BAl)

STATENS BOSTADSKREDITNAMND

Bostadsforetag pa orter med
vikande befolkningsunderlag

17 november 2008



Titel: Bostadsforetag pa orter med vikande befolkningsunderlag
Redovisning av uppdrag frén regeringen med dnr Fi 2008/3094

Utgiven av: Statens bostadskreditnamnd (BKN)
BKN:s dnr: 17-66/08



I%([) 3(23)

STATENS BOSTADSKREDITNAMND

Innehall
SamMMANTAttNING ......ooiiiiiii i 4
RegeringsupPAraget.......ccc.oiiiiiiiiiiie e 5
Uppdragets genomforande ...........cc..oooiiiiiiiiiiiiiii e 5
Mycket svaga bostadsmarknader...............cccoiiiiiiiiiiiiiiiicc e 5
Stodets hittillsvarande omfattning och inriktning ............ccccoooiiiiiiiiii 6
Bakgrunden till StOdet........cc..oiiiiiiiiiiiii e 6
Stodgivningen t.0.m. 8r 2005........cciiiiiiiiieeie e 7
Stodgivningen fr.0.m. 2006 ........ccc.oooiiiiiiiiie e 7
Statens bostadsomvandling AB (Sbo) ......ccoooiiiiiiiiiii 8
FramtidsbedOmning ............coooiiiiiiiiii e 8
Kommunernas ekonomi i svaga bostadsmarknader ....................c....cooi 8
Bedomning av framtida stddbehov.............ccocooiiiiii e, 9
Bakgrunden till forslagen ............cooovoiiiiiiiiici e 10
UPPAIAZET 1ttt 10
Vad kinnetecknar kommunala bostadsforetag pa svaga bostadsmarknader?........... 11
Vad kan bostadsforetaget sjalv gora at sin situation? ...........ccccooovviiiiiiiiiiieeeeen . 12
Vad kan kommunen gora at bostadsforetagets situation? ...........cc.cocvvvvvieeviieeneenne. 13
Utgdngspunkter for ett forandrat stodsystem ..........cccoeoviviiieiiiiiiiiececeie e 14
BKN:s forslag till fordndringar av stodsystemet............ooouvieviiiiiiiiieiiiiceeiceeiiee e 15
Stodet till av- och utveckling av bostiader utvidgas till att avse dven
tillganglighetsskapande atgirder och lamnas ocksa till privata fastighetsigare. ....... 15
Stod till sammanslagning och breddat dgande av kommunala bostadsforetag......... 17
EG-rittsliga fOrutsattningar ..........ccc.oiiiiiiiiiii e 21

BIlaga 1 ..oooiiiiiioie e 23



Bm 4(23)

STATENS BOSTADSKREDITNAMND

Sammanfattning

BKN foreslar att det stdd som staten idag limnar till kommuner med vikande
befolkning for deras bostadsataganden vidgas till att omfatta dven
tillganglighetsskapande dtgirder.

Stodet foreslas i fortsattningen inte vara forbehéllet atgarder som genomfors i
kommunala bostider utan kunna limnas dven till privata fastighetsidgare. En
forutsittning bor vara att de privata ligenheterna ingér i en kommunal av- och
utvecklingsplan betriffande 6vertaliga bostider och tillginglighet.

Stod foreslds vidare kunna limnas till ett eller flera bostadsforetag som avser
att bredda dgandet.
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Regeringsuppdraget

Statens bostadskreditnamnd (BKN) har av regeringen (Dnr Fi2008/3094) fatt i
uppdrag att analysera konsekvenserna for bostadsforetag pa svaga bostadsmark-
nader avseende de forslag som redovisas i betinkandet frén Utredningen om
allmannyttans villkor (SOU 2008:38), samt lamna forslag till hur situationen
med bostadsforetag pa svaga bostadsmarknader ska hanteras.

Uppdragets forsta del redovisades till regeringen den 29 september 2008.
Denna rapport behandlar uppdragets andra del.
Uppdragets andra del preciseras pa foljande sitt:

"BKN ska limna forslag till hur situationen med bostadsforetag p4 orter med
vikande befolkning ska hanteras. Forslagen ska beakta de EG-rittsliga forut-
sattningarna, sdrskilt vad som anfors i betinkandet fran Utredningen om
allménnyttans villkor (SOU 2008:38) vad avser risken for konkurrenssned-
vridning och behovet av neutrala regler samt statsstédsreglerna, sivil vad géller
statliga insatser som kommunala dtgarder. BKN ska i sitt forslag dven beakta
hur de statliga resurser som nu finns for att hantera problemet ska utnyttjas i
framtiden.”

Uppdragets genomférande

Som ett underlag for sin analys har BKN uppdragit at konsultforetaget Ernst &
Young att analysera olika strategier och atgarder for att hantera situationen for
allminnyttiga bostadsforetag pa svaga bostadsmarknader. Analysen ska beakta
risken for konkurrenssnedvridning, behovet av neutrala spelregler och EG:s
statsstodsregler.

BKN:s arbete med uppdraget har foljts av en referensgrupp med representan-
ter for Fastighetsdgarna Sverige, Hyresgistforeningen, Rédet for byggkvalitet,
SABO och Sveriges Kommuner och Landsting. Referensgruppen har bidragit
med idéer och synpunkter men har inte tagit stillning till de forslag som
limnas.

Forslagen har behandlats i BKN:s Avtalsdelegation som instimt i forslagen.

Mycket svaga bostadsmarknader

BKN har i sin rapport "Analys av svaga bostadsmarknader” som avlimnades till
regeringen i december 2006 avgrinsat drygt 100 kommuner som utgor landets
svagaste bostadsmarknader, dvs. de kommuner dar bostadsefterfragan ar
svagast.

De kommuner som identifierats som mycket svaga bostadsmarknader finns
fortecknade i bilaga 1.
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Dessa bostadsmarknader kiannetecknas bl.a. av svag efterfrdgan pé bostider
och finns frimst i kommuner med smé lokala arbetsmarknader med lag
tillganglighet pa arbetsplatser, befolkningsminskning, svag utveckling av
hushaillens inkomster och svag sysselsittningsutveckling. Fér marknadsprissatta
bostider — smahus och bostadsritter — leder en svag efterfrigan till 1dga priser
och for hyresritter leder den till 6kad vakansrisk.

Stodets hittillsvarande omfattning och inriktning
Bakgrunden till stédet

Borjan av 1990-talet innebar en rad forandringar vad gallde forutsittningarna
for fastighetsforvaltning. Forandringarna kulminerade i en djup kris i det
finansiella systemet och medforde ett kraftigt virdefall som nodvindiggjorde
stora insatser fran statens sida for att stodja de finansiella institutionerna.

Effekterna av krisen kom med viss tidsfordréjning ocksé att triaffa kommunerna
i deras egenskap av idgare till de allminnyttiga bolagen. Hirtill kom att manga
kommuner gitt i borgen for 1an i bostadsrittsforeningar med nyproducerade
ligenheter som inte lingre kunde bira sina kostnader.

