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Bilaga: Analys av utvecklingen pa svaga bostadsmarknader

Utgdngspunkter

Efterfrigan pa statligt stod till omstrukturering av
kommunala bostadsféretag har varit marginell sedan BKN
overtog ansvaret for verksamheten fran Statens bostads-
nimnd (SBN). En forklaring till detta ir att en stor del av
de tidigare uppdimda rekonstruktionsbehoven i
kommunigda bostadsféretag i huvudsak ir avhjilpta
genom statliga och kommunala insatser, vilket innebir att
manga foretag nu ir bittre rustade att sjilva med egna
medel anpassa ligenhetsbestdinden till befolknings-
utvecklingen. Genom Bostadsdelegationens, SBN:s och
BKN:s stodverksamhet har totalt 14 000 ligenheter, som
blivit 6vertaliga pd grund av befolkningsutvecklingen,
avvecklats eller utvecklats genom statligt stod.

Andra viktiga faktorer ir det historiskt sett 13ga rinte-
liget och férbittringar i kommunernas ekonomi. Samtidigt
kan konstateras att problemen med avfolkningen i de
aktuella kommunerna fortsitter.

I fjoldrets budgetunderlag gjorde BKN bedomningen
att de problem som kvarstar i form av bostadsoverskott i
huvudsak kan 16sas utan statligt stod och att de bostads-
foretag som kan komma att behéva kapitaltillskott framst
finns i de kommuner som tidigare erhallit statligt stod,
men att balansen i detta hinseende latt kan rubbas och att
behovet av statligt stod till omstrukturering av
kommunala bostadsforetag kvarstir under 6verskadlig tid.

Svaga bostadsmarknader i dag och 2015

BKN konstaterade i december 2006 i rapporten Analys av
svaga bostadsmarknader (BKN:s Dnr 52-308/06), att den
demografiska utvecklingen, med 6kad koncentration av
befolkningstillvixten till stora funktionella regioner och
en successiv utarmning av de sm3, forvintas fortsitta. For
de kommuner som utsitts fér en fortsatt befolknings-
minskning innebir 6vertaligheten inom bostadsforetagen
med sikerhet fortsatta behov av ekonomiskt betungande
anpassningsitgirder. I rapporten bedéomdes 108 kommu-
ner tillhora kategorin mycket svaga bostadsmarknader.

De bedémningar som gjordes i fjoldrets budget-
underlag grundade sig bl.a. pd en uppdatering av det
underlag som lag till grund for rapporten i december
2006. Enligt uppdateringen tillhorde/tillhér 83 kommu-
ner gruppen mycket svaga bostadsmarknader. P& grundval
av prognoser over befolkningsutveckling, sysselsittning
m.m. bedémdes gruppen 2015 komma att uppga till
91 kommuner. Dessa bedémningar kvarstir. Fér en mera
detaljerad beskrivning av uppdateringen hinvisas till
nimnda budgetunderlag.

Ett antal kommuner har mycket higa (6kande) vakanser

For att bedoma vilka kommunala bostadsféretag som kan
komma att f3 svirigheter ricker det inte med att bedéma
hur efterfrigan kan komma att utvecklas. Man maéste
ocksd beakta vakansgraden i foretagen. Generellt kan
sigas att vakansnivderna i de kommuner med mycket
svaga bostadsmarknader som identifierades &r 2006, ir i
stort sett oférandrad mellan dren 2006 och 2009, knappt
6 procent. 45 foretag har mer 4n 6 procent vakanser. En
uppdaterad befolkningsprognos som BKN nu tagit fram
visar i kombination med utfallssiffror frdn 2005-2009 att
den  prognostiserade  genomsnittliga  befolknings-
minskningen i dessa kommuner sannolikt accelererar fran
totalt ca 2,5 procent dren 2005-2010 till knappt 6 procent
dren 2010-2015. Detta kommer sannolikt att innebira
okade vakanser hos de aktuella foretagen.

Som framgar i det foregdende har antalet, men ocksa
vilka, kommuner som karaktiriserats som mycket svaga
bostadsmarknader varierat vid de olika uppdateringar och
prognoser som gjorts. For att bedoma behovet av framtida
stdd har BKN valt att i ar analysera samtliga kommuner
som nigon ging tillhoért gruppen. Antalet kommuner
uppgdr da till 123 st. 20 av dessa kommuner har
exkluderats fran analysen av olika skil (saknar bostads-
foretag, bostiderna forvaltas i kommunen utan tillricklig
sirredovisning, forvaltning i kommunforbund eller saknar
vitala indata for bedomningen), varefter 103 foretag
kunnat analyseras. Dessa kan klassificeras i fyra kategorier,
beroende pa aktuell vakansgrad och forvintad
befolkningsutveckling under de nirmaste aren. I en férsta
grupp finns de bostadsféretag och kommuner som
redovisar minst 5 procents vakansgrad och dir
befolkningen férvintas minska med mer 4n 1 procent per
ar till 4r 2015. Dessa 31 kommuner — varav 20 tidigare
erhdllit statligt stod — forvintas mota de sviraste
marknadsvillkoren. Nista kategori  bostadsforetag
redovisar ocksd vakanser om minst 5 procent men finns i
kommuner med en befolkningsminskning som 4r mindre
in 1 procent per &r till &r 2015. Har finns 20 kommuner,
varav 6 tidigare erhéllit statligt stod.

