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§ 37

Upphävande av beslut om avveckling av stiftelsen 
Tingsrydsbostäder
KS/2026:34

Beslut

Kommunstyrelsen arbetsutskott föreslår kommunstyrelsen att föreslå 
kommunfullmäktige att upphäva tidigare beslut om att utreda en 
avveckling av Stiftelsen Tingsrydsbostäder 2011-11-24, § 171 punkt 4 
med anledning av Kammarkollegiets beslut 2018-02-08 om genomförd 
permutation av stadgarna för Stiftelsen Tingsrydsbostäder.

Sammanfattning av ärendet

Efter en översyn av Tingsryds kommuns organisation av kommunens 
bolag beslutades att den kommunala bolagsstrukturen skulle organiseras 
för att utgöra en äkta koncern enligt Aktiebolagslagens regler. Härvid 
bildades kommunens moderbolag Tingsryds Kommunföretag (TIKAB) 
samt ett fastighetsbolag Tingsrydsbostäder AB. Avsikten var att 
tillgångarna i den befintliga bostadsstiftelsen Stiftelsen Tingsrydsbostäder 
successivt skulle övergå till aktiebolaget.

En inledande utredning av stiftelsefrågan strandade dock relativt snart efter 
koncern-bildningens genomförande. Det saknas idag enkla och praktiskt 
genomförbara möjligheter att ombilda stiftelser till mer ändamålsenliga 
organisationsformer såsom här till aktiebolag. Den juridiska processen är 
komplex, tidskrävande och ofta kostsam – och många kommuner saknar 
både kompetens och ekonomiska resurser för att kunna genomföra en 
sådan ombildning.

I samband med införandet av en ny stiftelselag (SFS 1994:1220) påtalade 
Bostadsutskottet att en övergång från stiftelseform till aktiebolag borde 
underlättas för berörda kommunala allmännyttiga bostadsföretag. Detta 
skulle då innebära bl.a. att hinder som motverkar en i många fall 
nödvändig rationell ekonomisk omstrukturering av dessa företag måste 
undanröjas. Enligt utskottets mening skulle det även vara möjligt att 
erhålla befrielse från stämpelskatt för de kommunala bostadsföretag som 
ändrar sin juridiska form från stiftelse till aktiebolag.

Riksdagen beslutade i enlighet med utskottets hemställan, vilket medförde 
att regeringen under hösten år 1993 fattade beslut om att under vissa 
förutsättningar skapa ett snabbspår och att ge stämpelskattebefrielse för 
kommunala bostadsföretag som önskade ändra sin juridiska form från 
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stiftelse till aktiebolag. Denna möjlighet var dock tidsbegränsad och är 
numera stängd. 

År 2008 gjordes en utredning av konsulten Bo Lampa som tog sikte på 
Stiftelsen Tingsrydsbostäders ställning som stiftelse. Lampa konstaterade 
att det bedömdes vara uteslutet att få Kammarkollegiets medgivande till att 
direkt överföra stiftelsetillgångarna från stiftelse till ett aktiebolag.

En möjlighet skulle kunna vara att Stiftelsen Tingsrydsbostäder inte skulle 
uppfylla kriterierna för en stiftelsebildning, bland annat i avseende på 
stiftelsen självständighet. 
Lampa bedömde att det fanns skäl att ifrågasätta just detta. I sådant fall 
skulle stiftelsen kunna avregistreras varigenom stiftelsens tillgångar skulle 
återgå till stiftaren, det vill säga kommunen, och kommunen skulle 
därefterkunna överföra fastighetsbeståndet till aktiebolaget såsom 
ägartillskott.

Några ytterligare åtgärder för att gå vidare och väcka frågan om 
avregistrering hos tillsynsmyndigheten gjordes dock inte. Stiftelsen 
Tingsrydsbostäder är idag registrerad i stiftelseregistret hos 
tillsynsmyndigheten som är Länsstyrelsen i Skåne län. För begreppet 
tillsynsmyndighet och innebörden av tillsynen, se Stiftelselagens 9 kap.

Det kan noteras att Bo Lampa även tog upp frågan om giltigheten av de två 
stadgeändringar som skett genom beslut i kommunfullmäktige år 1984 och 
1997 med påpekande att permutation av stadgar för stiftelser bildade av 
offentligrättsliga personer förutsatte regeringens godkännande av 
permutationen enligt den äldre permutationslagen från år 1972.

