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Abstract

The relation between public and private enterprises in different markets has during a long
time been a disputed area within the Swedish political debate. One sector that is comprised of
both public and private companies is the housing and building market, which will be further
explored in this study where the city of Gothenburg is the examined market. Moreover, the
aim of the study is to provide a well-grounded economical explanation which in turn could be
used to explain how the balance of public and private enterprises should be in Gothenburg.
Furthermore, several studies have previously been made within the subject area where public
and private companies are compared. However, previous work has a strong qualitive focus
and fail to address the economical quantitative aspects which this study will focus on. The
study is conducted through a quantitative assessment where several economical key indicators
are examined; these assessments are then supplemented with qualitive interviews. The
conclusions drawn from the study indicate that differences between public and private
enterprise within the study are non-substantial where the main differences lie within risk

taking, growth focus and preventive actions against corruption.

Sammanfattning

Forhéllningséttet mellan privata och offentliga aktorer pa marknader har ldnge varit foremal
for diskussion i1 Sverige. En sektor som innefattar bade offentlig och privat verksamhet ar
bostadssektorn, dir undersokningsobjektet for denna studien specificeras till bostadssektorn i
Goteborg. Med studien syftar vi att bidra med ekonomiskt underlag som 1 sin tur kan
anvindas for att forklara hur balansen av verksamheterna bor se ut i staden. Flera studier har
gjorts inom omradet dér privat och offentlig sektor har jamforts. Det som sérskiljer var
uppsats dr ett starkt fokus pd kvantitativ analys varav tidigare studier har haft ett kvalitativt
fokus. Genom en kvantitativ undersokning av ekonomiska nyckeltal som kompletteras med
kvalitativa intervjuer har bolagen undersokts. Slutsatserna av studien indikerar att det inte
foreligger vdsentliga skillnader mellan offentliga och privata bolag som undersokts, dir de
frimsta skillnaderna ligger inom risktagande, forbyggande arbete mot korruption samt

tillvaxt.
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1. Inledning

1 foljande inledande avsnitt kommer bakgrunden forst att presenteras. Ddrefter foljer en
beskrivning av problemformuleringen, frdgestdllning samt syfte. Slutligen diskuteras etiska

aspekter.

1.1 Bakgrund

Det har ldnge pagatt en debatt i Sverige om forhallningsséttet till offentlig kontra privat
verksamhet och vilken sektor som lampar sig for olika uppgifter. 1990-talets
avreglerings- och valfrihetsreformer har méjliggjort en konkurrenssituation mellan
offentlig och privat inriktad verksamhet (Winberg, 2017). Traditionella offentliga
verksamheter sdsom sjukvardsinréttningar, skolor och dldrevard har pa senare tid ddrmed

varit tvungna att konkurrera med vinstdrivande foretag i den privata sektorn.

En fraga som uppstar dr hur forhallandet mellan privata och offentliga bolag bér se om
forvaltning av kapitalet beaktas. Med utgangspunkt ur olika dgarférhallanden och ddrmed
olika forutsittningar for kapitalanskaffning ar nyckeltal kopplade till kapitaltillgang

sasom soliditet, tillvdxt och I6nsamhet vérda att studera narmare.

De offentliga och de privata bolagen har olika dgarférhallanden vilket medfor olika
forutséttningar géllande tillgang till kapital. I en artikel frdn McKinsey pastar Acharya
m.fl. (2008) att de offentliga bolagen har dverldgsen tillgang till kapital och likviditet,
vilket krdver mer utforliga och transparenta styrningsmekanismer samt en finare
balansgang for att tillgodose dgarnas intressen. Forfattarna visar dven att offentliga bolag
presterar hdgre inom styrningsmekanismer som revision, riskhantering och samtycke men
att strategiskt ledarskap ar bristfélligt. I artikeln intervjuas 20 chefer och
styrelsemedlemmar som har erfarenhet av bade offentlig och privat sektor i
Storbritannien. I studien ifragasatte merparten av personerna effektiviteten i de offentliga
bolagens styrelser. 15 av 20 av de tillfrdgade svarade att privata styrelser tydligt skapade

mer virde. Ingen tyckte att de offentliga styrelserna fungerade bittre.



Som pavisat ovan har offentliga bolag och bolagsstyrelser egenskaper som de privata
bolagen saknar och vice versa. Det kan ddrmed vara virt att inte enbart studera finansiella

nyckeltal vid jamforelse av privata och offentliga bolag utan dven andra faktorer.

Det har dessutom pagétt en diskussion om den offentliga upphandlingsprocessen och att
en bristféllig konkurrens rader pa marknader dér offentliga bolag verkar. Bland annat
menar Fredrik Tamm, expert pa offentliga affarer vid marknadskonsultbyran
DoubleCheck, att det dr orovdckande att antalet leverantorer pd den offentliga marknaden
minskar eftersom det leder till en ickefungerande konkurrenssituation (Hoiseth, 8 april,
2019). Enligt Ellen Hausel Heldahl, expert pa offentlig upphandling vid Svenskt
ndringsliv, bidrar den bristfélliga konkurrensen som rader pa marknaden till att
skattemedel slosas bort (Hoiseth, 8 april, 2019). Hausel Heldahl forklarar vidare att cirka
hilften av alla offentliga upphandlingar inte har mer 4n tre anbudsgivare pa grund av att
myndigheten inte forstar marknaden. Detta tas 1 ansprak via svara formella krav, vilket
leder till att anbudsgivare faller bort. Enligt Hausel Heldahl uppgar svinnet
uppskattningsvis till 10 - 15 procent av det totala vérdet.

Mot bakgrunden av den beskrivna debatten blir det dirmed mer relevant &n nagonsin att
bidra med konkreta rekommendationer baserat pa fakta. Med avstamp i den ovan ndmnda
debatten finns det anledning att undersoka forhéllandet mellan privat och offentlig sektor.
Vi kan anvinda oss av en jaimforelse mellan de offentliga och privata bolagens nyckeltal
for att bidra med ekonomiskt underlag. Detta spar &mnar vi genom rapporten att analysera

vidare.

1.2 Problemformulering

Det finns en forestdllning om att privat eller offentlig sektor &r béttre &n den andra for
sarskilda andamal. Denna betingelse kan tinkas leda till en polarisering i debattklimatet,
vilket 1 sin tur kan tidnkas ge upphov till mer extrema stédllningstaganden som polariserar
ytterligare. I verkligheten kanske fragan &r mer nyanserad och att de tva olika sektorerna
kan vara mer eller mindre ldmpliga i olika situationer. I det hér klimatet anser vi att det
blir viktigare dn nagonsin att tillfora beslutsfattare opartiskt och rationellt underlag, som i

sin tur kan bidra till en béttre anvéndning av samhéllets resurser.



Tidigare studier belyser skillnader i exempelvis ledarskap. Fransson och Petersson (2018)
har studerat tva grupper av mellanchefer, en grupp rektorer inom den offentliga
verksamheten samt en grupp rektorer inom den privata verksamheten. Fransson och
Petersson kommer fram till att inom béda sektorer verkar ett stort fokus ligga pa
relationer till de anstéllda, diar begrepp som delaktighet, trivsel och coaching dr vanligt
forekommande. Eriksson och Stolz (2015) har studerat skillnader i ledarskap mellan
privat och offentlig dldreomsorg, dér fyra chefer inom bada har intervjuats. Eriksson och
Stolz drar slutsatsen att den privata sektorn stiller hdgre krav pa individniva samt att det
foreligger ett storre ansvar hos individen an kollektivet. I den offentliga sektorn lades
dock storre fokus kring det kollektiva ansvaret. De offentliga bolagen har dven ett storre
antal supportfunktioner som inte finns i samma utstrackning i de privata bolagen.
Tidigare studier har ocksa behandlat ekonomistyrning i1 privat kontra offentlig
verksamhet. En studie av Alenvret och Nilsson (2014) har jamfort tre kommunala och tre
privata skolor 1 Goteborg Stad. Hér jamfor man s.k. hard och mjuk ekonomistyrning i de
olika sektorerna, med slutsatsen att sittet att styra inte skiljer sig markant at. Man fann
istdllet att skiljelinjer ligger 1 vilka individuella mal verksamheten har snarare &n vilka
dgandeforhallanden som foreligger. Det finns dven studier som har studerat skillnad 1
budgetarbete i offentliga och privata bolag. Killstrém och Solberg (2006) har via en
praktikfallstudie studerat tva fallforetag dér ekonomichefer i bolagen har blivit
intervjuade. Resultaten visar att budgetarbetet ar relativt lika 1 den offentliga och privata
verksamheten, vilket enligt forfattarna kan bero pé att bada verksamheterna ar

budgetkopplade.

Det finns ett antal studier som har ett starkt fokus pa l6nsamhet och kapitalanvindning.
Karlsson (2005) har till exempel studerat hur skiftet fran offentlig till privat verksamhet
har paverkat ekonomin. Forfattaren lyfter fram att konkurrensutséttning framjar
ekonomisk utveckling men belyser vidare att det behover goras mer forskning inom
omradet. Jamforelse mellan privata och offentliga bostadsbolag har dven varit féremal for
tidigare studier. Hannon och Martensson (2015) har genom en kvalitativ intervjustudie
studerat likheter och skillnader i ekonomistyrning mellan privata och offentliga
bostadsbolag i en storstadsregion. I studien intervjuades tre privata och tre offentliga
aktorer, med resultatet att det foreligger bade skillnader och likheter mellan bolagen.
Likheterna fanns frimst inom informationsspridning, dar bada aktorer efterstravar att den

anstéllda far den information som behovs. Skillnader ligger framst 1



organisationsstrukturen dir de offentliga bolagen har en tendens att arbeta mer hierarkiskt
medan de privata bolagen arbetar i storre grad med en decentraliserad struktur. En av
aspekterna som syftar att sdrskilja var studie fran tidigare studier ar ett skarpare fokus pa
kapitalforvaltning. Vi @mnar ocksa bidra med ett tydligare kvantitativt fokus dd ménga

tidigare studier presenterade ovan dr av kvalitativ karaktér.

Bostadssektorn dr en sérskild bransch som préglas av en kombination av privata och
offentliga aktorer pd marknaden. Bostadssituationen i Goteborg Stad har dessutom varit
uppe for diskussion 1 media. Exempelvis har delar av de offentligt 4gda bolagen i
Goteborg praglats av korruption, jdv och oegentligheter (Youcefi, 7 januari, 2018).

Bland annat har tjinstemin i bostadsbolaget Poseidon, som ér verksamma 1 Géteborg
stad, atalats och domts for mutbrott pa grund av arbete och installationer i1 deras bostdder
for 100 000 tals kronor (Hoglund, 3 oktober, 2013). Dessutom har det d&ven uppdagats
mutskandaler inom Pegab och Familjebostédder, vilka dr bostadsbolag verksamma i
Goteborgsregionen. Forutom korruption dr bostadsbrist nagot som diskuterats flitigt pa
sistone. Bostadsbrist skapar inte bara problem f6r de som bor i staden, utan dven
ndringslivet och de som vill flytta till staden (Kruse, 3 december, 2018). Allt fler star
ocksa 1 bostadsko 1 Goteborg, en 6kning med cirka 20 000 personer per ar. Enligt en
rapport for HurViBor (2019) finns det dven ett stort glapp mellan bostédder och behov och
att det skulle behovas omkring 29 000 fler bostdder 1 Goteborg for att kunna vara 1 paritet
med den rddande befolkningsokningen. Med tanke pa den gillande situationen blir det

viktigare dn ndgonsin att granska hur aktérerna pa marknaden agerar.

Med utgangspunkt ur problemformuleringen ar det sdrskilt intressant att studera
bostadssektorn 1 Goteborg Stad. Den situationen som vi darfor menar att analysera ar
relationen mellan offentlig och privat verksamhet inom bostadssektorn i G6teborgs Stad.
Detta genom att analysera olika nyckeltal mellan de privata och offentliga bolagen i
studien. Parametrarna som ar relevanta att studera ar soliditet, lonsambhet,
omsattningstillvaxt, langsiktig ekonomisk planering samt kassalikviditet. Dessa matt kan
ge en indikator pd hur vil kapitalférvaltningen sker inom bolagen. Vi har dven beaktat
kvalitativa parametrar vid jamforelse av bolagen. Dessa ér jamstélldhet, korruption samt
atgirder 1 bostadsomraden. Parametrarna definieras nérmare 1 kapital 2 — Teoretisk

referensram.



1.3 Fragestillning

Med avseende pa problemformuleringen beskrivs forskningsfragorna som darmed méaste

besvaras foljaktligen:

e Hur skiljer sig lonsamhet, soliditet, omsdttningstillviixt, kassalikviditet och
ekonomisk ldangsiktig planering i de privata och offentliga bostadsbolagen i
Goteborg Stad. Vad kan forklara eventuella skillnader?

e Hur arbetar de privata och offentliga bostadsbolagen i Géteborg Stad med
fenomenen korruption, jamstdlldhet samt atgdarder i bostadsomraden. Vad kan

forklara eventuella skillnader?