Till dessa bada grupper maste man ligga till ytterligare
tvd riskgrupper. Dessa iar bostadsféretag pa marknader
som 2009 redovisar relativt 13ga vakanser, mindre in
5 procent, men dir den prognostiserade befolknings-
minskningen uppgir till mer an 1 procent per ar till &r
2015.1denna grupp finns 20 kommuner, varav 11 tidigare
erhdllit statligt stéd. Den sista gruppen omfattar
kommuner p& mycket svaga bostadsmarknader som
redovisar relativt 1dga vakansgrader och en mattlig prog-
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nostiserad  befolkningsminskning om  mindre in
1 procent per &r till & 2015. 1 denna kategori finns det ett
antal kommuner som inte klassificerades som mycket
svaga &r 2006. Gruppen omfattar totalt 32 kommuner,
varav 5 kommuner tidigare erhillit statligt stod.

Sammantaget betyder detta att det kan komma att
vara ett 100-tal kommuner med kommunala bostads-
foretag som riskerar att f4 hoga (hogre) vakanser under de
nirmaste dren. Ser man endast till bostadsforetagens
méjligheter att fi avsittning for sina produkter, kan det
ater bli en dkning av efterfrigan pad kommunalt — och i
vissa fall statligt stod — f6r rekonstruktionsdtgirder. Sarskilt
giller det for den forsta respektive den tredje gruppen
enligt ovan. I dessa grupper ir den prognostiserade
befolkningsutvecklingen svagast och dessa kommuner
tillhérde ocksd med nigra fi undantag de mycket svaga
bostadsmarknaderna dven ar 2006.

Statistiska centralbyran (SCB) genomfoérde under
hosten 2009 sin senaste inventering av antalet outhyrda
ligenheter i de allminnyttiga bostadsféretagen per den
1 september samma &r. Uthyrningsbara reguljira bostads-
ligenheter har avskiljts frin specialbostider och andra
gruppforhyrda bostider som inte halls tillgingliga pa den
allminna  bostadsmarknaden. N&gon motsvarande
inventering genomférdes inte 2010 och nista inventering
sker hésten 2011.

Av inventeringen framgdr att de allminnyttiga
bostadsforetagens totala bostadsbestind bestdr av
764 000 uthyrningsbara reguljira bostadsligenheter. Av
dessa var 2009 totalt 10 200 lediga, vilket motsvarade
1,3 procent av det totala antalet reguljira ligenheter i
foretagen. Det dr en 6kning med 1 200 ldgenheter jamfort
med dret dessférinnan. Fér att indikera det egentliga dver-
skottet pé bostider har frdn de lediga ligenheterna i varje
enskilt foretag riknats av det som ses som en noédvindig
omsittningsreserv i foretagen. Omsittningsreserven anses
normalt behdva uppga till 2 procent av ett foretags utbud
av bostadsligenheter. De lediga ligenheter som finns
dirutdver kan anses dvertaliga.

Definierat pd detta sitt hade de allminnyttiga
foretagen i september 2009 ca 1 000 fler 6vertaliga ligen-
heter dn motsvarande tidpunkt &ret dessférinnan. Det ir
en 6kning frin ca 3 500 till ca 4 500 6vertaliga ligenheter,
vilket motsvarade 0,6 procent av det totala antalet
reguljdra ligenheter i foretagen. De overtaliga
ligenheterna var spridda pé foretag i 123 kommuner. I
155 kommuner fanns inga overtaliga lidgenheter.
12 kommuner saknar allminnyttiga bostadsforetag.

Aven om vakanserna inom de kommunala bostads-
foretagen inte innebdr ndgot generellt problem s ir
fortfarande de regionala skillnaderna mycket stora. En
nirmare granskning visar att bilden ir lngt ifrdn entydig.
I tillvixtregionerna rdder stor brist pid hyresligenheter
medan de outhyrda ligenheterna okar i 100 av landets
kommuner med ca 1500 ligenheter. I 23 kommuner
minskar vakanserna med ca 500 ligenheter.

SCB konstaterar i sin undersékning att ménga storre
kommuner har ett fital lediga ligenheter, medan mindre
kommuner visar en helt annan bild. Ca 76 procent av de
ligenheter som stir lediga for uthyrning &terfinns i
kommuner med firre dn 75 000 invanare.