Orsaken till att krisen slog s& hirt mot kommunerna var bl.a. att en opro-
portionerligt stor del av de bostadslagenheter som producerades under slutet
av 1980-talet och borjan av 1990 talet dterfanns i kommuner med svag eller
ingen befolkningstillvaxt. Hirtill kom att produktionskostnaderna var hogt
uppdrivna och att den faktiska beldningen inte hade ndgon koppling till
fastigheternas marknadsvirden.

Nir den finansiella krisen slog igenom fr.o.m. 1991 forindrades situationen
snabbt. Antalet tomma ligenheter i landet 6kade frdn 3 600 ar 1990 for att
kulminera 1998 da antalet uppgick till 62 000 lagenheter. Detta slog sarskilt
hart mot kommunerna som #gare av de allminnyttiga bolagen och da sirskilt
pa svaga bostadsmarknader.

For att mota problemen beslutade statsmakterna 1998 om en tillfillig stod-
ordning for kommuner med 6vermiktiga dtaganden for boendet. Stodet skulle
provas mot kommunens ekonomiska styrka och de ansprak som riktades mot
den. Stod kunde limnas dels for rekonstruktion av kommunens bostadsforetag,
dels for att 16sa av kommunens borgensitaganden. Statens respektive
kommunens ataganden skulle regleras i avtal. For att hantera stodverksam-
heten tillskapades en sirskild myndighet, Bostadsdelegationen.

Hosten 2001 foreslogs en mera langsiktig ordning for stodet for kommunernas
bostadsitaganden. Kostnaden for omstrukturering av kommunala bostads-
foretag i kommuner med vikande befolkning betraktades i 6kad utstrickning
som en regionalpolitisk friga. Bostadsdelegationens uppgifter overtogs fr.o.m.
augusti 2002 av den nyinrattade Statens bostadsnamnd (SBN). Den nya
myndigheten fick ett vidare mandat @n vad delegationen hade haft.
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SBN avvecklades per den 31 december 2005 och dess uppgifter fordes dver pd
BKN med oforiandrat regelverk.

Stédgivningen t.o.m. ar 2005

SBN har i rapporten "Statens stod féor kommunala bostadsitaganden 1998 —
2005” redovisat inriktningen och effekterna av den verksamhet som bedrevs
inom Bostadsdelegationen och SBN. For en mera detaljerad redovisning
hinvisas till denna rapport.

Bostadsdelegationen och SBN triffade under perioden avtal om stéd med
sammanlagt 2,5 mdkr till 52 kommuner for rekonstruktion av kommunala
bostadsforetag och ataganden i bostadsrittsforeningar. Verksamheten var som
intensivast under dren 1999 och 2000 da mer in halften av stodbeloppen
betalades ut. Eftersom rekonstruktionsavtalen normalt 16per pé 7 &r har ett 20-
tal avtal numera I6pt ut.

Storleken pé stodet varierade mellan stodkommunerna fran ca 300 kr/invénare
till 18 000 kr/invénare. I genomsnitt har stédkommunerna erhillit 4 100
kr/invanare. Eftersom den totala kostnaden uppgick till 4,8 mdkr inklusive
dtgirder for bostadsritter och det statliga bidraget uppgétt till 2,5 mdr har
kommunerna sjilva fatt svara for 2,3 mdkr. Framfor allt var det
brukskommunerna i bergslagsomridet och glesbygdskommunerna i skogslanen
som omfattades av stodet.

SBN konstaterade i sin rapport 2005 att den kvarstdende overtaligheten av
ligenheter generellt var s liten att den inte utgjorde nigot kommunal-
ekonomiskt problem. I de mycket f8 kommuner dir den fortfarande hade
nigon ekonomisk tyngd bedomdes kommunerna sjilva nistan undantagslost ha
tillracklig ekonomisk styrka for att hantera problemen.

[ regeringens skrivelse 2005/06:202 till riksdagen, Omstrukturering av
kommunala bostadsforetag — resultatredovisning, gor regeringen bedéomningen
att stodet varit viktigt for fortroendet for hela den offentliga ekonomin. Stodet
beddms ha riktats till de kommuner som bist har behovt det och varit effektivt
nir resultatet stills mot kostnaderna.

Stddgivningen fr.o.m. 2006

Den bedomning som SBN gjorde betraffande efterfragan pi statligt stod har
visat sig korrekt dven sedan BKN 6vertog ansvaret for verksamheten. Endast
ett nytt avtal om rekonstruktion har slutits och det avsidg en kommun som
redan hade ett - som det skulle visa sig — otillrackligt rekonstruktionsavtal.
Stodbeloppet uppgick till 19 mnkr. Avslag har lamnats i ett fall da rekonstruk-
tionskostnaden inte var storre an att BKN bedomde att den kunde biras av
kommunen.
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Statens bostadsomvandling AB (Sbo)

Sbo ir ett aktiebolag som kompletterar den verksamhet som bedrivs inom
BKN nir det giller att bistd kommuner med 6vermiktiga ataganden for
boendet. Bolagets uppdrag ar att medverka till att bostadsmarknaden kommer
i balans p& orter med minskande befolkning genom att forvirva, dga och
forvalta, och utveckla eller avveckla fastigheter som overtas frin kommunala
bostadsforetag eller kommuner. Ett villkor dr att kommunen har ett avtal med
BKN eller dess foregangare SBN eller Bostadsdelegationen.

Hittills har Sbo forvarvat ca 400 ligenheter i 11 kommuner som omfattas av
rekonstruktionsavtal mellan staten och respektive kommun.

Som exempel pd de projekt som genomforts kan foljande nimnas. I Porjus i
Jokkmokks kommun dir 91 liagenheter forvirvats har energiinvesteringar
genomforts for att sinka driftkostnaden. I Asarna i Bergs kommun har 18
tomma ligenheter omvandlats till kategoriboende for skidgymnasieelever. De
16 ligenheter som forvirvats i Overkalix kommun har anpassats for
dldreboende. En hiss har byggts som gjort lagenheterna pa andra viningen
tillgangliga. I Hallefors och Grythyttan i Hallefors kommun har 217 ligenheter
forvirvats och anpassats till studentboende. De 12 ligenheter som forvirvats i
Kopparberg i Ljusnarsbergs kommun utvecklas for att tillgodose "Opera pa
Skirets” verksamhet, vintertid hyrs ligenheterna ut till studenter. I Bispgérden
och Hammarstrand i Ragunda kommun fanns inte ett enda hyreshus med hiss.
Aldre och handikappade hinvisades darfor till ligenheter i markplan. Alla 28
ligenheter har efter ombyggnad inklusive komplettering med hiss fitt nya
hyresgaster genom sarskild kommunal anvisning. I Lax3 har de 24 ligenheter
som forvirvats byggts om till seniorboende. I Filipstad anviands de 18
ligenheterna till LSS-boende och boende fér ensamkommande flyktingbarn.

Bolaget har inte genomfort ndgon forsiljning till kommun eller annan
forvaltare.

Framtidsbeddmning

Kommunernas ekonomi i svaga bostadsmarknader

Kommunernas ekonomi bestims i hog grad av den samhillsekonomiska
utvecklingen. Den starka konjunkturen under senare dr med stigande
sysselsattning och darmed okande skatteintikter har stirkt kommunernas
ekonomiska resultat och finansiella stillning. Sektorn som helhet har sedan
2005 uppvisat resultat som torde ligga i linje med vad som bedéms vara god
ekonomisk hushéllning.

