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UNDERLAG FÖR
STRATEGISKT BESLUT OM 
 LANDSTINGSBOSTÄDER



BRYGGAN FASTIGHETSEKONOMI
Ø Drygt 20 konsulter, flertalet är av Samhällsbyggarna auktoriserade 

fastighetsvärderare, 8 konsulter inom Norr, 

Ø 2 i Östersund, Bengt Rådman och undertecknad

Ø Finns på 7 orter i Sverige

Anne-Katrin Ångnell

Civilingenjör (L) sedan 1996

Fastighetsvärderare i 10 år (2000-2005, 2015-)

VD fastighetsbolag, Mark- och exploateringschef mm

Av Samhällsbyggarna auktoriserad fastighetsvärderare 2002-2005, 2015-



KORTA FAKTA OM LANDSTINGSBOSTÄDER
TOTALT ANTAL LÄGENHETER: CA 480 ST

ANTAL ANSÖKNING PRIO 1 OCH PRIO 2:

2019 : 161 ST VARAV 72 INOM PRIO 1

2020 : 129 ST VARAV 61 INOM PRIO 1 (EJ HELÅR)

OMSÄTTNING 18%/ÅR          390-440 LGHTER BEHÖVS FÖR PRIO 1

TOTALT ANTAL HYRESFASTIGHETER: 12 ST

(VARAV TOMTRÄTTSFASTIGHETER: 3 ST )

TOTALT ANTAL SMÅHUSFASTIGHETER: 5 ST (BIRKA)

TOTALT ANTAL BOSTADSRÄTTER: 11 ST (VARAV 9 I ÖSTERSUND)



KRONOFOGDEN 3, Storgatan 4 (tomträtt)
MYGGAN 4, 5, Kyrkg 4, 6 (tomträtter)
FILOSOFEN 6 , Köpmang 6
GARVAREN 4, Köpmang 2-4, Fältjägargr 31
BOSTADSRÄTTSLÄGENHETER I ÅRE/FUNÄSDALEN

LANDSTINGSBOSTÄDERS STYRELSE:

BEDÖMS HA STRATEGISKT VIKTIGT LÄGE 
VID SJUKHUSET/PSYKIATRIN
OCH FÖR REKRYTERING TILL ÅRE OCH 
FUNÄSDALEN

BÖR UNDANTAS FRÅN ALLA 
FUNDERINGAR KRING FÖRSÄLJNING

134 LÄGENHETER



UR ÄGARDIREKTIVET FÖR LANDSTINGSBOSTÄDER



STYRELSEN: TRE ALTERNATIVA UTVECKLINGS-STRATEGIER 
UTIFRÅN AFFÄRSMÄSSIGHET

ALTERNATIV 1, 0-5 ÅR

• SÄLJ BOSTADSRÄTTER I ÖSD

• SÄLJ VILLORNA PÅ BIRKA

• SKAPA MERVÄRDEN GENOM DPL

• SÄLJ RADHUSLÄGENHETER I ÖSD

+ 75-85 MKR 
(+ 65 - 75 MKR JMFRT ALT 3)

FÖRE SKATT, FÖRSÄLJN.OMKOSTN

• EFTER DETTA ÄR DET MÖJLIGT ATT 
NÄRSOMHELST GENOMFÖRA ALTERNATIV 
2 OCH 3

• ANTAL LÄGENHETER - 30

• AFFÄRSMÄSSIGT AGERANDE

q ÖKAT MARKNADSVÄRDE GENOM ATT EFTERSTRÄVA ÖKAT DRIFTNETTO GENOM ATT HÖJA HYROR, SÄNKA 
DRIFTKOSTNADER 

ALTERNATIV 2, 0-5 ÅR

• GÖR ALTERNATIV 1

• SÄLJ 3 HYRESFASTIGHETER TILL BRF:

PEKPINNEN 3, RESIDENSGR 31

BIET 4 OCH 5, RÅDHUSG 8, 10 
• Jksdjf dfkjsldfjk  

+ 90-100 MKR 
(+ 80- 90 MKR JMFRT ALT 3)