Behov av avveckling av ldgenheter

Bland de 103 kommuner som omfattas av BKN:s senaste
uppdatering finns 82 kommuner som har ett akut behov
att avveckla ligenheter for att komma ner till en vakans-
nivd pa 2 procent. Det rér sig om ca 3 600 ligenheter av
totalt ca 4 500 ligenheter i landet som enligt SCB:s
septemberundersékning 2009 redovisas som outhyrda av
de kommunala bostadsforetagen. Det innebir att
80 procent av de outhyrda ligenheterna i landet finns i
drygt 80 kommuner med mycket svaga bostads-
marknader. Kostnaderna for att avveckla eller utveckla
dessa ligenheter (nedskrivning och rivningskostnader)
beriknas uppgé till ca 900 mnkr (ca 250 tkr per ligenhet,
varav 70 tkr f6r avveckling och 180 tkr for nedskrivning av
fastighetsvirden).

Den regionala obalansen forstirks ytterligare av
befolkningsutvecklingen. I de 103 kommuner som ingér i
BKN:s sammanstillning férvintas befolkningen minska
med drygt 10 500 invénare &rligen fram till och med &r
2015. Det motsvarar en befolkningsminskning pa nirmare
1,2 procent per &r, dock med stora variationer mellan
kommunerna. 1 ett 15-tal kommuner forvintas
befolkningsminskningen bli mycket kraftig med en arlig
minskning pa 2 procent eller mer.

Detta innebir att det finns ett behov av att avveckla
ytterligare ca 800 ligenheter arligen enbart i de 103
kommuner som ingr i analysen. Fran ar 2010 fram till ar
2015 kan dirmed ytterligare ca 4 000 ligenheter bli
dvertaliga. Om inget gors leder detta till 6kade bostads-
dverskott i dessa kommuner och i férlangningen ocksa till
behov av kapitaltillskott till foretagen. Kostnaden for de
kommunala bostadsféretagen for denna ytterligare
avveckling kan grovt uppskattas till ca 1 025 mnkr.
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Nya villkor for de kommunala bostadsfiretagen

Frén och med den 1 januari 2011 ska de allminnyttiga och
kommunala bostadsforetagen enligt riksdagens beslut i
juni 2010 verka enligt affirsmissiga principer och alaggas
normala avkastningskrav  (prop. 2009/10:185, bet.
2009/10:CU24, rskr. 2009/10:142), vilket gor att frigan
om en anpassning av bokforda virden i foretagen till
faktiska marknadsvirden kommer i fokus. Beslutet kan
komma att o6ka behovet av nedskrivningar av
fastighetsvirden.

Bakgrunden ir att det har gjorts gillande att tidigare
regelverk har varit oférenligt med EU-rittens regler om
statsstod i de fall foretag har kommuner som dgare. Regeln
om utdelningsbegrinsning i den sk. allbolagen har
fungerat som en indirekt sjilvkostnadsprincip (prop.
2001/02:58, s. 20) och medfort att ligre avkastningskrav
har kunnat stillas pa allminnyttiga bostadsféretag dn pa
bostadsforetag som inte dr allminnyttiga. Avstdende frin
marknadsmissig avkastning har kunnat innebidra att
foretagen har fatt en ekonomisk fordel i forhéllande till
andra bostadsforetag, som skulle kunna bedémas som
statsstod.

Genom riksdagsbeslutat infors en ny lagstiftning om
allminnyttiga kommunala bostadsféretag. Enligt den nya
lagen ska foretagen bedriva sin verksamhet enligt affirs-
missiga principer med marknadsmaissiga avkastningskrav.
Det innebir bl.a. att bolagen ska undantas fran sjilv-
kostnadsprincipen och forbudet mot att driva foretag i
vinstsyfte i kommunallagen.

Affirsmissighet avser enligt propositionen (s. 44 ff.)
det overgripande forhallningssitt som ett icke
subventionerat foretag pd en marknad intar infor
investeringar, i sin dagliga drift och i relation till andra ak-
torer. Kommunen ska agera pd samma sitt som en jamfor-
bar privat dgare av ett jimforbart privat bostadsbolag. Den
ska stilla ett avkastningskrav pd det kommunala bolaget
som tar hinsyn till den aktuella marknadssituationen,
bestandets beligenhet, dlder och underhaéllsstatus liksom
den risk man ir beredd att ta. Avkastningskraven maste
iven beakta att kommunala bostadsforetag omfattas av
lokaliseringsprincipen, dvs. verksamheten ska ha
anknytning till kommunens omrade (2 kap. 1 § KL), vilket
innebir att foretagens moijligheter att minska riskerna
genom att sprida sina bostadsinvesteringar geografiskt ir
begrinsade.

