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Till Regeringen
Milj6- och samhillsbyggnadsdepartementet

Analys av svaga bostadsmarknader

Statens Bostadskreditnamnd (BKN) har i regleringsbrevet for budgetaret 2006 fatt
i uppdrag att i samband med att BKN analyserar den ekonomiska utvecklingen pa
bostadsmarknaden i kommuner med svaga bostadsmarknader Zven analysera
konkurrensforhallandet och dgarstrukturen inom bostadssektorn.

BKN har uppdragit & TYRENS TEMAPLAN att ta fram ett underlag for
analysen. I det foljande redovisas en sammanfattning av rapportens' innehall och

de slutsatser som BKN drar av rapporten liksom annan tillgénglig information.

Sammanfattning och slutsatser

TEMAPLAN:s rapport sitter in utvecklingen i kommuner med svaga bostads-
marknader i den ekonomiska utveckling som skett de senaste tio aren. BKN:s
slutsats av analysen ir att den demografiska utvecklingen med 6kad koncentration
av befolkningstillvéxten till stora funktionella regioner och en successiv
utarmning av de sma kan forvintas fortsitta. Den prognos som redovisas pekar
mot att antalet kommuner med mycket svaga bostadsmarknader kommer att vara
ett attiotal ar 2011 jamfort med 108 idag, men ett stort antal av dagens svaga
bostadsmarknader kommer att vara dnnu svagare 2011. Detta skulle indikera en
fortsatt behov av anpassningsatgirder inom de kommunala bostadsforetagen pa
medellang sikt. I den slutrapport som SBN redovisade i december 20057 dras en
liknande slutsats namligen att den balanserade situation som nu rader pa bostads-
marknaden litt kan rubbas, beroende bl.a. pa hur den fortsatta ekonomiska
utvecklingen paverkar flyttstrommarna i riket. SBN:s analyser indikerar att nya
bostadsoverskott kan komma att byggas upp i en néra framtid, om den negativa
utvecklingen av flytt- och fodelsenetton i sérskilt sydostra Gotaland och Norrlands
och Svealands inland pa nytt tilltar. Samtidigt maste betonas att statligt stod enligt
gillande regler bara kan komma ifraga om kommunen saknar bérkraft att sjalv
16sa problemen.

Rapporten visar att det statliga stodet har riktats till kommuner med mycket svaga
bostadsmarknader. Med den definition som anvénds i rapporten har stodet
fordelats till mycket svaga bostadsmarknader i 47 fall av 52. Resterande fem
kommuner aterfinns pa svaga bostadsmarknader. De rekonstruktionsatgéirder som
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genomforts som villkor for statligt stod har i praktiskt taget alla fall inneburit en
reduktion av utbudet av hyresldgenheter pa orten. Som en f6ljd av detta uppvisar
praktiskt taget samtliga kommunigda bostadsforetag tydligt fallande vakanser.
Aven slutsatsen att stodet riktats till de kommuner som haft storst behov stods av
den omnidmnda SBN-rapporten.

Vad giller fragan om eventuellt konkurrenspaverkande effekter pa de lokala
bostadsmarknaderna, sérskilt betriffande privata fastighetsforvaltare, sa kan forst
konstateras att praktiskt taget samtliga privata hyresvirdar, som tillfragats av
TEMAPLAN, rapporterar fallande vakanser under perioden 2001 — 2005. De
privata aktorer som inte rapporterar fallande vakanser uppvisar i stillet stabilt
mycket laga vakansnivaer. Vidare kan konstateras att den storsta privata hyres-
virden pa orten i ndstan samtliga fall har ligre vakanser dn det kommunala
bostadsforetaget vid alla tidpunkter. Fallande vakansnivaer for huvuddelen av
privata hyresvirdar eller stabilt laga vakansnivaer ger knappast nagot beldgg for
att de privata hyresvirdarna konkurrensformaga forsdmrats som en effekt av
genomforda rekonstruktionsatgérder.

De intervjuer som genomforts med de storsta fastighetsdgarna pa respektive ort
visar att nédstan varannan tillfragad menar att stodatgidrderna inte pa nagot sitt
paverkat den egna verksamhetens konkurrensvillkor.

Cirka 40 % uppger att rekonstruktionerna positivt paverkat den egna verksam-
heten. Endast var tionde tillfragad menar att genomforda atgiarder paverkat den
egna verksamheten negativt, men endast i ett fall uppges att den negativa effekten
varit av sadan dignitet att den varit “méitbar”.

Bland tillfragade privata hyresvirdar dr det alltsa 90 % som menar att genomforda
rekonstruktionsatgirder antingen inte paverkat verksamheten alls eller att
atgdrderna gynnat ocksa den privata hyresvirden.

Den stora andelen — 40 procent — hyresvirdar som uppger att rekonstruktions-
atgirderna paverkat konkurrensvillkoren positivt hianvisar néstan alla till att
genomford reduktion av utbudet av hyresbostédder har gjort det littare att hyra ut
de egna bostiderna. Redovisad vakansutveckling i de privata hyresvirdarnas
bestand stodjer ocksa denna bild.

Bland de fa — 10 procent — som uppger att den egna verksamheten paverkats
negativt namns argument som att rekonstruktionsatgéirderna stirkt det kommunala
bostadsforetagets ekonomi och att detta i sin tur medfor att de kunnat gradera upp
sitt bestand och att de kunnat hélla nere hyresnivan. Men som sagt, endast en
hyresvird uppger att genomforda rekonstruktionsatgiarder haft nagon ”métbar”
negativ effekt.

Privata fastighetsdgare som uppger att genomforda stodatgirder varit positiva for
den egna verksamheten genom att det blivit littare att hyra ut bostdderna uppvisar
ocksa i normalfallet nagot fallande vakansnivaer under perioden 2001 till och med
2005. Privata aktorer som deklarerat att genomforda rekonstruktionsatgérder inte
alls paverkat konkurrensvillkoren uppvisar laga och stabila vakansnivaer under
hela perioden.



