas om inriktning och styrning av bolaget.

Den empiriska undersékningen visar pa att de privata bostadsbolagen skiljer sig fran de
kommunala men ocksa ifran varandra. Exempelvis har de privata bolagen inte samma typ av
riktlinjer fran deras dgare som de kommunala fastighetsbolagen har fran Goteborgs Stad.
Agarstrukturen paverkar vilket sitt de olika foretagen arbetar pa. Stena Fastigheter Ags,
precis som de kommunala bolagen, av en storre koncern. Denna koncern kallas for Stena
Sfaren och &r familjedgd med flera olika affirsomraden dar fastigheterna ar ett
affairsomrade. Koncernen ar inte borsnoterad. | Stena Fastigheter finns riktlinjer fran dgarna
men dessa paverkar inte den operativa verksamheten i nagon sarskild utstrackning. Ett av
moderbolagets krav ar att Stena Fastigheter skall bedriva en verksamhet med lagre risk an
de andra affairsomradena inom sfaren. Stena Fastigheter forklarar att de ar ett tryggt bolag
som genererar vinst varje ar och langsiktighet ar i detta fall mycket viktigt. Det bérsnoterade
bolaget Wallenstam har en annan typ av dgarstruktur. Till skillnad fran Stena Fastigheter har
inte Wallenstam nagra riktlinjer fran ett moderbolag utan man kan styra bolaget fritt vad
galler strategier och operativ verksamhet. Skillnaderna i de olika motiven till dgandet
forklaras av Bjorklund & Nordlund (2006). Forfattarna menar att olika dgarstrukturer kan
paverka motivet till dgandet av fastigheter. En del bolag dger fastigheter som sin primara
verksamhet och andra foretag ager fastigheter for att stodja en annan karnverksamhet.
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Wallenstam ar borsnoterat vilket stdller hogre krav pa transparens i redovisningen samt
kommunikationen med aktiedgarna. Enligt Wallenstam tvingas féretaget till att redovisa
kvartalsvis enligt IFRS samt sldappa pressmeddelanden vilket kraver en klart hogre
arbetsinsats. Eftersom Stena Fastigheter inte ar borsnoterat har intressenter inte samma ratt
till insyn i foretaget. Detta leder till att samma krav pa transparens inte finns pa Stena
Fastigheter som pa Wallenstam. Just transparensen ar dven nagot som Poseidon pratar om. |
Poseidons fall, samt 6vriga kommunala bolag, ar det inte nédvandigtvis enskilda aktiedgare
som vill veta vad som hander med deras investerade pengar. Istdllet skall féretaget erbjuda
alla intressenter till bolaget insyn och ratt att granska verksamheten eftersom man lyder
under offentlighetsprincipen.

5.2 Fastighetsbestand och ekonomistyrning

Trots att de olika fastighetsbolagen har olika dgarstruktur finns likheter i den grundlaggande
verksamheten hos alla undersokta fastighetsbolag. Som Bjorklund & Nordlund (2006) skriver
angaende olika typer av fastighetsbolag, ligger storsta delen av verksamheten pa att
anvanda sina fastigheter som en produktionsresurs. Detta betyder att ett foretag hyr ut
bostdder eller lokaler till syfte att skapa avkastning pa bade lang och kort sikt. Gallande de
olika bolagen finns storst likheter mellan de kommunala bostadsbolagen. Poseidon,
Bostadsbolaget och Familjebostader arbetar enbart med att hyra ut bostdader och inga
kommersiella lokaler. Aven de privata fastighetsigarna har uthyrning av bostider som
huvudsaklig verksamhet men inom bade Wallenstam och Stena Fastigheter finns en
betydande del kommersiella lokaler. Denna marknad ar mer riskfylld men den erbjuder
samtidigt mojligheter att ta ut hogre hyror och saledes uppna en hoégre lonsamhet.

Alla undersokta foretag, bade kommunala och privata bolag, anger att de arbetar med
budgetering. De ar alla 6verens om att det ar en relativt enkel bransch och marknad att
budgetera for da intdkterna ar sdkra och kostnaderna inte kan paverkas sarskilt mycket
under ett ar. De privata foretagen har det lite svarare att budgetera eftersom de dven har
kommersiella fastigheter i sitt bestand. Nar det giller de kommunala bolagen kan de
knappast paverka intakterna eftersom de styrs av en arlig hyresférhandling. Saledes ligger
fokus pa styrningen via budgeten pa att begrdansa kostnaderna och genom detta arbetssatt
bli mer kostnadseffektiv. Chan & Xiao (2009) beskriver detta fokus som Public Financial
Management. Denna modell innebdr att det kommunala foéretaget har fokus pa just
kostnadsforbrukning i verksamheten och mindre resurser laggs pa intdktssidan.