FÖRE SKATT, FÖRSÄLJN.OMKOSTN

• EFTER DETTA ÄR DET MÖJLIGT ATT 
NÄRSOMHELST GENOMFÖRA ALTERNATIV 
3

• ANTAL LÄGENHETER –75

• AFFÄRSMÄSSIGT AGERANDE

ALTERNATIV 3, 0-1 ÅR

• SÄLJ ALLA BOSTADSRÄTTER I ÖSTERSUND SAMT  
FASTIGHETER OMVANDLADE TILL DOTTERBOLAG  (EXKL 
DE STRATEGISKA FASTIGHETERNA I NÄRHETEN AV 
SJUKHUSET) SAMT VILLOR FJLKDD

 FGKDFGKLDFLKGDFÖGKDÖFLKGÖFKLG

G

195 MKR 

FÖRE SKATT, FÖRSÄLJN.OMKOSTN. OCH LÅN F

JHJKJHKJHKJHKJH KJJKJHKJHKJH KJHKJHKJHKJHKJ KJHKJHKJHKJ 
KJHKJHJHKJHKJHKJHKJDSFJLSKDJ LSDKJFLSKDJF JSDLFSLKJ JFSDLJKLDKFK FSLDFJKSLKDJF 
JFLSDJFLSKJ DFLSKDJFLKJ FJSDLFJK DFJSL JLKDF

• EFTER DETTA FINNS INGET AV DE ANDRA TVÅ 
ALTERNATIVEN ATT ARBETA MED 

• ANTAL LÄGENHETER – 344 

• MINST 85 MKR SKICKAS MED TILL KÖPAREN, DVS EJ 
AFFÄRSMÄSSIGT AGERANDE

q ÖKA MARKNADSVÄRDET GENOM UTVECKLING AV FASTIGHETERNA, ALTERNATIV 1 NEDAN

-



BOKFÖRT VÄRDE HELA FASTIGHETSBOLAGET 2019

Bokfört värde exkl Filosofen 6, Kronofogden 3, Myggan 4, 5, Garvaren 4 och 5: 72 526 039 kr

Bokfört värde för 9 bostadsrätter i Östersund:      123 000 kr

Summa bokfört värde exkl strategiska fastigheter, men inkl bostadsrätter 72 649 039 kr



MARKNADSVÄRDEBEDÖMNING SAMTLIGA FASTIGHETER 
UTOM GARVAREN 4, FILOSOFEN 6, TOMTRÄTTER OCH 
VILLOR PÅ BIRKA HÖSTEN 2019

Bokfört värde för dessa, ca 65,5 mkr, bokföringsmässigt övervärde 177,4 mkr 



BOSTADSRÄTTER- GROVT BEDÖMT MARKNADSVÄRDE

Bedöms ej aktuellt att sälja i Åre eller Funäsdalen

MV Östersund 12 000 000 kr

Bokfört värde       123 0000 kr

Övervärde    11 900 000 kr



VILLOR, BIRKA, GROVT BEDÖMT MARKNADSVÄRDE 
q Bokfört värde idag ca 6 900 000 kronor