BKN::s slutsats 4r att de av Bostadsdelegationen och dérefter av SBN genom-
forda rekonstruktionsatgérderna i huvudsak antingen inte paverkat verksamheten
hos de privata hyresvirdarna alls, eller att atgdrderna gynnat konkurrensvillkoren
for de privata hyresviardarna. Liknande slutsatser redovisas dven i en tidigare
utredning av SBN i samverkan med TEMAPLAN? i december 2003.

Utgangspunkter

I TEMAPLANS rapport redovisas och diskuteras utvecklingen av Sveriges
ekonomiska geografi under de senaste 10 aren samt hur denna utveckling har
paverkat och sannolikt kommer att paverka landets lokala bostadsmarknader de
ndrmaste fem aren. Den ekonomiska utvecklingen i Sverige under de senaste tio
till femton aren har dominerats av tva viktiga och djupgaende foréindringar som
kraftigt har paverkat de funktionella bostadsmarknaderna:

e De funktionella regionerna har forstorats och omfattar allt stérre omland av
hushall, arbetskraft och foretag.
e Tillvixten har koncentrerats till allt storre funktionella regioner.

Den beskrivna processen har medfort en utarmning av de mindre regionerna
sarskilt betraffande befolknings- och sysselsdttningsutvecklingen. De sma
regionerna har i allt hogre grad drabbats av vixande negativa flyttnetton och en
minskad sysselsittning.

Pa bostadsmarknaderna i de sma funktionella regionerna har den minskande
efterfragan medfort 1aga och fallande priser pa smahus och bostadsritter och
vixande vakanser pa hyresrittsmarknaden. Detta har successivt drabbat enskilda
smahuségare, privata fastighetsiagare, kreditgivare men ocksa kommunala
bostadsforetag och ytterst skattebetalarna.

BKN har gjort bedomningen att nagra grundldggande fragor dr sérskilt intressanta
att fa belysta:

¢ Kan den demografiska utvecklingen med 6kad koncentration av
befolkningstillvédxten till stora funktionella regioner och en successiv
utarmning av de sma funktionella regionerna forvintas fortsitta?

®  Vad karakteriserar en svag bostadsmarknad?

e Hur manga svaga bostadsmarknader finns i landet och kommer de att bli
svagare eller kommer ett antal av dem att stidrkas?

e Har det statliga stodet riktats till kommuner med svaga bostadsmarknader?

e Har stodet haft konkurrenspaverkande effekter pa de lokala
bostadsmarknaderna sérskilt betrdffande privata fastighetsforvaltare?

Svaga bostadsmarknader - idag och om fem ar

Utifran den nya ekonomiska geografins drivkrafter och effekter for
bostadsmarknaden har rapporten lagt foljande hypotes till grund f6r den vidare
analysen:

? Statliga bidrag for rekonstruktion av kommunigda bostadsbolag — Snedvridning av lokal
konkurrens? Temaplan AB 2 december 2003.



Svag efterfragan pa bostidder upptrider framfor allt i kommuner pa sma
lokala arbetsmarknader med lag tillgiinglighet till arbetsplatser, befolknings-
minskning, svag utveckling av hushallens inkomster och svag sysselsittnings-
utveckling. For marknadsprissatta bostider — smahus och bostadsriitter —
leder en svag efterfragan till laga priser och for hyresritter leder den till
okade risker for outhyrda léigenheter.

Med kunskap om dessa forhdllanden kan man saledes definiera svaga bostads-
marknader och vidare med hjilp av statistisk metodik bedoma hur manga
kommuner — och vilka — som riskerar att fortsitta att forsvagas. Vidare kan man
beddma i vilken utstriackning statens stod till kommunerna har riktats till
kommuner pa svaga bostadsmarknader och hur detta stod paverkat konkurrens-
villkoren pa de lokala bostadsmarknaderna.

Hushallens bostadsefterfragan, uttryckt i monetira termer kan avldsas direkt i
faktiska priser nir det giller marknadsprissatta bostidder, dvs. egnahem och
bostadsritter. Didremot ger begirda hyror begrinsad och osdker information om
hushallens betalningsvilja. Erfarenheten visar att hushallens betalningsvilja for
boende med hyresritt dr densamma som hushallens betalningsvilja for boende
med bostadsritt om bostdderna i 6vrigt har likvérdiga kvaliteter. Detta betyder att
man kan skatta hushalls efterfragan pa hyresbostiader med hjilp av prisbilden for
bostadsritter och ddrmed forenade avgifter till foreningen. Svagheten att det i
manga kommuner saknas tillforlitlig information om faktiska Gverlatelsepriser pa
bostadsrittsmarknaden kan hanteras genom att priser pa bostadsritter och
egnahem ér starkt positivt korrelerade. Slutsatsen blir att det bor ga att skatta
bostadsefterfragan pa hyresritter genom att utnyttja faktiska
overlatelsepriser pa egnahem (kopeskilling i kr per kvadratmeter).

Tillsammans har de ovan nimnda variablerna anvints i en modell med vilken man
kan beskriva och berikna bostadsefterfragan/smahuspriser i landets samtliga
kommuner. Utgar man fran den beskrivna modellen och tillimpar statisk analys
blir resultatet att modellen forklarar 82 % av den variation som finns i
smahuspriser/bostadsefterfragan mellan landets kommuner.

Tillimpar man den fullstindiga modellen far varje kommun ett virde som direkt
uttrycker bostadsefterfragan/smahuspriser i kommunen. Man kan dérfor gruppera
hela landets kommuner i fyra grupper efter hur stark bostadsefterfragan dr,
mycket svaga, svaga, starka och mycket starka bostadsmarknader. I detta
sammanhang &r grinsdragningen mellan mycket svaga och svaga kommuner
sarskilt intressant. Griansvirdet mellan dessa kommuner har bestdmts sé att
boendeutgiften i kr per kvadratmeter for boende i egnahem &r ungefir likvirdig
med normalhyran for hyresldgenheter pa svaga marknader. I mycket svaga
kommuner dr saledes boendeutgiften i smahus ldgre dn normalhyran och i svaga
kommuner nagot hogre.