En ny utredning utfördes under åren 2017-2018 på uppdrag av styrelsen 
för stiftelsen Tingsrydsbostäder där kontakt togs med experthandläggare 
på Kammarkollegiets permutationsenhet. Kammarkollegiet kunde 
inledningsvis konstatera, i likhet med Bo Lampa år 2008, att de två 
tidigare stadgeändringarna år 1984 och 1997 aldrig underställts 
kammarkollegiet och att någon permutation således inte hade skett. Dessa 
senare stadgeändringar var således ogiltiga och de ursprungliga stadgarna 
antagna av kommunfullmäktige i Tingsås köping den 11 november 1951, § 
56, utgjorde gällande stadgar.

Efter diskussion med Kammarkollegiet ansökte styrelsen för Stiftelsen 
Tingsrydsbostäder om permutation av stadgarna från år 1951. 
Kammarkollegiet bedömde att det förelåg sådana ändrade förhållanden att 
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det förelåg skäl för att medge permutation i enlighet med styrelsens 
yrkanden.

Kammarkollegiet fattade 2018-02-08 beslut om permutation innebärande 
att stadgarnas ändamålsparagraf § 2 nu lyder ”Stiftelsen ska vara ett 
allmännyttigt bostadsföretag”.

Ändring gjordes även av § 16 som nu lyder ”Stiftelsen tillhörig fastighet 
eller tomträtt får stiftelsen inte avhända sig utan medgivande av 
kommunfullmäktige”.

Slutligen upphävdes två paragrafer, §§ 21-22 som innehöll ogiltiga 
föreskrifter om ändring eller upplösning av stiftelsen. I alla övriga delar 
gäller innehållet i 1951 års stadgar oförändrat.

Bo Lampas inledande slutsats kvarstår att det även idag torde vara 
uteslutet att få Kammarkollegiets medgivande till att avveckla stiftelsen 
och direkt överföra stiftelsetillgångarna till ett aktiebolag. Det kan 
konstateras att 1951 års stadgar, som de gäller efter permutationen år 2018, 
får anses vara funktionella och fullt möjliga att efterleva.

Det bör påpekas att förmögenhetsöverföringar eller liknande 
förfogandeåtgärder som sker utan stöd av stiftelsestadgar eller 
permutationsbeslut kan leda till en skyldighet för den enskilde 
styrelseledamoten att återställa stiftelsens tillgångar.

Se stiftelselagen 5 kap 1 §:

En styrelseledamot eller förvaltare som vid fullgörandet av sitt uppdrag 
uppsåtligen eller av oaktsamhet orsakar skada för stiftelsen ska ersätta 
skadan. Detsamma gäller när skadan tillfogas någon annan genom 
åsidosättande av föreskrifterna i stiftelseförordnandet, denna lag eller 
årsredovisningslagen (1995:1554). Lag (2009:244).

Även för det fall att en överföring av fastighetsbeståndet skulle ha 
medgetts genom en permutation så kvarstår ett antal komplicerade 
skatterättsliga frågor. Här kan särskilt nämnas beskattning av 
realisationsvinst vilket föranledde en flerpartimotion i riksdagen år 2002 
(Motion 2002/03:Sk364 av Lennart Hedquist m.fl. (m, fp, kd, v, c, mp). 

Av särskild betydelse är även frågan om den stämpelskatteplikt som 
därmed skulle uppkomma. Utan ett särskilt undantag från reglerna i lagen 
om stämpelskatt skulle vid överlåtelse till en juridisk person (aktiebolaget) 
stämpelskatt betalas med 4,25 % på det högsta av köpeskillingen eller 
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egendomens värde. Skulle stämpelskatt beräknas på stiftelsefastigheternas 
bokförda värde handlar det om 10-12 Mnkr i kostnader för bolaget. Skulle 
en marknadsvärdesvärdering krävas torde stämpelskatten sannolikt handla 
om det dubbla beloppet.