q Taxeringsvärde: 8 100 000 kronor

q K/T (Köpeskillingskoefficient villor, Åsbygden) = 1,66

q Marknadsvärde: 8 100 000 * 1,66 = 13 500 000 kronor

q Bokföringsmässigt övervärde ca 6 600 000 kronor



ÖVERVÄRDE JÄMFÖRT BOKFÖRT VÄRDE EXKL 
STRATEGISKA FASTIGHETER

ALLA HYRESFASTIGHETER UTOM DE STRATEGISKA
BOKF.MÄSSIGT ÖVERVÄRDE 

177 000 000 KRONOR
9 BOSTADSRÄTTER I ÖSTERSUND

BOKF.MÄSSIGT ÖVERVÄRDE 

11 900 000 KRONOR
VILLAFASTIGHETERNA PÅ BIRKA

BOKF.MÄSSIGT ÖVERVÄRDE 

6 600 000 KRONOR
TOTALT GROVT BEDÖMT BOKFÖRINGSMÄSSIGT ÖVERVÄRDE

CA 195 500 000 KRONOR



VAD KAN GÖRAS FÖR ATT ÖKA MARKNADS-VÄRDET 
ÄN MER? 
q ÖKA DET ÅRLIGA DRIFTNETTOT – HÖJA HYROR, SÄNKA KOSTNADER

q ÖSTERSUNDSHEMS UNDERHÅLLSSKULD

q HÖJA STANDARDEN – HÖJA HYRAN

q 1200-1400 KR/KVM FÖR RENOVERADE LÄGENHETER OM CA 60 KVM I PRIVATA BESTÅND



YTTERLIGARE:
ALTERNATIV 1 – TA TILL VARA MÖJLIGA 
EXPLOATERINGSVINSTER GENOM NY DETALJPLAN

- BEDÖMS FINNAS POTENTIAL FÖR FÖRTÄTNING AV MARIEDAL 15, FJÄLLKON 6 MEN ÄVEN PÅ BIRKA-
FASTIGHETEN SOM ÄGS AV REGIONEN

- TAR 2-5 ÅR ATT ÄNDRA DETALJPLANEN OCH KRÄVER VILJA FRÅN RESP KOMMUN 
(POLITIKER/TJÄNSTEMÄN)

- VIKTIGT ATT ÄNDRA DETALJPLAN FÖRE FÖRSÄLJNING, MINSKA ANTALET POTENTIELLA SAKÄGARE



MARIEDAL 15, ÖNEVÄGEN 11-29 FRÖSÖN 
POTENTIELL EXPL.VINST

q Exploateringstal idag 0,21

q Exploateringstal 0,5             + 11 000 kvm BTA a´ 

       1 500 kr/kvm = 16 mkr

q Exploateringstal 0,7             + 18 000 kvm BTA a´ 
        1 500 kr/kvm = 27 mkr

q Minskas med kostnader för detaljplan, nybyggnation 
av p-platser, carports od, mer kostn vid högt 
exploateringstal 

q Laga kraft dpl sannolikt inom 2-5 år

q Kan sälja byggrätterna separat till ny ägare

q POTENTIELL EXPLOATERINGSVINST:

CA 12-20 MILJONER KRONOR



q EXPL.TAL 0,16 IDAG

q 9 NYA SMÅHUSTOMTER OM CA 1 000 KVM 
VARDERA A´ CA 2 MKR/TOMT = CA 18 MKR 

q 10 NYA RADHUSTOMTER A´ CA 0,8 MKR/ST = CA 
8 MKR

q TOTALT CA 26 MKR INTÄKT PÅ FÖRESLAGEN 
PLANLÄGGNING

q KOSTNADER FÖR DETALJPLAN, FAST.BILDN. 
NYANLÄGGNING AV GATA CA 6-8 MKR

q VINST CA 18-20 MKR FÖRE EV FLYTT ELLEDNING 

q POTENTIAL ATT EV BYGGA PÅ ETT-TVÅ 
VÅNINGSPLAN

q PROBLEM

- FREDRIKSSONS OMRÅDE TOG CA 6 ÅR

 FJÄLLKON 6 – POTENTIELL EXPL.VINST



FJÄLLKON 6- BOSTADSRÄTTSBILDNING?

q Bostadsrättsförening reg. 2019-09-04, 

q 2/3-delar av hg:er, gäller i två år

q Tidplan: normalt ca 9 månader för att bilda och 
köpa

q Uppsida för köpare/säljare: 70-80% av 
bostadsrättsvärdet

- Marknadsvärde som hyresrätt: 10 500 kr/m² i 
snitt

- Marknadsvärde för bostadsrätter: ca 25 000 
kr/m² 

- Vinst/part: 7 250 kr/m² (minus kostnader för 
ombildning) = ca 40 000 000 kronor i vinst 

