
Förvaltningsberättelse 2010 
 
 
Styrelsen och Verkställande Direktören för AB Strömstadsbyggen (556078-2798) avger 
härmed följande berättelse över verksamheten för år 2010. 

 

Allmänt om verksamheten 

AB Strömstadsbyggen är ett av Strömstads Kommun helägt bolag. Bolaget har till uppgift 
att främja försörjning av allmännyttiga hyresbostäder, anpassade servicebostäder och 
äldreboenden i Strömstad. Fastighetsförvaltningen bedrivs i egen regi och förvaltad yta 
utgör per bokslutsdagen: 
 

• Bostadsytor 92 403 m2  fördelade på 1 417 lägenheter 
• Lokalytor 16 296 m2  fördelade på 61 lokaler 
• Garageplatser 269 platser 
• P-platser 371 platser 
• P-platser med motorvärmare 180 platser 

Mål 

Bolagets strategiska mål är att vara Strömstads bästa hyresvärd, vilket nås med: 
• Skapa trygghet för kunden 
• Nytänkande i alla processer 
• 100%-igt fokus på kunden och kundens boende 

 
För att säkerställa att alla processer i bolaget sker i enlighet med bolagets strategiska 
mål parallellt med samhällets miljömässiga och ekologiska mål arbetar bolaget med 
utveckling av sitt kvalitets- och miljöledningsarbete.  
 
Bolaget arbetar aktivt med att tillgodose Strömstads efterfrågan på ett brett utbud av 
bostäder samt att stärka bolagets ekonomi med ökad soliditet och därigenom nå en 
långsiktigt effektivare och tryggare finansiering. 

Måluppfyllelse 

Bolaget har under året fortsatt utvecklingen av verksamheten i att fokusera på kunden, 
finna och förbättra samtliga processer i bolaget och skapa förutsättning för långsiktig 
trygghet för bolagets kunder. Arbetet med de tre strategiska målen genomsyrar 
organisationen i alla dess processer.  
 
Bolaget har under året haft samtliga bostäder uthyrda. 
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Styrelse 

Styrelsen, som utses av Strömstads Kommuns fullmäktige, har efter årsstämman den 
1 juni 2010 haft följande sammansättning: 
 

Ronnie Brorsson, styrelsens ordförande 
Ordinarie ledamöter 

Sven Moosberg, styrelsens vice ordförande 
Dick Andersson 
Sten Brodén 
Peter Heie 
 

Anders Källvik 
Suppleanter 

Rune Sandin 
Sten Bodin 
Gunilla Edlund 
Jan Vidar Seljegren 

Revisorer 

Årsstämman har utsett följande auktoriserade revisorer: 
Ordinarie auktoriserade revisor 
Anders Bergman Mats Scott 

Suppleant 

 
Strömstads Kommuns fullmäktige har utsett följande lekmannarevisorer: 
Ordinarie lekmannarevisor 
Bo Grinneby Lars Flodin 

Suppleant 

Verkställande direktör 

Verkställande Direktör för bolaget är Sven-Erik Adolfsson. Under första halvåret 2011  
kommer Sven-Erik Adolfsson att avgå som Verkställande Direktör. 

Styrelsesammanträden 

Styrelsen har under året haft 7 protokollförda sammanträden.  

Organisationsanslutning 

AB Strömstadsbyggen är medlem i: 
- SABO, Sveriges Allmännyttiga Bostadsföretag 
- Fastigo, Fastighetsbranschens arbetsgivarorganisation 
- HBV, Husbyggnadsvaror HBV Förening u.p.a. 

Hyresförhandlingar 

Hyresförhandlingar inför 2010 gav bolaget en hyreshöjning om 0,85 procent från och 
med maj 2010.  

