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FORORD

Foljande utredning har gjorts pa uppdrag av "Utredningen om kom-
munala bostadsforetag". Denna utredning, som genomforts av
Temaplan AB, har haft tvd huvudsyften, namligen att (1) beskriva
och analysera de ekonomiska villkoren fér kommunala bostadsfore-
tag samt att med denna bakgrund (2) utvérdera vissa effekter av dgar-
forandringar i1 de kommunala bostadsféretagens fastighetsbestand
under nittiotalet.

Utredningsarbetet har genomforts pa mycket kort tid — cirka fem
veckor — och den foreliggande rapporten baseras pa en betydande
utredningsinsats i ett team av sex personer hos Temaplan AB.

Stockholm den 17 mars 1997



1 EFTER ATTIOTALET

Sedan slutet av attiotalet har villkoren for kommunala och allmin-
nyttiga bostadsforetag fordndrats pa manga sitt. Det giller bade
bostads- och kapitalmarknaden och de institutionella villkoren. Dartill
har de ekonomiska férutsittningarna fér dgarma — kommunema —
forandrats.

Marknadsandel och risk

Med stod av statlig bostadspolitik och kreditférsérjning byggde all-
ménnyttiga och kommunala bostadsforetag mellan 1950 och 1990 upp
ett omfattande bostadsbestand. Huvuddelen av bostiderna tillkom
mellan 1950 och 1980. Tillsammans 6kade féretagens marknadsandel
av landets hyresbostader fran cirka 5 procent 1950 till 40 procent
1990. T manga kommuner har de kommunala bostadsfoéretagen
etablerat betydligt storre marknadsandelar.

I praktiken hade 1990 de kommunala bostadsféretagen en domineran-
de stallning pa marknaden for flerfamiljsboende i nistan 150 kommu-
ner. Férdelningen illustreras i nedanstaende figur.



De kommunala bostadsforetagens marknadsandel av
flerfamiljsboende 1990
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Det 4r emellertid inte sjalvklart hur en marknadsandel f6r kommunala
bostadsforetag bor definieras. Det beror pa hur marknaden fungerar
och hur hushéllen de facto flyttar mellan olika upplatelseformer och
bostadsmiljoer. Med ett snévt perspektiv kan de kommunala bostads-
foretagens sk produktmarknad ses som hyresmarknaden for
bostadsnyttjande. I detta fall &r det radighet och avtalsférhallandet
mellan nyttjare och producent som avgoér marknadens funktionella
grinser. Bostadsnyttjande som forutsitter en kapitalinsats och ett
ekonomiskt risktagande fran de boendes sida tillhér da inte samma
produktmarknad.

Med ett bredare perspektiv kan de kommunala bostadsféretagens
marknad ses som hela marknaden for boende 1 flerfamiljshus. I detta
fall ar griansen for utbytbarhet i stillet en fraga om fysiska egen-
skaper och boendeservice. Smahus tillhér da en annan marknad.



Produktmarknaden kan ocksa ses som hela bostadsmarknaden obe-
roende av avtalsférhallanden eller specifika fysiska kvaliteter.

Oavsett hur man miter finns det manga kommunala bostadsforetag
som har relativt stora marknadsandelar. Men det finns ocksa exempel
pa det motsatta. Spridningen i de kommunala bostadsforetagens
marknadsandelar innebér trots allt att det finns stora skillnader i
kommunernas dgarengagemang i bostider. Det ir mycket fa kom-
muner som utrett eller pa annat systematiskt sétt klargjort vad som 1
nagon mening kan vara en basta marknadsandel och #garkoncen-
tration for att uppfylla kommunalekonomiska och bostadspolitiska
mal. Svaret kan vara att marknadsandelen &r for stor i en del kom-
muner och for liten 1 andra. | bilden pa foljande sida visas en geo-
grafisk struktur av kommunala bostadsforetag med relativt stora
marknadsandelar.