Avkastningskraven maste siledes vara marknads-
missiga utifrdn den valda risknivén, i vart fall pa lang sikt.
Samma krav ska stillas pd dessa foretag som pa 6vriga
foretag pd bostadsmarknaden som har ett langsiktigt

perspektiv pa sitt dgande. En konsekvens av férindringen
blir att méinga foretag kan behover skriva ner sina
bokférda virden pa fastighetsinnehaven till verkliga
virden, vilket skulle kunna bli ekonomiskt mycket
kinnbart, sirskilt pd orter med l3ga marknadsvirden.
Minga av de kommunala bostadsféretagen pd mycket
svaga bostadsmarknader har idag en beldning i sina
fastigheter som overstiger fastigheternas bokférda virden
och bokférda virden som &verstiger fastigheternas
faktiska marknadsvirden.

Rdéintekdinslighet

Nigot &r in p& 2000-talet borjade de tidigare hoga
marknadsriantorna att sjunka kraftigt. Denna utveckling
fortsatte t.o.m. vdren 2005. Tack vare rintenedgidngen
blev det mojligt for de kommunala bostadsforetagen att
forbittra sina resultat alternativt att dtgirda eftersatt
underhill, di hyrorna samtidigt férblev i huvudsak
oférandrade.

Med hinsyn till den successivt 6kande rantenivdn
fr.o.m. hosten 2005, gjorde BKN i rapporten Bostadsforetag
pa orter med vikande befolkningsunderlag bedémningen
att ett drygt tiotal foretag skulle kunna f3 stora
ekonomiska problem, om rintenivin 13g kvar pa den di
gillande nivén eller 6kade ytterligare.

Utvecklingen blev en helt annan med en kontinuerligt
fallande rinteniva ner till den rekordliga reporintenivin
0,25 procent under senare delen av 2009 och borjan av
2010. Denna rintenedging #r sannolikt en starkt
bidragande orsak till att tillstromningen av stddans-
okningar varit mycket liten under senare tid.

Fran halvarsskiftet 2010 har Riksbanken successivt
dter hojt reporintan till fn. 1,25 procent (december
2010). Riksbankens prognos i december 2010, den s.k.
rintebanan, innebir att reporintan under 2011 stiger till
ca 2 procent for att i slutet av 2013 ligga pd ca
3,5 procent. Reporintan skulle di ligga pd samma niva
som under 2007.

Med dessa forutsittningar kommer féretagen att mota
successivt okade rintekostnader. Genomslaget ir
naturligtvis beroende av vilka rintebindningstider som
valts i respektive foretag. Overslagsmissigt skulle en
rintehdjning med 3 procentenheter — vid en beldning p4
3 200 kr/m2 - vid fullt genomslag innebira en
genomsnittlig kostnadsckning pd nidrmare 100 kr/m2
motsvarande ca 12 procent av nuvarande hyresniva (2009)
i de kommunala foretagen. Om denna hogre nivé skulle
bli bestdende, kan problemen bli stora i vissa
bostadsforetag.
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Kommunernas ekonomi

Kommunernas ekonomi bestims i hog grad av den
samhillsekonomiska utvecklingen. Den starka konjunk-
turen mellan 2005 och 2008 med stigande sysselsittning
och dirmed o6kande skatteintikter har stirkt
kommunernas ekonomiska resultat och finansiella
stillning. Sektorn som helhet har fram till 2009 uppvisat
resultat som torde ligga i linje med vad som bedéms vara
god ekonomisk hushallning.

For kommuner som definieras som svaga bostads-
marknader har emellertid inte utvecklingen varit lika
positiv. En forklaring ir den vikande befolknings-
utvecklingen. Medan befolkningen i landet som helhet
sedan 2000 6kat med drygt 5 procent har den i stillet
minskat med 4,4 procent i kommuner som kan
klassificeras som mycket svaga bostadsmarknader. Trots
den ekonomiska uppgingen sedan 2005 kvarstir de
regionala skillnaderna och har idven okat i en del
avseenden. Kommuner som hor till mycket svaga bostads-
marknader har fortfarande simre resultat och svagare
finansiell stillning.

Finanskrisen 2008 och den dirpa foljande ldgkonjunk-
turen forindrade radikalt planeringsférutsittningarna, om
in inte s3 att de virsta farhdgorna besannades, d& Sveriges
ekonomi utvecklas bittre idn vintat. Det framgéir av den
prognos som presenterades av regeringen i budget-
propositionen for 2011 (prop. 2010/11:1, Finansplan). En
starkare utveckling i omvirlden och minskad osikerhet
bland foretag och hushall gor att tillvixten blir hogre och
arbetslosheten ligre dn i tidigare prognoser. Prognosen
visar pa starkare dterhimtning och en ligre men alltjaimt
bekymmersamt hog arbetsloshet 4n i den prognos som
limnades i budgetpropositionen for 2010.