For kommuner som utgor svaga bostadsmarknader har emellertid inte
utvecklingen varit lika positiv. En forklaring 4r den vikande befolknings-
utvecklingen. Medan befolkningen i riket som helhet sedan 2005 6kat med 1,5
procent har den i stillt minskat med 0,8 procent i kommuner med mycket
svaga bostadsmarknader.
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I den tidigare nimnda rapporten "Statens stod till kommunala bostadsitagan-
den 1998-2005" konstaterade ddvarande SBN att avtalskommunerna, vilka
nistan undantagslost hor till de mycket svaga bostadsmarknaderna, till skillnad
fran 6vriga kommuner upplevt en kontinuerlig befolkningsminskning under
perioden. Utvecklingen &terspeglas dven i kommunernas ekonomi.
Avtalskommunerna hade trots hégre utdebitering dessutom visentligt simre
resultat och lagre soliditet jamfort med 6vriga kommuner.

Trots den ekonomiska uppgingen sedan 2005 kvarstér de regionala skillna-
derna. Kommuner som hor till de mycket svaga bostadsmarknaderna har
fortfarande simre resultat och svagare finansiell stillning.

Nu vinder konjunkturen och enligt flertalet bedémare fortsitter avmattningen
i den internationella konjunkturen. Regeringen forutser att konjunkturforsvag-
ningen i Sverige blir djupare och mer langvarig jamfort med bedomningarna i
2008 ars varproposition. Darmed vaxer BNP langsammare 2008 och 2009 och
utvecklingen pd arbetsmarknaden blir svagare framover. Den fortsatta
finansiella turbulensen och den svagare omvirldskonjunkturen leder till en
svagare exporttillvixt. Dessutom kan sysselsittningen vintas stagnera efter
flera ars uppgang.

Konjunkturavmattningen leder bade till minskad sysselsittning och till farre
antal arbetade timmar. Som en foljd harav stiger arbetslosheten. Darmed
kommer inte skatteunderlaget i kommunerna att 6ka som tidigare vilket
normalt kriver dtstramningar i kommunernas ekonomi. Intiktsbortfallet ar
emellertid mer dramatiskt in tidigare prognoser. Kommuner och landstings
intakter beriknas nu bli 12 miljarder ldgre 4n nir aret borjade enligt den
bedomning som gors av Sveriges kommuner och landsting. Det motsvarar
sektorns hela 6verskott dr 2007. Hardast drabbas de som inte har négra
marginaler och dit hor manga av kommunerna pa svaga bostadsmarknader.

Bedémning av framtida stédbehov

Under senare ar har sjunkande riantor patagligt forbattrat ekonomin i de
kommunala bostadsforetagen samtidigt som hyrorna varit i stort oférindrade.
Tillviaxt i ekonomin, hojda realloner och minskad arbetsloshet dven utanfor
tillvixtregionerna har okat efterfrigan pa bostader.

Efterfrdgan p4 stdd har varit mycket svag under senare ar. Sedan verksam-
heten 6vertogs fran SBN den 1 januari 2006 har endast ett nytt avtal om
rekonstruktion slutits och avslag limnats i ett fall.

Den gliadjande utvecklingen med minskade vakanser under senare ar har
fortsatt aven under 2007. Den generella bilden 4r att vakanserna numera inte
utgdr nagot generellt problem.
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Ett antal kommuner har dock bostadséverskott som behéver avvecklas
timligen omgdende for att uppnd balans mellan utbud och efterfrigan pa
bostidder och den regionala obalansen forstiarks ytterligare av den negativa
befolkningsutvecklingen. Kommunerna inom de mycket svaga bostads-
marknaderna bedéms behova avveckla ca 3 300 ligenheter timligen
omgaende. Efter avdrag med de ca 600 ligenheter som skall avvecklas enligt
pagdende rekonstruktionsavtal med BKN, och for vilka statligt stod redan
utgdtt, dterstdr ca 2 700 ligenheter. For att anpassa utbudet till befolknings-
utvecklingen bedomer BKN att ytterligare ca 2 200 ligenheter behover
avvecklas fram till och med ar 2012.

BKN uppskattar att kostnaderna for avveckling till och med 4r 2012 i naimnda
foretag - inklusive de ligenheter som behover avvecklas timligen omgéende-
kan komma att uppga till ca 1,3 mdkr. Denna avveckling kan enligt BKN:s
bedémning i huvudsak l6sas utan statligt stod. I den man de kommunala
bostadsforetagen behover kapitaltillskott fran dgaren bedoms det vara i sddan
omfattning att statligt stod ar pakallat i ndgra fall.

Vid sidan av vakansproblemen kan BKN konstatera att ca 10-15 kommunala
bostadsforetag kommer att fi stora ekonomiska problem om rintorna ligger
kvar pa nuvarande niva eller stiger ytterligare. BKN:s bedomning ir att de 13ga
rantorna i mitten av 2000-talet skapat ett dolt behov av stod i de bostads-
foretag som satsat pa 1dga rorliga rintor men inte anpassat sina kostnader

direfter.

Foretagens formaga att mota okade rantekostnader dr i manga fall svag. Dessa
problem ir av den omfattningen att det i vissa fall kan krivas ett statligt stod
for de rekonstruktionsitgirder som kan bli nodvindiga.

BKN gor bedomningen att kostnaderna till och med ar 2012 for nodvindiga
rekonstruktioner i namnda 10 - 15 foretag kan komma att uppga till drygt 500
mnkr, varav uppskattningsvis ca 200 mnkr kan behova tickas med statliga

bidrag.

Signaler finns om att den forsvagning av konjunkturen med &terf6ljande ckad
arbetsloshet som landet dr inne kan komma att sl& hart mot de hir aktuella
kommunerna. Ett eventuellt genomslag betriffande vakanssituationen i de
kommunala bostadsforetagen kommer sannolikt med ndgot érs fordrojning.
Utvecklingen kan komma att leda till ett okat behov av statliga insatser.

BKN gor sammanfattningsvis bedomningen att behovet av statligt stod till
rekonstruktion av kommunigda bostadsforetag kvarstar under overskadlig tid.

Bakgrunden till férslagen

Uppdraget

Enligt regeringsuppdraget ska BKN limna forslag till hur situationen med
bostadsforetag pa orter med vikande befolkning ska hanteras. Forslagen ska
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beakta de EG-rittsliga forutsittningarna, sirskilt vad som anférs i betankandet
fran Utredningen om allminnyttans villkor (SOU 2008:38) vad avser risken
for konkurrenssnedvridning och behovet av neutrala regler samt statsstods-
reglerna, sivil vad giller statliga insatser som kommunala tgarder. BKN ska i
sitt forslag aven beakta hur de statliga resurser som nu finns for att hantera
problemet ska utnyttjas i framtiden.

Utredningen gor bedomningen att det med utgdngspunkt frén forhallandena pé
de lokala bostadsmarknaderna bor 6vervigas huruvida den hir aktuella stod-
ordningen bor ge utrymme f6r stod till sdvil kommunala som privata foretag
och att det finns principiella skil att forutsitta en likabehandling sévida inte
objektiva omstindigheter skulle motivera nigot annat.