Kommuner dir kommunala bostadsforetag har mer dn 40 procent
av det totala antalet bostider i flerfamiljshus 1990

Killa: Folk- och bostadsrakningen 1990



Eftersom bostadsmarknader &r starkt lokala innebidr en stor mark-
nadsandel 1 kommunala bostadsforetag inte bara méjligheter att upp-
fylla politiska och ekonomiska mal. Stora marknadsandelar innebar en
betydande ekonomisk risk for dgaren om behoven och bostadsefter-
fragan inte ar sdker och minskar. Fram till slutet av attiotalet var detta
problem begransat framfor allt darfor att staten genom vixande rinte-
subventioner och bostadsbidrag i det nirmaste garanterade en hog,
viaxande och stabil bostadsefterfragan. Dirtill bidrog inflationen till
att det oftast var niskfritt att investera i bostdder. Sedan bérjan av
nittiotalet har Sverige 6vergatt till en laginflationsekonomi med héga
realrantor och villkoren att ha bundet kapital i fastighetstillgangar har
forandrats kraftigt. Det galler bade kommunala och andra bostads-
foretag.

Kommunernas forutsattningar att hélla bostadstillgangar 4r emellertid
inte bara en fraga om kommunal bostadspolitik, marknadsvillkor och
ekonomiska risker. I var skall riksdagen ta stéllning till propositionen
"Den kommunala redovisningen" (1996/97:52) och dir foreslas att
kommunerna aldggs ett balanskrav mellan intikter och kostnader frén
och med 1999.

Manga kommuner kommer att fa betydande svarigheter att utan om-
fattande atgarder klara balanskravet. Enligt Kommunférbundets
senaste bedomning 1 mars 1997 kommer detta att gélla cirka 150 kom-
muner. Som en foljd av detta begransas manga kommuners mojlig-
heter att engagera sig mer i1 bostadskapital och enligt Kommun-
forbundet planerar ett sextiotal kommuner férandringar i sin bolags-
struktur under de narmaste aren.

Sma forandringar och omprévning

Vid sidan av ett tidvis omfattande bostadsbyggande under éattiotalet
skedde sma fordandringar i de kommunala bostadsforetagens #dgande
och bostadsbestand. Forséljningar var mer ovanliga dn foérvérv. Det
var mindre 4n fem kommunala bostadsforetag som avyttrades i sin
helhet under hela attiotalet. I nedanstaende tabell sammanfattas ut-
vecklingen bland alla medlemsforetag i SABO.



Foriandringar i SABO-foretagens ligenhetsbestand
under attiotalet

Ar Tillskott genom Avging genom Netto
Nypro- | Forvirv | Rivning | Forsilj- | Annat Ovriga | forind-
duktion ning av kom. ring

smahus bolag

1980 9700 3500 200 100 0 100| 12 800

1981 10 9001 10400 200 100 0 200| 20800

1982 113001 8500( 1100 100 0 800 17 900

1983 9200{ 2100] 1200 300 1100 1300 7400

1984 8 200 5200 1700 0 1700 2 300 7700

1985 7000] 8900 1300 0f 6700 1100 6900

1986 7900( 4400] 1000 0 100 6400| 4800

1987 8100 4100 300 0 7001 2900 8400

1988 10 800 3 600 200 0 1200 2600| 10400

1989 11200 6100 400 0f 2800] 1800 12400

1990 12 900 2 500 300 0 100 1100| 13 800

Summa | 107 200] 59400 7 900 500] 14300f 20 700|123 200

Kalla: SABO.

Tar man attiotalets forandringar 1 relation till SABO-foretagens sam-
lade bestand 1990, som da uppgick till drygt 880000 ldgenheter ut-
gjorde nyproduktionen under attiotalet 12 procent. Dartill fick fore-
tagen ett nytillskott genom foérvéirv motsvarande knappt sju procent
av bestandet 1990. Bruttotillskottet var saledes 19 procent. Fran detta
avgick 2,5 procent av bestandet genom rivning och férsaljning till
annat kommunalt bostadsforetag. Forsaljningar till andra — bostads-
rattsféreningar och privata bostadsforetag — motsvarade under hela
attiotalet inte mer &n drygt tva procent av hela bestandet 1990.