1.4 Syfte

Syftet med studien &r att med ett starkt kvantitativt fokus bidra med en undersékning av
ekonomiska nyckeltal mellan offentliga och privata bolag. Vidare &r syftet att studera hur
arbete med korruption, jadmstilldhet och atgérder 1 bostadsomraden tas i ansprak i de
undersokta bolagen fran respektive sektor. Rapporten kan dirmed ge ekonomiskt
underlag 1 diskussionen som finns mellan offentlig och privat sektor samt fylla
avsaknaden i tidigare studiers bristande kvantitativa jdmforelser mellan privata och
offentliga bolag. Med hinsyn till problemformuleringen ovan kan det tidnkas att de olika
agarforhéllandena ger upphov till olikartat fokus betrdffande kapitalférvaltningen, varfor
en jaimforelse dr intressant att studera. Resultatet menar att senare kunna anvindas av

politiker 1 Goteborgsregionen for uppstart och forvaltning av offentliga bolag.

1.5 Etiska aspekter

Det maste tas i beaktande att traditionellt har privatisering eller forstatligande av
verksamheter varit en tydlig blockpolitiksfraga dér det funnits tydliga stillningstaganden
for eller emot. Aven om vi som skribenter inte ir fria fran dessa politiska
stillningstagandet &mnar vi inte att glorifiera eller ta stillning for eller emot nagon
politisk asikt. Vi som forfattare syftar ej att ogiltigforklara nagra politiska asikter utan
snarare att forklara och nyansera fragan objektivt. Intervjuer kommer att genomforas i

studien dir vi &ven kommer att erbjuda konfidentiella intervjuer till den grad som tilléts.



2. Teoretisk referensram

Nedan féljer en beskrivning av den teori som anvdinds i studien. Forst definieras offentliga
och privata bolag foljt av teorier om dgande i bolag. Sedan presenteras vissa nyckeltal som
kommer att anvdndas vid jamforelsen av bolagen. Slutligen presenteras dven ndgra de

fenomen som behandlas i studien.

2.1 Offentliga & privata bolag

Eftersom uppsatsen har utgdngspunkt i jamforelse mellan offentliga och privata bolag &r
det av intresse att definiera dessa begrepp. Enligt Statistiska Centralbyran (2009) ar
definitionen pa ett offentligt 4gt foretag att offentliga myndigheter dger minst 50 % av
aktierna i foretaget. Dessutom beskriver SCB att de offentliga bolagen dven stir under en
politisk styrning, vilket medfor att deras verksamhet delvis ska svara mot andra mal dn de
privatidgda foretagen. Ett privatdgt bolag ar foljaktligen ett bolag som dgs till mer dn 50 %

av privata aktorer.

2.2 Principal — agentproblemet

Principal — agentproblemet intréffar niar en person eller enhet - en agent, kan ta beslut at
eller ta beslut som paverkar en annan person eller enhet - en principal (Berk och
DeMarzo, 2015). Problemet uppstér som f6ljd av separationen mellan dgande och
styrning i bolag, dér anstillda har incitament att agera i sjilvintresse istéillet for att agera
for aktiedgarnas intressen. Anstéllda star infor ett etiskt dilemma dér de sétter sin
ansvarsplikt gentemot dgarna mot sina egna intressen. Principal-agentforhallandet kan ge
upphov till agentkostnader. Med agentkostnad avses den kostnad det innebér for
principalen att vélja eller anstélla en agent (Bebchuk och Fried, 2004). Denna kostnad
bestér till exempel i att agenten spenderar bolagets pengar pa olonsamma produkter till
sig sjélv istdllet for att maximera virdet pa foretaget. Agentkostnader uppstar dven for att
lindra den bakomliggande problemet, till exempel genom kostnader for
informationsinsamling, 6vervakning och anstdllningsmekanismer (Investopedia, 2019).
Problemet kan dven intensifieras nir en agent maste ta hansyn till flera principalers
intresse (Voom m.fl. 2019). Nir en agent verkar at flera principaler, méste principalerna
komma 6verens om agentens syfte dér principalerna samtidigt maste kontrollera sina

intressen sinsemellan. Om detta inte sker finns risk for att agenten enbart agerar at vissa



principalers intressen eller i sjdlvintresse (Bernheim, 1986). Det kan i sin tur leda till extra
kostnader for 6vervakning och styrning samt konflikter mellan principalerna (Garrone
och Rousseau, 2013). Problemet dr sdrskilt framstaende inom den offentliga sektorn dar
multipla principaler dr vanligt forekommande. Detta fortydligas genom de offentliga
bolagens nira koppling till medborgare och samarbete med andra verksamheter. Detta tas
1 ansprak genom till exempel samarbete mellan offentliga och privata bolag, samarbete
mellan offentliga bolag sinsemellan samt samarbete mellan kommuner och landsting.
Detta fenomen dr ocksa vanligt forekommande 1 aktiebolag med flera aktiedgare. Pa
grund av detta kan bade effektivitet och ansvar undergravas genom bristande
styrningsmekanismer hos bolag med multipla principaler (Voom m.fl. 2019; Martimont,

1996).

2.3 Aktieagarperspektivet & Intressentperspektivet

Syftet med ett foretag bestims av dess dgare (Berk och DeMarzo, 2015). Det finns dock
ett antal teorier som behandlar for vem foretaget existerar. Med olika dgarforhallanden 1
atanke kan det tinkas att malen med verksamheterna skiljer sig i offentliga och privata
bolag. Ett perspektiv dr aktiedgarperspektivet, dir foretaget ska verka enbart for dgarnas
intressen och bor drivas helt enligt deras intressen (de Wit och Meyer, 1998).
Foretagsledare och styrelseledamoter ska bedomas utifran det viarde de genererar till

aktiedgarna, dir virdet bestir av utdelningar och 6kning av borsvérdet.

Ett ytterligare perspektiv &r intressentperspektivet, dar foretaget tar hdansyn till fler
intressenter dn enbart aktiedgarna. Exempel pa sddana intressenter dr anstillda, kunder,
leverantdrer, langivare och samhéllet (de Wit och Meyer, 1998). Kommunala och
landstingsdgda bolag styrs dven av Sveriges Kommuner och Landstings (SKLs) principer
for kommun och landstingsdgda bolag. Enligt dokumentet ska offentliga bolag driva
verksamhet for kommunala och landstingskommunala dndamal (SKL, 2006). Vidare ar
verksamhetens yttersta syfte att skapa nytta for kommunen / landstinget och dess
medborgare. Som f6ljd av hansynstagandet till medborgare &r antalet intressenter
formodligen storre till antalet hos offentliga bolag. Detta star extra tydligt 1 kontrast till

aktiedgarperspektivet dir enbart dgarnas intressen behover tas hansyn till.



2.4 Fordelar & nackdelar med belining

Inom finansteori finns det teorier om fordelar och nackdelar med kapitalstruktur
associerade med risken av konkurs. Det blir ddrav intressant 1 var studie att presentera
dessa teorier eftersom det kan tdnkas vara olika kapitalstrukturer i privat och offentlig

sektor som foljd av deras olika mojligheter till kapitalanskaftning.

Nar risken for konkurs dr hog, kan aktiedgare dra fordelar av riskfyllda beslut trots att
projekten dr direkt olonsamma (Jensen och Meckling, 1976). Om ett bolag skulle ga i
konkurs kommer allt aktiekapital att forloras medan banken tar de resterande tillgangarna.
Det medfor att aktiedgarna inte har nagot att forlora utan spelar endast med langivarnas
pengar. Nér det foreligger en konkursrisk kan det &ven tidnkas att aktiedgare vill fa ut s

mycket kapital som mgjligt i form av utdelning pa bekostnad av foretagets virde.

Med ett liknande tankesétt kan ett omvént scenario rada med underinvesteringar dér
l6nsamma investeringar ej tas. Detta scenario tilldmpas vid finansieringen av nya projekt
dar aktiedgare dr motvilliga att emittera nytt eget kapitel for finansiering av projekt utan
annan finansieringskalla (Myers, 1977). Nar risken for konkurs foreligger kommer
vinsten av det enskilda projektet gé till banken vid konkurs istéllet for aktiedgarna. Detta

resulterar 1 att aktiedgarna dr motvilliga att investera 1 nya projekt med egna pengar.

Enligt Brander & Lewis (1986) finns det fordelar med en hog beléningsgrad. En av dessa
fordelar ar att cheferna far ett starkare engagemang i verksamheten eftersom en eventuell
konkurs skulle medfora att de sviker sina forpliktelser till anstdllda och investerare. Detta
engagemang tas i ansprak via ett aggressivare beteende pd marknaden och ett starkare

incitament till finansiell prestation.

2.5 Lonsambhet

Lonsambhet dr det absolut priméra malet for all verksamhet. Utan 16nsamhet blir det svért for
foretag att 6verleva pa sikt. Ett lampligt matt pa fordndringen av kapitalet kan beskrivas med
avkastning pa sysselsatt kapital (Ax, m.fl., 2015). En klassisk vedertagen modell inom
foretagsekonomi som hérleder 16nsamheten i ett foretag ar ”Du-Pont Modellen”, vars struktur
redogors for 1 ekvationen nedan. Notera att Ionsamheten dr en funktion av vinsten 1

forhallande till det kapital som anvénts. En hogre lonsamhet medfor dirmed en produktivare



anvindning av kapitalet, varfor detta nyckeltal anviands for att studera hur l6nsamma bolagen

ar.

Rorelseresultat + finansiella intdker

Sysselsatt kapital

2.6 Omsittningstillvaxt

Omsittningen motsvarar den totala forsédljningen 1 bolaget. Varfor vi har valt att analysera
tillvixten dr for att den nominella omséttningen inte &r sérskilt virdeadderande 1 en analys.
Omsittningen sjdlv ger inte sdrskilt mycket information om hur vél ett bolag forvaltar sitt
tillgédngliga kapital. En tillvaxt berdttar tydligare om hur foretaget har lyckats vidxa pé

marknaden. Omséttningstillvixten berdknas genom formeln:

Omsattning ar t
( . - 1) * 100
Omsiattning art — 1

Ddr t representerar aren 2017 — 2009 och enheten av uttrycket i procent.

2.7 Kassalikviditet

Kassalikviditet dr ett métt som mater foretagets kortsiktiga betalningsformaga (Ax, m.fl.,

2015). Kassalikviditeten berdknas genom formeln:

Omsattningstilgangar — lager

Kortfristiga skulder

En kassalikviditet om 100 % eller mer kan tolkas som om alla kortfristiga skulder kan betalas
direkt. En kassalikviditet under 100 % kan tolkas som om foretaget kan {4 problem med att

betala sina kortsiktiga skulder och kan behova soka finansieringsldsningar. Vi motiverar valet
med att kassalikviditeten visar bolagets kortsiktiga betalningsformaga och kan dédrmed tinkas

utgora ett nagorlunda rimligt métt pa hur mycket likvida medel bolaget besitter.



2.8 Ekonomisk ldngsiktig planering

Likt ndmnt ovan kan det tinkas att olika tillgang pa kapital genererar olika beteenden vid
framtida planering av tillforsel av kapital. Det kan dven ténkas att olika forhéllanden till
intressenter ger olika syn pa langsiktighet. Vi har dirmed valt att studera hur foretagen
resonerar kring langsiktig planering och ekonomisk héllbarhet vid investeringsbeslut. I
var studie har vi studerat hur bolagen gér till viga for att anskaffa nytt kapital samt hur
valet av framtida projekt ser ut. Dessutom har jaimforelse gjorts om hur bolagen vérderar
utdelning mot ldngsiktig tillvaxt. Det kan tdnkas att de olika dgandeforhallanden
resulterar 1 att olika forhéllningssétt till utdelning kontra tillvaxt, varfér denna parameter

kan vara intressant att studera.

2.9 Hypotesen om fritt kassaflode

For att chefer i1 foretag ska kunna investera 1 projekt kravs det likvida medel. Enligt det
som 1 den anglosaxiska litteraturen kallas for “Free Cash Flow Hypothesis” medfor storre
tillgang till likvida medel en storre sannolikhet till slosaktig spendering (Jensen, 1986).
Nar det finns begréinsad tillgdng pé likvida medel finns det stérre incitament for chefer att
vara noggranna i sina investeringsbeslut. Ddrmed okar belaningsgraden vérdet pa de

enskilda investeringarna da réntebetalningarna minskar de likvida medlen 1 bolaget

2.10 Kvalitativa fenomen

Med utgangspunkt i vad branschen historiskt har praglats av har vi definierat tre fenomen:

korruption, jamstélldhet samt atgiarder 1 bostadsomraden.