De viktigaste observationerna man kan gora betriffande kommuner med mycket
svaga bostadsmarknader kan sammanfattas enligt f6ljande:

¢ Det finns drygt 100 kommuner i landet som har klassificerats som landets
svagaste bostadsmarknader.



e Landets svagaste bostadsmarknader ér starkt koncentrerade till sma
lokala arbetsmarknader. I de allra minsta lokala arbetsmarknaderna har
samtliga kommuner mycket svaga bostadsmarknader och i lokala
arbetsmarknader med mellan 10 000 och 50 000 invanare har 76 procent
av kommunerna mycket svaga bostadsmarknader.

e [ relativt stora lokala arbetsmarknader finns 40 kommuner med mycket
svaga bostadsmarknader. Dessa kommuner utmérks av att de har betydligt
samre tillgdnglighet till arbetsplatser 4n grannkommunerna.

¢ Pa mycket svaga bostadsmarknader har befolkningsutvecklingen under de
senaste tio aren varit negativ — i genomsnitt minus 8 %.

¢ De disponibla inkomsterna har vuxit i hela landet under de senaste tio
aren, men i de svagaste bostadsmarknaderna har de samlade disponibla
inkomsterna bara vuxit med 17 procent, d v s ungefar hélften sa mycket
som i hela landet.

e Aven befolkningens samlade 16neinkomster uppvisar en svag tillviixt i de
svagaste bostadsmarknaderna. I de starkaste marknaderna har
I6nesummorna vuxit med 40 procent jimfort med 17 procent i de svagaste
bostadsmarknaderna.

e Sysselsdttningsutvecklingen har varit negativ i de svagaste
bostadsmarknaderna med férre sysselsatta @n for tio ar sedan.

e De disponibla inkomsterna ir lagre pa de svagaste bostadsmarknaderna
och skillnaderna i hushallens ekonomiska villkor pa starka och svaga
marknader forstarks om man jamfor 16nenivaerna.

Med en statistisk modell som forklarar bostadsefterfragan i landets kommuner och
som ocksa visar vilken vikt som skall tillmétas var och en av dimensionerna i
modellen har man ett underlag for att prognostisera hur bostadsefterfragan
paverkas vid exempelvis en given befolkningsutveckling i en kommun.

Befolkningsutvecklingen fram till 2011 grundas pa antagandet att genomsnittet av
kommunernas arliga flyttmonster under de senaste tio aren kommer att besta och
att utvecklingen som helhet sker inom ramen foér SCB:s senaste nationella
prognos.

Med en sadan prognos kan man visa bostadsefterfragans geografiska monster. De

mycket svaga bostadsmarknaderna kommer att fa en befolkningsminskning med i

genomsnitt 4 procent, samtidigt som de starkaste bostadsmarknadernas befolkning
vixer med 4 procent.



I tabellen nedan visas den prognostiserade befolkningsutvecklingen for starka
och svaga bostadsmarknader.

Bostadsmarknad Befolkningsutveckling 1996-2005
2006-2011

Mycket svag -4 -8

Svag 0 -3

Stark +6 +2

Mycket starka +4 +8

Som framgar av tabellen pekar den prognostiserade utvecklingen pa att de
svagaste bostadsmarknaderna kommer att fortsitta att krympa under de ndrmaste
fem &ren. Overflyttningen av minniskor och kapital frén de svagaste marknaderna
tycks saledes fortsitta.

En 6versiktlig framskrivning av bostadsefterfragan i landets kommuner - som
visentligen grundas pa befolkningsprognoser enligt ovan och en
sysselsittningsprognos diar man antar att varje kommun i en lokal arbetsmarknad
foljer samma utveckling som i hela den lokala arbetsmarknaden — pekar pa att
antalet kommuner med mycket svaga bostadsmarknader ar 2011 kommer att vara
ett attiotal jimfort med 108 i dag. Antalet kommuner som kan betraktas som
mycket svaga minskar visserligen i antal, men de svagaste kommunerna blir Znnu
svagare och de starkaste blir annu starkare. Ett stort antal av dagens mycket svaga
bostadsmarknader kommer att vara dnnu svagare ar 2011 och skillnaden mellan de
svagaste och starkaste kommunerna kommer att oka.

Pa landets starkaste bostadsmarknader kommer bostadsefterfragan att vixa de
ndrmste aren, samtidigt som en stor del av landets svagaste bostadsmarknader
kommer att bli &nnu svagare med betydande risker for fortsatt hoga vakansnivaer,
laga bostadspriser och stora svarigheter att hoja hyror i befintliga hyresritter.

For att gora noggrannare och mer precisa prognoser krivs att man gor antaganden
om alla variabler i modellen och sedan tillimpar redovisade vikter. Pa detta sitt
kan man ocksa beridkna hur bostadsefterfragan i landets kommuner paverkas av
olika antaganden om de variabler som ingar i modellen.

Skall man niarmare forsoka bedoma vilka kommunala bostadsforetag som kan fa
svarigheter att fa avsittning for sina produkter under de ndrmaste aren ricker det
inte med att bedoma hur efterfragan kommer att utvecklas. Dértill maste man veta
hur attraktivt foretagets bestand ar i dag. Detta kan direkt utldsas i vakansgrader.

Med dessa utgangspunkter kan man klassificera landets 108 svagaste
bostadsmarknader i fyra kategorier (Markaryd faller bort da kommunalt
bostadsforetag saknas), beroende pa aktuell vakansgrad och forvéntad
befolkningsutveckling under de ndrmaste aren.

I tabellen nedan redovisas vakansnivaer ar 2006 i kommunala bostadsforetag och
forvintad befolkningsutveckling till 2011 for landets 108 svagaste
bostadsmarknader.