Vad kédnnetecknar kommunala bostadsforetag pa svaga
bostadsmarknader?

Den svaga efterfrigan som kannetecknar bostadsmarknaden har ofta resulterat
i hoga vakanser och diarmed svaga resultat i foretagen. I kombination med de
ofta hoga driftkostnaderna ger det svaga driftnetton och darmed liga
marknadsvirden. I BKN:s rapport "Utredningen om allminnyttans villkor,
konsekvenser for foretag pa svaga bostadsmarknader” som 6verlamnades till
regeringen den 29 september 2008 konstateras att manga av de 99 analyserade
kommunala bostadsféretag som ir verksamma pé de hir aktuella marknaderna
ar i akut behov av forandringar och/eller rekonstruktionsatgirder. Aven om en
effektivisering av foretagens drift- och underhallskostnader forutsitts, kravs
strukturellt betingade rekonstruktioner i form av avveckling av ca 3 300 over-
taliga lagenheter: Dessa &tgirder innebar kostnader for fristillning, rivning och
nedskrivning av bokforda viarden. Den totala kostnaden skulle uppga till cirka
725 mnkr. Om dessutom de bokférda virdena for foretagens 6vriga fastighets-
bestand skulle skrivas ned till aktuella marknadsvirden finns ett ytterligare
behov av kapitaltillskott om ca 3,1 mdkr.

Med den fortsatt negativa befolkningsutveckling som kan forutses kommer
ytterligare ett stort antal ligenheter att behova avvecklas under de nirmaste
aren.

Det ir i forsta hand det berorda foretaget som - genom att agera som en
professionell forvaltare - har att hantera de beskrivna problemen. Detta sker
ofta genom att forvaltningen effektiviseras. Ibland kan det innebira att
foretaget "omarronderar” sitt bestdnd genom att delar siljs till en annan
forvaltare. S& har ofta skett betraffande perifert beligna smé ligenhetsbestand.

Om foretaget sjilv inte formar 16sa situationen ligger det i kommunens
dgaransvar att hantera situationen. Den kortsiktiga 16sningen som man ofta
tvingats till ar att tillfora kapital for att hindra att foretaget hamnar i obestand.
For att 1osa problemen mera an tillfalligt kravs emellertid &tgirder av mera
langsiktig natur. Vissa kommuner har valt att helt eller delvis silja ut sitt
bostadsforetag.
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Om inte heller kommunen har ekonomisk styrka att 16sa bostadsforetagets
problem finns under vissa forutsittningar mojligheten till statligt stod.

Savil konkurrens- som EG:s statsstodsregler sitter grianser for hur sdvil
kommunalt som statligt stod kan utformas.

Mot bakgrund av sin erfarenhet betriffande kommunala bostadsforetag pa
svaga bostadsmarknader utgar BKN i det f6ljande resonemanget fran foljande
hypoteser:

e Efterfragan ar 13g och avtagande, vilket gor att foretagen har svart att
bedriva sin verksamhet p4 sikt.

e Det finns en effektiviseringspotential betraffande driftkostnader.

e De bokforda virdena ir hoga i forhallande till fastigheternas
marknadsvirden. En anpassning skulle kriva stora ekonomiska insatser
fran dgaren.

e Privata aktorer har andra drivkrafter och incitament in offentliga
aktorer.

e Den hyresnivd som galler idag kan i huvudsak anses vara
marknadsmaissig.

Vad kan bostadsforetaget sjalv gora at sin situation?

Utgangspunkten ir alltsd att det i forsta hand 4r bostadsforetaget sjilvt som har
att hantera de nimnda problemen. For detta kravs en vil genomtinkt strategi
for vad som behover goras pa sdvil kort som langre sikt. Forst handlar det om
att pa fastighetsniva kartlagga bestdndets tekniska och ekonomiska status,
liksom vilken efterfrigan som finns. Sedan detta ir gjort finns mojligheter att
besluta om lamplig strategi for olika delar av bestdndet.

For att kunna kartligga den ekonomisk- tekniska statusen kravs kainnedom om
kassaflodet pa fastighetsnivd men dven behovet av framtida underhallsatgarder.
Mojligheten till besparingar i driftkostnader inklusive energikostnader maste
ocksa penetreras.

Aven efterfrigan méste analyseras pa fastighetsniva. Har ingar hur
vakanssituationen kan tankas utvecklas pé kort och 1&ng sikt. Olika scenarios
for kommunens framtida befolkningsutveckling behover analyseras.

Den ekonomiska statusen for respektive fastighet paverkas av tva faktorer,
intikter och kostnader. Utifrdn bedémningen av ekonomisk/teknisk status
respektive efterfrigan kan olika handlingsalternativ bli aktuella:

e For de delar av bestdindet som har 18g ekonomisk status och svag
efterfrdgan kan det bli aktuellt med rivning. Initialt uppkommer
kostnader for rivning och nedskrivningar, men 4 andra sidan
uppkommer besparingar pé driftkostnadssidan.
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e For ligenheter med svag efterfrigan, sirskilt om de ir perifert beligna,
kan det bli aktuellt med forsiljning. Sddana bestdnd kan ofta vara
attraktiva for lokalt aktiva mindre forvaltare som kanske redan har ett
bestand i samma lage. Beroende pé det bokforda virdet kan
forsialjningen genera en realisationsvinst eller -forlust.

o Effektivisering av drift och underhéll. Hir handlar det sdvil om tekniska
dtgirder - inklusive energidtgirder - som om ambitionsnivan pa
personalsidan.

e Delar av verksamheten kan liggas ut pd entreprenad eller férvaltningen
kan samordnas med liknande verksamhet som bedrivs i kommunen.

e Ombyggnadsatgirder i bestdendet kan behova ske sa att utbudet battre
motsvarar efterfrigan. Ofta kan det handla om att ge ligenheter bittre
tillganglighet genom att installera hiss, eller tillskapande av s k.
seniorboenden.

e Det kan vara aktuellt att differentiera hyrorna med hinsyn till den
varierande efterfragan i olika delar av bestdndet. Kanske kan
differentieringen kombineras med mojligheter till tillval.

Efterfragan p& overgripande niva kan vara svarare att paverka. Forstdelse for
olika efterfrgan ar dock en forutsittning for flera av de &tgirder som
omnamns ovan.

Vad kan kommunen gora at bostadsforetagets situation?

Kunskapen om bostadsforetagets ekonomi ir central for kommunledningens
helhetsbedomning av kommunens situation. Foretaget bor styras genom
tydliga agardirektiv som kommunen ger till foretagets styrelse som sedan
ansvarar for att direktiven genomfors. Kommunen har vidare att som dgare
tillskjuta behovliga medel till foretaget. Tanken bakom de rekonstruktioner
som staten medverkat till 4r just att genom en engéngsinsats fran dgaren (och
staten) skapa barkraftiga foretag som kan fungera langsiktigt under de villkor
som giller p& den lokala marknaden.