2.10.1 Korruption

Enligt Amundsen (1999) definieras korruption som privat viardes6kande fran ndgon som
representerar staten eller offentligheten, eller att man anvédnder offentliga medel for privata
andamal. Den rddande definitionen frdn Viarldsbanken &r att korruption dr missbruk av
offentlig makt for privat vinning (Amundsen, 1999). Vad som avses med korruption i var
studie ar att personer med ansvarsposter missbrukar sin maktposition for egen vinning i
arenden géllande bostidder. Bland annat har det tidigare tagits mutor pa grund av arbete och

installationer bostdder inom sektorn (Héglund, 3 oktober, 2013).
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2.10.2 Jamstalldhet

Enligt Jamstélldshetsmyndigheten (2019) innebér jamstélldhet att kvinnor och mén ska ha
samma réttigheter, skyldigheter och mdjligheter inom alla omréden i livet. Jimstdlldhet inom
foretag kan dirmed kopplas till att mén och kvinnor ska ha samma forutsittningar for att ta
sig an mojligheter inom bolagen. Om kvinnor som har kompetens ej anstills pa grund av

diskriminerande grunder kan detta skada bolaget negativt da man tappar produktivitet.

Genusmodellen

En vedertagen modell for att kvantifiera jamstilldhet &r den s.k. "Genusmodellen” av Acker
(1992, 1999). Modellen gestaltas genom fyra processer dir en genusordning uppstar i
skdrningspunkten mellan processerna. I figuren nedan presenteras Genusmodellen bearbetad
av Gunnarsson m.fl. (2007) och Andersson m.fl. (2009) efter Ackers ursprungliga modell.
Genusmodellen beskriver olika processer som péaverkar hur en viss genusordning uppstar i en
organisation. Genusordningen kan sedan resultera i en jadmstilld eller icke jamstilld

genusordning beroende pé hur de olika processerna gestaltar sig.

Figur 2.10.2 Genusmodellen

fc'jress};gltr)\ﬂgZSr 2 Kénsarbetsdelning/
pt sy < P segregeringsmonster

G:}-é‘:q
Interaktion -

Identitet/Personligt )
férhaliningssatt Somr;pci:ﬁi'skmo‘f”on

Kdlla: Gunnarsson m.fl 2007, Andersson m fl, 2009.
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Konsarbetsdelning och segregeringsmonster

Denna process handlar om handlingar som paverkar hur organisationen formar sig (Acker,
1999). Det kan handla om bland annat hur man forhaller sig till anstillda, befordringar,
beddmning av kompetens, fordelning av arbete, lonestéllning, arbetstid, pauser, regler for
semestrar med mera. Enligt Acker skapas uppdelningar mellan mén och kvinnor nér dessa
aktiviteter genomfors, som tar sig ansprak genom hierarkier, konssegregering av arbete och

positioner samt lonegap.

Interaktion — samspelet mellan ménniskor

I en organisation pagér stindig interaktion, vilket tar skepnad i form av samspel mellan
kvinnor och mén, kvinnor och kvinnor, mén och mén, chefer och underordnande osv. (Acker,
1999). Det dr i dessa vardagliga interaktioner som erfarenheter av dominans, underordningar,

allianser och exkluderingar skapas.

Symboler, forestillningar och diskurser
Mainniskor skapar bilder, symboler och andra former av forstdelse som forklarar, legitimerar
och ibland glamoriserar den rddande konsuppdelningen (Acker, 1999). De bilder och den

forstaelse som skapas mellan ménniskor integreras och paverkar processerna ndmnda ovan.

Identitet och personligt forhallningséitt

Den fjarde ingédngen for att forstd genusprocesser i en organisation dr genom individernas
forhallningsitt (Acker, 1999). Nér personer i organisationen forstar vilka forvantningar,
beteenden och attityder organisationen har pa medarbetarna, agerar och forhéller sig individer

pa olika sitt.

2.10.3 Atgiirder i bostadsomriden

Tatt forankrat till bostadssektorn dr segregation. Segregation definieras enligt
Nationalencyklopedin (2019) som det rumsliga atskiljandet av grupper, d.v.s. att olika
befolkningsgrupper pé olika stéllen 1 samma stad skiljs at. Detta dr sdrskild intressant
inom bostadssektorn da bolagen paverkas starkt av den radande bostadssituationen och

det blir dirmed intressant att studera vilka dtgérder som appliceras 1 fastighetsomraden.
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Blomé (2010) har publicerat en rapport som behandlar ekonomiska effekter relaterade till
atgirder 1 bostadsomraden. I rapporten lyfts fram foretagsekonomiska effekter av bland
annat renhéllning av utemiljon, sophantering, klottersanering, hanteringar av stérningar,
hantering av obetalda hyror etc. Forfattaren drar slutsatsen att atgirder relaterade till
bostadsomradenas sociala situation dr ekonomisk 16nsam. Bland annat kan brist pa sociala
atgirder resultera i1 en extra kostnad pa upp till 10 000 kr per lagenhet per ar for att

hantera brinder och kriminalitet ndr omradet inte fungerar socialt (Blomé, 2010, s.4).

2.11 Sammanfattning av teoretisk referensram

Viktigt att ta med sig frén teoriavsnittet dr de olika synerna och forhdllningsétt till 4gande
som presenteras genom principal-agent problemet, intressent och aktiedgarperspektivet.
Dessa teorier dr anvdndbara eftersom de kan underlitta att analysera hur bolagen forhéller
sig till exempelvis risktagande och prioriteringar inom bolagen dé olika 4gandeformer
och krav kan ténkas ge olika syn i dessa fragor. De olika dgandeformerna kan ocksa
tédnkas leda till att risken fOr att bolagen ska ga 1 konkurs dr annorlunda mellan offentliga
och privata bolag. Det kan tinkas att oron for konkurs &r starkare hos privata bolag,
varfor en teori om hur bolag beter sig vid konkursrisk ar viktig att ta med. Rapporten av
Blomé (2010) dr dven viktig att ha med vid tolkning av resultatet d& insatser i omraden

ger foretagsekonomiska vinter som kanske inte visar sig pa kort sikt.
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3. Metod

1 avsnittet redogors den metod som anvinds i studien. Forst beskrivs de foretag som dr en del
av studie samt beskrivning av datainsamling och intervjuer. Ddrefter foljer en diskussion om

validitet och reliabilitet.

3.1 Bostadssektorn i Goteborg stad

I Goteborg stad finns det ett stort antal aktorer, sdvél privata som offentliga, inom
bostadsbolagen. Nedan presenterasstora och sma bolag 1 tabell 1.3 de bolagen som kommer
att analyseras 1 studien. Vi har valt att anvdnda oss av databasen Retriever Business for att fa
fram aktorerna pa marknaden. Vi har sedan filtrerar pa branschen ”Uthyrning och forvaltning
av bostdder” samt filtrerat pa verksamhetsort “Gdéteborg” for att generera bolagen som ér

verksamma i regionen.

Tabell 1.3 Bostadsbolag i Géteborg Stad som ingar i analysen.

Storleksgrupp Privatabolag Offentliga bolag

Large Cap Balder Akademiskahus

Large Cap Wallenstam BostadsABPoseidon

Large Cap ABTornstaden Bostadsbolaget

Large Cap Polhavet FamiljebostaderiGoteborgAktiebolag
Small Cap ErnstRosénAB Higab

Small Cap ErikSelin Forbo

Small Cap HSBGoteborg AlvstrandenUtvecklingAB

Small Cap ChalmersfastigheterAB Gardstensbostader

Small Cap Svenskahus

Small Cap SigilletFastigheter

Small Cap ForvaltningsaktiebolagetVasterstaden

Small Cap Sveafjord

Small Cap HTEGardenAB

Small Cap KABfastigheterAB

Small Cap BrodernaNilssonHoldingGoteborgAB 4

Da det offentliga bolag med minst omséttning 1 var analys har en omséttning pa 202 mkr
(2017) har vi valt att inkludera alla bolag med omsittning 6ver 200 mkr under kategorin
”Uthyrning och forvaltning av bostdder” med verksamhetsort Goteborg dar data finns
tillgédnglig. Detta for att skapa en nagorlunda réttvis jamforelse da det annars skulle bli

missvisande att jimfora allt for stora bolag med mindre bolag.

For att kunna gora en rittvis jamforelse har vi saledes valt att dela upp bolagen i tva

kategorier:
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e Large Cap: Hit rdknas bolagen med omséttning mellan 1 000 mkr och 7000 mkr
(2017)

e Small Cap: Hit rdknas bolagen med omséttning mellan 1 000 mkr och 200 mkr
(2017).

Studien begrénsas till Goteborg Stad och kan dédrmed tinkas bli svar att anvénda for en
generalisering av sektorn som helhet. Ytterligare &r de bolagen som kan studeras tdmligen
fa med tanke pa att vi enbart studerar en stad, vilket maste tas 1 beaktande vid tolkning av
resultatet. A andra sidan tilliter denna avgrinsning att vi kan griva oss ned mer pa djupet
kring de bolagen vi studerar samt fa en djupare forstaelse av de aspekter som dmnas att

forklaras 1 studien.

3.2 Datainsamling

For att méta 16nsambhet, soliditet, kassalikviditet samt omséttningstillvéxt har en
kvantitativ studie av bolagen genomforts. Detta har gjorts genom att studera
arsredovisningar via databasen Retriever Business dér den finansiella informationen om
bolagen finns tillgdnglig. Databasen tillhandahaller littillgédngligt all data som behdvs for
att studera parametrarna och tillater dessutom en filtrering for att jdmfora bolag inom
samma bransch. Denna information har grafiskt visualiserats genom programmet Excel
som sedan lag till underlag for slutsatser. Parametrarna beskrivna ovan har jimforts och
analyserats for att studera om det foreligger nagra skillnader mellan de offentliga och
privata bolagen. Vi har anvint oss av resultatet av nyckeltalen och gjort en tolkning av
data fOr att besvara fragestdllningarna samt dragit slutsatser om den presenterade teorin.
Daérefter har en analys genomforts med data som grund for att diskutera eventuella
skillnader och vad de kan ténkas bero pa. Dérefter har slutsatser dragits om vilka
skillnader som foreligger mellan de offentliga och privata bolagen i studien. Genom att
studera och tolka data med ett induktivt tankesdtt med bakgrund i teori och tidigare

studier dras relevanta slutsatser.

I studien anvénds en korrelationsformel for att méta sambandet mellan fa likvida medel
och Ionsamhet dédr parametrarna bestar av kassalikviditet och I6nsamhet pé sysselsatt

kapital. For att testa “Free Cash Flow Hypothesis™ har vi genererat en korrelationsformel
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1 Excel mellan kassalikviditet och avkastning pa sysselsatt kapital for att se om tesen
stimmer. Korrelationen &r ett tal mellan -1 och 1, dér 1 &r en ett perfekt samband och dér
-1 &r ett perfekt negativt samband. 0 medfor dirmed inget samband. Om “Free Cash Flow
Hypothesis "’ stimmer, borde korrelationen ligga néra -1, dir en 1&g kassalikviditet medfor

en hog I6nsamhet. Korrelationen berdknas genom foljande formel:

Xx—x)x(y—¥)
VI —X)%* (y — §)?

Korrelation(x,y) =

Diér x ar I6nsamhet 1 procent och y &r kassalikviditeten 1 procent. X dr medelvirdet av
léonsamheten och y dr medelvérdet av kassalikviditeten. Data fran bolagen har himtats

fran databasen och bestar av de bolag som presenteras i tabell 1.3.

Finns en korrelation mellan fa likvida medel 1 bolaget och I6nsamhet, d.v.s. en negativ
korrelation mellan kassalikviditeten och avkastning pa sysselsatt kapital borde hypotesen
stimma. Darmed borde resultatet visa att en begriansad tillgang pé likvida medel
genererar mer lonsamma investeringar i bolaget. Ett alternativ till kassalikviditeten skulle
vara att helt enkelt mita hur mycket pengar bolagen har i kassan. D4 detta skulle vara ett
absolut métt skulle det ej vara representativt for jamforelse mellan smé och stora bolag,
samt att det ej gér att méata antalet projekt i ett bolag. Darfor anser vi att ett métt pa den
kortsiktiga betalningsformagan tillater att en jimforelse mellan bolagen kan genomforas.
Vi dr medvetna om att detta matt ej dr optimalt da vi méter de likvida medlen i1 bolaget 1
forhallande till de kortfristiga skulderna. Skulle ett bolag ha véldigt lite eller inga skulder
1 bolaget skulle bolaget per automatik fa en hog kassalikviditet. I studien antar vi dock att

det alltid finns kortfristiga skulder i den 16pande verksamheten.