Hog
vakans

Lag
vakans

Svagt negativ
befolkningsutveckling
2005-2011

Starkt negativ
befolkningsutveckling
2005-2011

Genomsnittlig
Vakansniva 2006: 8 %
Befolkningsutveckling: -3,3 %

Genomsnittlig
Vakansniva 2006: 9 %
Befolkningsutveckling: -7 %

Stodkommuner: 9 Stodkommuner: 21
Ej stod: 16 Ej stod: 13
Totalt: 25 Totalt: 34
Genomsnittlig Genomsnittlig

Vakansniva 2006: 2.4 %
Befolkningsutveckling: -2,5 %

Stodkommuner: 5
Ej stod: 24
Totalt: 29

Vakansniva 2006: 2.4 %
Befolkningsutveckling: -6,6 %

Stodkommuner: 12
Ej stod: 7
Totalt: 19

Den forsta och mest problematiska kategorin innefattar bostadsforetag med héga
vakansnivaer och en forvintad mycket svag befolkningsutveckling under de
niarmaste fem aren (minst 5 procents vakansgrad och befolkningen forvéntas
minska med minst 5 procent till 2011). I denna kategori finns det 34 kommunala
bostadsforetag (den Oversta hogra rutan i matrisen)
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I tabellen nedan redovisas dessa kommunala bostadsforetag. Av tabellen framgar
dagens vakansniva, om kommunen erhallit statligt stod och forvintad
befolkningsutveckling 2005 — 2011 for var och en av kommunerna.

Den genomsnittliga vakansnivan i kategorin uppgar till nistan 9 procent och den
genomsnittliga befolkningsminskningen uppgar till 7 procent under de ndrmaste
fem aren. I denna kategori har 21 fatt stod och saledes har 13 inte fatt statligt stod.

Vakans > 5 % Stod Vakans 2006 Befolkningsutveckling 2006-2011, %
Bef. Utv. <-5 %

Bengtsfors Stod 9 -7
Berg Stod 5 -5
Bricke Stod 8 -7
Degerfors Stod 10 -7
Dorotea Stod 5 -9
Filipstad Stod 11 -7
Gullspang Stod 16 -8
Hagfors Stod 17 -7
Hofors Stod 6 -6
Jokkmokk Stod 5 -9
Kramfors Stod 7 -7
Laxa Stod 6 -10
Ljusnarsberg Stod 11 -8
Nordanstig Stod 8 -5
Olofstrom Stod 9 -6
Ragunda Stod 11 -8
Smedjebacken Stod 7 -9
Solleftea Stod 5 -6
Sorsele Stod 10 -9
Stromsund Stod 10 -8
Overkalix Stod 7 -9
Bjurholm Ej stod 8 -6
Finspéng Ej stod 6 -5
Hultsfred Ej stod 14 -6
Hirjedalen Ej stod 7 -5
Ludvika Ej stod 11 -5
Mala Ej stod 6 -9
Norberg Ej stod 11 -6
Ovanaker Ej stod 5 -6
Skinnskatteberg Ej stod 13 -5
Storuman Ej stod 6 -7
Tingsryd Ej stod 5 -5
Ydre Ej stod 19 -7
Overtorned Ej stod 5 -8
Genomsnitt 8,8 -7,0
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Men det ar inte endast dessa 34 kommunala bostadsforetag som kan forvintas fa
fortsatta och okade svarigheter pa den lokala bostadsmarknaden. Det giller ocksa
de 25 bostadsforetag som har en vakans pa minst 5 procent och dér befolkningen
forvintas minska med mindre 4n 5 procent till 2011 (den dversta vinstra rutan i
matrisen). Den genomsnittliga vakansgraden inom kategorin dr drygt 8 procent
och den genomsnittliga befolkningsminskningen drygt 3 procent fram till 2011. I
denna kategori har 9 kommuner fatt stod och 16 har inte mottagit nagot statligt

stod.

I tabellen nedan framgar villkoren for dessa 25 kommunala bostadsforetag. Av
tabellen framgar dagens vakansniva, om kommunen erhallit statligt stod och
forvintad befolkningsutveckling 2005 — 2011 {or var och en av kommunerna.

Vakans > 5 % Stod Vakans 2006 | Befolkningsutveckling 2006-2011, %
Bef. Utv. > -5 %
Boden Stod 6 -4
Grums Stod 7 -4
Hallsberg Stod 14 -3
Hapararnda Stod 6 -1
Hiarnosand Stod 5 -3
Karlskoga Stod 11 -4
Soderhamn Stod 10 -4
Timra Stod 6 -2
Ange Stod 9 -4
Arboga Ej stod 12 -4
Avesta Ej stod 5 -3
Bollnis Ej stod 5 -3
Dals Ed Ej stod 9 -3
Emmaboda Ej stod 6 -4
Flen Ej stod 11 -3
Hallstahammar Ej stod 13 -3
Lessebo Ej stod 6 -4
Ljusdal Ej stod 11 -2
Malung Ej stod 10 -3
Mellerud Ej stod 5 -4
Tibro Ej stod 5 -3
Uppvidinge Ej stod 10 -4
Vansbro Ej stod 8 -3
Vilhelmina Ej stod 9 -3
Ostra Goinge Ej stod 5 -4
Genomsnitt 8,2 -3,3
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Till dessa tva riskgrupper, som tillsammans omfattar 59 kommunala
bostadsforetag, maste man foga 19 foretag som i dag har relativt laga vakanser
men med en mycket svag befolkningsutveckling under de nirmaste fem aren
(mindre 4n 5 procents vakansgrad och befolkningen forvintas minska med minst 5

procent till 2011).

Den genomsnittliga vakansgraden inom kategorin &r drygt 2 procent och den
genomsnittliga befolkningsminskningen dr nistan 7 procent.

Denna kategori innefattar tolv kommuner som fatt stod och sju som inte erhallit
sadant stod (den nedre hogra rutan i matrisen).

Av tabellen framgar dagens vakansniva, om kommunen erhallit statligt stod och
forvintad befolkningsutveckling 2005 — 2011 for var och en av kommunerna..