I all fastighetsférvaltning maste naturligtvis inga en anpassning av
bestandet for att uppna rationella férvaltningsstrukturer. Detta géller
ocksa kommunala bostadsforetag. Med detta perspektiv maste attio-
talets forandringar genom forsaljningar 1 SABO-foretagen ses som
mycket marginella.




Forindring i SABO-foretagens bestind under 1980-
talet i procent av bestandet 1990

Tillskott genom:

e Nyproduktion +12,1%
e Forviry +6,7 %
Bruttotillskott =188 %
Avgang genom:

e Rivning -09%
e Forsaljning till kommunalt foretag - 1,6 %
e Forsaljning till bostadsratt och privata bostadsféretag -23%
Nettotillskott =14%

Under senare delen av attiotalet blev det alltmer uppenbart att svensk
bostadspolitik maste omprovas. A ena sidan utloste detta fore-
stallningar om mgjliga forsdljningar och realisationsvinster i
kommunernas bostadsforetag motsvarande 50 till 100 miljarder.
Nastan samtidigt och som en f61jd av kraftigt 6kade realriantor kom en
kris 1 hela fastighetsbranschen. Mer systematiska bedémningar
visade snart pa betydande begransningar i kommunernas méjligheter
att realisera hela eller delar av sina kommunala bostadsféretag, men
osdkerheten var betydande. Det gillde framfor allt de framtida
marknadsvillkoren och mgjliga konsekvenser av inkomstskatte-
reformen och forandringar i statens bostadspolitik. Sedan dess har vi
fatt nya villkor och erfarenheter.

Samre an vantat

Under nittiotalet har spelreglerna och de ekonomiska villkoren fér
kommunala bostadsfdlL\etag forandrats kraftigt. Detta har skett sam-
tidigt som de ekonomiska villkoren fér hushallen forsamrats.

Till den forsta gruppen — spelreglerna — hér framfor allt att:

¢ De kommunala bostadsforetagens tidigare sirbehandling i skatte-
och bidragshanseende har upphort.




o De statliga bostadslanen har avskaffats, ett nytt rantebidrags-
system har inférts och rintebidragen avvecklas.

e Kommunernas skyldigheter att bedriva sirskild bostadsférsor-
ningsplanering och kommunal bostadsférmedling har tagits bort.

[ korthet har de kommunala bostadsféretagens tidigare roll som medel
for statlig bostads- och hyrespolitik decimerats. Kommunernas
bostadsféretag har i stallet fatt en roll som mer marknadsagerande
foretag 1 konkurrens med privata bostadsforetag, bostadsritts-
foreningar och med varandra. Men fortfarande giller naturligtvis att
kommunala bostadsféretag ar kommunala féretag och omfattas av
kommunallagen. Bestimmelser om kommunala foretag finns pa flera
stdllen i kommunallagen.'

De kommunala bostadsforetagens kreditférsorjning 4r numera be-
roende av den avreglerade kreditmarknaden med marknadsmaéssiga
och stringare kreditprovning &n i det tidigare statligt trygga lane-
systemet. Ett sjalvstindigt agerande i kommunala bostadsféretag
kriver nu en flerfalt hogre soliditet. Réntebidragssystemet avvecklas
med atféljande krav pa okade forvaltningsoverskott — driftnetto — 1
bostadsforetagen. Rinteférandringar slar numera igenom inom bo-
stadssektorn. Effekterna av bostadspolitikens omlédggning har fatt ett
starkt genomslag beroende pa att svensk ekonomi samtidigt dvergatt
till en laginflationsekonomi med héga realrantor och stor arbets-
16shet.

Sverige har under en femérsperiod till stor del 6vergatt fran en statligt
reglerad och tryggad bostadsférsérjning till mer normalt fungerande
marknadsvillkor for bostadsforetag. Aktérerna pa bostadsmarknaden
har fatt mer sjalvstandiga och av varandra oberoende roller. Det enda
egentliga undantaget fran detta ar att hyressattningen i kommuner-
nas bostadsforetag i samband med bruksvirdeprovning fortfarande
ar normgivande och i realiteten hyresledande. En fungerande
bruksvirdeprovning enligt befintligt system forutsitter en lokal
niarvaro av kommunala bostadsforetag. En lokal bostadsmarknad
omfattar ofta en enskild kommun, men i manga fall omfattar en lokal