Slutsats

En avveckling av Stiftelsen Tingsrydsbostäder i syfte att stiftelsens 
tillgångar skulle överföras till bolaget Tingsrydsbostäder AB torde enbart 
vara möjligt att genomföra vid det fall riksdagen på nytt öppnar ett sådant 
övergångsfönster som gjordes kring införandet av ny stiftelselag år 1994. 
En motion om detta har ingetts av en riksdagsledamot, Kjell-Arne 
Ottosson (KD) under år 2025 och har beretts av Civilutskottet i ett inte 
ännu publicerat Betänkande 2025/26:CU16. Om detta resulterar i ett nytt 
”fönster” återstår dock att se.

Något motiv att fortsätta den utredning som kommunfullmäktige tidigare 
beslutat om föreligger således inte längre. Beslutet ska därför upphävas.

Beslutsunderlag

1. Skrivelse från kommunstyrelsens ordförande
2. Stiftelsen  Tingsrydsbostäders stadgar inklusive Kammarkollegiets 

svar 2018-02-08

_________

Beslutet skickas till
Kommunstyrelsen 
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§ 39

Huvudmannadirektiv för stiftelsen Tingsrydsbostäder
KS/2025:421

Beslut

1. Kommunstyrelsens arbetsutskott föreslår kommunstyrelsen att 
föreslå kommunfullmäktige att fastställa huvudmannadirektiv för 
Stiftelsen Tingsrydsbostäder enligt protokollsbilaga.

2. Kommunstyrelsens arbetsutskott föreslår kommunstyrelsen att 
föreslå kommunfullmäktige att konstatera att kommunfullmäktige 
ska vara stiftelsens uppdragsgivare enligt stiftelsens stadgar 13 § 
andra stycket första meningen, och fastslår därmed att 
huvudmannadirektivet utgör kommunfullmäktiges precisering av 
stiftelsens uppdrag.

3. Kommunstyrelsens arbetsutskott föreslår kommunstyrelsen att 
föreslå kommunfullmäktige att upphäva tidigare beslut om 
huvudmannadirektiv, KF 2008-06-26 §101.

Sammanfattning av ärendet

Mot bakgrund av Koncernutredning (KF 2024-04-08 §24) och Ägarpolicy 
(KF 2025-10-13 §139) har kommunstyrelsens arbetsutskott arbetat fram 
förslag till nytt huvudmannadirektiv för Stiftelsen Tingsrydsbostäder. 
Dialog om innehållet har genomförts med stiftelsens styrelse under hösten 
2025 och inledningen av 2026.

I enlighet med ägarpolicyn består huvudmannadirektivet dels av en allmän 
del och dels av en företagsspecifik del. Den sistnämnda delen anges i tre 
dimensioner: ekonomi, verksamhet och samverkan.

Föreslås att tidigare huvudmannadirektiv, antaget av kommunfullmäktige 
2008-06-26 §101, upphävs när det nya fastställs.

Beslutsunderlag

1. Tjänsteskrivelse Huvudmannadirektiv för Stiftelsen 
Tingsrydsbostäder

2. Huvudmannadirektiv för Stiftelsen Tingsrydsbostäder, 
protokollsbilaga (förslag)

3. Beslutsunderlag ägar- och huvudmannadirektiv Tingsrydsbostäder, 
Tikab 2026-01-19

4. KF 2008-06-26 §101, Huvudmannadirektiv Stiftelsen 
Tingsrydsbostäder

5. Kammarkollegiet 2018-02-08, beslut, Permutation av Stiftelsen 
Tingsrydsbostäder (inklusive stadgar)
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6. KF 2025-10-13 §139, Ägarpolicy för Tingsryds kommunkoncern
7. KF 2024-04-08 §24, Koncernstyrning i Tingsryds kommun

_________

Beslutet skickas till
Stiftelsen Tingsrydsbostäder
Hemsida Tingsryds kommun
Ekonomiavdelningen
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Huvudmannadirektiv till Stiftelsen Tingsrydsbostäder, KF 2026-xx-xx §xx 

  

 
 
Huvudmannadirektiv till Stiftelsen Tingsrydsbostäder 
 
Enligt kommunens Ägarpolicy, fastställd av kommunfullmäktige 2025-10-13 §139, ska 
kommunfullmäktige årligen, eller när behov föreligger, lämna ägardirektiv till kommunens 
helägda bolag och huvudmannadirektiv till kommunens stiftelser med kommunalt ändamål. 
Bolagens ägardirektiv ska fastställas av bolagsstämman. 
 