Ränteutveckling 

Räntenivåerna har under året varit historiskt låga med en vändning uppåt igen under 
slutet av året. Bolagets räntesäkringar, som skyddar mot uppåtrörelser i räntenivåer, 
hejdar bolagets räntekostnader att följa med hela vägen ner till nivåer för rörlig ränta.  
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Årets resultat 

2010 belastas med driftskostnader för två för Strömstadsbyggen osedvanligt hårda 
vintrar. Året inleddes med kraftig kyla och stora snömängder och avslutades med dito. 
Energiförbrukningen steg med knappt 20 procent vid en temperatursänkning om 
25 procent jämfört med normalåret och normaltemperatur. Därutöver drabbas bolagen 
av elnätleverantörens kompletteringsfakturering för åren 2006-2010, kostnader runt 
1,0 mSEK, som sväljs i årets resultat. Dessa kostnadsökningar framkommer i posterna 
”Fastighetsskötsel och städ”, ”Taxebundna kostnader” samt ”Uppvärmning”.  
 
Årets resultat efter finansiella poster uppgår till 3 312 kSEK. Skatt uppgår till 862 kSEK. 
Årets resultat efter skatt uppgår till 2 450 kSEK. 

Vinstdisposition 

Till årsstämmans förfogande står följande vinstmedel. 
 
Balanserad vinst  32 691 748 SEK 
Årets resultat  2 450 119 SEK 
Tillgängliga vinstmedel 35 141 867 SEK 
 
Utdelning från allmännyttiga bostadsföretag som beslutas under 2011, grundat på 
bokslut för 2010, får som högst uppgå till 3,76 procent (motsvarande under året 
genomsnittlig statslåneränta med ett tillägg av en procentenhet) av kontant tillskjutet 
aktiekapital. Kontant tillskjutet aktiekapital i AB Strömstadsbyggen är 5 000 KSEK. 
Utdelningen får dock inte överstiga företagets resultat för räkenskapsåret 2010. 
 
Styrelsen och Verkställande Direktören föreslår därför att vinstmedlen disponeras: 
 
Tillgängliga vinstmedel 35 141 867 SEK 
att till aktieägarna utdelas 188 000 SEK (3,76 procent av 5,0 MSEK) 
att i ny räkning överförs  34 953 867 SEK 

Affärsidé 

Att erbjuda Strömstads invånare bra hyresboende som grund för ett tryggt och aktivt liv. 

Marknad 

AB Strömstadsbyggens fastigheter inrymmer cirka 25 % av Strömstads hushåll. Andelen 
hushåll i privatägda hyresfastigheter samt bostadsrättsföreningar uppgår till cirka 20 % 
och i egna villor cirka 55 %, vilket innebär att AB Strömstadsbyggen förvaltar drygt 50 % 
av lägenhetsmarknaden i Strömstad. Under det gångna året liksom tidigare år har 
AB Strömstadsbyggen haft i det närmaste full beläggning med konstant hög 
efterfrågenivå.  

Årets verksamhet 

Verksamhetsåret 2010 innehöll fokus på förvaltning och utveckling av verksamheten 
samt projektering av nya bostäder i Strömstad. 
 
Bolaget har följande projekt med produktion av nya bostäder: 

Nyproduktion av 61 bostäder, renovering av 167 bostäder 
Kvarteret Skepparen 

• påbörjad nybyggnation under 2010 av bostäder 
• renovering påbörjas i direkt anslutning efter nyproduktionen 
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Nyproduktion av 12 parhusbostäder i naturskönt läge. Produktionsstart hösten 2009 med 
beräknad inflyttning februari 2011. 

Rossö 

 
Under året har ett nytt dotterbolag bildats till AB Strömstadsbyggen. Det nya bolaget, 
med namnförslag AB Strömstadsgaragen, skall bedriva parkeringsrörelse med 
moderbolagets garage- och parkeringsplatser.  