De kommunala bolagens uppgift fran kommunen &ar som tidigare namnts att forvalta
bostadslagenheter. Detta gor att de inte fritt kan ha kommersiella fastigheter i sitt
fastighetsbestand. De privata har inte samma typ av regleringar fran sina dgare utan kan pa
ett friare satt kombinera olika typer av fastigheter. En vasentlig skillnad som framkom under
studiens empiriska undersokning var skillnaden mellan Bostadsbolaget och Wallenstams
fastighetsbestand. Bostadsbolagets fastigheter ar till allra storsta del egenproducerade och
har alltid agts av bolaget. Wallenstam arbetar inte med sitt bestand pa samma satt. De har
istallet en strategi som gar ut pa att bygga nya fastigheter samtidigt som de séljer av aldre
fastigheter. Pa sa satt undviker Wallenstam att bestandet aldras. Wallenstam menar att ett
yngre bestand leder till minskade underhallskostnader. Bjorklund & Nordlund (2006)
beskriver att en avyttring av en fastighet ofta beror pa att fastigheten inte langre passar in i
foretagets bestand beroende pa den uppsatta malbilden eller férvaltningsplanen.
Wallenstam arbetar pa detta vis och saljer av aldre fastigheter da de inte passar in i
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foretagets strategi. Nar det galler detta sattet att arbeta pa finns inget kommunalt bolag som
gor pa liknande satt.

Det gar inte att konstatera att denna skillnad finns mellan bolagen i denna studie. Daremot
marks skillnader i foretagens strategier for sitt fastighetsbestand samt i hur underhallen
utfors rent praktiskt. Stena och Wallenstam ar tydliga med att de garna vinner
stordriftsfordelar genom att renovera sa manga lagenheter at gangen som mdjligt. De
kommunala fastighetsbolagen arbetar enligt de sjdlva mer lopande med underhallet.
Skillnaderna i bolagens strategier visar sig bland annat genom att Wallenstam arbetar med
att foryngra sitt bestand. En anledning till detta ar att halla nere sina underhallskostnader.
Kommunala bostadsbolag har @ andra sidan ett dldre fastighetsbestand och enligt bade
Muyingo (2009) och studiens respondenter ar aldre fastigheter fran miljonprogrammet i
stort behov av underhall.

5.3 Lonsamhet och underhall

Det ar stora skillnader i de kommunala och privata fastighetsbolagens ekonomiska resultat.
De privata bolagen gor vinster efter skatt pa flera hundra miljoner medan de kommunala
bolagens resultat enbart landar pa en brakdel av detta. Som tidigare namnts sa ar de olika
foretagens verksamhet relativt lika nar det galler geografisk marknad och sa vidare. Det finns
dock ett flertal anledningar till att en snabb granskning av bolagens vinster kan vara
missvisande. Framforallt skiljer sig sattet de redovisar pa. Exempelvis ar Wallenstam styrt av
IFRS som anger ett satt att redovisa pa. En stor skillnad med IFRS ar att en vardeférandring
pa fastighetsbestandet rdaknas som en intakt i resultatrakningen. Kommunala bolag och
Stena Fastigheter anvander sig inte av IFRS da dessa bolag ej ar borsnoterade. En annan
skillnad gallande redovisningen ar att det, for olika bolag, ar mdjligt att redovisa samma typ
av "transaktion” pa olika satt. Lind (2004) diskuterar denna problematik och da framforallt
svarigheten att avgdéra om nagot skall klassas som underhall (kostnad) eller investering
(tillgdng) i foretagets redovisning. | detta fall belyser Linds forskning enbart ett av problemen
med jamforelser av fastighetsbolags siffror.