Kommunen bir som idgare till ett bostadsforetag pa en svag marknad naturligt-
vis en betydande risk, och sirskilt d4 en finansiell risk. Eftersom situationen ser
olika ut i olika kommuner kommer sannolikt kommunerna i framtiden i 6kad
utstrickning ha olika strategier for sitt dgande och dven bestimma sig for olika
16sningar for att 16sa de problem som uppkommer. Den évergripande frigan
blir vad kommunen vill med sitt dgande av foretaget.

Om foretaget inte sjalv kan hantera problemen faller det p4 kommunen som
dgare att ta ansvaret for foretaget. Det ar da viktigt att eventuella kapital-
tillskott bygger p& grundliga analyser av foretagets situation. Utgdngspunkten
bor vara att kapitaltillskotten anvinds till strukturella dtgarder. Att slentrian-
massigt limna tillskott till den l6pande driften ir inte 1angsiktigt héllbart och
riskerar att forvirra foretagets problem p4 sikt. En viktig uppgift for
kommunen ar att bistd foretaget med underlag i den ovan nimnda analysen av

den lokala marknaden.
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Situationen att foretagen har hog skuldsittning, 13g soliditet och svaga
kassafloden innebir tvd problem frén kommunens perspektiv:

e Det egna kapitalet riskerar att forbrukas p.g.a. minskade intikter
beroende pa 6kade vakanser.

e Kassaflodet bir inte den hoga beldningen. Lanen behover minskas och
nedskrivning ske.

De minskade intikterna kan teoretiskt motas med hojd hyra, men BKN gor
bedomningen att denna vig inte dr framkomlig. En annan mojlighet ar
forsiljning. I normalfallet forutsitter detta att en nedskrivning sker.

Utgangspunkter for ett forandrat stodsystem

Som konstaterats ir ett generellt problem pé de svaga bostadsmarknaderna att
befolkningen krymper. Till detta kommer att befolkningssammansittningen
successivt forskjuts mot en allt storre andel i dldre aldersgrupper. Bostads-
bestandet ar ofta inte anpassat till de 6kade krav pa tillganglighet som denna
forindring medfor. En stor del av bestdndet bestér av trevdningshus som saknar
hiss. BKN kan konstatera att en del av de ligenheter som ir vakanta och
aktuella for avveckling tillhor denna kategori. Samtidigt finns en efterfrigan pa
ligenheter som har tillgdng till hiss. Den kostnad som en hissinstallation
innebar kan inte forrantas genom okade hyresintikter. Sbo har inom ramen for

sitt uppdrag byggt om ett antal avvecklingsfastigheter som darmed fitt tillgang
till hiss.

Situationen med minskande befolkning och successiv avveckling av 6vertaliga
ligenheter innebir i vissa fall att det kvarvarande bostadsbestandet blir for litet
och geografiskt spritt for att mojliggora en rationell bostadsforvaltning. Vissa
kommuner har bl.a. av detta skal valt att avveckla hela eller delar av sitt
bostadsbestdnd. Om forsaljningen motiverats av dessa skil kan det finnas
motiv att dverviga en samverkan 6éver kommungranserna for att skapa mera
barkraftiga foretag.

Hoga vakansniver leder till att foretagen har svart att f3 tickning for sina
driftkostnader och det egna kapitalet satts under stark press. Den finansiella
stallningen paverkas vid sidan av hoga vakanser ocksa av att drift- och under-
hallskostnaderna ofta 4r hoga. Flertalet foretag har inte byggt upp ett
langsiktigt behovligt eget kapital och inte heller forvintats gora det inom
ramen for allmannytteuppdraget. Manga foretag har darfor 18g soliditet och
hog belaningsgrad vilket far konsekvenser for foretagen nir det galler att visa
positiva resultat.

Ett annat skal till att kommunen valt att helt eller delvis avveckla sitt
bostadsbestand kan vara att man vill minska den finansiella exponering som
dgandet av ett bostadsforetag innebir. Aven detta skil kan tala for en samver-
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kan 6ver kommungrianserna for att skapa mera barkraftiga foretag, men det
kan ocksd vara ett skal till att bredda agandet.

For att skapa en langsiktigt hallbar balans pa bostadsmarknaden kravs
sammanfattningsvis i huvudsak foljande &tgirder:

e Avveckling av overtaliga lagenheter

e Utveckling av 6vertaliga ligenheter till annat andamaél 4n bostader

e Anpassning av det befintliga bostadsbestandet till en forvintad
befolkningsstruktur

BKN:s forslag till féorandringar av stodsystemet

Forslag:

1. Det stod som staten idag limnar till kommuner med vikande befolkning
for deras bostadsitaganden vidgas till att omfatta dven tillginglighets-
skapande atgirder.

2. Stodet ska inte vara forbehallet dtgirder som genomfors i kommunala
bostidder utan kunna limnas dven till privata fastighetsagare. En
forutsittning bor vara att de privata ligenheterna ingér i en kommunal
av- och utvecklingsplan betriaffande overtaliga bostiader.

3. Stodet vidgas till att omfatta stod till ett eller flera bostadsforetag som
avser att bredda dgandet.

Motiven for férslaget:

Stodet till av- och utveckling av bostader utvidgas till att avse dven
tillganglighetsskapande atgarder och ldmnas ocksa till privata
fastighetsagare.

De kommunala bostadsforetagen har normalt en dominerade marknadsandel
pa hyresmarknaden i de hir aktuella orterna, men har generellt sett ett mera
spritt bestdnd 4n de privata foretagen. Ett bestind som ir koncentrerat till
kommunens centralort kan forvintas uppvisa mindre vakansproblem in ett
mera spritt bestdnd. Av det grundmaterial som togs fram till rapporten "Svaga
bostadsmarknader” i november 2006 framgér att de storsta privata hyres-
vardarnas bestdnd i normalfallet ar starkt koncentrerat till ortens mest centrala
delar medan de kommunigda foretagens bestind 4r mera spridda. I de
undersokta kommunerna hade de kommunala bolagen drygt en tredjedel av
sitt bestind utanfor ortens mest centrala delar. Motsvarande for den storste
private aktdren var ca 15 %. Eftersom ligesfaktorn har stor betydelse for
efterfragan pa bostider kan man darfor forvanta sig att vakansnivderna ir hogre
i kommunala bostadsforetag 4n i privata. Analysen visade att vakansnivan i de
kommunala bostadsforetagens centralt lokaliserade bestand var ungefir
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densamma som nivan i hela bestdndet hos de privata hyresvirdarna. Slutsatsen
blev att det ar bostddernas lokalisering som framst paverkar vakansnivierna
snarare dn vem som dger dem. Totalt sett uppvisade de privata dgarna mycket
laga vakansnivaer.

Av den nyss nimnda rapporten framgar ocksé att bland de tillfrigade privata
fastighetsdgarna anser nistan varannan att de statliga stodatgiarderna inte pa
ndgot sitt paverkat den egna verksamhetens konkurrensvillkor. Ungefar 40 %
uppger att rekonstruktionerna av de kommunala bostadsféretagen positivt
paverkat den egna verksamheten. Endast var tionde tillfrigad ansig att den
egna verksamheten hade péverkats negativt.

BKN drog i rapporten slutsatsen att de rekonstruktionsatgirder som genom-
forts i huvudsak antingen inte paverkat verksamheten i de privata foretagen
alls, eller att atgirderna gynnat dven de privata foretagen.