I regeringens nya prognos justeras den svenska BNP-
tillvixten upp 2011. Detta till f6ljd av starkare inhemsk
efterfrigan, starkare aterhimtning i den internationella
konjunkturen och minskad osikerhet bland féretag och
hushall. Sammantaget bedoms BNP i Sverige 6ka med
3,7 procent 2011, vilket ir en uppjustering med
0,6 procentenheter sedan budgetpropositionen for 2010.

Den starkare efterfrigan ger en forbittrad utveckling
pa arbetsmarknaden. Den leder till ckad efterfrigan pa
arbetskraft frimst i sysselsittningsintensiva tjinste-
branscher. Samtidigt vintas sysselsittningen utvecklas
starkare i varubranscherna. Arbetslosheten vintas ligga pa
8,0 procent 2011 for att sedan falla till 6,0 procent 2014,
vilket dr snabbare in vad som tidigare forutsetts.

Sveriges kommuner och landsting (SKL) anser i sin
samhillsekonomiska analys frdn september 2010

(MakroNytt 3/2010) att den starka utvecklingen i huvud-
sak ska beskrivas som en rekyl — en dterhimtning fran det
omfattande ras i produktion och efterfrigan som skedde
vintern 2008/2009. Detta ras var emellertid sa stort att
det inte ricker med en tillvixt pa 4 till 4,5 procent i tvé
ars tid for att forhallandena ska hinna bli fullt ut normala.
SKL riknar med att det tar lingre tid #n si. Forst 2015
beriknas arbetslosheten vara tillbaka pd den nivd som
rédde fore krisen.

Att dterhimtningen beriknas bli s& utdragen beror pa
forhallanden i omvirlden. Atskilliga linder brottas med
omfattande statsfinansiella underskott samtidigt som
problemen i de finansiella systemen @nnu inte vervunnits
helt. Forutsittningarna i Sverige 4r i dessa avseenden
betydligt bittre. Statsfinanserna ar i god ordning och
svenska hushill har under en rad av &r haft ett hogt
sparande. De inhemska forutsittningarna for en fortsatt
snabb tillvixt och dterhimtning ir pa flera sitt mycket
goda, men problemen i omvirlden bromsar denna
aterging.

Oversatt till forandring mellan kalenderér innebir det
enligt SKL:s bedoémning att dven om sysselsittningen i
kommunsektorn vintas minska de nirmaste dren kommer
antalet arbetade timmar, som minskat under senare ar, att
vinda upp under 2011 och 6ka med 0,5 procent 2012
fraimst p.g.a. minskad sjukfrdnvaro. Det reala skatteunder-
laget vintas vixa med 1,0 — 1,7 procent per ar 2011 —
2013, vilket ska jaimf6ras med i genomsnitt 4,5 procent
per &r under aren 2005 - 2008.

Den kraftiga nedgdngen av skatteunderlaget som féljde
av l3gkonjunkturen motverkas under 2010 och 2011 av
hojda statsbidrag och sinkta premier for avtals-
forsakringar. Bortfallet av det tillfilliga konjunkturstodet
och relativt stora demografiskt betingade behovsdkningar
ger enligt SKL emellertid markant simre forutsittningar
redan 2011.

Hardast skulle dd de kommuner drabbas som inte har
ndgra marginaler, om SKL:s bedémning visar sig riktig,
och dit hér minga av kommunerna p3 svaga
bostadsmarknader.

De kommunala bostadsforetagens ekonomi

Under de forsta dren pa 2000-talet forbittrade sjunkande
rintor pAatagligt ekonomin i de kommunala bostads-
foretagen samtidigt som hyrorna var i stort sett
oférindrade i reala termer (Ekonomisk statistik — SABO:s
medlemsforetag 2009). Under senare &r har emellertid
nettorintekostnaden stigit i takt med avvecklingen av rin-
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tebidragen och minga av bostadsforetagen kan f3
okade rintekostnader dven de nirmaste aren till f5ljd av
forvintade rintehdjningar.

Enligt SABO-statistiken, som avser foretag med ca
90 procent av de kommunala bostadsforetagens
ligenhetsbestdnd, 4r det genomgdende de minsta
foretagen som redovisar de simsta ekonomiska resultaten.
Av redovisningen i avsnitt 5.1 i det foregdende framgér att
det finns ett samband mellan de kommuner som tillhor
kategorin  mycket svaga  bostadsmarknader och
kommunens eller den lokala arbetsmarknadens storlek.
Landets minsta kommuner ir tydligt 6verrepresenterade i
den grupp av kommuner som BKN i sina analyser har
karaktiriserat som mycket svaga bostadsmarknader.