3.3 Intervjuer

Aven om vi anser att kvantitativa data utgdr den absolut starkaste bestdndsdelen i
analysen har vi dven valt att inkludera en kvalitativ analys som komplement for att fa
ytterligare insikt. I studien intervjuades tva representanter fran privata och offentliga
aktorer. Vi har genomfort intervjuerna for att besvara fragor som ej gar att utlidsa ur de
finansiella rapporter och arsredovisningar som vi studerar. Dessa fragor behandlar bland

annat ekonomiska fragor, till exempel hur foretagen gar till viga for att anskaffa nytt
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kapital, finansieringen av nya projekt, samt pa vilket sétt de arbetar med ekonomisk
langsiktig planering. Den ekonomiska ldngsiktiga planeringen dr en faktor som &r svér att
utldsa direkt ur foretagens finansiella information. Exempelvis kan det tinkas att en
expansion pd marknaden ger en temporért lagre avkastning och ddrmed ger ej nyckeltalen
en réttvis bild. Vi har dven studerat hur bolagen arbetar med kapitalanskaftning, val av
projekt, samt hur de véirderar kortsiktigt lonsamhet, d.v.s. avvigningen mellan utdelning

kontra langsiktig tillvaxt.

For att redogdra for de kvalitativa aspekterna korruption, jaimstélldhet samt atgarder 1
bostadsomraden har det dven stéllts fragor till bolagen géllande dessa parametrar. For att
mata hur vil bolagen arbetar med jamstélldhet har fragor stéllts om bolagen har nagra
sdrskilda program for jadmstéilldhet. Senare har genusmodellen som presenterats
applicerats pa de intervjuade bolagen. Vi har dven stéllt fragor till bolagen om de har
nagra sarskilda interna program mot korruption. Det kan tankas att inget bolag skulle
medge att de dr korrupta eller att det rader ojamstélldhet, varfor interna program kan ge
en indikation om arbetet. Om vi erhaller mer utforliga och konkreta atgérder fran vissa
bolag &n andra kan vi anta att bolagen arbetar mer med dessa fragor dn vad andra gor.
Fragor har dven behandlat hur bolagen arbetar med dtgérder i sina bostadsomraden. Dessa
atgirder 4r desamma som presenteras teoriavsnitt 2. /0.3 under kapitel Teoretisk

referensram, vilket bland annat behandlar hantering av utomhusmiljon.

Vi har kontaktat CFOs och ekonomichefer 1 bolagen, dir vi har erbjudit personerna att
besvara fragorna via en personlig telefonintervju. Det méste tas 1 beaktande att en
telefonintervju inte ir en lika optimal intervjumetod som en personlig intervju. A andra
sidan gav detta oss en mojlighet att snabbt komma i kontakt med personer som har
begrinsat med tid men med god mojlighet att kunna svara pé vara fragor. I studien har vi
tagit kontakt med tio av de undersokta bolagen. Av dessa bolag var det fyra bolag, tva
privata och tva offentliga, som var villiga till att svara pa véra fragor, varav en via mail.
Det maste tas hinsyn till att det dr endast &r ett fatal intervjuade personer vid tolkning av
resultatet. Vi ser dock primirt intervjuerna som ett komplement till den data som
presenteras, varfor vi anser det som nagorlunda rimligt underlag. Dessutom har intervjuer
genomforts med personer som har starka ansvarspositioner och stor insikt 1
verksamheterna, tvd CFO, och tva ekonomichefer, dir mycket information gick att fa

fram av intervjuerna. Se Appendix I for fullstindigt intervjuunderlag.
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3.4 Validitet och reliabilitet

Med tanke pa det begriansade intervjuunderlaget kan vi inte dra ndgra slutsatser om hela
bostadssektorn. Vi kan inte heller generalisera den privata och den offentliga sektorn 1 sin
helhet vid slutsatser. Det vi kan dra slutsatser om &r enbart svaren fran véra intervjuer i

studien som erhallits.

Det finns ett underliggande problem for datainsamlingen i studien eftersom det endast finns
ett begransat antal offentliga bolag pa marknaden, vilket blir extra tydligt da vi enbart studerar
bolag i en stad. Detta medfor att validiteten vid datainsamlingen ar timligen svag och méste
tas hdnsyn till vid tolkning vid resultatet. Trots att det finns ett valdigt stort antal privata bolag
inom bostadssektorn finns det ett begrinsat antal inom samma storleksordning som de
offentliga bolagen. Detta medfor dven att det slutgiltiga datasetet dr timligen litet med cirka
25 bolag. Fordelen med att studera bolag 1 en stad &r att alla aktorer agerar pa en likartad
marknad och kan tdnkas ha nagorlunda liknande forutséttningar. For att fa en battre validitet
vid tolkning av resultatet hade man kunnat genomfort jamforelsen i storre skala och sedan

kategorisera data pa nationell eller regional niva.

Trots att intervjuerna begrinsar slutsatserna till de bolag som intervjuades och inte kan
generaliseras pa offentlig eller privata sektorer som helhet ansags att kvalitativa inblickar i de
olika bolagen var sa pass virdefulla att de inkluderades 1 studien. En starkare reliabilitet hade
uppnatts med ett storre antal intervjuobjekt. Reliabiliteten har ocksé forsvagats genom
anvindning av konfidentiella intervjuer. Dock kan det tinkas att vetskapen om att intervjun ar

konfidentiell medfor en storre bendgenhet att svara pa fragor och prata mer frisprakigt.

18



4. Resultat

Nedan visas resultatet av data som hédmtats fran de undersékta bolagen i Géteborg Stad.
Sdsom beskrivet ovan har bolagen delats upp i tvd kategorier: Large Cap och Small Cap
baserat pa omsdttning for att gora en rdttvis jamforelse for den privata samt den

offentliga sektorn. Med den offentliga sektorn nedan avses de offentligt dgda bolagen.

4.1 Soliditet

Diagram 4.1.1 och 4.1.2 visar bolagens genomsnittliga soliditet mellan dren 2008-2017.
Soliditeten beskriver hur stor andel av tillgdngarna som &r finansierade med eget kapital.
Diagram 4.1.1 och 4.1.2 visar att privat och offentlig sektors soliditet for bada
storleksgrupperna dr mycket likartade. Noterbart ar att soliditeten for Large Cap har varit
mycket konstant, sirskilt for de offentliga bolagen. Notera &dven 1 diagram 4.1.2 att soliditeten
har 6kat genom aren i Small Cap. Detta sérskilt for den privata sektorn som mellan aren
2008-2014 hade lagre soliditet dn den offentliga sektorn men 6verskred soliditeten for

resterande ar.

Diagram 4.1.1 Genomsnittlig soliditet for Large Cap bolagen mellan aren 2008-2017
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Diagram 4.1.2 Genomsnittlig soliditet for Small Cap bolagen mellan aren 2008 - 2017
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4.2 Omsittningstillvaxt

Diagram 4.2.1. och 4.2.2 nedan visar den arliga omséttningstillvixten for
bostadsbolagsbranschen 1 Goteborg mellan aren 2008 och 2017 for Large och Small Cap.
Tillvaxten berdknas som den procentuella skillnaden i omséttning mellan tva ar. Diagram
4.2.1 samt 4.2.2 tyder pa storre fluktuationer i den privata sektorn for bade Large och Small
Cap samt en relativt stabil utveckling f6r de offentliga bolagen. Den linjdra trendlinjen som
skattats 1 diagram 4.2.1 och 4.2.2 visar olika tillvéxttrender for Large Cap respektive Small
Cap. Large Cap bolagen visar pd en negativ utveckling av omsattningstillvdxt for bada
sektorerna, dock dr den negativa trenden starkare 1 den privata sektorn. Bolagen i Small Cap
visar pa en positiv utveckling for omséttningstillvéxten for den privata sektorn medan den

offentliga sektorn har upplevt en forminskning av tillvéxten.
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Diagram 4.2.1 Genomsnittlig omséttningstillvixt for Large Cap bolagen mellan aren 2009 - 2017
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Diagram 4.2.2 Genomsnittlig omsattningstillvixt for Small Cap bolagen mellan dren 2009 - 2017
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I tabell 4.2 nedan visas fluktuationernas standardavvikelse for respektive sektor och
storlekskategori. Eftersom fluktuationerna speglar risk kan det noteras &r att den privata

sektorn tar pd sig mer risk &dn den offentliga sektorn for respektive storlekskategori.
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Tabell 4.2 Standardavvikelse for genomsnittlig omséttningstillvéxt for privat och offentlig sektor
Standardavvikelse Standardavvikelse

Sektor Large Cap Small Cap

Privat 22,82% 18,47%

Offentlig 5,80% 6,70%
4.3 Lonsamhet

Diagram 4.3.1 och 4.3.2 visar bolagens genomsnittliga 1onsamhet mellan aren 2008-2017.
For att beskriva branschens I6nsamhet anviands nyckeltalet avkastning pa sysselsatt kapital. 1
diagram 4.3.1 kan noteras att inom Large Cap har l6nsamheten varit relativt stabil och likartad
for bada sektorer. For Large Cap 1 diagram 4.3.1 visar dessutom den linjdra trenden en
konstant 16nsamhet for de privata bolagen medan de offentliga bolagen har mellan &ren 2008
— 2014 legat under de privata bolagen. Under ar 2015-2017 visar dock trenden att de
offentliga bolagen har haft en hogre genomsnittlig I6nsamhet. I diagram 4.3.2 visas att Small
Cap har en avsevird storre skillnad mellan de privata och offentliga bolagen. Trenden visar

att de privata bolagen hade en avsevirt hogre 1onsamhet ar 2008 som genomgaende har
krympt vésentligt fram till 2017. De offentliga bolagen har daremot upplevt en liten tillvaxt i

l6nsamhet, diar de 2017 ligger pd ungefdr samma niva som de privata aktorerna.

Diagram 4.3.1 Genomsnittlig 16nsamhet for Large Cap bolagen mellan &ren 2008 — 2017
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Diagram 4.3.2 Genomsnittlig 16nsamhet for Large Cap bolagen mellan aren 2008 — 2017
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4.4 Kassalikviditet

En ytterligare parameter som studerats dr kassalikviditeten i bolagen, vilka visas i diagram
4.4.1 och 4.4.2. Noterbart &r att kassalikviditeten for den privata sektorn dr konstant hogre for
bada bolagsgrupperna, dér kassalikviditeten dr cirka 80 — 100 procentenheter hogre
genomgdende for Large Cap samt ér kassalikviditeten 60 — 100 procentenheter hogre for de

privata bolagen i Small Cap. Kassalikviditeten verkar f6lja varandra med en forskjutning.

Diagram 4.4.1 Kassalikviditet f6r Large Cap bolagen mellan aren 2008 — 2017
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Diagram 4.4.2 Kassalikviditet for Small Cap bolagen mellan aren 2008 — 2017
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4.5 Korrelation mellan kassalikviditet & lonsamhet

For att testa ”Free Cash Flow Hypothesis ™ har vi genomfort en korrelationsformel mellan
kassalikviditeten och I6nsamheten i bolagen. Det vi kan observera ar att inget sddant samband
kunde framtas. Nedan foljer tabell 4.5 dér korrelationerna for respektive sektor och
storleksgrupp presenteras. Noterbart ar att endast privata bolag inom Small Cap visar éver
huvud taget pa en negativ korrelation, dér den dr mycket svag. En aspekt som kan vara vért
att viga in ar att vissa enskilda bolag i korrelationsanalysen kunde visa pé en starkare negativ

korrelation. Detta verkar dock inte vara fallet for de undersdkta bolagen som helhet.

Tabell 4.5 Korrelation mellan kassalikviditet och I6nsamhet mellan privat och offentlig sektor.

Sektor Large Cap Korrelation Small Cap Korrelation
Privat 0,333 -0,122
Offentlig 0,018 0,085

4.6 Intervjuer

Angaende anskaffning av kapital antyder alla privata aktdrer att finansiering av projekt
sker antingen med kassaflodet genererat fran verksamheten eller via lan, stundvis kan
dock nytt kapital anskaffas genom nyemissioner. De kommunala bolagen far daremot
tillgang till kapital via G6teborg Stads finansforvaltning for att anskaffa nytt kapital. Med

andra ord lanas pengar inte pa den 6ppna marknaden. Det utrycktes hos ett offentligt
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bolag att de internt genererade medlen aldrig skulle riacka till for att finansiera nya
projekt, vilket gor det naturligt att belana sig. Betrdffande soliditet kunde inte nigra
specifika mél eller branschpraxis identifieras varken hos de privata eller offentliga
bolagen. Enligt intervjusvaren préaglas dessutom branschen av stora lagfrekventa projekt.
Ett kommunalt bolag kommenterade att effekten av de lagfrekventa projekten pa
marknaden blir mindre i1 bolaget pa grund av deras storlek. Dessutom kommenterade en
av de offentliga aktorerna att eftersom de ar ett allménnyttigt bolag verkar de for

langsiktig forvaltning.