Utifrén sin garantiverksamhet kan BKN konstatera att privata fastighetsigare
ibland har vakansproblem som liknar de kommunala bostadsforetagens.
Problemen ir tydligast bland mindre fastighetsigare som har sitt bestdnd
utanfor centralorten. Aven om man konstaterar att de privata foretagens
vakansproblem inte ir av samma omfattning som de kommunala foretagens
kan det saledes inte uteslutas att problemen kan vara stora i vissa fall. Om en
rekonstruktion av det kommunala bostadsforetaget genomfors med statligt
(och kommunalt) stod kan det verka storande ur konkurrenssynpunkt om en
privat fastighetsigare fortsittningsvis ska konkurrera med ett kommunalt
bostadsforetag som fatt problemen atgardade. Enligt BKN:s bedomning ligger
det mycket i Allmannytteutredningens bedomning att det bor 6vervagas
huruvida den har aktuella stodordningen bor ge utrymme for stod till savil
kommunala som privata foretag och att det finns principiella skl att forutsitta
en likabehandling savida inte objektiva omstindigheter skulle motivera ndgot
annat.

Hyresldgenheter efterfrigas i forsta hand av ungdomar som etablerar sig pa
bostadsmarknaden och av aldre som inte lingre kan/vill bo kvar i sina
egnahem. Befolkningen forindras successivt och den senare gruppen okar allt
mer i antal. Sirskilt den ildre delen av denna grupp ir beroende av att
lagenheten ar litt tillganglig.

[ flerbostadshus som saknar hiss kan i vissa fall endast bottenvaningarna
anvindas medan ligenheterna pa de 6ver vaningsplanen stir tomma.
Forvaltningen av sddana hus tir naturligtvis hért pd foretagens ekonomi, man
har i princip driftkostnader for hela huset men intikter for bara en del av
ligenheterna. I manga fall har det darfor blivit aktuellt att riva husen inom
ramen for kommunens avveckling av 6vertaliga ligenheter.

Effekten kan bli att man river bra lagenheter som - genom en hissinstallation -
borde bevaras, medan andra samre ligenheter blir kvar. En komplettering med
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hiss som skulle gora hela huset tillgingligt ar mycket kostnadskriavande och
klaras inte av det berérda bostadsforetaget och har heller inte kunnat
finansieras inom ramen for det statliga stodsystemet. Sbo har i flera fall
overtagit sddana hus och kunnat genomfora de aktuella investeringarna
samtidigt som bostiderna omvandlats till boende med sirskild kommunal
anvisning. Dessa atgarder har visat sig mycket framgangsrika.

Sett till den totala bostadsmarknaden skulle det i manga fall vara effektivast att
ta ett helhetsgrepp pé overtalighets- och tillginglighetsproblemen oavsett vem
som dger de aktuella husen. I vissa fall skulle en effektiv 16sning vara att
bostider togs bort i det privata bestdndet och att tillginglighetsinvesteringar
gors i det kommunala eller vice versa. For att detta ska fungera kravs att
kommunen vid sidan av sin roll som #gare till sitt bostadsforetag tar pé sig att
uppritta en plan 6ver det totalt behovliga avvecklingen av bostider pa den
lokala bostadsmarknaden som aven beaktar tillginglighetsfrigan. Detta bor
limpligen ske inom ramen for den planering av bostadsférsérjningen som
kommunen ar skyldig att genomfora enligt lagen (2000:1383) om kommunens
bostadsforsorjningsansvar. En forutsittning for stod bor vara att kommunen
kan visa att man tillsammans med de privata fastighetsdgarna tagit fram en
sddan plan.

Mot bakgrund av det anforda foreslar BKN att det stod som staten limnar till
kommuner med vikande befolkning f6r deras bostadsitaganden vidgas till att
omfatta dven tillginglighetsskapande atgirder och att stdd bor kunna limnas

aven till privata fastighetsigare.

Utvidgningen av stodet till att omfatta privata fastighetsigare bor vara
forbehallet foretag som ar verksamma i kommuner som erhéller statligt stod.

Stdd till sammanslagning och breddat dgande av kommunala
bostadsféretag

Situationen med minskande befolkning och successiv avveckling av 6vertaliga
ligenheter stiller inte bara krav pa en anpassning av bostadsbestdndet. Denna
anpassning innebar i ménga fall att det kvarvarande bestdndet blir for litet och
geografiskt spritt for att mojliggora en rationell bostadsforvaltning. En 16sning
for att dstadkomma en mer héallbar situation — som ett komplement till de nyss
nimnda 3tgirderna — kan vara att skapa storre organisationer for bostads-
forvaltning och att minska den enskilda kommunens finansiella exponering
mot bostadsmarknaden. Detta skulle kunna ske p3 si sitt att dgandet breddas
genom privat/offentlig samverkan. Samtidigt skulle den storre organisationen
bittre bidra till bostadsforsorjningen i de berérda kommunerna.

Forindringen kan ske antingen genom att sld samman kommunala bostads-
foretag fran olika kommuner och direfter bredda dgandet med institutionella
placerare eller privata investerare, eller genom att sl samman det kommunala
bostadsforetaget/foretagen med ett eller flera privata bostadsforetag.
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Det finns framforallt tvd argument for varfor ett gemensamt privat - offentligt
bolag skulle kunna klara sig bra och bittre idn ett enskilt kommunalt
bostadsbolag pa en marknad med vikande efterfragan:

e En okad effektivitet i det operationella arbetet

e Ett gemensamt intresse med den privata/institutionella investeraren gor
att den offentliga aktoren fér stod i att bedoma avtalskonstruktion,
riskallokering etc. och dessutom bevakning och uppf6ljning av
bestandet och dess ekonomi 6ver tiden

Samarbetet mellan de/den offentliga och de/den private aktoren forutsitter ett
partnerskap och ett gemensamt mal. Grundliaggande for ett partnerskap ar att
alla parter gar in i samarbete med ett dmsesidigt och langsiktigt intresse.
Omsesidigheten bestar i en 6nskan att forbittra, utveckla och skapa nya
l6sningar pa ett kostnads- och kvalitetseffektivt siatt. Med langsiktigt samarbete
avses samarbete vars mal och juridiska bindningstid kan stracka sig 6ver en
storre del av livslangden och dirmed 6ver fler mandatperioder. Malsattningen
ar ocksd méanga génger en 6nskan om en etablering av ndgot som inte tidigare
existerat, eller utveckling av nigot till en ny form eller struktur.!

Som nimnts ir ett vanligt problem att féretagen har hoga bokférda virden i
forhéllande till marknadsvirdet. Detta ar en situation som ar val kidnd och som
gillt under lang tid. Om en omstrukturering enligt de linjer som diskuteras har
ska ske ir en grundliggande forutsittning att de bokfoérda virdena justeras.
Som tidigare redovisats uppskattar BKN nedskrivningsbehovet i de aktuella
kommunala bostadsforetagen till ca 3,1 mdkr.