Resultatutvecklingen och den ekonomiska situationen
i de minsta kommunala bostadsforetagen ir dirfor av
sarskilt intresse vid en bedémning av de ekonomiska risker
for foretagen som ligger i den forvintade demografiska
utvecklingen och befolkningsomflyttningen de nirmaste
dren. Likasi ir det sannolikt de minsta foretagen som
kommer att wutsittas for de storsta ekonomiska
péfrestningarna i samband med att foretagen
fortsittningsvis ska verka enligt affirsmissiga principer
och 4liggas normala avkastningskrav.

SABO:s ekonomiska statistik for 2009 omfattar 246
kommunala bostadsforetag, varav 36 foretag har mindre
in 500 ligenheter och vytterligare 56 foretag har
500-1 000 lagenheter. 129 foretag finns i kommuner med
mindre #n 25 000 invénare.

Nir det giller de bokférda virdena p4 fastigheter dgda
av alla foretag uppgar de i genomsnitt i landet till drygt
4 000 kr/kvm, vilket motsvarar ca 77 procent av det
genomsnittliga taxeringsvirdet. I foretag med mindre dn
1 000 ligenheter diremot, liksom i foretag beligna i
kommuner med mindre dn 25 000 invanare, uppgar det
bokférda virdena till drygt 120 procent av taxerings-
virdet. De arliga nedskrivningarna har de senaste &ren i
genomsnitt uppgétt till 1-2 procent av det bokforda
virdet. Samtidigt ligger beldningsgraden i de minsta
foretagen (< 500 ligenheter) pa drygt 90 procent av det
bokférda virdet att jimforas med genomsnittet i alla
foretag pa knappt 80 procent.

Det genomsnittliga forvaltningsnettot i samtliga
foretag uppgick 2009 till 19 kr/kvm och resultatet efter
finansiella poster till 59 kr/kvm. Féretag med 500-1 000
ligenheter hade samma &r ett forvaltningsnetto pa
2 kr/kvm och ett resultat efter finansiella poster pd
21 kr/kvm. Resultatet efter finansiella poster var endast
13 kr/kvm i foretag beligna i kommuner med mindre

25 000 invénare.

Sammantaget har de minsta foretagen (< 1 000 lagen-
heter eller foretag beligna i kommuner med mindre in
25 000 invénare) foljande utmirkande drag i forhéllande
till medelstora och stérre kommunala bostadsforetag.

e Foretagen har de hogsta bokférda virdena i
forhallande till taxeringsvirden och den hdogsta
beldningsgraden i sina fastigheter och ar av de skilen
sarskilt kinsliga for virdeférindringar som kan upp-
komma som en foljd av krav pd affirsmissighet och
okade nedskrivningar. Samma foretagskategorier har
dirmed ocksd den simsta synliga soliditeten,
12-13 procent att jaimféra med genomsnittet for alla
foretag pa drygt 20 procent. Skuldsittningsgraden ir
6,5-7,5 att jamfora med knappt 4 i genomsnitt for alla
foretag.

® Foretagen har det sdmsta drift- och forvaltningsnettot
och samtidigt de hdgsta hyresbortfallen for bostider
(4-4,5 procent att jimféra med mindre 4n 2 procent i
genomsnitt for alla foretag). Ligenhetsomsittningen
uppgér till nirmare 25 procent per ar att jimféra med
knappt 20 procent i genomsnitt for alla foretag. De
minsta foretagen blir dirmed sarskilt kinsliga for en
negativ utveckling av den lokala bostadsmarknaden i
form av ckade vakanser.

Att doma av SABO-statistiken ir det sannolikt en grupp
med ett 90-tal féretag med mindre 4n i storleksordningen
1 000 ligenheter vardera, dir riskerna #r storst for
betydande ekonomiska problem i samband med krav pa
affairsmissighet och 6kad avkastning parat med en negativ
befolkningsutveckling pd manga orter. Ett 65-tal av dessa
foretag dr beligna i kommuner med mindre in
15 000 invinare som samtliga vintas minska sin
befolkning de nirmaste dren. Den principiella slutsatsen
maste sjilvfallet forses med en reservation om att bakom
statistiken doljer sig stora individuella variationer med
sévil ekonomiskt starka mindre foretag som ekonomiskt
svagare medelstora och storre foretag. Att antalet bostads-
foretag i den mest utsatta gruppen i stort sett rikar
motsvara antalet mycket svaga bostadsmarknader enligt
BKN:s uppdaterade analys, betyder inte nédvindigtvis att
dessa foretag och marknader ocksd sammanfaller.
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Hur stort dr behovet av kommunalt stod till de
egna bostadsfiretagen?

Som konstaterats har efterfrigan pd statligt stod till
kommunala bostadsitaganden har varit mycket svag
under senare ar. Aven om den glidjande utvecklingen med
minskade vakanser har vint 2009, utgér dock vakanserna
pé kort sikt sannolikt inte ndgot generellt problem.