Ägar- och huvudmannadirektiven innehåller två delar, dels en allmän del som är densamma 
för alla företag i kommunkoncernen och dels en företagsspecifik del med innehåll för varje 
enskilt företag. Den specifika delen anges i tre dimensioner: verksamhetsinriktning, ekonomi 
och samverkan. 
 
Huvudmannadirektivet baseras på strategiska samtal mellan stiftelsens styrelse och 
kommunstyrelsens arbetsutskott. Stiftelsens stadgar har företräde om motsägelser skulle 
uppstå mellan huvudmannadirektiv och stiftelsens stadgar. 
 
 
 
Allmänt huvudmannadirektiv 
 
Stiftelsen ska 

• i tillämpliga delar arbeta efter fastställd ägarpolicy med fokus på aktiv ägardialog, 
helhetsperspektiv och koncernnytta 

 
• följa kommunens vision, värdegrund och koncernövergripande mål samt de fastställda  

planer och styrdokument som omfattar eller påverkar kommunkoncernen 
 

• årligen upprätta en affärsplan utifrån erhållna huvudmannadirektiv 
 

• ha en ekonomisk ställning som medger utveckling och investeringar utan ägartillskott 
samt i övrigt aktivt medverka till att fullmäktiges riktlinjer för god ekonomisk 
hushållning kan uppfyllas 

 
• aktivt samverka och samarbeta inom kommunkoncernen i syfte att uppnå koncernnytta 

och en ändamålsenlig och effektiv verksamhet inom hela kommunkoncernen 
 
• prioritera köp av varor och tjänster inom kommunkoncernen när det är möjligt och kan 

motiveras affärsmässigt 
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Specifikt huvudmannadirektiv 
 
Verksamhet 
 
Stiftelsen ska 

• konsolidera verksamhet och ekonomi utan nybyggnationer eller förvärv 
 
• utveckla befintligt fastighetsbestånd inom den egna ekonomin genom omställning till 

konceptboenden och seniorboenden 
 
• arbeta aktivt för att ha en låg vakansgrad och vid behov minska fastighetsbeståndet 
 

 
Ekonomi 
 
Stiftelsen ska 

• ha en soliditet på minst 15% räknat på stiftelsens totala kapital 
 
• påbörja amortering av låneskuld 
 
• säkerställa en tillfredsställande resultatnivå som medger underhåll, amorteringar och 

minst 25% egenfinansiering vid eventuella nybyggnationer 
 
Stiftelsen kan 

• utan godkännande av kommunfullmäktige besluta om enskild nybyggnation, 
ombyggnation samt förvärv upp till ett belopp om 100 prisbasbelopp 

 
Eventuell försäljning av fastighet eller tomträtt hanteras i enlighet med stiftelsens stadgar 
(§16) och får därmed inte genomföras utan kommunfullmäktiges medgivande. 
 
 
Samverkan 
 
Stiftelsen ska 

• medverka i Tikabs framtagande av modell för internprissättning inom 
kommunkoncernen i enlighet med ägarpolicyn 

 
• medverka i Tikabs översyn av fastighetsportföljer och bolagsstruktur inom 

fastighetsområdet i syfte att säkerställa en ändamålsenlig och effektiv verksamhet i 
kommunkoncernen 

 
• samverka inom kommunkoncernen med särskilt fokus på säkerhet och beredskap 
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Huvudmannadirektiv till Stiftelsen Tingsrydsbostäder

Enligt kommunens Ägarpolicy, fastställd av kommunfullmäktige 2025-10-13 §139, ska 
kommunfullmäktige årligen, eller när behov föreligger, lämna ägardirektiv till kommunens 
helägda bolag och huvudmannadirektiv till kommunens stiftelser med kommunalt ändamål. 
Bolagens ägardirektiv ska fastställas av bolagsstämman.

Ägar- och huvudmannadirektiven innehåller två delar, dels en allmän del som är densamma 
för alla företag i kommunkoncernen och dels en företagsspecifik del med innehåll för varje 
enskilt företag. Den specifika delen anges i tre dimensioner: verksamhetsinriktning, ekonomi 
och samverkan.