Vakans < 5 % Stod Vakans 2006 |Befolkningsutveckling 2006-2011, %
Bef. Utv. <-5 %

Arjeplog Stod 2 -8
Gillivare Stod 1 -8
Hallefors Stod 3 -5
Karlsborg Stod 4 -5
Kiruna Stod 1 -7
Munkfors Stod 1 -6
Nordmaling Stod 4 -5
Pajala Stod 4 -11
Storfors Stod 1 -6
Asele Stod 4 -11
Alvdalen Stod 4 -5
Alvsbyn Stod 4 -5
Arvidsjaur Ej stod 2 -7
Hogsby Ej stod 2 -8
Lycksele Ej stod 1 -5
Norsjo Ej stod 0 -7
Siffle Ej stod 3 -5
Torsby Ej stod 2 -6
Vindeln Ej stod 2 -6
Genomsnitt 2,4 -6,6
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Den sista kategorin innefattar kommunala bostadsforetag med i normalfallet
ganska sma vakanser och en endast svag negativ befolkningsutveckling fram till
2011 (mindre 4n 5 procents vakansgrad och befolkningen forvintas minska med
mindre dn 5 procent till 2011).

Den genomsnittliga vakansgraden inom kategorin &r drygt 2 procent och den
genomsnittliga befolkningsminskningen 4r nistan 3 procent.

Denna kategori omfattar 29 kommuner, varav 5 erhallit statligt stod for
rekonstruktion (den nedre vinstra rutan i matrisen). Av tabellen framgar dagens

vakansniva, om kommunen erhallit statligt stod och forvéntad
befolkningsutveckling 2005 — 2011 for var och en av kommunerna..

Vakans <5 % Stod Vakans Befolkningsutveckling 2006-2011, %
Bef. Utv. > -5 % 2006

Kristinehamn Stod 2 -3
Surahammar Stod 4 -4
Tidaholm Stod 2 -3
Vingaker Stod 1 -3
Atvidaberg Stod 4 -4
Arvika Ej stod 0 +1
Eda Ej stod 3 -1
Fagersta Ej stod 4 -4
Forshaga Ej stod 2 -2
Férjelanda Ej stod 3 -4
Hedemora Ej stod 4 -4
Hudiksvall Ej stod 3 -1
Hylte Ej stod 4 -2
Kalix Ej stod 3 -4
Katrineholm Ej stod 3 -2
Kil Ej stod 2 -3
Lindesberg Ej stod 2 -3
Nybro Ej stod 1 -2
Orsa Ej stod 4 -2
Osby Ej stod 3 -4
Perstorp Ej stod 1 -3
Simrishamn Ej stod 0 -1
Skelleftea Ej stod 4 2
Sunne Ej stod 0 +0
Toreboda Ej stod 4 -4
Vistervik Ej stod 3 -4
Amal Ej stod 2 -3
Arjing Ej stod 2 +0
Ornskoldsvik Ej stod 0 -2
Genomsnitt 2,4 -2,5

Sammantaget betyder detta att det kanske kommer att vara ett attiotal kommuner
(de tre forsta kategorierna enligt ovan) med kommunala bostadsforetag som
riskerar att fa hoga (hogre) vakanser under de nidrmaste aren och av dessa har 42
redan fatt statligt stod for rekonstruktionsatgérder. Detta skulle indikera en fortsatt
behov av rekonstruktionsatgédrder pa medellang sikt. Samtidigt maste betonas att
statligt stod enligt gillande reglerbara kan komma ifraga om kommunen saknar
birkraft att sjdlv 16sa problemen.
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Som konstaterats tidigare forklarar de variabler som hittills analyserats, dvs. de
som dr kopplade till efterfragan pa bostadsmarknaden nistan hilften (44 %) av
variationerna i vakanser mellan de olika kommunerna. Bland de mer &n 100
kommuner med svag bostadsefterfragan finns ett antal kommuner dér det
kommunala bostadsbestandet trots det redovisar laga vakanser. Att problemen
med tomma ldgenheter varierar mellan kommuner med i stort sett samma svaga
bostadsefterfragan kan antas forklaras av egenskaperna hos utbudet pa
bostadsmarknaden. For att forsta vilken roll utbudet spelar for att forklara
skillnader i vakansnivaer mellan olika kommunala bostadsforetag kan man studera
ett antal centrala utbudsfaktorer:

e [Liageskvaliteter i stort: centralt, halvcentral eller perifert

e Ligeskvaliteter i ett mikroperspektiv: nirhet till service och arbetsplatser,
utsikt, sjoutsikt

e Omradeskvaliteter: bebyggelsestruktur och social sammansittning

e Bostadskvaliteter: lagenhetsstorlek, standard pa kok och badrum, balkonger,
takhojd, eldstad mm

e Boendekostnader
e M fl. faktorer

For att fordjupa forstaelsen for i vilken utstrickning utbudsfaktorer kan forklara
skillnader i vakanser mellan olika kommuner har 70 kommunégda
bostadsforetag pa mycket svaga bostadsmarknader fatt besvara nagra
sammanfattande fragor om utbudet av kommunala hyresritter. Enkéten
genomfordes under oktober manad och besvarades snabbt av 67 av de tillfragade
foretagen. Dessutom har ytterligare data i form av tillgéinglig statistik som
beskriver utbudet pa de lokala bostadsmarknaderna studerats.

Den grundldggande hypotesen i analysen &r att kommuner med bostadsforetag
som redovisar hoga vakanser har en dominerande marknadsposition pa den
lokala bostadsmarknaden och forvaltar ett storre bostadsutbud i perifera och
halvcentrala ligen med en boendekostnad (hyra) som varken tagit hinsyn till
hushallens virderingar av skillnader i ldgeskvaliteter eller boendeutgiften for
konkurrerande smahus.