Som framgatt har ett antal kommuner har emellertid
bostadsoverskott som behover avvecklas timligen
omgdende for att uppnd balans mellan utbud och
efterfrigan pa bostider. Den regionala obalansen férstirks
ytterligare av den negativa befolkningsutvecklingen i de
analyserade kommunerna och p3 fem 4ars sikt bedéms
bostadsoverskottet till och med vara stérre dn det
omedelbara avvecklingsbehovet, dven om det omedelbara
overskottet skulle avvecklas frdn marknaden.

De kommunala bostadsforetagens omedelbara
kostnader for att avveckla drygt 3 600 ligenheter for att
ni balans pd bostadsmarknaden i de kommuner som ir
mycket svaga bostadsmarknader kan som tidigare nimnts
uppskattas till drygt 900 mnkr. Hirtill kommer ett behov
av avveckling av ytterligare 4 000 ligenheter med hinsyn
till den minskade befolkningen som under &ren till och
med 4r 2015 kan uppskattas till drygt 1 000 mnkr. Den
totala kostnaden for att dstadkomma den nédvindiga
anpassningen av utbudet av bostadsligenheter skulle
dirmed uppgi till ca 1 900 miljoner kronor till och med
2015.

BKN gor fortsatt beddmningen att de problem som
dterstdr i form av bostadsoverskott i huvudsak kan 16sas
utan statligt stod. Foretagen sjilva vintas kunna bira ca
1 100 mnkr, medan behovet av stéd frin #dgarna kan
komma att uppgd till ca 800 mnkr. De kommunala
bostadsforetag som kan komma att behéva kapitaltillskott
frén dgaren finns fraimst i de kommuner som redan har
eller tidigare har haft avtal om statligt stéd for rekonstruk-
tion av sitt bostadsforetag. De dr mer utsatta #n andra
kommuner, har alltjdmt en kraftigt minskande befolkning
och har trots hogre utdebitering dessutom visentligt
simre resultat och ligre soliditet jimfért med andra
kommuner i landet.

Redan i sitt remissvar (BKN dnr 10-204/09) péa
departementspromemorian Allmannyttiga kommunala
bostadsforetag — 6verviganden och forslag (Ds 2009:60),
konstaterade dock BKN att om de kommunala bostadsak-
tiebolagen ska verka pd fullt marknadsmissiga villkor,
krivs stora nedskrivningar av de bokférda virdena for
anpassning till aktuella marknadsvirden.

Eftersom nedskrivningar direkt belastar bolagens resultat,
skulle effekten bli att det skulle krivas stora ekonomiska
insatser fran dgaren till de kommunala féretagen och i
forlingningen fran staten. BKN uppskattade da kostnaden
for dessa nedskrivningar i de foretag som ir aktiva pi
mycket svaga bostadsmarknader till ca 3,1 miljarder
kronor.

Eventuella nedskrivningsbehov avgérs av relationen
mellan bokférda virden pd bolagens fastigheter och
faktiska marknadsvirden pa de orter dir foretagen ar
verksamma. Gemensamt for dessa mycket svaga bostads-
marknader ir att efterfrigan pa bostadsfastigheter ir
begrinsad och i manga fall obefintlig, vilket innebir att
det ir mycket svart att hitta vilgrundad information om
prisbildning och prisutveckling for sk. normala kép.
Exekutiva eller benefika forvirv ger i regel ingen
rittvisande bild av prisbildningen pd marknaden och kan
dirfér sillan anvindas som riktlinje for marknads-
virdering i t.ex. en &rsredovisning.

Samtidigt gir utvecklingen i redovisningssammanhang
generellt sett mot tydligare krav pa att &rsredovisningar i
bostads- och fastighetsbolag ska ta upp forvaltnings-
fastigheter till sina verkliga virden och att eventuella
nedskrivningar ska belasta resultatet, en friga som
accentueras med riksdagsbeslutet om nya villkor for de
kommunala bostadsforetagen. Relevanta marknadsvirden
ir dessutom en forutsittning for att dgaren — kommunen
— ska kunna stilla korrekta och marknadsmissiga
avkastningskrav pd det kommunala bolaget, vilket ir en
avsikt med den nya lagstiftningen.

Den faktor som vid sidan av fastigheternas alder och
skick, driftkostnadsbild mm kommer att betyda mest for
marknadsvirderingen av objekt pd mycket svaga bostads-
marknader ir sannolikt den risk som ir férenad med att
investera i och forvalta bostadsfastigheter pa orten ifriga
eller i kommunen. Hur ser den lokala arbetsmarknaden ut
och hur stor ir risken for vakanser i framtiden med
dtfoljande kostnader for rivning eller omvandling av
bostider? Redovisningen i det féregdende har visat att
risktagandet pd just dessa lokala marknader torde vara
betydande for framtida kostnader som vid virderings-
tidpunkten inte gar att faststilla fullt ut.