Huvudmannadirektivet baseras på strategiska samtal mellan stiftelsens styrelse och 
kommunstyrelsens arbetsutskott. Stiftelsens stadgar har företräde om motsägelser skulle 
uppstå mellan huvudmannadirektiv och stiftelsens stadgar.

Allmänt huvudmannadirektiv

Stiftelsen ska
 i tillämpliga delar arbeta efter fastställd ägarpolicy med fokus på aktiv ägardialog, 

helhetsperspektiv och koncernnytta

 följa kommunens vision, värdegrund och koncernövergripande mål samt de fastställda  
planer och styrdokument som omfattar eller påverkar kommunkoncernen

 årligen upprätta en affärsplan utifrån erhållna huvudmannadirektiv

 ha en ekonomisk ställning som medger utveckling och investeringar utan ägartillskott 
samt i övrigt aktivt medverka till att fullmäktiges riktlinjer för god ekonomisk 
hushållning kan uppfyllas

 aktivt samverka och samarbeta inom kommunkoncernen i syfte att uppnå koncernnytta 
och en ändamålsenlig och effektiv verksamhet inom hela kommunkoncernen

 prioritera köp av varor och tjänster inom kommunkoncernen när det är möjligt och kan 
motiveras affärsmässigt
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Specifikt huvudmannadirektiv

Verksamhet

Stiftelsen ska
 utveckla befintligt fastighetsbestånd inom den egna ekonomin genom omställning till 

konceptboenden och seniorboenden

 arbeta aktivt för att ha en låg vakansgrad och vid behov minska fastighetsbeståndet

Ekonomi

Stiftelsen ska
 ha en soliditet på minst 15% räknat på stiftelsens totala kapital

 påbörja amortering av låneskuld

 säkerställa en tillfredsställande resultatnivå som medger underhåll, amorteringar och 
minst 25% egenfinansiering vid eventuella nybyggnationer

Stiftelsen kan
 utan godkännande av kommunfullmäktige besluta om enskild nybyggnation, 

ombyggnation samt förvärv upp till ett belopp om 100 prisbasbelopp

Eventuell försäljning av fastighet eller tomträtt hanteras i enlighet med stiftelsens stadgar 
(§16) och får därmed inte genomföras utan kommunfullmäktiges medgivande.

Samverkan

Stiftelsen ska
 medverka i Tikabs framtagande av modell för internprissättning inom 

kommunkoncernen i enlighet med ägarpolicyn

 medverka i Tikabs översyn av fastighetsportföljer och bolagsstruktur inom 
fastighetsområdet i syfte att säkerställa en ändamålsenlig och effektiv verksamhet i 
kommunkoncernen

 samverka inom kommunkoncernen med särskilt fokus på säkerhet och beredskap
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Företagets framtida inriktning
Verksamhetens inriktning

Ägardirektiv Tingsrydsbostäder AB
Huvudmannadirektiv Stiftelsen Tingsrydsbostäder

Tikab 2026-01-19

• Vägval
• Koncernutredning
• Historik
• Skillnader mellan bolag och stiftelse
• LOU
• Kassaflöde
• Avkastningskrav
• Stadgar och huvudmannadirektiv
• Att ta ställning till
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Företagets framtida inriktning
Verksamhetens inriktning

1. Avveckling av stiftelse

KF:s beslut från 2011 bör upphävas, så att det inte längre finns något uppdrag om att avveckla stiftelsen (p g a juridiska 
svårigheter att avveckla). Istället uppdrag till KS att omvärldsbevaka frågan över tid och i framtiden återuppta frågan om nya 
förutsättningar i lagstiftning eller annat skäl skulle uppstå.

2. Vägval (med långsiktig perspektiv)

A. Framtida utveckling av fastighetsbeståndet sker i AB. 
 Stiftelsen konsolideras med i huvudsak de fastigheter som finns i den idag.
 (Överväga om fastighetsförvaltning ska ligga kvar i TBAB, bli eget AB eller återgå till kommunen = en fristående fråga)

eller

B. Framtida utveckling av fastighetsbeståndet sker i stiftelsen.
I nästa steg:
 Överväga om bostadsfastigheter i AB ska flyttas över till stiftelsen. AB omformas eller avvecklas. 
 Överväga om fastighetsförvaltning ska ligga kvar i AB eller återgå till kommunen
 Överväga behovet av koncern/moderbolag

Vägval
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Företagets framtida inriktning
Verksamhetens inriktning

Jan Sturesson, Utvärdering koncernstyrning Tingsryds kommun, dec 2023

Bl a

”Att besluta i frågan om nytt gränssnitt mellan kommunens AB och stiftelser inom bostad och näringsfastigheter är mycket 
viktigt. Principiellt sett byggs idag förmögenheten upp i bostadsstiftelsen, vilket måste ifrågasättas i ett såväl ekonomiskt som 
i generations- och medborgarperspektiv.”