Foljande data har analyserats med statistisk metodik:
e [Liageskvaliteter for kommunégda hyresritter: central, halvcentralt, perifert
e Hyresniva

e Marknadsposition i form av andel kommunala hyresritter pa den lokala
bostadsmarknaden

e Bostadskvaliteter: andelen kommunala hyresbostdader byggda under
miljonprogrammet ar 1965-1975

De 70 tillfraigade kommunala bostadsforetagen forvaltade totalt ca 67 400
hyresbostéder. Av dessa har en stor del relativt goda lidgesegenskaper, de
intervjuade foretagen anger att ca 70 procent ligger centralt i kommunen, medan
17 procent ligger halvcentralt och 13 procent perifert.
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Under perioden ar 1998-2006 har knappt 3 300 bostéider avvecklats i de
studerade kommunerna genom rivning, det stora flertalet av dessa hade perifera
eller halvcentrala ldgesegenskaper enligt intervjuerna.

Vidare visar analysen att vakanserna ar 2006, trots genomfoérda rivningar, uppgick
till totalt 7,5 procent.

Slutsatsen av svaren fran de tillfragade bostadsforetagen dr att det finns ett tydligt
samband mellan vakanser och andelen bostiader med olika ligesegenskaper. I det
centralt beldgna bostadsbestandet uppgar vakansgraden till 5,4 procent medan
motsvarande siffra for halvcentrala bostéider dr 11,2 procent och for perifera
nidstan 15 procent. Om man summerar andelen avvecklade bostidder och vakanta
bostéder i perifera lagen blir resultatet ett bostadsoverskott pa mer @n 25 procent,
jamfort med motsvarande siffra i centrala ldgen som uppgar till drygt 7 procent.
Resultatet stodjer saledes hypotesen om att bostédernas ldgesegenskaper spelar
roll for hur stora vakanser som utvecklas i bostadsforetag pa svaga marknader.

En statistisk analys av samma data visar att andelen kommunigda bostider i
centrala, halvcentrala och perifera lidgen forklarar ca 5-10 procent av variationerna
i vakanser mellan de studerade foretagen.

I analysen har ocksa dvriga utbudsfaktorer analyserats. Hit hor genomsnittlig
hyresniva i det kommunégda bestandet, marknadsposition métt som andelen
kommunala hyresritter av det totala bostadsbestandet samt andelen kommunzgda
bostidder byggda under miljonprogrammet. Ingen av dessa utbudsfaktorer har vid
analysen visats sig ha ett signifikant statistiskt samband med variationerna i
vakansnivaer i det kommunzgda bostadsbestandet. En bidragande forklaring ar att
skillnaderna i marknadsposition, andel miljonprogram och hyresniva ér relativt
sma mellan studerade kommuner.

Vid sidan av efterfragans betydelse for vakanser visar saledes analysen att ldges-
faktorn dr den viktigaste utbudsvariabeln medan Gvriga variabler inte systematiskt
tycks paverka vakanserna i det kommunala bestandet i nagon tydlig riktning.
Efterfragevariablerna och ldgesvariablerna forklarar saledes tillsammans cirka 50-
60 procent av variationen i vakanser, ddr efterfragan har ca fyra ganger sa stor
betydelse som utbudsfaktorn ligeskvalitet.

Resterande forklaring av variationer i vakanser — dvs. i praktiken en forklaring
motsvarande ca 20-30 procent — ligger ddarmed i faktorer som inte enkelt later sig
mitas och kvantifieras av de variabler som studerats i analysen. En hypotes &r att
manga av dessa faktorer sannolikt beror av lokala forutsittningar i form av olika
héndelser och beslut som i en enskild kommun paverkat vakansutvecklingen, men
som inte haft nagon betydelse for andra kommuner. Exempel pa sadana hiandelser
och beslut kan vara storre foretagsnedldggelser, beslut om nyproduktion fattade
under det tidigare bostadspolitiska regelverket, sjilvstindiga kommunala beslut
om rivningar, med svag anpassning av hyresséttningen till hushallens
betalningsvilja, omrades-, ldges- och kvalitetsegenskaper som inte fangats i de
data som redovisats ovan m m.

Statligt stdd och konkurrensvillkor

Det statliga stodet har fordelats till kommuner som har svag eller mycket svag
efterfragan pa bostadsmarknaden idag. Dessa kommuner skulle idag ha haft
avsevirt storre vakanser i sina fastighetsbolag om inte stod fordelats till dessa,
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dven om avvecklingar, rivningar och omstillningar i hog grad skett dven dar
stod inte fordelats.

I kommunerna pa de svagaste bostadsmarknaderna hade avvecklingar inte varit
mojliga utan stod, eftersom kommunerna inte sjidlva skulle kunna béra de
kostnader som avveckling och rivning innebér vilket har visats i flera tidigare
studier.

Alla de 49 kommuner som fatt stod finns pa svaga eller mycket svaga
bostadsmarknader. 45 av dessa kommuner finns pa bostadsmarknader med
mycket svag efterfragan.

Fordelning av stéd

B0 - mm s m e

45
R e mi e it
40+ -1 b
35+-1 -
30+-1 f-—-mm e
25 -
20 1 19
15 b
10 + - S B e s T
5 3 4 4 3 4
o ! o !
0
Mycket svaga Svaga Starka Mycket starka
Kalla: Tyréns Temaplan AB O Stéd @ Aterkallad O Avslag

Kommuner pa starka eller mycket starka bostadsmarknader som ansokt om stod
har fatt avslag pa sin ansokan eller sa har ansokan aterkallats. Ingen kommun i
dessa grupper har erhallit stod.

Av de 108 kommuner som har mycket svaga bostadsmarknader har 42 % beviljats
stod, 13 % har fatt avslag och resterande 45 procent har inte ansokt om stod. Det
finns saledes kommuner som befinner sig pa svaga eller mycket svaga
bostadsmarknader som inte erhallit stod. Bedomningen att inte bevilja detta har
baserat sig pa andra forhallanden i kommunerna, sasom en stark ekonomisk
stédllning trots vikande bostadsmarknad.