Forslagen utgdr vidare frén att det kan finnas en vilja att skapa storre
bostadsbolag, inom kommunen eller 6ver kommungrinsen. Grundidén ir att
bostadsforetagen skall goras mer attraktiva for privata investerare genom att
deras bokforda virde skrivs ned till ett potentiellt marknadsvirde samtidigt
som motsvarande andel 1an betalas av. Staten, genom BKN alternativt Sbo,
genomfor denna dtgird och betalar hela eller delar av kostnaden for nedskriv-
ningarna. Det ir viktigt att konstatera att detta inte handlar om att staten
skulle subventionera en redovisningsteknisk &tgird. Det handlar i stillet om att
anvanda statens resurser till att [6sa en troghet, dvs. en inldsningsproblematik.
Ur statens perspektiv dr det endast intressant att diskutera nedskrivningsstod i
den man det ir aktuellt med ett breddat dgande.

Sedan nedskrivningsitgirden genomforts dr bolagen mer attraktiva, di de inte
ar overbeldnade och den direktavkastning som de genererar till en tankt
investerare ocksd har ckat. Dock aterstar fortfarande det verkliga arbetet med
att effektivisera driften och underhéllet.

! Offentligt privat partnerskap, ligesbeskrivning, SKL, www.skl.se, ISBN 91-7164-024-X
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Hypotesen ir att flera bolag gdr samman och att en/flera investerare skall
intressera sig for det nya, storre bolaget. Nagot empiriskt underlag for
hypotesen har inte kunnat tas fram inom ramen f6r uppdraget.

I grunden handlar det om att hitta en riskfoérdelning som ir attraktiv for bade
den offentliga och den privata parten, dar risk och rddighet sammanfaller samt
dar den skapade incitamentsstrukturen driver fram ett onskvirt beteende.

Det nya rekonstruerade bolagets karaktir kan inte sjilvklart anses vara
allminnyttigt. Kommunerna har idag ett lagstadgat bostadsforsorjningsansvar.
Om kommunen vill gardera sig for att det ska finnas hyresritter pa orten bor
detta sikerstillas genom en sddan klausul i det avtal som tecknas mellan
kommunen/staten och det nya foretaget (en s.k. social klausul).

Processen bor initieras i samband med att kommunen soker statligt stod for en
rekonstruktion, kommunen boér i samband hirmed ha tagit initiativ till
diskussioner med ett eller flera andra foretag som ar intresserade av samverkan.
Initiativet till denna diskussion kan ocksd komma frdn andra bolag, oberoende
om bolaget ir privat eller kommunalt, och oberoende av beldningsgrad, men i
praktiken kommer nog initiativet att ligga hos kommunen.

I den mén bolaget och kommunen inte sjilva klarar att hantera dessa problem
skulle det kunna bli aktuellt med ett statligt engagemang. Man kan tinka sig
tre olika varianter for detta engagemang:

e Direkt statligt stod genom bidrag till nedskrivningar
e Statligt engagemang genom ett tillfalligt delagande
e Statligt engagemang genom forlust- eller kreditgarantier gentemot ett

OPS-bolag
Nedan beskrivs de teoretiska utgdngspunkterna for de tre varianterna.

I en forsta modell skulle staten infor samgdendet limna ett direkt villkorat stod
till nedskrivning i de berérda bolagen, varefter de rekonstruerade bolagen gar
samman och ett nytt bolag startas. Finansieringen av det statliga bidraget skulle
ske via anslagsmedel men ocksd med det kapital som finns i Sbo. Det nybil-
dade bolaget skulle efter nedskrivningen kunna generera en hogre direktav-
kastning och ha forutsittningar att attrahera privata investerare. Om intresse
finns, bildas ett bolag dir dgandet bestar av sivil offentliga som privata
aktorer.

Modellen skulle innebira ett begransat finansiellt risktagande for staten, som ju
inte gir in i ndgot direkt d4gande i bolaget. Ett antal villkor kan behova knytas
till det statliga bidraget. Detta bor ske i ett avtal mellan det nybildade bolaget
och kommunen/staten.
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En andra tinkbar modell innebar att staten genom Sbo tar ett mera direkt —
tillfalligt - dgaransvar i det nybildade bolaget. I stillet for ett direkt statligt
bidrag till nedskrivningar skulle den faktiska nedskrivningen ske genom att Sbo
gar in som deldgare i det nybildade bolaget. Staten bidrar inte bara finansiellt
utan ocksd med kompetens och handlingskraft.

Tanken ar att sedan bolaget tagit fram erforderliga affirs- och férvaltnings-
planer och dirmed kan visa pa en langsiktigt héllbar situation kan Sbo avveckla
sitt deldgande till formén for privata intressenter.

Det ir viktigt att det ldngsiktiga finansieringsproblemet som beror p& hoga
vakansgrader p.g.a. det vikande befolkningsunderlaget skall ha belysts i
scenarioanalyser av det nya bolagets ledning.

Sbo skulle i denna modell alltsd fungera som en katalysator for att genomfora
den 6nskade forindringen. Fordelen med detta ir att staten fir en mera direkt
kontroll 6ver processen. Relationen mellan staten och bolaget skulle regleras
via ett avtal. Statens dtagande innebir en finansiell risk genom att Sbo:s kapital
anvinds for att ticka nedskrivningar och 1osen av 1dn. Om bolagets situation
forsamras blir det staten som genom att man finansierat bolaget med eget
kapital, fortsatt bar den finansiella risken. Staten bar ocksd en marknads-
orienterad risk da det inte finns ndgon garanti for att nigon privat investerare
ar beredd att triada in i statens stille efter en viss tid.

En tredje modell skulle innebira att staten i stillet engagerar sig genom att
stilla ut forlust- eller kreditgarantier for den nybildade bolaget. Aven detta
forslag utgar fran att det finns en vilja att skapa storre bostadsbolag, 6ver
kommungrinsen. Skillnaden 4r dock att man i detta forslag i storre utstrack-
ning forlitar sig pd marknadskrafter. Bolagen erbjuds inte ndgot uttalat stod
infor nedskrivning, utan bibehalls i sitt ursprungsskick och slds samman som de
ar.

Grundidén i detta alternativ ar att privata investerare skall intressera sig for
dessa kommunala bostadsbolag, d& det kan bedémas finnas en effektiviserings-
potential (sirskilt betridffande drift- och underhéllskostnader). Om
investerarna viljer att skapa ett OPS-bolag tillsammans med ett/flera
bostadsbolag, skulle det vara mojligt att f3 statliga forlust- eller kreditgarantier.

Ett tinkbart tillvigagingssitt for att genomfora modellen ir att ndgra bolag
som ir intresserade av att skapa ett storre gemensamt bostadsbolag tar initiativ
till detta. Bolagen har problem med allt for hoga bokforda virden som de
maste hantera innan ett samgdende. Nedskrivningen ar dock forenad med
kostnader som ir svdra for bolagen att hantera.

Bolagen forsoker attrahera investerare eller privata konsortier att investera
(kopa delar av deras bolag) i deras bolag. Att staten bidrar med forlust- eller
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kreditgarantier for ett nytt storre bostadsbolag av OPS-karaktir okar modellens
attraktivitet for privata investerare.