Nagot som daremot bade kommunala och privata bolag papekar ar att samtliga foretag har
avkastningskrav att uppfylla. Gruis et al. (2004) konstaterar att hyresmarknaden blir allt mer
privatiserad och decentraliserad i Europa. Detta leder till att bostadsbolag med
samhallsansvar i allt hogre grad maste skapa ekonomiskt hallbara strategier. Blomé (2012)
konstaterar samma utveckling pa bostadsmarknaden i Sverige dar en tidigare reglerad
marknad blir alltmer marknadsorienterad och konkurrensutsatt. Den forandrade lagen (SFS
2010:879) ar dven den ett steg mot en tydligare marknadsorientering. Lagen innebar att de
kommunala bostadsbolagen behover arbeta enligt affairsmassiga principer. De kommunala
bostadsbolagen i den empiriska undersdkningen anser sig arbeta professionellt och efter
affarsméssiga principer. De har avkastningskrav fran Goteborgs Stad pa samma satt som de
privata bolagen har avkastningskrav fran moderbolag eller aktiedgare. En skillnad som kan
identifieras nar det galler avkastningskraven ar att Wallenstam har ett direktavkastningskrav
pa 7 procent for samtliga investeringar. De kommunala bolagen har ett bredare spann pa
kraven och beroende pa lage ligger det mellan 3 procent och 7 procent. De kommunala
bostadsbolagens fokus ligger daremot inte pa att generera vinst och uppfylla resultat- och
avkastningskrav. Exempelvis uppger Bostadsbolaget att de inte arbetar for att géra en sa hog
vinst som mojligt utan aterinvesterar istdllet sa mycket man kan i sina fastigheter. Detta
betyder att de kommunala bolagens arbete med effektivisering och kostnadsreducering inte
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har som huvudsyfte att generera vinst. Istdllet ser de kommunala bolagen till att uppfylla
relativt 1&gt uppsatta mal fran dgarens sida och lagga resten av pengarna pa underhall. Aven
om de kommunala bolagen skulle vilja generera mer vinst ar det inte mojligt att dela ut
denna till sin dgare. Lagen om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag (SFS 2010:879)
begrdansar mojligheten att féra over eventuell vinst pa ett fritt satt. Detta kan vara ett
incitament till ldga avkastningskrav fran &garen och l3g vilja att sla resultat och
I6nsamhetsmal fran de kommunala bolagens sida.

Vidare beskriver Bjorklund & Nordlund (2006) att reglerade hyror kan leda till att
bostadsbolag generellt inte far betalt for underhallet som utférs och att det darfor kan bli
eftersatt. Wallenstam beror detta och forklarar att forsaljningen av manga hyreshus under
borjan pa 2000-talet berodde pa att det inte var I6nsamt att forvalta hyresratter eftersom
hyrorna inte var tillrdckligt hoga. Det var inte bara Wallenstam som gjorde pa detta satt utan
dven Poseidon namner att de salde av vissa fastigheter med bra lage for att ha rad med
andra fastigheters underhall.

Det gar dven att identifiera skillnader mellan de privata och de kommunala bostadsbolagen
vad géller driften av fastigheterna som de dger. Wallenstam ar det enda bolaget som arbetar
med att hyra in personal till den I6pande driften av fastigheterna. De kommunala bolagen
skiljer sig at gallande outsourcing och tror att kvaliteten skulle ga ner om de ocksa arbetade
pa samma satt. Bostadsbolaget behaller all personal som ska skota driften av fastigheterna
inom foretaget. FOr att ha sa hog kvalitet som majligt innefattar detta aven stadpersonalen.
Familjebostader medger att de antagligen kortsiktigt skulle minska sina kostnader genom att
lagga ut driften av fastigheterna men att det inte ar vart att riskera en samre service och
relation till sina hyresgaster. Wallenstam a andra sidan ar 6vertygade om att en god kvalitet
kan bibehallas samtidigt som kostnaderna sjunker. Detta eftersom att foretaget bevakar den
utomstdende leverantdren noggrant.