Stod har getts till kommuner som annars skulle haft avsevért hdgre vakanser.
Sammanlagt har 25 200 rivningar av ligenheter mellan 1991 och 2005, av dessa
revs 16 600 mellan 1998 och 2005. Alla dessa rivningar dr naturligtvis inte
hinforbara till BKN:s avtal med kommunerna, men 11 400 av rivningarna 1998 —
2005 skedde pa mycket svaga bostadsmarknader. 8000 rivna lagenheter fanns i
kommuner som fatt stod. Figuren visar dels vakansgrad ar 2006 och dels
vakansgrad korrigerad for rivningar aren 1991 — 2005.
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Vakansgrad for stédkommuner och évriga
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Genom dessa atgédrder har vakansgraden minskat avsevart. Utan rivningar skulle
stodkommunerna ha haft en vakansgrad pa 23 % i genomsnitt och nu &r
vakansgraden i genomsnitt for stddkommunerna 7 %. Inom gruppen finns dock
stora variationer.

Trots rivningar i stodkommunerna har dessa avsevirt fler kommunala hyresritter
dn andra kommuner. I genomsnitt finns 85 kommunala lidgenheter per tusen
invanare i dessa kommuner att jamfoéra med 78 for icke stodkommuner. I
kombination med en fortsatt negativ utveckling for manga av stodkommunerna
ger en hog andel kommunala ldgenheter en storre sarbarhet pa en vikande
bostadsmarknad.

Slutsatsen att stodet riktats till de kommuner som bést behovt det stammer vl
med de bedomningar som gors i SBN:s slutrapport "STATENS STOD FOR
KOMMUNALA BOSTADSATAGANDEN 1998 — 2005” och den utvirdering
som gors i Regeringens skrivelse till Riksdagen 2005/06:202.

Intervjuer med privata fastighetsidgare

Andamélet med det statliga stodet #r att underlitta en ekonomisk omstrukturering
av ett kommunalt bostadsforetag. Principiellt kan man konstatera att konkurrensen
pa en marknad paverkas nir nagon aktor tillfors medel eller aldggs begrinsningar
pa ett sétt som skiljer sig fran de villkor som giller for 6vriga marknadsaktorer.
Detta giller dven pa bostadsmarknaden.

Fragan dr da om genomforda rekonstruktioner i kommunala bostadsforetag har
paverkat de lokala konkurrensvillkoren for privata hyresvirdar. Har stodet
missgynnat privata hyresvirdar pa nagot sitt som empiriskt kan beldggas?

For att analysera detta har slumpméssigt 23 stddkommuner valts ut. I dessa
kommuner har systematiska intervjuer genomforts med den storsta privata
hyresvirden pa varje ort. Dértill har intervjuer genomforts med representanter for
de kommunala bostadsforetagen. Vid sidan av dessa intervjuer har
vakansutvecklingen for varje ort sammanstillts och analyserats.

Studerade kommuner har i de allra flesta fall fatt statligt stod enligt avtal under de
forsta aren pa 2000-talt. Stodet har sammantaget uppgatt till cirka 1 miljard kronor
sammantaget for studerade 23 kommuner. I vissa kommuner har stodbeloppen
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varit begridnsande till 15-20 miljoner kronor, i andra kommuner har st6d
beviljats med i storleksordningen 100 miljoner kronor och ibland mer.

I studerade stodkommuner har rekonstruktioner genomforts med avsikt att atgérda
lokala strukturella Gverskott pa hyresbostiader genom att reducera utbudet av
kommunalt dgda hyresbostdder. Utgangspunkten har varit att en reduktion av
utbudet kan forvintas medfora att vakansnivaerna faller pa orten.

For de kommunala bostadsforetagen bor fallande vakanser vara en direkt foljd av
att utbudet av hyresbostider begrinsas genom att riva de bostider som haft det
minst attraktiva forhallandet mellan efterfragade kvaliteter och begérd hyra. Hur
mycket vakanserna fallit blir darfor ett matt pa hur lyckosam den genomforda
rekonstruktionen varit.

En reduktion av utbudet av hyresbostdder med ovanstaende inriktning kan ocksa
forvintas medfora att dven vakanserna i det privata hyresbestandet halls nere eller
faller.

Dartill kan man forvinta sig att en reduktion av utbudet av hyresbostider pa orten
skapar okad rorlighet pa marknaden, eftersom boende i hus som avvecklas
behover ny bostad. Hur vakanserna fordelas mellan marknadens aktdrer kommer
visentligen att bestimmas av vilka aktorer som erbjuder bostidder med den mest
fordelaktiga relationen mellan kvaliteter och begird hyra.

Under forutséttning att genomforda rekonstruktioner lett till att det kommunala
bostadsbestandet pa en ort okat i attraktivitet jamfort med det konkurrerande
utbudet av hyresbostider skulle rekonstruktionen kunna leda till stigande vakanser
hos privata hyresvérdar.

Marknaden for hyresbostider pa de orter som studerats domineras i normalfallet
av ett kommunalt bostadsforetag. Detta géller bade om man ser till bolagets andel
av den totala hyresmarknaden och om man jimfor med den storsta privata
aktorens marknadsandel.

Men den mest grundliggande kvaliteten for hyresbostéider pa en ort ér
lageskvaliteten. Detta betyder att den aktdr som kan bostidder med de mest
positiva ldgeskvaliteterna i normalfallet ocksa har det mest efterfragade utbudet.
Mot denna bakgrund redovisas i tabellen nedan hur aktdrernas bostadsbestand
normalt &dr lokaliserat.

Procent
Centralt Halvcentralt Perifert
Kommunala 68 21 11
bostadsforetag
Privata 85 14 1
hyresvirdar

De storsta privata hyresvirdarnas bestand dr i normalfallet starkt koncentrerat till
ortens mest centrala delar. De kommunigda foretagens bostider dr mer utspridda,
men utbudet domineras édnda av centralt lokaliserade bostéder.
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Samtidigt giller att drygt var tredje bostad i de kommunégda bolagen inte &r
centralt lokaliserade pa orten och den privata aktoren har endast 15 procent av sitt
bestdnd utanfor ortens mest centrala delar.