Hogre risk vid en investering innebir i virderings-
sammanhang hogre direktavkastningskrav.
Erfarenhetsmissigt har  direktavkastningskraven pi
bostadsfastigheter pd den typ av lokala marknader som
mycket svaga bostadsmarknader utgér, legat pd nivin
7-9 procent. BKN har i den nu aktuella analysen
uppdaterat sin tidigare berikning av nedskrivnings-
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behoven och funnit att nedskrivningsbehovet i ungefir
hilften av de 103 kommunala bostadsféretag som
omfattas av den tidigare redovisade utredningen ir i stort
sett oférandrat — ca 3 000 mnkr — vid ett genomsnittligt
direktavkastningskrav pa 8 procent. En kinslighetsanalys
visar att om det genomsnittliga kravet sinks med en
procentenhet till 7 procent blir nedskrivningsbehovet ca
1 600 mnkr, medan motsvarande héjning av kravet till
9 procent innebir ett nedskrivningsbehov pi ca
4 600 mnkr.

Vid ett nedskrivningsbehov pa ca 3 000 mnkr vintas
berorda foretag sjilva kunna bira ca 400 mnkr och
berérda kommuner ca 800 mnkr, medan behovet av stat-
ligt stod kan komma att uppga till ca 1 800 mnkr.

Hur stort éir behovet av statligt stod till omstruktu-
rering till de kommunala bostadsforetagen?

Enligt regelverket for statligt stod till omstrukturering av
kommunala bostadsforetag far statligt bidrag limnas om
BKN viden samlad bedémning av kommunens ekonomi
finner att kommunen inte kan bira kostnaden sjilv.

Statligt stod har hittills limnats till kostnader for
avveckling av overtaliga ligenheter med 4tféljande
nedskrivningar. I kombination hirmed — och ibland
fristdende — har stod lamnats for finansiella rekonstruk-
tioner som inneburit att bolagens beléning minskats till en
langsiktigt héllbar nivd. Normalt har de bokférda virdena
skrivits ned motsvarande. Nigot statligt stod till nedskriv-
ningar foranledda av anpassning till aktuella marknads-
virden har inte varit aktuellt.

Som framgar i det féregdende behdver drygt 3 600
overtaliga ligenheter i 83 foretag avvecklas timligen
omgiende. Kostnaden for denna avveckling, ca 900 mnkr
bor som konstaterats i huvudsak kunna hanteras av
foretagen och kommunen utan statligt stod.

Som ocksa framgér behover ytterligare 4 000 ligenhe-
ter avvecklas. till och med 2015. Kostnaden fér denna
avveckling uppgar till drygt 1 000 mnkr. Av denna kostnad
kan foretagen bedémas bira ungefir hilften och resten
tillskjutas av kommunen. Inte heller fér dessa kostnader
bedéms finnas ndgot behov av statligt stod.

Som konstaterats kan det behov av nedskrivning av
bokforda virden sd att de motsvarar aktuella marknads-
virden inte sigas vara en direkt effekt av de nya villkoren
for de kommunala bostadsforetagen som giller frén
arsskiftet. Problemet har diskuterats och @ven praktiskt
hanterats under lang tid. De férindrade reglerna att
foretagen ska drivas enligt affirsmissiga principer innebir

dock sannolikt att frigan fir 6kad aktualitet. Problemet ir
sirskilt stort pd svaga bostadsmarknader med liga
fastighetsvirden.

Det ar i nulidget svért att bedoma vilken effekt okade
krav pd nedskrivningar fir i praktiken och hur snabbt
genomslaget i sd fall blir. En strikt genomférd anpassning
skulle som nimnts foranleda ett nedskrivningsbehov pa
ca 3000 mnkr. Féretagen sjilva kan bedémas orka bira
450 mnkr och kommunerna behéva skjuta till ca
2 600 mnkr. D& kommunerna enligt ovan foérvintas
tillskjuta medel for avveckling av Svertaliga ligenheter
kan ett eventuellt statligt stddbehov wunder dessa
forutsittningar uppskattas till ca 1 800 mnkr. Dock ska
observeras att den finansiella boérda foretagen och
kommunerna miktar med ir beriknad efter den akuta
avvecklingen men foére den framtida. I berikningarna
har férutsatts att fastigheternas bokférda virden inte
justeras upp i de fall de kan férmodas understiga
marknadsvirdet.

Redan den schematiska kostnadsuppskattning som
BKN gjort visar att nimnda nedskrivningar skulle
innebira stora kostnader, vid sidan av kostnaderna for
anpassning av foretagens bostadsbestind.

En konsekvent genomférd anpassning av de bokforda
virdena skulle siledes — utan att egentligen patagligt
forbattra de aktuella bolagens forutsittningar for
framtiden - innebira stora kostnader for foretagen och
deras hyresgister och nédvindiggora stora tillskott fran de
berérda kommunerna och i férlingningen fran staten.