”Kapital (ägartillskott och överskott) finns i bolag men nybyggnationer och inköp har skett i stiftelse, vilket innebär risk för att 
kapitalet inte arbetar optimalt i koncernen och vinster tas ut och låses in på ett ineffektivt sätt”

”…föreslås principiellt vara att framgent utgå från att kommunens bostadsaktiebolag är huvudaktör i frågor gällande 
byggnation av bostäder i kommunens regi. Den framtida förmögenhetsuppbyggnaden inom bostads- och fastighetsområdet 
sker då inom den aktiebolagsrättsliga formen. Möjligheten ökar då för aktivt ägande på sikt ev kunna realisera delar av eller 
hela förmögenhetsuppbyggnaden till kommuninnevånarna. Detta handlar om både ett styrbarhets, effektivitet och 
medborgarperspektiv.”

Koncernutredningen

Samlingshandlingen beställd av: Jörgen Wijk.
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• 2011-2012 Koncernbildning inkl TBAB. Avsikt nybyggnationer i AB. Beslut att om möjligt avveckla stiftelsen.

• 2012-2013 Förvaltning kommunens fastigheter i TBAB via verksamhetsövergång.

• 2015  Överföring av Tingsgården till TBAB genom kvittningsemission

• 2016  Uppdaterade ägardirektiv TBAB. Bl a mål 100 nya bostäder till 2020, arbeta aktivt för att avveckla stiftelsen.

• 2016  Aktieägartillskott 20 mnkr (generellt statsbidrag) till TBAB i syfte att stärka egenfinansiering och soliditet för 
 att kunna genomföra nybyggnationer. 

• 2017  TBAB förvärvar Lindegården från kommunen.

• 2019  Uppdaterade ägardirektiv TBAB. Bl a redovisning av fastighetsförvaltning, utökning av fastighetsbeståndet 
 ska i första hand ske i aktiebolaget

• 2020  Uppdaterade ägardirektiv TBAB. Borttag av: bostadsmål, utökning i AB (hänvisning till LOU) samt arbeta 
 aktivt för att avveckla stiftelsen.

• 2023-2025 Koncernutredning, ägarpolicy, ägardirektiv

Historik

Samlingshandlingen beställd av: Jörgen Wijk.
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1. Kontroll och styrning

Bolag:
• Ägarna kan styra verksamheten, ändra inriktning och byta styrelse.
• Beslut kan fattas genom ägardirektiv eller bolagsstämma.

Stiftelse:
• När stiftelsen väl är bildad är syftet låst och mycket svårt att ändra.
• Styrelsen ska följa stiftelseförordnandet – inte ägarvilja, politiska beslut eller nya behov.
• Hög autonomi: det går inte att "styra" en stiftelse på samma sätt.

Det är i regel enklare att utveckla verksamheten i bolagsform.

Skillnad mellan bolag och stiftelse

Samlingshandlingen beställd av: Jörgen Wijk.
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2. Flexibilitet över tid

Bolag:
• Kan fusioneras, säljas, läggas ned, omstruktureras, få aktieägartillskott, ge och få koncernbidrag.
• Kan anpassas till förändrade behov, lagar eller marknader.

Stiftelse:
• Mycket svårt att avveckla.
• Verksamheten och medel binds till syftet för all framtid, även om omvärlden förändras.

Kommuner väljer oftare bolag när framtidsbehov är svåra att förutse.
Förmögenhet låses in i stiftelse i ”evig tid”. Innebär begränsningar i handlingsalternativ för framtida generationer 
och behov.

Skillnad mellan bolag och stiftelse

Samlingshandlingen beställd av: Jörgen Wijk.
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3. Transparens och ansvar

Bolag:
• Bolag omfattas av aktiebolagslagen, offentlighet, revision och tydlig ekonomisk rapportering.
• Tydligare roller: ägare, styrelse, vd.