Ansvars- och riskfordelningen ser annorlunda ut i detta alternativ 4n i de forra.
Att g3 in med eget kapital eller i 6vrigt agera dgare ar forenat med en storre
finansiell risk. Denna modell innebir darmed storre risk for dgaren och
motsvarande mindre risk for staten i jimforelse med det forra alternativet dar
staten gdr in i ett direkt dgande. Alternativ styrs starkare mot skapande av
bolag av OPS- karaktir dn det forsta alternativet.

Rent allmint kan det vara svart att locka investerare att g in och bira den typ
av risk som ett rekonstruktionsforfarande innebir. Investerarna skulle
antagligen kriva en hog riskpremie och antagligen vara beredda att betala
mindre 4n i de forra alternativen. Mojligheten till framgéing betriffande denna
modell ir dirmed sannolikt i forsta hand knuten till hur omfattande den
statliga garantin, dvs. det statliga risktagandet ar.

Som konstaterats innebir de olika modellerna olika risktagande for staten och
ovriga parter, men sannolikheten for ett positivt mottagande av berérda parter
ar ocksd olika. BKN gor bedomningen att den forst beskrivna modellen med
ett direkt bidrag dels ger en rimlig foérdelning av ansvar och dtaganden mellan
staten och 6vriga intressenter och har storst méjlighet till framgéng. BKN
forordar i forsta hand detta forslag.

En forutsittning for ett praktiskt genomforande ir att det finns en oberoende
katalysator som kan driva p& processen. Forslaget till direkt statligt stod till
tillganglighetsskapande &tgirder sasmmanfaller till stor del med den verksamhet
som hittills bedrivits inom Sbo, vars roll dirmed skulle férandras. Enligt BKN:s
uppfattning bor den erfarenhet som Sbo skaffat sig genom sin verksamhet tas
tillvara genom att Sbo bor svara for denna katalyserande roll.

Stod till sammanslagning och breddat dgande bor vara férbehallet kommunala
bostadsforetag som ar verksamma i kommuner som erhéller statligt stod.

EG-rattsliga forutsattningar

De forslag som BKN limnar ska enligt regeringsuppdraget beakta de EG-
rattsliga forutsattningar som anfors av Allméannytteutredningen, vad avser
risken for konkurrenssnedvridning och behovet av neutrala regler samt
statsstodsreglerna.

Utredningen gjorde bedémningen att en ordning med stdd till enbart
bostadsforetag i kris maste anmalas till kommissionen. En sddan anmalan
maste enligt utredningens beddmning avse sévil stod som hirror fran BKN
som stod som kommunen lamnar av egna medel till kommunala
bostadsforetag i kris.
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Utredningen ansdg vidare att det finns vissa forutsittningar att kunna fa ett
godkinnande for en ordning med omstruktureringsstod som i stort motsvarar
nuvarande ordning. Utredningen menade att det — med utgdngspunkt frén
forhéllandena pa den lokala bostadsmarknaden — borde 6vervigas om
stodordningen borde ge utrymme for stod till sdvil kommunala som privata
foretag.

BKN har tidigare till regeringen redovisat beddmningen att det stod som
hittills [iamnats till kommunala bostadsforetag inte varit till nackdel for de
privata foretagen pa orten. Tillfrigade privata fastighetsforvaltare har tvirte-
mot ansett dtgirderna som positiva for den egna verksamheten.

De av BKN foreslagna forandringarna av stodsystemet klassificeras antagligen
som stod i ndgon form enligt EG:s statsstodsregler. En central frdga ar om
forslagen gynnar eller missgynnar privata aktorer pa den svaga
bostadsmarknaden.

Forslaget att stodet utvidgas till att omfatta aven tillganglighetsskapande
atgarder och att stodet vidgas s3 att det kan lamnas aven till privata fastighets-
dgare bedomer BKN vara forenligt med regelverket da det inte missgynnar
ndgon aktor pd marknaden och di alla dgare till bostadsfastigheter bjuds in till
att diskutera och besluta kring &tgirderna.

Det foreslagna stodet till bostadsforetag som avser att bredda dgandet ar
svarare att bedoma. Antagligen ir de forenliga med statsstodsreglerna eftersom
stodet ar oppet for samtliga bostadsforetag pad marknaderna. Att ett stod ar
oppet for privata fastighetsigare innebir dock inte att stodet alltid ar tillatet.
Samtidigt bor poingteras att stodet kan vara tilldtet dven i de fall att ndgra
foretag ej omfattas. Grundprincipen ir att inget foretag fir missgynnas.

Om atgarden klassificeras som stod, stiller EG-reglerna upp ett antal villkor
som maste foljas. Att stodet dr oppet for samtliga bostadsforetag och att det
blir mojligt for privata investerare att bli deldgare i foretagen kar sanno-
likheten for att stodet ar tilldtet. Dock krivs att de effekter forslaget har i
praktiken utreds ytterligare i samband med notifiering.. En vig kan vara att i
man i samband med att stod beviljas gor en sirskild analys utifrdn den lokala
marknadens forutsittningar, dir en sirskild bedomning gors av konsekvenserna
om stodet inte beviljas. Sannolikt kommer det i de flesta fall att visa sig att
stodatgarden har positiva, eller i vart fall neutrala, effekter for de privata
bostadsforetagen pa den aktuella marknaden.

BKN gor sammanfattningsvis bedomningen att de foreslagna utvidgningarna av
stodet s att det omfattar dven privata bostadsforetag innebir att regelsystemet
torde vara forenligt med EG-ritten. Det bor ocksd poidngteras att stodet ar
regionalpolitiskt betingat, eftersom det riktar sig till de allra svagaste
bostadsmarknaderna i landet.



Bl

STATENS BOSTADSKREDITNAMND

23 (23)

Bilaga 1

Foljande kommuner har av BKN identifierats som mycket svaga marknader.
Arboga Katrineholm Tibro
Arjeplog Kil Tidaholm
Arvidsjaur Kiruna Timra
Arvika Kramfors Tingsryd
Avesta Kristinehamn Torsby
Bengtsfors Laxa Toreboda
Berg Lessebo Uppvidinge
Bjurholm Lindesberg Vansbro
Boden Ljusdal Vilhelmina
Bollnas Ljusnarsberg Vindeln
Bracke Ludvika Vingaker
Dals-Ed Lycksele Vastervik
Degerfors Malung-Salen Ydre
Dorotea Mala Amal

Eda Markaryd* Ange
Emmaboda Mellerud Arjang
Fagersta Munkfors Asele
Filipstad Norberg Atvidaberg*
Finspang Nordanstig Alvdalen
Flen Nordmaling Alvsbyn
Forshaga Norsjo Ornskoldsvik
Fargelanda Nybro Ostra Goinge
Grums Olofstrém Overkalix
Gullspang Orsa Overtorned
Gallivare Osby

Hagfors Ovanaker

Hallsberg Pajala

Hallstahammar Perstorp

Haparanda Ragunda

Hedemora Simrishamn

Hofors Skelleftea

Hudiksvall Skinnskatteberg

Hultsfred Smedjebacken

Hylte Sollefted

Hallefors Sorsele

Harjedalen Storfors

Harnosand Storuman

Hogsby Stromsund

Jokkmokk Sunne

Kalix Surahammar

Karlsborg Saffle

Karlskoga Soderhamn

* Ingen allmannytta med bostider finns