! De mest betydelsefulla i detta sammanhang ar foljande: 2 kap 2 §, "Likstallighets-
principen”, 2 kap 7 §, "Ratt att bedriva niringsverksamhet", 3 kap 16 §, "Portal-
paragrafen”, 3 kap 17 §, "Villkor for att utnyttja privatrattslig form", 3 kap 18 §,
"Bestiammande tillsammans med annan".



bostadsmarknad flera kommuner och ibland delar av en stor kommun.
Den lokala marknadens omfattning beror pa hushéllens flyttmonster
och dagliga rorlighet. En fungerande bruksvérdeprévning kan i flera
fall troligen fungera med rétt sma marknadsandelar hos kommunala
bostadsforetag och 1 andra fall kravs det storre. Det viktigaste 4r inte
alltid att ha en viss marknadsandel, utan att ha strategiskt riktig
lokalisering av bostadsbestandet med hénsyn till kommunens
geografiska struktur av bostadsmiljéer. | manga fall fungerar numera
till och med smahusmarknaden som den starkaste pressen pa den
lokala bostadsmarknadens prisbildning.

De ekonomiska riskerna férenade med bostadsbyggande har over-
forts fran staten till fastighetsigarna. I takt med att rintebidragen
avvecklas forvantas privata och kommunala fastighetsiagare helt ta
over ansvaret for bostadsmarknadens utbud.

Kommunema hade tidigare en lagreglerad skyldighet att i sérskild
ordning bedriva s k bostadsforsérjningsplanering. P4 den avreglera-
de bostadsmarknaden har denna skyldighet tagits bort. Varje kom-
mun far nu i stallet avgora formerna f6r bostadsférsorjningens plane-
ring fran sina specifika forutsittningar och évervaganden.

Miniminivin for en kommuns engagemang i bostadsforsérjningen
regleras ytterst av socialtjanstlagen, d vs kommunen har ett grund-
laggande ansvar for bostadsférsorjningen for sarskilt utsatta grup-
per. I direktiven till den nyligen avslutade éversynen av bostads-
politiken betonas ocksa att varje kommun sjilv och pa eget ansvar
skall forfoga over instrumenten — d v s inga tvingande statliga regler.
I detta avseende for heller inte den bostadspolitiska kommittén i sitt
slutbetdnkande — Bostadspolitik 2000 SOU 1996:156 — fram nagot
forslag till forandring. Man sager bl a "Nagon ytterligare lagreglering
av kommunernas bostadspolitiska ansvar ér inte motiverad i nulaget"
(sid 45). Det finns heller inga statliga regler som innebir att kom-
munala bostadsforetag skall ha nagon sérskild roll fér kommunal
bostadsforsérjning.

I vilken utstrickning en enskild kommun engagerar sig sarskilt i bo-
stadsforsorjning beror ytterst pa vilka virderingar och mal kommu-
nen har i dessa fragor. Detta betyder naturligtvis inte att motiven for
kommunalt engagemang i vilfardspolitiska fragor som ar férenade
med bostadsmarknaden i en kommun avvecklats.
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Fortfarande giller att bostadsmiljén har stor betydelse for en kom-
muns attraktivitet for hushall och foretag. Bostidder for grupper med
sirskilda behov ar en oférindrat stor social fraga och samma galler
boendesegregation. Men édgande av kommunala bostadsforetag dr
inte langre samma ekonomiskt riskfria och gynnade medel for att upp-
ratthalla sarskilda bostadspolitiska mal. Det ar emellertid inte bara
fragan om ekonomisk risk. De nya marknadsvillkoren innebdr att
kommunala bostadsféretag utan en tillforlitlig och sjalvstandig eko-
nomi mer ar en belastning fér dgaren én en reell resurs for kommunal
bostadspolitik.

Huvudproblemet ir att bostadsmarknaden i stora delar av landet
under flera ir har priiglats av en mycket simre utveckling in vad
som forutsiags da forindringarna av spelreglerna inleddes. Ned-
justerade prognoser dver bostadsbyggandet har under flera ar visat
sig for optimistiska. Detta ér trots allt inte de mest allvarliga.