Stiftelse:
• Färre insynskrav, mer autonomi och ibland svagare koppling till huvudmannens strategier.
• Stiftelsetillsyn finns, men kontrollen är mer begränsad.

 Bolag ger tydligare ansvarslinjer och enklare styrmodell.

Skillnad mellan bolag och stiftelse

Samlingshandlingen beställd av: Jörgen Wijk.
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4. Finansiering och affärsmässighet

Bolag:
• Lättare att ta in kapital, investera, starta dotterbolag eller bedriva affärsmässig verksamhet.
• Lämpar sig för verksamhet som kräver riskhantering eller investeringar.

Stiftelse:
• Har oftast en förmögenhet som ska förvaltas – men får inte bedriva riskfylld eller för affärsmässig verksamhet om det 

inte uttryckligen står i syftet.
• Mindre flexibelt.

Stiftelsen har i Tingsryds fall ett större kassaflöde än bolaget. 
Kommunen kan utge ägartillskott (via balansräkning) till bolag men endast bidrag (via resultaträkning) till 
stiftelse. Gäller både satsningar och ev förlusttäckning.

Samlingshandlingen beställd av: Jörgen Wijk.
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5. Juridiska konsekvenser

Bolag:
• Lätt att förstå, standardiserade regler, vanligt föremål inom kommunal verksamhet.

Stiftelse:
• Mer begränsad praxis, mer specialregler, och ofta ökad administrativ komplexitet vid ändringar.

EU-rätten begränsar sannolikt kommunens möjlighet att vid behov stötta stiftelsen vid satsningar eller 
förlusttäckning (statsstödsregler)
Teckalundantaget i LOU gäller sannolikt ej stiftelse. D v s kommun kan ej köpa eller sälja tjänster från/till stiftelsen 
utan upphandling enligt LOU.

Samlingshandlingen beställd av: Jörgen Wijk.
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Nej, sannolikt inte. Aktuell tolkning enligt nedan. (inget avgörande finns i HD/HFD enligt UM)

Upphandlingsmyndigheten om kommunala allmännyttiga bostadsbolag:
• Enligt Upphandlingsmyndighetens bedömning bör de hyresintäkter som bolaget får från hyresgäster inom ramen för sitt 

allmännyttiga uppdrag som utgångspunkt kunna beaktas vid bedömningen om verksamhetskriteriet är uppfyllt.

• Teckalundantaget är enligt Upphandlingsmyndighetens bedömning sannolikt inte tillämpligt när den kommunala 
bostadsverksamheten bedrivs i stiftelseform.

Teckalkriterierna – kontroll och verksamhet
• Bolaget ägs till 100% av kommunen (genom Tikab). Kontrollkriteriet är uppfyllt.
• Intäktsfördelning: 

• 60% från förvaltning av kommunens egna fastigheter – detta är direkt kopplat till kommunens uppdrag.
• 40% från hyresbostäder – bostadsuthyrningen är en del av kommunens bostadspolitiska uppdrag och kan därför räknas även detta 

som intern verksamhet.
• Eftersom 100% av intäkterna (minst 80%) av intäkterna kommer från uppdrag som kommunen har definierat (förvaltning + 

bostadsuthyrning), är verksamhetskriteriet uppfyllt. Det finns ingen extern marknad i detta scenario.

• Bolaget uppfyller både kontrollkriteriet och verksamhetskriteriet, vilket innebär att kommunen kan tillämpa 
Teckalundantaget och ingå avtal utan upphandling enligt LOU.

Är LOU ett hinder för att bygga mer i AB?

Samlingshandlingen beställd av: Jörgen Wijk.
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Kassaflödet är idag större i stiftelsen än i aktiebolaget.

Kassaflöde: ~ avskrivningar (ca 13 mnkr) + resultat

Nuvarande låneskuld i stiftelsen är 283 mnkr.

Vid framtida nybyggnationer i stiftelsen
• Stiftelsens kassaflöde kan (utöver underhåll) användas till finansiering/delfinansiering av investeringar och/eller 

amorteringar av låneskuld i stiftelsen.