             OM HELA KVARTERET SÄLJS TILL BRF



FJÄLLKON 6 – SÄLJ ENDAST 14 ST 4:OR/5:OR MED 
ÄGANDERÄTT – DVS STYCKA AV VARJE RADHUS

- UNGEFÄRLIGT MARKNADSVÄRDE FÖR DESSA SOM DEL I HYRESHUS 2019: CA 13 900 000 KRONOR
- UNGEFÄRLIGT MARKNADSVÄRDE SOM RADHUSFASTIGHETER (JÄMFÖRELSE) : 42 500 000 KRONOR
- ÖVERVÄRDE JÄMFÖRT MED VÄRDERING: CA 28 500 000 KRONOR
- DÅ BEHÅLLS ALLA SMÅLÄGENHETER



q EXPLOATERINGSVINST 9 VILLATOMTER OCH CA 
10 RADHUSTOMTER: 

CA 18-20 MKR 

q FÖRSÄLJNING AV RADHUSFASTIGHETER: 
CA 28 MKR

q BEHÅLLER DÄRMED CA 90 LÄGENHETER I OMR

q TOTAL VINST OM KOMMUNEN MEDGER 
PLANLÄGGNING

CA 46-48 MKR
q (MARKNADSVÄRDEBEDÖMNING 70 MKR)

q FREDRIKSSONS OMRÅDE TOG CA 6 ÅR

 FJÄLLKON 6 – POTENTIELL VINST GENOM DPL OCH 
FÖRSÄLJNING AV RADHUSFASTIGHETER



q GÅVA 1954 – VILLKOR?

q DELAR ÄR TAXERAT SOM JORDBRUKSMARK = 
OMÖJLIGT ATT FÅ PLANLAGT SOM NÅGOT 
ANNAT ÄN PARK ED. 

q DET ÖVRIGA ÄR TAXERAT SOM 
SMÅHUSENHET ELLER SKOLENHET 

q 100 METER STRANDSKYDD FRAM TILL 
FOLKHÖGSKOLANS FASAD 

q EJ LÄMPLIGT ATT SÄLJA NÅGON VILLA INNAN 
PLANLÄGGNING - SAKÄGARE

TÄNG 2:108, BIRKA – POTENTIELL EXPL.VINST FÖR 
REGIONEN



q 12-17 VILLATOMTER A´ 800 000 TKR = 8-11 MKR I 
VINST

q + TVÅ ATTRAKTIVA VILLAFASTIGHETER SOM KAN 
SÄLJAS

TÄNG 2:108, BIRKA – POTENTIELL EXPL.VINST FÖR 
REGIONEN



TOTALA RESULTATET AV ALTERNATIV 1 – OM 
PLANLÄGGNING MÖJLIG

EXPLOATERING/PLANLÄGGNING: VÄRDEN FRIGÖRS OM 2-5 ÅR 
- MARIEDAL   +12-20 MILJONER KRONOR
- FJÄLLKON  + 18-20 MILJONER KRONOR 
LANDSTINGSBOSTÄDERS VINST CA 30-40 MILJONER KRONOR

FÖRSÄLJNING RADHUS/BOSTADSRÄTTSLÄGENHETER/VILLOR BIRKA
- FJÄLLKON: FÖRSÄLJNING 14 RADHUS + 28 MILJONER KRONOR
- BOSTADSRÄTTSLÄGENHETER I ÖSTERSUND 9 LGHT + 12 MILJONER KRONOR 
- BIRKA VILLOR 7 LÄGENHETER + 6,5 MILJONER KRONOR

CA 45 MILJONER KRONOR

POTENTIELL VINST I LANDSTINGSBOSTÄDER OM CA 75-85 MKR 
 

BESTÅNDET MINSKAS MED 14 + 7 + 9 = 30 LÄGENHETER



ALTERNATIV 2 – NY DETALJPLAN OCH
SAMTIDIGT SÄLJA VISSA AV FASTIGHETERNA?