Tidigare mer tillfalliga och kortvarigt hoga vakansgrader har blivit
strukturellt langvariga i manga kommuner. I en del kommuner beror
detta pa att hyresnivaerna inte anpassats till hushallens ekonomiska
villkor och virderingar. Enligt Boverkets marknadsanalyser har an-
delen hushall i landet som tror att de behover flytta av kostnadsskal
de narmaste aren uppgatt till mellan 14 och 20 procent under perioden
1994 till 1996. Detta giller hyresritt och harmed till mycket stor del
kommunala bostadsforetag.

Samtidigt skall det betonas att det finns mycket stora skillnader
mellan de kommunala bostadsféretagens ekonomiska villkor. Den
samlade bostadsmarknaden i landet har under nittiotalet segmen-
terats i en tydligare uppdelning i svaga och starka marknader. I de
senare har flertalet kommunala bostadsféretag klarat anpassningen
till forandrade spelregler smidigt. I en del av dessa foretag ifragasitts
motiven, riskerna och det langsiktigt ekonomiskt rationella i dgande
av kommunala bostadsforetag. En del féretag har mycket malmed-
vetet okat sin soliditet genom olika atgarder.

Kvar star dock huvudproblemet att manga kommunala bostads-
foretag lever under ett starkt omvandlingstryck som sannolikt inte
kommer att latta.

Med denna bakgrund finns tva betydelsefulla fragor som skall
belysas i den féljande utredningen.
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e Den forsta fragan giller omvandlingstrycket i kommunala bostads-
foretag (kapitel 2).

e Den andra fragan giller omfattningen och effekterna av idgar-
fordndringar 1 kommunala bostadsféretag och deras bostads-
bestand de senaste aren (kapitel 3).



Bl

2 OMVANDLINGSTRYCKET

Beskrivning av trycket pa omvandling i kommunernas bostadsforetag
kréver bade en bred och sammansatt analys. A ena sidan behovs en
geografisk dimension, dérfor att villkoren varierar kraftigt mellan olika
delar av landet — regioner och kommuner. A andra sidan kravs det
beskrivning av savil efterfragans utveckling (1) som bostads-
foretagens ekonomi (2) och digarnas — kommunernas — ekonomiska
villkor (3) och i det féljande behandlas dessa fragor i angiven
ordning.

Analysen har tva syften. Det férsta syftet giller beskrivning av de
allméinna forandringarna och villkoren som utmérkt kommuner och
kommunala bostadsféretag under nittiotalet. Det andra syftet &r att
sarskilt visa pd de kommuner som berérts av dgarfoérandringar 1 hela
eller delar av sina kommunala bostadsforetag under nittiotalet.

Befolkning och inkomster

Det finns framfor allt tva faktorer, som &r grundlédggande for bostads-
efterfragans utveckling och de kommunala bostadsfoéretagens intak-
ter och marknad. Det géller befolkningens utveckling och hushallens
inkomster.

Minskar bade befolkningen och hushallens inkomster under en
langre period finns det uppenbara risker att bostadsefterfragan
minskar pa ett allvarligt satt. For kommunala bostadsforetag kan detta
betyda att savil antalet hyresgaster som betalningsformagan och
betalningsviljan for boende faller. Konsekvensen av detta blir oftast
stigande vakanser, hyresbortfall, svarigheter att hyra ut och starkt
begransade mdjligheter att kompensera hyresbortfall genom
overviltring och 6kade hyror i andra delar av foretagens bostads-
bestand.

Under nittiotalet har den langsiktiga regionala strukturomvandlingen
forstarkts. Befolkningstillvixten har koncentrerats till regioner och
kommuner med en relativt stor och siker tillgang pa vélutbildad
arbetskraft, en attraktiv infrastruktur och ett framtidsinriktat narings-
liv. | manga andra delar av landet har befolkningen minskat under
nittiotalet.