Vid framtida nybyggnationer i AB
• Stiftelsens kassaflöde kan (utöver underhåll) användas till amorteringar av låneskuld i stiftelsen för att frigöra låneutrymme 

i annan del av kommunkoncernen, t ex bostadsaktiebolag eller kommun

I båda fallen
• med nuvarande resultatnivå är kassaflödet i stiftelsen (utöver underhåll) begränsat

Kassaflödet i stiftelsen

Kassaflöde löpande verksamhet (enl ÅR24 STB)
2024: 10 mnkr
2023: 11 mnkr
2022: 7 mnkr
2021: 15 mnkr
2020: 16 mnkr

Samlingshandlingen beställd av: Jörgen Wijk.
(jorwij)



Företagets framtida inriktning
Verksamhetens inriktning
Bostadsverksamheten

Allbolagen (EU-rätten): allmännyttan måste drivas affärsmässigt (eftersom man konkurrerar med privata företag)

Innebär att avkastningen måste vara marknadsmässig

Vid blandad verksamhet som i TBAB: 
 fastighetsförvaltningen får inte subventionera bostadsverksamheten
 måste kunna visa att bostadsverksamheten har egen marknadsmässig avkastning 
 får ej hålla lägre bostadshyror p g a intäkter/vinst från fastighetsförvaltningen

 Särredovisning och marknadsmässig avkastning

Fastighetsförvaltningen

Skatterättens regler om förbud mot underprissättning innebär en lägsta nivå för avkastningskrav.

Praxis genom rättsfall: självkostnad + statslåneränta (2,67%) + 1-2% = ca 4-5%

Avkastningskrav

Samlingshandlingen beställd av: Jörgen Wijk.
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Avkastningskrav bostadsverksamhet

Förslag: 
Bostadsverksamhet: 8% av nettoomsättningen (liksom för övriga koncernen)
Fastighetsförvaltning: 5% av nettoomsättningen (lägsta möjliga)

Avkastningskrav

Delår 2
Budget Prognos

2025 2025 2024 2023 2022 2021 2020

TBAB (bostadsverksamheten)
Nettoomsättning bostad 12222 12374 12113 11648 10975 11047 10537
Nettoomsättning förvaltning 20133 19617 18301 19287 17263 15776 15636
Nettoomsättning totalt 32355 31991 30414 30935 28238 26823 26173
Andel bostad 38% 39% 40% 38% 39% 41% 40%

Resultat e fin poster, totalt 1743 3322 3002 3193 3419 3528 3403
Resultat e fin poster, andel bostad 658 1285 1196 1202 1329 1453 1370
Avkastning, % av omsättning bostad 5,4% 10,4% 9,9% 10,3% 12,1% 13,2% 13,0%

Resultatkrav vid 8% 978 990 969 932 878 884 843
Differens -319 295 227 270 451 569 527
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Utdrag från stiftelsens stadgar (1951, KF)
”Stiftelsen tillhörig fastighet eller tomträtt får stiftelsen icke anhända sig utan medgivande av kommunalfullmäktige.”

”Stiftelsen står under överinseende av Tingsryds köpings kommunalfullmäktige”

”Stiftelsens uppdragsgivare skall vara Tingsryds köpings kommunalfullmäktige. Stiftelsens egna initiativ och förslag, 
avseende projektering av ny bebyggelse, skola underställas kommunalfullmäktige för granskning och godkännande”

Utdrag från Huvudmannadirektiv (2009, KF)
”Det ankommer på stiftelsens styrelse och verkställande tjänsteman att följa utfärdade direktiv om de ej står i strid mot 
bestämmelser i stiftelselagen eller annan lag eller författning”

”I enlighet med stiftelsens stadgar skall följande beslut underställas kommunfullmäktige för godkännande:
a) Större investeringar överstigande 100 basbelopp, dock ej underhåll
b) Förvärv eller försäljning av fastighet till ett värde överstigande 15 basbelopp

Stadgar och huvudmannadirektiv

• Stiftelsen är i stadgarna mycket nära bunden till kommunfullmäktige
• Fullmäktige preciserar stiftelsens uppdrag genom huvudmannadirektivet.
• Enstaka och successiva försäljningar i stiftelsen bör kunna genomföras utan att frångå 

stadgarna/ändamålet. T ex om man vill renodla fastighetsportföljerna inom koncernen.
Samlingshandlingen beställd av: Jörgen Wijk.
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