Gillande risktagande i investeringar noterades det fran de privata bolagen att det rader
bostadsbrist 1 Goteborg, ddrmed far de i1 princip alla sina projekt sdlda. Kontentan ar att de
kan ta pa sig relativt riskfyllda projekt utan storre oro. Vid ett av de offentliga bolagen tas
risktagandet hdnsyn till via avkastningskravet pd marknaden, dir man anser att risken &r
inbyggd 1 avkastningskravet. Inom detta omrade kommenterade ett annat kommunalt
bolag att de haller sig till 1ag risk eftersom de &r allménnyttiga. Nér det géller budgetering
hos bade privata och offentliga bolagen i studien &r det blandat huruvida budgetering sker
baserat pa historiska eller prognostiserade data. Inom privat verksamhet &r det sjdlva
fastighetsforvaltningsdelen av verksamheterna som tenderar att vara densamma fréan ar till
ar med enbart sma skillnader i réntor och hyreshdjningar som varierar. Vid storre projekt
fluktuerar arets budget fran foregéende ars vdsentligt fran ar till &r och bygger ddrmed pa
mer prognostiserade data. Aven i de offentliga bolagen skiljde sig svaren &t. Ett bolag
papekade att ndstan all budgetering baseras pa prognostiserade data, dér historiska data
anvéndes endast for att konfirmera den nya prognostiserade budgeten som en
uppskattning av rimligheten. Det andra bolaget anvinde sig i stor utstrickning av
historiska data fran foregaende ar, vilket medfor att de inte prognostiserar 1 stor

utstrackning.

Vid val av nya projekt dr ekonomin fundamentet, savél hos de privata som de offentliga
aktorerna. Dock beaktas dven andra aspekter. Exempelvis tas det hdansyn till hos de
privata bolagen vad man ska ha fastigheten till, nirmiljon, samhéllsengagemang osv.
Emellertid ar de 6vriga parametrarna snarare ett komplement till ekonomin som gor att
fler vill bo 1 fastigheterna och ddirmed genererar hogre intakter. Hos ett offentligt bolag
kommenterades det att 4garen Goteborg Stad har vissa krav och ambitioner pa

verksamheten, s& som minskning av anvdndandet av fossila brénslen vilket kan hota
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l6nsamheten. Det andra offentliga bolaget kommenterade dven att pa grund av den

radande bostadsbristen har man en plikt att bygga.

Inga sérskilda program eller riktlinjer kunde identifieras for motverkan av korruption hos
de privata bolagen i studien, dér arbete snarare sker med virderingar, kultur och
uppforande. Hos det ena offentliga bolaget gavs ett utforligt svar angéende korruption.
Utdver vérderingar finns det tydliga regler betrdffande hur man goér upphandlingar dér allt
ska godkénnas av en 6verordnad. Dessutom jobbar bolaget med uppfoljningar,
transparens 1 korruptionsfragor, genomgangar med projektledare samt foljer upp budgeten
for sékerstédllning. En annan offentlig aktor svarade att man arbetar med utbildning,

kontroll och revision.

Hur man jobbar med jamstélldhetscertifieringar &r blandat i de undersokta privata
bolagen. Vissa bolag gor endast det lagen krdver medan andra jobbar mer aktivt med
certifieringar. Alla de privata bolagen var dock dverens om att jamstilldhet var en viktig
fraga och trycker pa att de har ménga kvinnliga anstéllda. Ett offentligt bolag jobbar
aktivt for jimstédlldhet men saknar program. Det noterades att jamstélldhet dr viktigt och

att kompetens gar forst, trots en svar avvagning.

Alla undersokta privata aktorer arbetar aktivt med insatser 1 sina bostadsomraden. De
varderar utemiljon hogt och arbetar med olika samhéllsengagemang sdsom samarbete
med olika organisationer, ldxl4sning och ledarskapsprogram av unga med mera. Det
overgripande maélet &r att det ska vara tryggt och trevligt att bo i1 deras fastigheter.
Insatserna hos ett offentligt bolag sasom renhallning av utemiljén och sanering av
bostdder dverldmnas helt till underleverantorer, dér olika projekt kriaver olika typer av

insatser.
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S. Diskussion & analys

Nedan presenteras forst en koppling mellan teori och resultat. Sedan foljer en diskussion om
vilka faktorer som kan tdinkas ligga bakom skillnaderna mellan de tvd sektorerna. Ddrefter
diskuteras de finansiella parametrarna kompletterat med intervjuunderlaget foljt av

diskussion av de kvalitativa fenomenen.

5.1 Principal- agentproblemet, aktieigar- och
intressentperspektivet

Teorin antyder att sérskilt offentliga bolag skulle ha stérre agentkostnader med tanke pa
multipla principaler. Vid tolkning av resultatet kan det konstateras att agentkostnaderna
inte ger avtryck hos de offentligt studerade bolagen i den bemérkelse att det paverkar
deras finansiella resultat negativt 1 storre utstrackning &n hos de privata bolagen. Vidare
kan det inte observeras 1 var studie att de offentliga bolagen har en bristande effektivitet
pa grund av multipla principaler om vi tolkar effektivitet som relativ finansiell prestation
mellan privata och offentliga bolag. Hér finns utrymme att vara kritisk mot teorin. Det
verkar orimligt att offentliga bolag skulle ha fler principaler att ta hinsyn till och ddrmed
hogre agentkostnader én exempelvis ett aktiebolag med ménga aktieégare. Resultatet i
studien verkar dven bekréfta detta. Det kan dock vara viktigt att poéngtera att ett
intervjuat offentligt bolag 1 studien styrs av vissa riktlinjer som paverkar bolagets
vinstdrivande verksamhet. Ett exempel dr den begrinsade anvindningen av fossila
branslen som 1 sin tur paverkar den finansiella prestationen negativt. Har gjorde dgaren
ansprak pa 1onsamheten eftersom nyttan for bolaget d.v.s. Ionsamheten &sidosattes for
medborgarnas vilbefinnande. Denna avvigning tyder vidare pa ett intressentperspektiv

snarare n ett strikt aktiedgarperspektiv.

Enligt aktiedgarperspektivet borde agenter som skapar det storsta virdet for foretaget
verka inom bolaget. Intressant att lyfta fram med tanke pé forhéllandevis sma skillnader i
finansiella prestationer mellan de offentliga och privata bolagen i studien ar att
styrelseledamoter 1 offentliga bolag bestér av politiker. I privata bolag viljs styrelsen av
aktiedgarna, dir dgarna kan vilja styrelse utifran de bast lampade for att tjina deras
intressen. Ur aktiedgarperspektivet borde séledes de privata bolagen generera storre

ekonomiskt vérde eftersom de anlitar personer som de anser skapar mest véirde for
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foretaget snarare dn fortroendevalda politiker. Vidare papekade Acharya m.fl. (2008) att
privata styrelser tydligt skapar mer virde dn offentliga. Detta dr dock ndgot som motsags i
var studie da de offentliga bolagen presterar mycket likartade finansiella resultat
gentemot offentliga bolag. Om vi antar att de privata bolagen har mer erfarna
foretagsledare 1 sina styrelser dn vad offentliga bolag har, kan vi utifrén resultatet
konstatera att principal- agentproblemet inte ar sarskilt framtradande mellan de offentliga
och privata bolagen 1 studien. Att de offentliga bolagen maste ta hiansyn till fler
intressenter med tanke pa riktlinjer fran SKL verkar inte heller paverka de studerade
bolagens finansiella resultat. Detta antyder att det inte spelar ndgon storre roll for de
finansiella resultaten i bolagen huruvida ett intressentperspektiv eller ett

aktiedgarperspektiv ér 1 fokus.

5.2 Soliditet & finansiering av projekt

Med bakgrund i att privata och offentliga bolag har olika forutsittningar for anskatfning
av kapital dr det nagorlunda forvanande att bolagen visar upp sapass liknande soliditet.
Det som kan ténkas ligga bakom ér att de agerar pa samma marknad och att det finns en
branschpraxis gillande soliditeten. Detta dr dock motsdgelsefullt mot det som kan
observeras fran intervjuer med bolagen. Vad som ndmns ir att det inte finns ndgot mal for
soliditeten 1 bolagen for savil privata som offentliga aktorer. Det kan dock ténkas att
eftersom man verkar pa samma marknad blir det en naturlig vigledning i branschen som
leder till samma soliditet. Ett exempel skulle tdnkas vara att banker kréver en viss
soliditet for att 1&na ut till fastighetsbolag och att Goteborgs Stad finansforvaltning
baserar sina lan pad marknadskrav. Noterbart dr dven att trots olika dgandeforhdllanden
och dgardirektiv verkar det inte spela nagon tydlig roll gidllande behandling av soliditeten.
Ett av de offentliga bolagen var dven Oppna med att deras internt genererade medel aldrig
skulle rdcka till att finansiera nya investeringar. Da projekten &r stora och lagfrekventa i
sin natur kommer formodligen uppléningarna betalas av med framtida internt genererade
medel. Darmed &r det forvanande att branschsoliditeten inte innefattar storre fluktuationer

da temporirt stora uppléningar borde ge avtryck 1 soliditeten.

Betridffande finansiering av projekt foredrar alla privata aktorer att primért anvinda de
internt genererade medlen 1 bolaget, vid vissa fall tillkommer dock nyemissioner.

Eftersom bolagen primért avser att finansiera projekt med internt genererat kassaflode



minskar utrymmet for att genomfora utdelningar till garna. Detta kan ge en indikation
om att tillvixten virderas hogre dn den kortsiktiga utdelningen hos de privata bolagen.
Dessutom kommenterades det fran ett offentligt bolag att de verkar for langsiktig
forvaltning, vilket talar for ett langsiktigt tankesétt gdllande den ekonomiska planeringen
4dven hos de offentliga aktdrerna. A andra sidan har de offentliga bolagen ligre

omsattningstillvaxt dn de privata aktorerna.

Gillande fordelar och nackdelar med belaning kan vi konstatera att det inte gar att dra
nagra signifikanta slutsatser. Bolagen visar upp en mycket likartad beldningsstruktur da
de har liknande soliditet. Eftersom bolagen har samma soliditet och darmed likartade
belaningsgrad kan vi inte dra ndgra slutsatser om teorin att 6kad belaningsgrad ger en
Okad finansiell prestation. Det man dock kan konstatera dr att trots att det kan tidnkas
foreligga en storre konkursrisk hos de privata bolagen dn de offentliga med tanke
annorlunda mdjligheter for kapitalanskaffning medfor det inte en starkare finansiell
prestation betridffande avkastning sa som teorin av Brander & Lewis (1986) skulle

indikera.

5.3 Omsiattningstillvaxt

Resultatet visar stora skillnader mellan omséttning fran ar till ar. Detta kan tdnkas bero pa
att branschen arbetar med stora ldgfrekventa projekt som genererar stor omséttning vid ett
visst tillfélle. Detta bekriftas vid intervjuer med bada aktorer ddr de medger att projekten
ofta ir stora och lagfrekventa i sin natur. A andra sidan ser vi att extrema toppar i
omsittning endast foreligger hos de privata aktdrerna. Da fluktuationerna dr synonymt
med risk anser vi ddrmed att de privata aktorerna tar pa sig mer risk i sina projekt. Vidare
ar detta nagonting som delvis bekréftas vid intervju, dér de privata aktdrerna tror att
bostadsprojekt med dagens stora efterfragan pa marknaden kommer alltid sannolikt vara
lonsamma. Detta kan ses som ett risktagande eftersom bostadsbristen 1 Géteborg med
storsta sannolikhet dr beroende av flera parametrar som har tdmligen hog risk, sdsom
politiska beslut. Har inkluderas marknadshyror och andra regleringar som kan tinkas
andra dagens marknadsforutsittningar. Det kan ocksa ge en indikation pa att ett
aktiedgarperspektiv star 1 fokus. Man viljer att virdera avkastningen pa bekostnad av
andra intressenter intressen. Exempelvis kan riskfyllda projekt d&ventyrar anstéllda,

leverantdrer och langivare om projektet misslyckas. Den bakomliggande faktorn till att de
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offentliga bolagen som undersokts tar pa sig mindre risk kan vara att bolagen hanterar
skattemedel och déarfor &r mer varsamma i sina investeringar betrdffande risk. Detta
bekréftas delvis via intervju med ett offentligt bolag som pa grund av allminnyttigheten
tog pa sig liten risk. Det kan ddrmed tdnkas att intressenter som ej bestar av aktiedgare
gynnas av ett mer varsamt risktagande. Detta kan vara ett tecken pa att de offentliga
bolagen i studien tar storre hdnsyn till vriga intressenter dn vad de privata bolagen gor,
vilken kan tdnkas harstamma ur SKLs dgardirektiv. Dock sades det vid intervju med ett
annat offentligt bolag att deras risk till fullo bestimdes med marknadens avkastningskrav,

vilket ej tyder pa ett sarskilt lagt risktagande.

5.4 Lonsamhet

Att 16nsamheten ar relativt lika varandra under en lidngre tid i Large Cap kan tidnkas bero
pa att bolagen hér konkurrerar mot varandra och har uppnétt en jamvikt pa marknaden.
Detta skulle kunna bero pé att de privata och offentliga aktorerna séljer likartade
produkter for likartade priser, forutsatt att de har liknande kostnader. Inom Small Cap kan
det tdnkas att det varit en senare trend for bolagen att hamna 1 jamvikt i enlighet med
diagram 4.3.2. Om detta stimmer skulle det betyda att privata och offentliga bolag inom
Small Cap konkurrera mer och mer med varandra inom samma marknader med likartade

tjénster.