- FASTIGHETER MED OLÄMPLIG LÄGENHETSSAMMAN-
SÄTTNING, SÄMRE DRIFTNETTO OCH INGEN 
POTENTIAL I NY DETALJPLAN

- BIET 3, 4 SAMT PEKPINNEN 3

- OM SÄLJA – ALLTID PRÖVA BOSTADSRÄTTSFÖRENING 
FÖRST – 70-80 % AV MARKNADSVÄRDET SOM 
BOSTADSRÄTT

- EXEMPEL: PEKPINNEN 3, 32 LGHTER, 1 359 KVM BOA

MV-BEDÖMT 16 500 000 KR = 12 140 KR/KVM

BOSTADSRÄTT MV =             CA 25 000 KR/KVM

SANNOLIK KÖPESKILLING = CA 18 000 KR/KVM

DVS VINST 8 MKR ATT SÄLJA TILL BRF



ALTERNATIV 2: SÄLJA BIET 4, 5 OCH PEKPINNEN 3 TILL 
NYBILDADE BOSTADSRÄTTSFÖRENINGAR



TOTALA RESULTATET AV ALTERNATIV 2 – OM 
PLANLÄGGNING MÖJLIG OCH BRF INTRESSERAD

1. POTENTIELL VINST OM CA 75-85 MKR VID PLANLÄGGNING OCH 
FÖRSÄLJNING AV RADHUSFASTIGHETER, VILLOR
BESTÅNDET MINSKAS MED 30 LÄGENHETER

2. POTENTIELL VINST OM CA 14 MKR FÖRSÄLJNING AV BIET 3, 4 OCH 
PEKPINNEN 3
BESTÅNDET MINSKAS MED YTTERLIGARE 45 LÄGENHETER

TOTAL VINST 90-100 MKR 



ALTERNATIV 3 – SÄLJ ALLA VILLOR, BOSTADSRÄTTER I 
ÖSTERSUND SAMT  FASTIGHETER OMVANDLADE TILL 
DOTTERBOLAG (EXKL DE STRATEGISKA FASTIGHETERNA I 
NÄRHETEN AV SJUKHUSET)
- SÄLJ ”ALLT” NU GER CA 195 MKR MINSKAT MED FÖRSÄLJNINGSOMKOSTNADER (MÄKLARE, SKATT 

TOTALT 12-15 MKR) SAMT ÅTERBETALNING AV LÅN (CA 37 MKR) VILKET GER ETT ÖVERSKOTT FÖR REGIONEN 

OM CA 145 MKR 

- KORTSIKTIG LIKVIDITETSFÖRBÄTTRING

- KRÄVER ATT DOTTERBOLAG BILDAS, ANNARS BETYDLIGT HÖGRE SKATT PÅ FÖRSÄLJNING

- BOSTADSBOLAG INNEBÄR EN LÅGRISK-PLACERING, GOD AVKASTNING

- KONSEKVENSER AVSEENDE REKRYTERINGAR/STUDENTER SOM SEDAN EV STANNAR

- ALLA POT. ÖVERVÄRDEN ÖVERFÖRS TILL KÖPAREN MINST 70-90 MKR FÖRE SKATT



SAMMANFATTNING

ALTERNATIV 1, 0-5 ÅR

• SÄLJ BOSTADSRÄTTER I ÖSD

• SÄLJ VILLORNA PÅ BIRKA

• SKAPA MERVÄRDEN GENOM DPL

• SÄLJ RADHUSLÄGENHETER I ÖSD

+ 75-85 MKR 
(+ 65 - 75 MKR JMFRT ALT 3)

FÖRE SKATT, FÖRSÄLJN.OMKOSTN

• EFTER DETTA ÄR DET MÖJLIGT ATT 
NÄRSOMHELST GENOMFÖRA ALTERNATIV 
2 OCH 3

• ANTAL LÄGENHETER - 30

• AFFÄRSMÄSSIGT AGERANDE

q ÖKAT MARKNADSVÄRDE GENOM ATT EFTERSTRÄVA ÖKAT DRIFTNETTO GENOM ATT HÖJA HYROR, SÄNKA 
DRIFTKOSTNADER 

ALTERNATIV 2, 0-5 ÅR

• GÖR ALTERNATIV 1

• SÄLJ 3 HYRESFASTIGHETER TILL BRF:

PEKPINNEN 3, RESIDENSGR 31

BIET 4 OCH 5, RÅDHUSG 8, 10 
• Jksdjf dfkjsldfjk  

+ 90-100 MKR 
(+ 80 - 90 MKR JMFRT ALT 3)

FÖRE SKATT, FÖRSÄLJN.OMKOSTN

• EFTER DETTA ÄR DET MÖJLIGT ATT 
NÄRSOMHELST GENOMFÖRA ALTERNATIV 
3

• ANTAL LÄGENHETER –75

• AFFÄRSMÄSSIGT AGERANDE

ALTERNATIV 3, 0-1 ÅR

• SÄLJ ALLA BOSTADSRÄTTER I ÖSTERSUND SAMT  
FASTIGHETER OMVANDLADE TILL DOTTERBOLAG  (EXKL 
DE STRATEGISKA FASTIGHETERNA I NÄRHETEN AV 
SJUKHUSET) SAMT VILLOR FJLKDD

 FGKDFGKLDFLKGDFÖGKDÖFLKGÖFKLG

G

195 MKR 

FÖRE SKATT, FÖRSÄLJN.OMKOSTN. OCH LÅN F

JHJKJHKJHKJHKJH KJJKJHKJHKJH KJHKJHKJHKJHKJ KJHKJHKJHKJ 
KJHKJHJHKJHKJHKJHKJDSFJLSKDJ LSDKJFLSKDJF JSDLFSLKJ JFSDLJKLDKFK FSLDFJKSLKDJF 
JFLSDJFLSKJ DFLSKDJFLKJ FJSDLFJK DFJSL JLKDF

• EFTER DETTA FINNS INGET AV DE ANDRA TVÅ 
ALTERNATIVEN ATT ARBETA MED 

• ANTAL LÄGENHETER – 344 

• MINST 85 MKR SKICKAS MED TILL KÖPAREN, DVS EJ 
AFFÄRSMÄSSIGT AGERANDE

q ÖKA MARKNADSVÄRDET GENOM UTVECKLING AV FASTIGHETERNA, ALTERNATIV 1 NEDAN

-



FÖRSLAG TILL STRATEGI NÄRMASTE 5 ÅREN FÖR MAXIMAL 
AVKASTNING AV BESTÅNDET SAMT FRIGÖRA ÖVERVÄRDEN:

FAS 1: BÖRJA PARALLELLT MED INOM 3 MÅNADER
- FÖRSÄLJNING VILLORNA BIRKA
- SÄLJA BOSTADSRÄTTSLÄGENHETER ALLT EFTERSOM DE BLIR LEDIGA, ELLER ERBJUDA HYRESGÄST ATT KÖPA 

EFTER OBEROENDE MARKNADSVÄRDERING
- REGIONENS POLITIKER TRÄFFA KOMMUNENS POLITIKER OM PLANLÄGGNING AV FASTIGHETERNA FJÄLLKON, 

MARIEDAL (OCH BIRKA)
- JOBBA MED ATT ÖKA DRIFTNETTOT, 10 KR/KVM GER 5,5 MKR I ÖKAT MARKNADSVÄRDE
FAS 2: INOM 1-3 ÅR
- SÄLJA FASTIGHETERNA BIET 4 OCH 5 SAMT PEKPINNEN 3, I FÖRSTA HAND EV BRF 
FAS 3: INOM 2-5 ÅR
- FÖRSÄLJNING BYGGRÄTTER FRÅN FAS 1
-  FÖRSÄLJNING STORA LÄGENHETERNA FJÄLLKON SOM ÄGANDERÄTTSRADHUS ALLT EFTERSOM
EV FAS 4: 2-100 ÅR
- EV. FÖRSÄLJNING FASTIGHETER UTIFRÅN FRAMTIDA BEHOV AV LGHT FÖR REKRYTERINGAR,

I FÖRSTA HAND TILL BOSTADSRÄTTSFÖRENINGAR



Kontaktuppgifter

Anne-Katrin Ångnell

anne-katrin.angnell@bryggan.se

070-653 04 44

mailto:Anne-katrin.angnell@bryggan.se