Utsikter för framtiden 

Efterfrågan på bostäder i tätorten bedöms fortfarande vara oförändrat stor medan 
efterfrågan på bostäder utanför tätorten är mer måttlig. För AB Strömstadsbyggen är det 
av vikt att en tydlig efterfrågan bibehålls genom att bolaget blir tydligare och mer 
attraktivt för bostadssökande samt att bolagets strategi med en långsiktig låneportfölj 
och etablering av en stabil hyresutveckling bibehålls för att kunna hålla en stabil tillväxt- 
och utvecklingstakt inom såväl utanför tätorten.  
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NOT 18.  SKULDER TILL KREDITINSTITUT

2010-12-31 2009-12-31

245 000 000 245 000 000

133 000 000 108 000 000

132 700 000 132 700 000

Handelsbanken 120 000 000 120 000 000

Bohusbanken 15 000 000 15 000 000

645 700 000 620 700 000

Räntebindning, medelränta och finansiella derivatinstrument

2010-12-31 2009-12-31

Inom 1 - 5 år 360 700 000 512 700 000

Inom 5-10 år 285 000 000 108 000 000

Summa 645 700 000 620 700 000

NOT 19.  ÖVRIGA SKULDER

2010-12-31 2009-12-31

606 477 1 256 763

320 856 292 545

197 924 203 253

Depositioner fordonspuckar 20 000

-49 307 -1 340

1 095 950 1 751 221

NOT 20.  UPPLUPNA KOSTNADER OCH FÖRUTBETALDA INTÄKTER

2010-12-31 2009-12-31

725 870 1 163 460

204 554 233 904

5 693 217 3 328 229

7 014 042 7 642 128

Blockförhyrningshyror 740 926

243 840 193 748

362 479 1 405 531

14 984 928 13 967 000

Förskottshyror

Beräknad löneskatt

Övriga upplupna kostnader

Summa upplupna kostnader och förutbetalda intäkter

Uttagsskatt

Personalens källskatt

Övriga kortfristiga skulder

Semesterlöneskuld

Sociala avgifter enligt lag och avtal

Upplupna räntor

Mervärdesskatt

SEB

Kommuninvest

Nordea

Genomsnittlig räntebindningstid för den totala skuldportföljen uppgår till 4,71 år (2,75) och genomsnittlig 

effektiv ränta uppgår till 3,36% (2,36%).

Bolagets förfalloprofil ( inklusive ränteswapar) avseende räntebindning:

Summa

Säkerheter: Borgen av Strömstads Kommun

För att uppnå en effektiv och flexibel hantering av ränterisken i bolagets skuldportfölj används finansiella 

derivatinstrument. Hanteringen sker i enlighet med de riktlinjer och ramar som är fastställda i bolagets 

finanspolicy. 

För att säkerställa kapitalförsörjningen eftersträvas långa kreditavtal med bolagets långivare.

Utestående ränteswapavtal uppgår till 385 MSEK (230). Per bokslutsdagen finns ett övervärde på cirka 4,4 

MSEK(-9,4).

Övervärdet representerar den intäkt som skulle uppstå om bolaget väljer att avsluta avtalen i förtid. Analogt 

uppstår motsvarande över-undervärde (s.k. ränteskillnadsersättning) om bolaget istället väljer att använda 

långa räntebidningar på bolagets lån. Om respektive ränteswapavtal kvarstår t.o.m. sitt slutförfallodatum 

elimineras över-undervärdet löpande.
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Bilaga till not 9, 10 och 11