Intressant att beakta &r tillvdxtens relation till lonsamheten. Traditionellt sett nér nya
foretag gér in 1 en marknad, sdnker man priser och dirmed l6nsamhet for att skaffa
marknadsandelar (Baines och Fill, 2014). Vad vi kan observera i Small Cap é&r att de
privata bolagen under de senaste tio aren konsekvent sankt sin medellonsamhet samtidigt
som omséttningstillvéxten har 6kat. Sinkningen av medellonsamhet har sannolikt skett pa
bekostnad av de offentliga bolagets omséttningstillvdxt. Sambandet indikerar att sma
privata bolag har gatt ifrdn nischade hogavkastningsprojekt och borjat konkurrera mer
med de offentliga bolagen som historiskt har haft lagre avkastning. Genom att ta
lagavkastningsprojekt fran den offentliga sektorn har detta i sin tur tvingat upp den
offentliga l6nsamheten pa bekostnad av en minskad omséttningstillvéxt. Slutsatsen vi drar
hér &r att privata sektorn inom Small Cap konkurrerar i storre skala med den offentliga
sektorn, dér de privata bolagen har sett storre framgang da de nu har samma avkastning

trots att de privata bolagen har storre omsattningstillvaxt.

30



5.5 Kassalikviditet & korrelation med lonsamhet

Det som kdnnetecknar branschen ir att lagernivaerna ar nést intill obefintliga 1 relation till
omsittningstillgangarna, vilket har observerats 1 datainsamlingen. Vi kan dédrmed dra
slutsatsen att kassalikviditeten ar ett forhdllande mellan omséttningstillgdngarna och de
kortfristiga skulderna. Skillnaden maste ddrmed bero pa storre omséttningstillgdngar eller
lagre kortfristiga skulder. En anledning till hogre kassalikviditet hos de privata aktorerna
kan tidnkas vara en foljd av deras hogre risktagande. Eftersom de tar pa sig mer riskfyllda
projekt kan det tdnkas behdva mer likvida medel for att kunna parera fler fluktuationer i
marknaden. En ytterligare anledning till en ldgre kassalikviditet hos de offentliga bolagen
kan eventuellt bero pé att hur pengarna spenderas i1 forhallande till foregaende ars budget.
Om detta staimmer finns det direkt incitament till att ha sa lite pengar i1 kassan som
mojligt. Det kunde observeras att detta var fallet i ett offentligt bolag, dir medlen 1 stor
utstrickning spenderades i relation till foregdende ar. A andra sidan hade det andra
offentliga bolaget vid intervju ett tydligare fokus pa prognostiserad budgetering &n de
privata aktorerna, vilket direkt talar emot att man forsdker spendera hela arets budget
infor nésta ar. Som indikerat ovan kan det observeras att de privata aktorerna i detta
avseende baserar budgetering bade pa historiska och prognostiserade data beroende pa
typ av projekt. Eftersom hela budgeteringen inte enbart sker pa historiska data, finns fa
incitament for olika avdelningar att spendera hela sin budget vilket kan tinkas minimera

slosaktigt spenderande.

Resultatet for prévningen av ”Free Cash Flow Hypothesis” visar att sambandet inte
stimmer vid forvaltning och uthyrning av bostédder 1 Goteborg Stad. Det finns dock
flertalet aspekter att beakta innan vi kan forkasta hypotesen. Dels studerar vi enbart en
bransch med ett begriansat antal bolag 1 en specifik region. Att dd dra slutsten att var data
ar representativ for alla branscher globalt dr missvisande. En ytterligare aspekt som maste
beaktas innan slutsatser kan dras dr att vi anvinder kassalikviditet som ett métt pé likvida
medel. Det kan tdnkas finnas andra tillvigagangssatt att snabbt skaffa kapital 1
verksamheten. Det skulle till exempel vara anskaffning av kortfristiga skulder som sidnker
kassalikviditeten. Dock hade detta paverkat soliditeten negativt, vilket medfor att om det
hade funnits en skillnad mellan privat och offentlig sektor hade detta gett avtryck som

skillnad 1 soliditeten. Detta samband kunde inte observeras 1 var data. Vi vill vara
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forsiktiga 1 var slutsats men den data vi har tillgang till indikerar tydligt att det inte finns

ett samband mellan fa likvida medel och hogre 16nsamhet i bolagen.

5.6 Paverkan av kvalitativa fenomen

Nedan presenteras paverkan av fenomen som dr hdamtade fran intervjuobjekten. Forst

presenteras korruption, foljt av jamstdlldhet och dtgdrder i bostadsomrdden.

5.6.1 Korruption

Nagot som noterades under intervjuerna med de privata bolagen var att korruption dr en
kanslig fraga. Detta exemplifierades da en respondent blev defensiv och krivde
kallhdnvisning till pastdendet om att branschen préglats av korruption. Det som framgick
var att de privata bolagen inte kunde beridttade om nagra interna program eller riktlinjer
mot korruption utover viarderingar, kultur och uppforande. Alla forklarade dock att det
sjalvklart rdder nolltolerans. Dock kan det tdnkas att ingen representant av ett foretag
skulle medge att det rader korruption 1 verksamheten de sjdlva arbetar inom. Vid intervjun
med de offentliga bolagen framgick det tydligare praxis for motverkan av korruption.
Detta kan tinkas bero pa att den kommunala verksamheten framforallt har blottats i
media (Youcefi, 7 januari, 2018). Det kan i sin tur framkalla hogre krav frdn dgaren
Goteborg Stad att arbeta mer aktivt med fragan. Ett intressentperspektiv kan dven spela i
detta avseende. Om korruption genomsyrar verksamheten kan det paverka manga
intressenter negativt. Efter genomforandet av intervjuerna kan det konstateras att
undersdkning av korruption inte dr optimalt via telefonintervjuer. Det skulle istéllet

behdvas en extern granskning utan asikter fran bolagen sjélva.

5.6.2 Jamstalldhet

Det foreligger ett blandat forhallningssatt till jimstélldhet mellan mén och kvinnor hos bade
de privata och offentliga bolagen. De privata bolagen lyfte framst fram att manga kvinnor
arbetar inom verksamheten. Det som kan knytas till den presenterade genusmodellen &r att om
manga kvinnor &r aktiva inom verksamheten, kan man tinka sig att interaktionen och
samspelet mellan ménniskor bidrar till en mer jamstélld genusordning. Om manga kvinnor &r
anstéllda finns det en storre balans mellan mén och kvinnor i bolagen, som 1 sin tur kan tédnkas

sétta storre press pa att ta upp jamstélldhetsfragor. Det dr viktigt att podngtera att bara for att
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manga kvinnor jobbar pa arbetsplatsen betyder inte det att den ar jimstélld. Det r snarare en

god balans mellan mén och kvinnor som kan bidra till en mer jamstilld genusordning.

Da en organisation priaglas av en stor andel kvinnor maste samspelet sinsemellan fungera for
en effektiv kommunikation. Att det finns en forestillning inom bolagen savil inom privat som
offentlig verksamhet att jamstédlldhetsfrdgan &ar viktig indikerar att processen identitet och
personligt forhéllningsétt bidrar till en jadmstilld genusordning. Detta da personerna i
verksamheten forstar vilka forvantningar som finns, givet att det kommuniceras inom
verksamheten. Dessutom kan processen for symboler, forestdllningar och diskurser i modellen
bidra till kénsordningen da en stor andel kvinnor kommer sétta spér 1 verksamheten och

bygga upp symboler och riter ddr dven de &r inkluderade.

5.6.3 Atgirder i bostadsomriden

Det som kunde identifieras under intervjun med de privata aktdrerna var att atgiarderna var
viktiga for bolagen for att kunna skapa en trygg och séker miljo for de boende. Man kan dock
tédnka sig att dessa atgirder ar fullstindigt rationella da en tryggare miljé medfor att fler
manniskor vill bosétta sig 1 omradena och dr dirmed beredda att betala ett premium. Detta
betyder att foretagen kan tjdna rent ekonomiskt pd dessa atgérder. Vidare bekriftas det att en
ekonomisk vinst gar att ta 1 ansprak genom att ita atgérder 1 bostadsomraden, vilket stimmer
Overens med teorin presenterad av Blomé (2010). Detta observerades i storre utstrackning hos
de privata aktorerna. Det ska dock noteras att fundamentet for den privata sektorn att
investera dr ekonomisk héllbarhet. Detta kan ocksa indikera ett aktiedgarfokus da vinsten &r

det huvudsakliga andamalet.
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6. Slutsatser & rekommendationer till
fortsatt forskning

Slutsatser som kan dras dr att soliditeten dr valdigt likartad mellan de privata och offentliga
bolagen. En bakomliggande faktor kan vara att bolagen verkar inom samma bransch, dar
marknaden bestimmer soliditeten. Lonsamheten maste ocksé anses vara likartad dér vi,
sarskilt pa senare ar, har identifierat en mycket liknande I6nsamhet. Den forklarande faktorn
skulle kunna vara att bade offentliga och privata bolag konkurrerar pa samma marknad som i
sin tur har tvingat fram en jimvikt. Vidare dras slutsatsen att omsattningstillvaxten &r storre
for de privata dn de offentliga bolagen. Inom Large Cap har de privata bolagen haft storre
omsittningstillvaxt med mer fluktuationer. Detta kan indikera ett storre risktagande hos de
privata bolagen. Vidare har de privata bolagen en visentligt hdgre kassalikviditet dn de
offentliga bolagen. En bakomliggande forklaring utgors av det hogre risktagandet som 1 sin

tur kraver storre tillgang pa likvida medel.

Slutsatsen som kan dras betridffande de undersokta privata och offentliga bolagens arbete med
de kvalitativa fenomenenen 1 studien &r blandad. Betrdffande korruption kan det konstateras
att de undersokta privata aktorerna agerar mot korruption genom normer och kultur, medan de
offentliga bolagen arbetar med frigan genom starkare processer. Forklaringen ar att
korruption har praglat offentlig verksamhet i storre utstrackning 1 media &n privata aktorer. |
jamstilldhetsfrdgan finns det en gemensam uppfattning hos bolagen i vér studie att frdgan ar
av stor vikt, dock saknas sdrskilda program for att tackla problemet. Vidare foreligger ett
starkt engagemang for atgirder 1 bostadsomraden 1 hos de undersokta privata bolagen, dar den
forklarande parametern tros ligga i att det finns ett vinstsyfte. De offentliga bolagen i studien

arbetar inte lika tydligt med fragan.

Slutligen ér det svart att redogora for hur balansen mellan privata och offentliga aktorer pa
bostadsmarknaden i G6teborg Stad bor se ut. Det som star ut dr att bolagen verkar vara mer
likartade &n vad debatten faktiskt antyder och ddrmed spelar det eventuellt inte sirskild stor
roll frén ett ekonomiskt perspektiv vilken aktor som befinner sig pa marknaden. Detta
stimmer relativt vdl 6verens med de tidigare studier som genomforts inom omradet, dér det
visat sig foreligga smé skillnader mellan privata och offentliga bolag. Vidare

forskningsomraden skulle dock kunna vara att revidera teorin om att 6kade likvida medfor
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sloseri med resurser. Korruption bor ocksa studeras ndrmare med mer ldmpliga metoder dn
vad som anvints i studien. Amnesomradet kan Aven tiinkas breddas dir en analys genomfors
av ett storre antal aktorer och andra sektorer &n bostadssektorn 1 Goteborg Stad.
Forhoppningsvis kan resultatet och diskussionen vi fort nyansera och tydliggora

stillningstaganden i1 debatten om privat kontra offentlig sektor.

35



7. Kallhanvisning

Acharya, V., Kehoe, C. & Reyner M. (2008). The voice of experience: Public versus private
equity. McKinsey & Company. Tillgdnglig: https://www.mckinsey.com/business-
functions/strategy-and-corporate-finance/our-insights/the-voice-of-experience-public-versus-
private-equity?cid=soc-app&tbclid=IwARThL7FCIXzZMKVWUWyv8-
u841ddpMernHLyRBtLjHkcTBVXy_ 613-122801g

Acker, J. (1999). Gender and Organizations. I Saltzman Chafetz, Janet (red) Handbook of the
Sociology of Gender. New York: Plenum Publishers.

Alenvret & Nilsson. (2014). Ekonomistyrning i fristdende och kommunala gymnasiala skolor
1 Goteborgs Stad — En empirisk studie av harda respektive mjuka styrmedel
(Kandidatuppsats). Goteborg: Handelshogskolan vid Géteborgs Universitet. Tillgéanglig:
https://gupea.ub.gu.se/bitstream/2077/36202/1/gupea 2077 36202 1.pdf

Amunsden, I. (1999). Political corruption: An introduction to the issues. Chr Michaelsen
Institute, Development studies and Human Rights, WP 1997:7. Tillginglig:

https://www.cmi.no/publications/file/1040-political-corruption.pdf

Andersson, S., Amundsdotter, E. & Svensson, M. (2009) Mellanchefen en makt- potential —
aktionsorienterad genusforskning. Forskningsrapport. Fiber Optic Val- ley/Stockholms

universitet.