Under perioden 1990 till 1996 har befolkningen i landets median-
kommun minskat med 0,1 procent. Samtidigt finns det drygt 50 kom-
muner, vars befolkning reducerats med &ver tre procent och 25
kommuner dar minskningen varit storre dn fem procent. Detta giller

t ex Markaryd, Ludvika, Smedjebacken, Laxa och Oxelosund.

Generellt sett kan man siga att alla kommuner, diar befolkningen
under nittiotalet minskat med 6ver tvd procent, fatt en kinnbart
mindre bostadsmarknad. I foljande diagram visas hela fordelningen
av alla kommuners befolkningsutveckling 1990 till 1996. Kommunerna
har rangordnats i fallande skala efter befolkningens forindring i

procent. I vertikal ledd har antalet kommuner kumulerats.

Fordelning av kommunernas befolkningsutveckling

1990-1996

Befolkningsforindring i procent
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Nacka och Uppsala tillhér siledes de kommuner som haft den
snabbaste befolkningstillvixten under nittiotalet, medan Markaryd
tillhor de som haft den storsta avfolkningen.

Vid sidan av befolkningsutvecklingen har hushallens inkomster
minskat i stora delar av landet under nittiotalet. Det galler sarskilt
hushallen pa hyresmarknaden och hos kommunala bostadsféretag.
Den frimsta orsaken ar minskade léneinkomster fran bade privata och
offentliga arbetsgivare. I foljande diagram illustreras utvecklingen av
hushallens loneinkomster i hela landet. Mellan 1990 och 1995
minskade hushéllens reala léneinkomster med cirka 10 procent.

Utveckling av hushillens loneinkomster i hela landet.
Forindring per ar i fast penningvirde

Procent per ar

3

1993

1994 1995

Killa: KI och SCB.

Under de forsta aren pa nittiotalet motverkades den negativa lone-
utvecklingen av inkomstskattereformen och en kraftig expansion av
hushallens inkomster fran socialférsdkringar och direkta transfere-
ringar. Sedan 1993 4r denna utveckling bruten av riksdagens beslut
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om forandringar 1 socialforsdkringssystemen och en del direkta
transfereringar till hushallen — haribland bostadsbidragen. Dértill har
direkta skatter och egenavgifter hojts. Utvecklingen sammanfattas i
foljande diagram.

Samtliga dverforingar fran offentlig sektor till
hushéllen. Forindring per ar i fast penningvirde

Procent per ar

1 1991 1992 1993

-2
Kalla: KI och SCB.

Vad har da hiant med hushallens 16neinkomster i olika delar av landet
under nittiotalet? 1 landets mediankommun har hushéllens 16ne-
inkomster — 16nesumman — minskat med drygt 6 procent i 1995 ars
priser. Det finns nira 60 kommuner dir motsvarande nedgang varit
storre dn 10 procent.

Det finns a andra sidan enbart drygt 20 kommuner i hela landet dar
hushallens reala l6neinkomster vuxit under nittiotalet. I féljande dia-
gram visas hela fordelningen av utvecklingen av hushallens reala
l6neinkomster under nittiotalet.
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Huvudslutsatsen av denna oversikt dr hushéllens inkomstvillkor
under nittiotalet forsamrats sa mycket att bostadsefterfragan minskat
pé ett avgorande satt i minst 150 kommuner. Detta géller i princip alla
kommuner dir de reala loneinkomsterna minskat med mer an fem
procent. Strukturen illustreras i f6ljande diagram.

Fordelning av utvecklingen av hushéllens
loneinkomster 1990 till 1995. Samtliga kommuner. 1995
ars prisniva

Forindring i procent

10,0
sod o andeyat o EE L
0,0 1 "
* Lerum
. : : . Helsingborg
T e e L et
' ' - » Kristinehamn
-100 4-------- . .- Sundsvall. = R - ; ot
Upplands-Bro '
Nérrkiiping :
15,0 4------ - beneee e oo S TS SRR R
' Sodertilje ; :
© Astorp
| Markaryd
20,0 ; . ; ot :
0 50 100 150 200 250 300

Antal kommuner

Killa: Specialbearbetning av SCB-statistik

Pa foljande schematiska karta illustreras den geografiska strukturen
av utvecklingen av hushéllens léneinkomster. Pa kartan markeras alla
kommuner, dar hushallens reala loneinkomster minskat med mer dn
fem procent. Det géller cirka 180 kommuner.
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Kommuner med storre dn fem procents minskning i
hushallens reala loneinkomster 1990 till 1995

Killa: Specialbearbetning av SCB statistik
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Hushallens inkomster och bostadsefterfragan avgors emellertid inte
till sin helhet av 16nesummans tillvixt pa olika lokala marknader. Det
ar snarare fragan om hushallens samlade disponibla inkomster.