Eftersom ldgeskvaliteter spelar stor roll for efterfragan pa bostdder kan man dérfor
forvinta sig att vakansnivaerna dr hogre i kommunala bostadsforetag @n i det
privat dgda bestandet av hyresbostider.

Analys av vakansnivaer visar ocksa att i de kommunzgda bolagens centralt
lokaliserade bestand uppgar vakanserna till i genomsnitt mindre dn 3 procent.
Samtidigt 4r vakansnivaerna i halvcentrala ligen nistan 10 procent. Detta kan
jamforas med att den storsta privata hyresviarden pa samma orter i genomsnitt har
vakansnivaer pa cirka 2 procent.

Detta betyder att vakansnivan i de kommunigda bostadsforetagens centralt
lokaliserade bestand &r ungefir densamma som nivan i hela bestandet hos den
privata hyresvérden. Eftersom de privata hyresvirdarna i normalfallet har nidstan
90 procent av bestandet i ortens centrala delar tyder data saledes pa att det &r
bostddernas lokalisering som framst paverka vakansnivaerna snarare dn av vem
som dger dem.

Analyserar man vakansutvecklingen i studerade kommunégda bostadsforetag
finner man att de allra flesta stodkommuners allménnyttiga bostadsforetag
uppvisat minskade vakanser och att den genomsnittliga vakansnivan 1996
uppgick till 12 procent, ar 2001 till 11 procent for att ar 2005 ha minskat till 6
procent.

1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005

Kalla: Tyréns Temaplan AB

For det andra visar analysen att praktiskt taget samtliga privata hyresvérdar
rapporterar fallande vakanser under perioden 2001 till och med 2005. De privata
aktorer som inte rapporterar fallande vakanser uppvisar istillet stabilt mycket 1aga
vakansnivaer.

Detta betyder ocksa att den storsta privata hyresvirden pa orten i nédstan samtliga
fall har ldgre vakanser dn det kommunala bostadsforetaget vid alla tidpunkter.

Fallande vakansnivaer for huvuddelen av privata hyresvirdar eller stabilt mycket
laga vakansnivaer ger knappast nagot beldgg for att de privata hyresviardarnas
konkurrensformaga forsamrats som en effekt av genomforda
rekonstruktionsatgérder.
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Aven om analysen av vakansutvecklingen for privata hyresvirdar i studerade
stodkommuner visar att de allra flesta virdar antingen uppvisar fallande
vakansnivaer eller nivaer som varit stabilt laga sa utesluter inte detta att de privata
hyresvirdarna kan ha uppfattat att genomforda rekonstruktionsatgirder negativt
paverkat det egna foretagets konkurrensformaga.

For att reda ut hur privata hyresvirdar i stddkommuner virderat genomforda
rekonstruktionsatgérder har systematiska intervjuer genomforts med den storsta
privata hyresvérden i 23 slumpméssigt valda stodkommuner. Syftet med dessa
intervjuer dr att ta reda pa hur privata hyresvirdar uppfattar att
konkurrensvillkoren paverkats av det statliga stod som lamnats till det
kommunigda bostadsforetaget pa orten. Finns det stora skillnader i reaktioner
mellan olika orter? Vad kan i sa fall dessa skillnader i reaktioner bero pa?

Den forsta, och mest centrala, fragan dr om det statliga stodet for rekonstruktion
haft ndagon konkret paverkan pa den privata hyresvirdens verksamhet och om
paverkan i sa fall varit positiv eller negativ.

Sammanstiller man de privata hyresvirdarnas svar pa dessa fragor framtriader ett
mycket tydligt monster. Nédstan varannan tillfragad menar att stodatgiarderna inte
pa nagot sitt paverkat den egna verksamhetens konkurrensvillkor.

Det dr cirka 40 procent som uppger att rekonstruktionen positivt paverkat den
egna verksamheten. Det &r saledes endast var tionde som menar att genomférda
atgdrder paverkat den egna verksamheten negativt. Men endast i ett fall uppges att
den negativa effekten varit av en sadan dignitet att den varit “métbar”.

Har det genomf6rda rekonstruktionsatgiarden paverkat Procent
den privata hyresvirdens verksamhet?

Ja, stor paverkan och negativt 4

Ja, liten paverkan och negativt

Ingen paverkan 48
Ja, liten paverkan och positivt 12
Ja, stor paverkan och positivt 28

Bland tillfragade privata hyresvirdar édr det saledes 90 procent som menar att
genomforda rekonstruktionsatgirder antingen inte paverkat verksamheten alls
eller att atgdrderna gynnat konkurrensvillkoren for den privata hyresvérden.

Den stora andelen — 40 procent — hyresvirdar som uppger att
rekonstruktionsatgiarderna paverkat konkurrensvillkoren positivt hanvisar nédstan
alla till att genomford reduktion av utbudet av hyresbostider har gjort det littare
att hyra ut de egna bostiiderna. Redovisad vakansutveckling i de privata
hyresvirdarnas bestand stodjer ocksa denna bild.

Bland de fa — 10 procent — som uppger att den egna verksamheten paverkats
negativt nimns argument som att rekonstruktionsatgérderna stirkt det kommunala
bostadsforetagets ekonomi och att detta i sin tur medfor att de kunnat gradera upp
sitt bestand och att de kunnat halla nere hyresnivan. Men som sagt, endast en
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hyresvird uppger att genomforda rekonstruktionsatgirder haft negativ effekt
som &r “métbar”.

Privata fastighetsdgare som uppger att genomforda stodatgirder varit positiva for
den egna verksamheten genom att det blivit littare att hyra ut bostdderna uppvisar
ocksa i normalfallet nagot fallande vakansnivaer under perioden 2001 till och med
2005. Privata aktorer som deklarerat att genomforda rekonstruktionsatgérder inte
alls paverkat konkurrensvillkoren uppvisar laga och stabila vakansnivaer under
hela perioden.
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