Ax, C., Johansson, C. & Kullvén, H. (2015) Den nya ekonomistyrningen. Liber.

Baines. P & Fill. C. (2014). Marketing - third edition. OUP Oxford.

Brander. J & Lewis. T. (1986). Oligopoly and Financial Structure: The Limited Liability
Effect. American Economic Review, Vol 76: 956-970.

Berk, J & DeMarzo, P. (2015). Corporate Finance. Arlington Street, Boston, Pearson

Education Inc.

36



Bernheim, B.D & Whinston, M.D. (1986). Common agency. Econometrica: Journal of the

Econometric Society.

Bebchuk & Fried. (2004). Pay without Performance. Harvard Universitty Press

Blomé, G. (2010) Ekonomiska effekter relaterade till atgdrder i bostadsomraden — tvd

praktiska exempel. Bilaga 3 till rapporten Socialt hallbar stadsutveckling — en
kunskapsdversikt, Bovkerket 2010. Kungliga Tekniska Hogskolan och Malmé Hogskola.

Tillganglig: https://www.boverket.se/globalassets/publikationer/dokument/2010/bilaga-3.pdf

De Wit & Meyer. (1998). Strategy — process, Content, Context, 2 uppl. International

Thomson Business Press, London.

Eriksson & Nathan. (2006). Medarbetarfokus i den ekonomiska styrningen— En jamforelse

mellan privata och offentliga organisationer (Kandidatuppsats). Stockholm: Institutionen f6r

ekonomi och foretagande, Sodertorns Hogskola. Tillgidnglig: http://sh.diva-
portal.org/smash/get/diva2:16488/FULLTEXTO1.pdf

Eriksson & Stolz. (2015). Konflikter bidrar till en levande verksamhet (Kandidatuppsats).
Vixjo6 / Kalmar: Institutionen for socialt arbete, Linnéuniversitetet. Tillgénglig:

http://Inu.diva-portal.org/smash/get/diva2:821884/FULLTEXTO1.pdf

Fransson & Petersson. (2018). Ledarskap inom privat och offentlig verksamhet - en
kvalitativ studie av hur mellanchefer reflekterar éver sitt ledarskap (Kandidatuppsats).
Goteborg: Foretagsekonomiska institutionen, Management & Organisation,
Handelshogskolan vid Goéteborgs Universitet.
Tillganglig:https://gupea.ub.gu.se/bitstream/2077/57454/4/gupea 2077 57454 4.pdf

Garrone, P., Grilli, L & Rousseau, X. (2013). Management discretion and political
interference in municipal enterprises: Evidence from Italian utilities". Local Government

Studies. Vol 39 (4): 514—40.

37



Gunnarsson, E., Westberg, H., Andersson, S. & Balkmar, D. (2007) Learning by Fighting?
Jamstdilldhet och genusvetenskap i VINNOVAS organisation och verksam- hetsomrdde.

Research report. Arbetsliv i omvandling. Vixjo: Véxjo hogskola

Hannon & Maértensson. (2015). Ekonomistyrning i bostadsbolag: En jamforelse mellan
privata och offentliga bostadsbolag (Kandidatuppsats). Trollhéttan: Institutionen f6r ekonomi
och it, Avdelningen for foretagsekonomi, Hogskolan Vist. Tillgénglig: http:/www.diva-
portal.org/smash/record.jsf?pid=diva2%3A847865&dswid=-9565

Hurvibor.se. (2019). Stort glapp mellan bostéider och behov. Tillginglig:

http://hurvibor.se/lanssidor/goteborgsregionen/bostader/laget-i-goteborg/

Hoglund, J. (2013, 3 oktober). Lista: Goteborgs muthirva 1 sammanfattning. Goteborgs-

Posten. Tillgdnglig: https://www.gp.se/nyheter/goteborg/lista-goteborgs-muthérva-i-

sammanfattning-1.590790

Hoiseth, P. (2019, 8 april). Larmet: 135 skattemiljarder slarvas bort — ’det dr nedslaende”.

Dagens Industri. Tillgdnglig: https://www.di.se/nyheter/larmet-135-skattemiljarder-

slarvas-bort-det-ar-nedslaende/

Imvestopedia. (2019). Agency Costs .Tillgénglig:

https://www.investopedia.com/terms/a/agencycosts.asp

Jensen. M. (1986). Agency Costs of Free Cash Flow, Corporate Finance, and Takeovers.
American Economic Review, Vol 76: 323-329.

Jensen. M. & Meckling. W. (1976), Theory of the Firm: Managerial Behavior, Agency
Costs and Ownership Structure. Journal of Financial Economics, Vol 3: 305-360.

Jamstalldhetsmyndigheten. (2019). Vad dr jamstdlldhet? Tillgénglig:

https://www.jamstalldhetsmyndigheten.se/om-jamstalldhet/vad-ar-jamstalldhet

Karlsson. (2005). Avreglering, konkurrensutsdttning och ekonomisk effektivitet -offentligt

eller privat? Uppsala universitet: Nationalekonomiska institutionen, Uppsala universitet.

38



Tillganglig: http://www.konkurrensverket.se/globalassets/forskning/projekt/avreglering-
konkurrensutsattning-och-ekonomisk-effektivitet.pdf

Kruse, F. (2018, 3 december). Bostadsbristen slar mot alla. Géteborgs-Posten. Tillganglig:
https://www.gp.se/nvheter/goteborg/bostadsbristen-slar-mot-alla-1.11398220

Kallstrom & Solberg. (2006). Budgetanvindning i privat och offentlig verksamhet
(Kandidatuppsats). Vixjo: Vixjo Universitet, Ekonomihogskolan. Tillgénglig:
http://Inu.diva-portal.org/smash/get/diva2:207075/FULLTEXTO1.pdf

Martimort, D. (1996). The multiprincipal nature of government. European Economic Review
vol 40 (3-5): 673-85. Tillganglig:
https://www.sciencedirect.com/science/article/pii/0014292195000798?via%3 Dihub

Myers. S. (1977). Determinants of Corporate Borrowing., Journal of Financial
Economics, Vol 5: 147-175.

Nationalencyklopedin. (2019). Segregation. Tillgénglig:

https://www.ne.se/uppslagsverk/encyvklopedi/enkel/segregation

SCB. (2009). Offentligt dgda foretag. Stockholm: Statistiska Centralbyran.

Sveriges Kommuner och Landsting (SKL). (2006) Principer for styrning av kommun- och
landstingségda bolag. Grafisk form Svensk Information Tryck Atta.45, Stockholm 2006
Tillginglig: https://webbutik.skl.se/bilder/artiklar/pdf/7164-138-0.pdf

Voorn, B., Van Genugten, M. & Van Thiel, S. (2019). Multiple principals, multiple problems:

Implications for effective governance and a research agenda for joint service delivery. Public

Administration. Tillgédnglig: https://onlinelibrary.wiley.com/doi/full/10.1111/padm.12587

Winberg, M. (2017) Marknadiseringen av den Svenska sjukvdrden — sa gick det sen.
Aréna Idé, Stockholm 2017.

39



Youcefi. F. (2017, 7 januari). Rekordmanga tips om oegentligheter i Géteborg — igen. Svt

nyheter. Tillgédnglig: https://www.svt.se/nyheter/lokalt/vast/rekordmanga-tips-om-

oegentligheter-i-goteborg-1

40



Appendix I — Transkribering av intervjuer

Telefonintervju med offentligt bostadsbolag

Hur gar ni tillviga for att anskaffa nytt kapital?

Vi ér ett kommunalédgt bolag sd Goteborgsstad har ju ett
finansforvaltningsbolag som vi far vart kapital ifran om vi behdver gora en

uppléning da.

Har ni sirskilda mal for soliditeten i bolaget? Finns det en branschpraxis for en viss

soliditet?

Nej vi har inga mal betréffande soliditet mer dn att det ska vara en sund
soliditet. S& nu undrar ni sdkert om vad en sund soliditet betyder. Om man
ser pd om hur vi tittar pa det sa gor vi ratt mycket nyproduktioner och
storre investeringar sa det ar klart att det I6pande kassaflodet klarar aldrig
av att béra de stora investeringar vi gér. Och da dr det sé att nédr vi gar in
med investeringar méste vi 1dna upp varpa soliditeten sjunker di. Men pa
sikt ska vi ha en stabil soliditet men det &r klart, ju lagre du har desto storre

finansiell risk har du.

Kinnetecknas branschen av stora lagfrekventa projekt som genererar stor

omsattning vid ett visst tillfalle?

Det dr bade stora och smé investeringar skulle jag vilja sdga. De storre
investeringarna vi har &r tva till tre stycken rullande hela tiden da. och da
pratar vi allt fran 600 till 200 miljoner kronor styck dd. Men méngden ér ju
andd sma investeringar dir vi inte producerar nya hus utan bygger om

befintliga hus eller lokaler och fastigheter.

Hur ser ni till risktagande vid investering?

Det forhaller oss hela tiden till 4r ju marknadens férvéntade avkastning

och 1 det avkastningskravet finns ju en risk inbyggd. Och det ar ju klart att
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det ar darfor du har ett storre avkastningskrav pa fastigheter som ér lite
mer specialanpassade och kanske inte ligger lika eftertraktade

omraden. For att man ska ga in 1 dessa omraden maste man ta pa sig en
storre risk som da blir inbyggt i avkastningskravet, som da ger upphov till
en hogre avkastning. Det dr skillnad om man gér in 1 en bostad centralt i
Goteborg. De risker vi tar om vi sdger sa dr pa samma sitt som marknaden
1 6vrigt med sina avkastningskrav. Vi gor ju vara affarer med samma

premisser egentligen.

Hur fungerar er budgetering, fir ni pengar beroende pa foregiende ar?

Vi prognostiserar vildigt mycket nér vi bygger upp en budget skulle jag
vilja sdga. Sen sa tittar vi pa historiska data, hur har det sett ut. Men det ar
ju mer bara for att avgéra om den prognostiserade budgeten som é&r lagd &r
rimlig. Det vi jobbar mycket med hos oss ér att tinka pé forst om vad vi
vill uppna med sitt fastighetsbestdnd som vi specifikt forvaltar har da. Sen
gar vi igenom det har vill vi gora sdsom rusta upp fastigheterna och
liknande saker da. Och att vi tdnker utifran texten det vill sdga och sen
Oversitta det till ord och siffror. Och sen blir det en budget av det da, sen
maste jag som ekonomichef bidra med ledning och styrning da. Vi kan inte
liksom slédppa alla tyglar 16sa och lata manniskorna kora pa hej vilt.
Sammanfattningsvis vill jag sdga att vi inte tittar pa historiska siffror utan

vi ar mer framatriktade.

Hur ser valet av nya projekt ut och vad avgor ni om ni ska investera i ett nytt

projekt eller inte? Gar ni enbart pa den finansiella avkastningen eller viger ni dven

in andra faktorer?

Béade och men det ar klart att de finansiella aspekterna vager stort. Det &r
klart vi tittar pé flera saker, det beror lite pa hur man kommer 6verens med
sjdlva hyresavtal konstruktionen da. Exempelvis d4 om man tecknar, vilket
inte dr sa vanligt, sddana har “varvhyrestillagg” pa véra fastigheter da
hyresgésten star for allting egentligen inklusive uppvarmningar och sddant
da. Och det ar klart att da minskar ju véra incitament till att gora

energieffektiva 16sningar for de pengarna vi 1 sddant fall stoppar in dar
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tillfor ju ingenting till inte oss utan snarare kunden via en minskad
varmekostnad egentligen. Sa det kan vara lite olika. sen har vi ju da ett
krav fran var dgare “Goteborgs Stad” att vi ska jobba bort fossila brénslen
och vi ska vara s energieffektiva som mojligt pa vissa delar. Men ofta
landar det 1 en kostnad for bolaget d&. och vad man vill som édgare ytterst
ar att bolaget faktiskt kan gora arbeta aktivt for miljon exempelvis eller

klimatet eller vad man nu dn pratar om.

Hur arbetar ni mot korruption i bolaget?