Specifikation byggnader, markanläggningar och mark

Samtliga belopp i KSEK

P-platser

Mark
Markan-

läggnin

g

Byggnad
Markan-

läggning
Byggnad Mark

Markan-

läggnin

g

Byggnad antal m
2 antal m

2 antal

Fiskaren 16-17 498 0 20 515 0 7 305 498 0 13 211 63 4 802 9 970 45

Rådhusberget 1 3 101 0 91 003 0 35 106 3 101 0 55 897 318 22 833 4 698 304

Skomakaren 1 125 0 27 468 0 9 042 125 0 18 426 36 2 334 2 381 10

Eken 6 615 0 21 648 0 3 568 615 0 18 080 21 1 368 0 0 8

Kile 4:2 30 0 2 696 0 843 30 0 1 853 0 0 1 365 0

Kile 1:124 128 0 11 680 0 2 246 128 0 9 434 12 777 0 0 0

Korsnäs 2:94 175 0 14 677 0 2 429 175 0 12 248 14 948 0 0 16

Räkan 1 2 000 500 15 200 275 3 333 2 000 225 11 867 17 982 2 138 0

Näckrosen 1 4 300 6 000 64 160 1 650 7 025 4 300 4 350 57 135 80 4 894 0 0 100

Spinnaren 16 6 460 3 525 114 535 1 357 26 151 6 460 2 168 88 384 128 8 377 4 1 689 64

Stenbiten 4 225 0 5 115 0 1 438 225 0 3 677 13 991 0 0 0

Långan 6 275 0 9 790 0 2 758 275 0 7 032 17 1 232 1 80 0

Stenbiten 2 0 0 2 524 0 683 0 0 1 841 8 638 0 0 0

Räkan 4 1 300 0 11 974 0 3 341 1 300 0 8 633 9 960 3 214 0

Kristallen 1 191 0 2 265 0 677 191 0 1 588 0 0 1 413 0

Rossö 3:96 250 0 5 576 0 1 635 250 0 3 941 7 431 0 0 0

Granen 7 191 0 4 476 0 1 786 191 0 2 690 57 3 379 3 45 0

Talgoxen 16-19 919 0 74 594 0 29 896 919 0 44 698 140 9 227 6 534 16

Hjältsgård 6:40 122 0 2 228 0 1 297 122 0 930 16 978 0 0 6

Skepparen 9 1 991 0 27 849 0 15 938 1 991 0 11 911 167 10 609 9 1 096 96

Skepparen 10-11 865 0 0 0 0 865 0 0 0 0 0 0 0

Nordkoster 1:279 138 0 6 555 0 1 691 138 0 4 864 8 537 0 0 0

Hjältsgård 6:142 38 0 2 982 0 514 38 0 2 468 8 483 0 0 4

Magistern 4 826 0 0 0 0 826 0 0 0 0 0 0 0

Längdhopparen 1 89 0 6 363 0 2 158 89 0 4 205 14 871 0 0 1

Hjältsgård 6:138 99 0 6 634 0 2 307 99 0 4 327 13 871 0 0 0

Hajen 3 200 0 1 461 0 500 200 0 962 0 0 0 0 33

Hjältsgård 6:82 125 0 51 555 0 15 705 125 0 35 850 80 2 770 3 3 236 4

Hummern 1 1 700 0 55 719 0 15 145 1 700 0 40 574 28 2 571 4 1 528 30

Löparen 1 60 0 28 640 0 8 491 60 0 20 148 44 1 623 1 1 671 0

Blåmesen 5

Svalan 10
1 000 0 40 620 0 13 365 1 000 0 27 255 45 3 108 0 0 29

Hjältsgård 2:23 210 0 6 078 0 2 087 210 0 3 991 8 586 0 0 6

Össby 1:49 0 0 11 232 0 3 037 0 0 8 195 15 690 1 227 8

Hjältsgård 6:25 425 0 6 090 0 2 002 425 0 4 088 8 563 0 0 6

Snickaren 5 775 0 1 244 0 406 775 0 838 4 386 1 91 2

Laholmen 3 200 0 8 382 0 2 584 200 0 5 798 0 0 4 652 0

Färgaren 1-3 2 000 0 51 391 0 9 920 2 000 0 41 471 19 1 588 2 2 267 32

Total 31 646 10 025 814 919 3 282 236 409 31 646 6 743 578 510 1 417 92 404 61 16 295 820

Lokaler

Fastighet
Värdeår

Anskaffningsvärde
Ackumulerad 

värdeminskning
Bokfört restvärde Bostäder
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