5.4 En forandrad hyreslag och framtiden

Den forandrade lagen om allmdnnyttiga kommunala bostadsaktiebolag (2010:879) ar
ytterligare ett steg mot en avreglerad och fri bostadsmarknad. Detta styrks av Gruis &
Nieboers (2004b) pastdende om att bostadsbolag med samhallsansvar behover skaffa sig
mer professionella strategier for att havda sig pa marknaden. De undersdkta kommunala
bostadsbolagen anser dock inte att lagen kommer att paverka deras arbete namnvart. Alla
undersokta bolag anser att lagen i princip ar utformad efter deras verksamhet och att de
redan arbetar affarsmdssigt samt att de redan har marknadsmassiga avkastningskrav pa sig.
Lind och Lundstrom (2011) konstaterar att lagen i sig inte ar helt glasklar da den innebar
bade langsiktigt tankande och affarsmassighet. Vilken av dessa delar som ar viktigast ar svart
att utldsa. Familjebostdder tar upp en aspekt gallande investeringar i projekt som utvecklar
ett omrade. Dessa projekt ar ofta svara att vardera rent ekonomiskt men viktiga for
samhillet i stort. Aven Bostadsbolaget tar exempel p& att liknande investeringar &r
tveksamma nar det galler affarsmassigheten pa kort sikt. Samtidigt visar forskning att CSR-
arbete kan 6ka den ekonomiska l6nsamheten och skapa goodwill for det aktuella foretaget
(Blomé, 2012). Aven ett privat bolag som Stena Fastigheter lagger pengar pa, och engagerar
sig i, nagot de kallar for relationsforvaltning. Detta sker i vissa av deras bostadsomraden
vilket ar ett slags CSR-arbete. Att pa detta satt ta hansyn till fler intressenter dn aktiedgare ar
ocksa en bekraftelse pa att foretaget arbetar med intressentmodellen snarare &n
aktieagarmodellen.
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Den férandrade lagen innebar att de kommunala bostadsbolagen inte langre ar ensam norm
for hyressattningen pa marknaden. Inget av de undersokta bolagen tror att detta kommer
att paverka hyrorna sarskilt mycket pa kort sikt. Daremot ar Wallenstam och Stena
Fastigheter positiva till en friare hyressattning. Denna hyressattning kan liknas mer vid
marknadsmassiga hyror som i stdrre utstrackning anvands utomlands. Wallenstam
poangterar dock att de ar for nagon form av reglering for att undvika att enskilda
hyresgiaster rakar ut fér plétsliga héjningar av hyran. Aven Poseidon jobbar fér en férandring
pa hyresmarknaden och vill i framtiden kunna satta lagenhetsunik hyra, med andra ord
anpassa hyran for likvardiga lagenheter med olika lagen i samma fastighet.
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6 Slutsatser

Nedan presenteras studiens slutsatser och forskningsfragorna besvaras. Ddrefter féljer ett
avsnitt om rekommenderad fortsatt forskning samt en diskussion om studiens trovérdighet.

6.1 Studiens slutsatser

Studiens jamforelse mellan kommunala och privata bostadsbolag visar att de olika
aktorernas verksamhet till stor del liknar varandra. Alla féretagen arbetar pa samma
marknad och med samma typ av kunder pa bostadsmarknaden. De har alla bade resultatmal
och léonsamhetsmal att arbeta efter och alla féretag i studien anvander sig av ett klassiskt
ekonomistyrningsverktyg, budgetering, for att styra verksamheten. Bostadsbolaget,
Familjebostader och Poseidon har tydliga direktiv fran sin dgare och detta innebar att
systerbolagen har en hog grad av igenkanning mellan varandra.

Vissa skillnader mellan de privata och kommunala foretagen har dock identifierats. Dessa
skillnader beror till stor del pa hur dgarforhallandet ser ut och saledes vilket syfte och vilka
strategier de olika foretagen har. En skillnad som framkommer mellan féretagen ar bland
annat hur fastighetsbestandet ser ut. Wallenstam har ett yngre bestand dn de kommunala
bostadsbolagen tack vare att deras strategi gar ut pa att avyttra aldre fastigheter samtidigt
som nya produceras. Wallenstam skiljer sig dessutom fran de andra foéretagen i studien
genom att outsourca driften av fastigheterna. De kommunala bostadsbolagen arbetar inte
pa samma satt och deras uttalade langsiktighet far effekter pa hur de ser pa underhallet av
fastigheterna. De kommunala bostadsbolagen har inga incitament for att gd med hogre vinst
an relativt lagt stallda minimikrav. Detta leder till att de kommunala bolagen dr mer beldgna
att lagga pengar pa underhall dn vad privata bolag ar.

De kommunala och de privata bostadsbolagen redovisar pa olika satt och med olika
standarder. Studien visar att dven samma redovisningsmetod kan leda till missuppfattningar
vid jamforelser mellan fastighetsbolag. Detta beror pa att féretagen ar strukturerade pa olika
satt och redovisar sina kostnader olika. Saledes ar det inte lampligt att jamfora de
kommunala och privata bolagens resultat med varandra som siffrorna ar redovisade idag.

Studien visar att bostadsbolagen och marknaden i Goteborg troligen inte kommer att
paverkas av den fordndrade lagen. D3 studien visar att de kommunala bostadsbolagen i
Goteborg redan arbetar affarsmassigt och professionellt forvantas den férdandrade lagen
darmed inte fa nagra effekter pa bolagens existerande verksamhet. Det allmédnnyttiga syftet
och det marknadsmassiga avkastningskravet kan dock tolkas som tva motpoler.