Vi arbetar mot korruption pé flera sétt. Forst och framst har vi “Code-of-
conduct” regler som bestimmer om hur man uppfor sig, om vad som ar
lampligt och inte 1ampligt. Sddana hér jav regler men séddana &r ju bara
skrivningar utan det som dr viktigt for oss &r ju att man pratar 6ppet om de
hir sakerna hela tiden. Vi pratar med véra medarbetare att om de dr osékra
1 nagon del betraffande jav forhallande sa ska de hellre friga en géng for
mycket dn en gang for lite. Sen ndr det giller felaktiga inkdp pd sadana har
saker sasom vi har det idag sa dr det ju sé att de bestdllningarna vi gor
maste hela tiden godkénnas av med hjilp av 6verordnad chef innan de gar
ivig till leverantoren. Den svara delen dr egentligen att se vad som ska
leverera till oss och vad ér det egentligen som vi betalar f6r. Men da talar
man mer om avtalsforfoljning och sddana saker och det ar vél egentligen
den som dr den svara biten i det hela. Ser vi till de systemen vi har idag
stéller krav pa véra bestéllare att ndr vi har fatt vara saker levererade ska vi
ocksa gé in och gora en leveranskvittens och det ar forst da leverantoren
ska skicka fakturan. Men leverantoren kan ju faktiskt &nda skicka fakturan
innan det har skett. Sammanfattningsvis jobbar vi mycket med
uppfoljning, vi pratar mycket om de hér frdgorna och vi har genomgangar
med projektledare och vi foljer budgeten for att sdkerstélla att vi dr rétt ute

da.

Hur arbetar ni med jamstilldhet i bolaget?

Vi jobbar aktivt med jamstilldhetsfragor skulle jag vilja sdga. Sen ér ju
jamstilldhet en svar balansgang, nir vi pratar om diskriminering. Vi

forsoker att efterstrdva en jamn fordelning som mojligt, men pratar vi inte
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bara kon utan det kan vara etnicitet eller kulturell bakgrund. Utmaningen
ar att man ska anstélla den som &dr mest lamplig for rollen, man maste
anstélla pa kompetens. Och sen ér det klart, star det mellan en kvinna och
en man kan ju inte jag som arbetsgivare egentligen séga att vi ska ha en
tjej for att vi behover en tjej for att f4 en jadmnare fordelning. Da blir det ju
en indirekt diskriminering, en omvénd diskriminering om du forstar vad
jag menar. Fragan dr med andra ord jattesvar, men vi forsoker hela tiden

efterstrdva en sd jamn fordelning som maojligt.

Hur arbetar ni med olika sociala insatser i bostadsomridena? Hur hanterar ni
utemiljon, sophantering, klottersanering, hanteringar av storningar, hantering av
obetalda hyror
- Vistiller krav pa vara leverantorer egentligen, vi utfor inte dessa
aktiviteter inhouse” utan vi koper dessa tjanster di. Sen nér vi gor storre
projekt sa stéller vi krav pé vara entreprenorer att vissa av vara omraden
ska innefatta en social av det hela d&, beroende pa storleken pa projektet
stéller vi krav pa leverantorer att de ska tillhandahalla en eller tva tjénster
(sociala tjanster) beroende pa storleken av projektet som éar riktade till

manniskor som star langt ifran arbetsmarknaden.

Mailkonversation med offentligt bostadsbolag

Hur gar ni tillviga for att anskaffa nytt kapital?

- Vi lanar via Géteborgs kommun

Finns det en branschpraxis for en viss soliditet?

- Vetej

Kinnetecknas branschen av stora lagfrekventa projekt som genererar stor omsittning

vid ett visst tillfalle?

- Sikert s men eftersom vi ar stora blir den effekten mindre
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Eftersom det foreligger ett samband mellan hog risk och hog avkastning, hur forhaller

ni er till risk i bolaget?

- Som allminnyttigt bolag har vi lag risk

Hur ser budgeteringen i bolaget ut? Baseras tillgiingliga medel pa foregaende ars

budget eller skiljer det sig at?

- Jai stor utstrackning dr det sé att foregdende ar utgor bas for budgetering

men sjdlvklart gor vi kvalificerade bedomningar

Hur ser valet av nya projekt ut och vad avgor ni om ni ska investera i ett nytt projekt
eller inte? Gar ni enbart pa den finansiella avkastningen eller véger ni dven in andra
faktorer?

- I Goteborg rader bostadsbrist och som allmédnnyttigt bolag har vi ett sirskilt

ansvar att bygga.

Hur arbetar ni med balansen mellan kortsiktighet och langsiktighet i bolaget?

- Vidren langsiktig forvaltare

Hur arbetar ni mot korruption i bolaget?

- Utbildning kontroll och revision

Hur arbetar ni med jamstilldhet i bolaget?

- Se hallbarhetsrapporten

Telefonintervju med privata bostadsbolag

Hur gar ni tillviga for att anskaffa nytt kapital?

- Jaa om du menar for att gora investeringar sd antingen ar det ju via kassaflodet

vi genererar vi verksamheten eller sa lanar vi pa bank.
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- Vid forvarv eller nybygge anskaffas nytt eget kapital eller anskaffas
kapitalet via banklan. Banklén i huvudsak, finansieringen kan variera

beroende pa projekt.

Har ni sirskilda mal for soliditeten i bolaget? Finns det en branschpraxis for en viss

soliditet?

- Jaawviharju ... har du varit inne och tittat pa vara siffror? Da ser du att vi har
har en soliditet pd x % (med x avses den nuvarande soliditeten 1 bolaget, pa
grund av anonymiteten har vi valt att inte inkludera siffran 1 transkriberingen)
men vi redovisar pa ett sétt dir vi inte har vara marknadsvérden i
balansriakningen men ldgger man med det har vi ju hogre, och det ar ju runt dar

vi har legat de senaste fem éren.

- Soliditeten tittar man pa koncernen och byggs upp under langtid. Varje ar
foretaget gar med vinst anvidnds pengarna for att 6ka soliditeten. Vi arbetar

med tvd matt av soliditet, den egna soliditeten och justerad soliditet.

Kinnetecknas branschen av stora lagfrekventa projekt som genererar stor omsittning

vid ett visst tillfalle?

- Som vi jobbar med? Nja vi har egentligen ingen projektutveckling igang sa vi
g0or ju mer séllan och... nu har vi ett projekt pd X nésta ar och sen har vi kopt
X, vi dr pa vég att gora mer men har inte gjort pa linge. (X avser projekt pa
olika geografiska omrdden som vi valt att anonymisera). Men vi ér ju pa vig

att gora mer har inte gjort, vi har inte byggt pa ldnge.
- Viinvesterar i nya bostidder. Ett projekt ska hélla stora volymer for att vara

vart att forvalta. Nagonstans mellan 50 och 100 lagenheter. Sa det ar

ganska stora projekt vi pratar om.
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Hur ser ni till risktagande vid investering?

- Risk, inom vilket typ av risk, har ni funderat pa vad ni menar. (Forklarar att vi
menar finansiell risk). Joo men det &r ju klart, vi har vara krav eller vara mal

som vi vill uppna innan vi startar ett projekt, absolut.

- Naér vi bygger en en bostad 1 vart verksamhetsomrade kan det sjalvklart
vara olika risker. Men det dr framf6rallt pa den kommersiella sidan som de
ar mer inriktade pa. Med den bostadsbrist vi har idag (syftar pa
Goteborgsstad) giller det att halla en rimlig produktionsniva sa att man har
mojligheten att fa tackning for forvaltningskostnaden i fastigheten. Bygger
man till bara ett pris sa gar det att hyra ut. Men 1 storre ldgen da det finns
en storre tveksamhet, exempelvis konventionella lokaler 1 fel lage dér det
inte finns nagon som vill hyra, diar det exempelvis inte finns butiker, ar
riskerna storre att fa ytan outhyrd én vid bostadsfastigheter i ett centralt
lage. Det dr egentligen dar dd man far fundera pa olika riksmatt 1

fastighetsbranschen.

Hur fungerar er budgetering, fir ni pengar beroende pa foregiende ar?

- Nuér ju vi... for fastighetsforvaltning sa ar det ju ganska lika frén ar till ar.
Sa det... det &r ju inte...om man har samma fastigheter kvar sa &r det ju
mer réntor som varierar annars och om du far hyresh6jning, annars ir ju
basen véldigt lika med den typen av verksamhet. Men om du pratar
projektutveckling s blir det ju ny for varje ar for det ar olika projekt som

rullar.

- Foregdende arskostnader dr en del av analysen men det beror pa vad det ér
for typ av kostnader. Jag menar, ska du budgetera en férbrukningskostnad
maste du veta vad du har for tak. Men om du inte har gjort ndgon
forandring 1 verksamhetens funktion dr det troligt att det kommer vara

ungefar samma kostnader. Sen har du en priskoefficient till det, och om du
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har en underhéllsplan kanske du maste byta fonster ena dret men inte det
andra. Sa det beror pa historiska data men dven vad du ténkt géra med ditt

hus.

Hur ser valet av nya projekt ut och vad avgor ni om ni ska investera i ett nytt projekt
eller inte? Gar ni enbart pa den finansiella avkastningen eller véger ni dven in andra
faktorer? Hur arbetar ni med balansen mellan kortsiktighet och langsiktighet i bolaget?

Hur ser ni pa kortsiktig lonsamhet (Utdelning) kontra tillvaxt?

- Det beror pa... bygger vi hyreshus sa ar det ju for att vi sjdlva ska ha dem. Och
det har dr ju ett bolag som funnits sedan x- talet, det ar ett familjeforetag. (x ar
aret som bolaget bildades, vilket vi valt att anonymisera). Bygger vi hyresritter

ar det for egen forvaltning Bostadsrétter siljer man ju alltid sa.

- Om man ska bygga ett hus maste man fundera 6ver varfor gor vi det hér?
Och dé kan det vara ett komplement till att en markplétt man kopt, och da
ar det ju en ekonomisk avkastning klart som maste klaras av att levereras.
Sen kan det vara mer hur man gor det dd som blir de dir andra
parametrarna. Vill man bygga hallbart eller har andra fragor sdsom ett

dldreboende, men da blir det mer hur. Man maste ju ha ekonomi i grunden.

Hur arbetar ni mot korruption i bolaget?

- Sé ska du nog inte frdga... Nej men visst det dr en riskbransch men vi har ju
ingen... vi dr ju deldgare 1 ett byggbolag. Men det ér ju nolltolerans pa det.
Och det handlar mycket om att jobba utifran vérderingar och kultur och

uppforande.

- Forst och frimst, vart kommer ditt pastadende om att korruption &r
ndrvarande ifran? (Artikel om korruption i bostadsbolag i den offentliga
sektorn presenteras for intervjupersonen). Nu dr du 1 2013 nér du refererar
till det, och det var vildigt lange sedan. Och det var ju ett tag ndr man holl
pa att prata mycket om de hér, tveksamheterna i de kommunala bolagen

ndr det giller upphandlingar och annat. Sa det har jag svért att ha en
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uppfattning om men sjélvklart kan jag sdga om det jag tycker &r viktigt nér
det géller, oavsett vilken del, stora upphandlingar dr det viktigt att man har
en upphandlingsforfarande ddr man tar in flera och virderar

upphandlingarna pa ett objektivt och transparant sétt. Det géller oavsett om

man dr kommunalt eller privat bolag.

Hur arbetar ni med jamstéilldhet i bolaget? Har ni nagra jimstéilldhetsprogram

Nja inte mer dn det som dr lagstadgat hall jag pa att sdga... Men vi har ganska

mycket tjejer som &r anstdllda hiar om det dr kon du funderar pa.

Som organisation dr vi en jamstélld organisation, vi har kommit 1angst
betriffande ledningsgrupper. Det dr ett aktivt arbete att ha en stor
spridning av anstédlldas kompetenser och bakgrunder. Vi forsoker fa in
medlemmar med olika bakgrunder oavsett om de dr utlindska och andra
mangfaldsfragor sé att det speglar samhéllet. Det ar viktiga fragor.
Sjalvklart har vi alla de hir policydokumenten som handlar om
jamstilldhet. Sen ar vi ISO-26 000 certifierade som handlar om hallbarhet,
nagot jag kan tycka ni bor kika pa.

Hur arbetar ni med olika sociala insatser i bostadsomridena? Hur hanterar ni

utemiljon, sophantering, klottersanering, hanteringar av storningar, hantering av

obetalda hyror

Vi jobbar jattemycket med utemiljén och vi dr lite kidnda for att jobba med det.
Ni kan gé in pa var hemsida men... Sen har vi att vi jobbar med Friends och vi
jobbar med olika samhéllsengagemang som vi kallar det. Framf6r allt 1 ar
jobbar vi med Friends. Men 1 utemiljon jobbar vi jittemycket med att det ska

vara trevligt, tryggt och sékert att bo 1 vara fastigheter.

Vi stottar bade med léxlasning och ledarskapsprogram av unga. Vi jobbar
mycket 1 biskopsgarden med ledarskapsprogram. Nar vi bygger bostéder ar
vi vildigt noggranna med ndrmiljon sé att det blir en trygg milj6 och

inkluderade ndarmiljo. Bostadsritter som dgarform, att bo 1 bostadsratter
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har man en annan kontakt med sina granna. Och d& behdver man
gemensamma lokaler man kan triffas i. Man maste dven jobba med att
stodja héllbarheten pa andra sétt. Det behdver inte vara problem relaterat

utan kan vara s att man endast vill gora det trevligt.
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