D3 de kommunala bolagen ar tydliga med att de prioriterar underhall snarare &n att
Overtraffa uppsatta lonsamhetsmal skulle det kunna finnas utrymme for hogre
avkastningskrav fran Goteborgs Stad. Dock skulle dessa i sa fall troligen paverka underhallet
av fastigheterna negativt.
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6.2 Fortsatt forskning

e Studien har identifierat att driften av fastigheterna skots pa olika satt mellan
foretagen och det hade varit intressant att se vilka faktiska effekter denna l6sning ger
pa ldnsamheten ur ett rent ekonomiskt perspektiv.

e Studien omfattar endast de storsta bostadsbolagen i Goteborg och det vore
intressant att genomfdra en studie av bostadsbolag med varierande storlek och/eller
pa annan geografisk marknad.

e En annan intressant aspekt hade varit att undersdka de privata fastighetsbolag som i
hogre grad ser sitt bestand som en handelsvara och darmed ej har ett lika langsiktigt
perspektiv pa affarerna.

e FoOr att kunna jamfora fastighetsbolags nyckeltal behévs ett matt som ar
standardiserat och innehaller samma variabler samt forskning géllande hur detta
skulle kunna implementeras i branschen.

e D3 kommunala bostadsbolag uppger att de hellre ldgger pengar pa underhall &n
maximerar sitt resultat behovs studier som undersoker hur effektiviteten paverkas av
tidpunkten for underhallen.

6.3 Studiens trovardighet

De intervjuade foretagen kontaktades da de liknar varandra och har en nagorlunda liknande
storlek inom flera aspekter. Detta for att en jamforelse skulle underlattas. Svaren fran de
kommunala bostadsbolagen ar tamligen lika pa de flesta punkter varvid det far antas att
svaren ar trovardiga och att ytterligare intervjuer med kommunala bostadsbolag inte hade
forandrat resultatet av studien. Vad géller de privata bolagen skiljer sig dessa mer, bade
angadende karaktaristika men ocksa vilka intervjusvar som har framkommit. Det hade darfor
varit av intresse for studiens trovardighet att intervjua fler privata foretag for att ge studien
ytterligare tyngd.

Studien har till viss del diskuterat de kommersiella fastigheterna som bada privata féretagen
forvaltar. Det ar oundvikligt att inte beréra denna typ av fastigheter eftersom det ar en del
av de privata foretagens affarsidé samt bidragande orsak till hur deras organisationer
fungerar. Detta kan gora att jamforelsen blir svarare mellan bolagen. Vidare har de privata
foretagen en spridd geografisk marknad. Bada dessa faktorer gor det svarare att dra
slutsatser da de kommunala bolagen endast forvaltar bostdder samt endast har verksamhet i
Goteborgsomradet.

Ett annat satt att underséka fenomen i fastighetsbranschen skulle kunna vara att studera
specifika amnesomraden mer detaljerat. Denna studie ar relativt 6vergripande och det finns
flera exempel pa @mnesomraden som berérs i denna studie. Dessa kan till exempel vara
underhallskostnader, fastighetsbestand, CSR-arbete, olika avkastningsmal,
redovisningsprinciper etcetera.
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Bilagor

Bilaga 1: Intervjufragor Kommunala bostadsbolag

1.

2.

Hur upplever du konkurrensen pa marknaden?

Vad har ni for mal med och strategi med er verksamhet?

Hur paverkar foretagsstrukturen (kommunalt dgande) ekonomistyrningen?
Hur ser kommunikationen ut mellan kommunen (dgaren) och ledningen?
Vad ar [onsamhet for er och hur arbetar ni med denna?

Vilka styrverktyg anvander ni i er verksamhet och varfor?

Vilka ar era viktigaste nyckeltal for att kontrollera och mata verksamheten?
Vad tror du skiljer ert satt att arbeta jamfoért med privata bostadsbolag?

Hur tror du att den férandrade lagen kommer att paverka marknaden?
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Bilaga 2: Intervjufragor Privata bostadsbolag

1.

2.

Hur upplever du konkurrensen pa marknaden?

Vad har ni for mal med och strategi for er verksamhet?

Hur paverkar foretagsstrukturen (privat 4gande) ekonomistyrningen?

Hur ser kommunikationen ut mellan styrelsen (dgarna) och ledningen?

Vad ar [onsamhet for er och hur arbetar ni med denna?

Vilka styrverktyg anvander ni i er verksamhet och varfor?

Vilka ar era viktigaste nyckeltal for att kontrollera och mata verksamheten?
Vad tror du skiljer ert satt att arbeta jamfért med kommunala bostadsbolag?

Hur tror du att den férandrade lagen kommer att paverka marknaden?
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