Med disponibel inkomst menas de inkomster som hushallen sjalv-
standigt disponerar foér konsumtion och sparande. Det giller in-
komsterna efter tilligg av offentliga transfereringar till hushallen och
efter avdrag for direkta skatter och s k egenavgifter.

Forklaringen till de disponibla inkomsternas grundliggande be-
tydelse for hushéllens villkor och beteende pa bostadsmarknaden ér
enkel. Det finns ingen annan enskild utgiftspost 1 hushallens samlade
budget som é&r storre an bostadsutgifterna. Numera motsvarar
normalhushéllets utgifter for boende cirka en tredjedel av
hushillets samlade budget for konsumtionsutgifter. I slutet av
attiotalet var motsvarande andel cirka 25 procent.

Négot forenklat kan man séga att hushallens inkomster kommer fran
fyra huvudkallor:

1. Loner och loneformaner fran arbetsgivare.

2. Ovriga faktorinkomster.

3. Inkomster frin socialforsikringssystem inklusive pensioner.
4. Direkta transfereringar fran stat och kommuner.

Den forsta kiillan kriaver ingen niarmare forklaring. Den innefattar alla
l6neinkomster och andra skattepliktiga formaner fran foretag och
offentliga arbetsgivare.

Den andra kiillan avser alla évriga sk faktorinkomster. Har ingéar
forst inkomster hos hushéllen sdsom dgare av jordbruk, skogsbruk,
rorelse och hyresfastigheter. Vidare ingar hushallens réntenetto
(skillnad mellan utgifts- och inkomstrantor) aktieutdelningar mfl
liknande inkomster. Slutligen ingér ocksa ett sk tillrdknat drft-
overskott av egnahem — d vs en schablonberdknad kapitalavkast-
ning pa egnahem. :

Den tredje kiillan — inkomster fran socialférsakringssystem — om-
fattar alla skattepliktiga inkomster fran socialforsakringar inklusive
pensioner. Han ingar folkpension, ATP, sjuk-, férdldra- och arbets-
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loshetsforsakring. Vidare ingar KAS, arbetsskadeférsakring och
lonegaranti. Totalt omfattar detta ett fyrtiotal olika ersittningsformer.

Den fjirde killan, slutligen, ar direkta transfereringar fran stat och
kommuner till hushallen. Det gemensamma ér att dessa erséttningar
inte ar skattepliktiga. Har ingar framfor allt barnbidrag, studiebidrag,
bostadsbidrag och socialbidrag. Vidare ingar ocksa en del andra
transfereringsformer sasom stéd till idrott, ungdom och folk-
hogskolor samt sérskilda atgarder for arbetsanpassning och diverse
kostnadsersattningar till hushallen.

I foljande tabell visas hur hushallens disponibla inkomster fordelas
pa de fyra kéllorna for hushallen i hela landet 1994.

Hushallens disponibla inkomster i hela landet 1994

Inkomstkiillor/skatter Miljarder kronor
Loner 655

+ Ovriga faktorinkomster 145

+ Socialforsakringar (inkl pensioner) 325

| Dirckta transfereringar, _ ____________| ____ B p ol
Bruttoinkomst 1220

Avgar: Direkta skatter och egenavgifter LT - T
Disponibel inkomst 905

Kiélla: Konjunkturinstitutet (KI)

Som framgar &r hushallens l6ner den stérsta inkomstkillan. Den nést
storsta kallan ar inkomster fran socialforsdkringar och de motsvarar
tillsammans knappt 50 procent av l6neinkomsterna i landet.

Direkta transfereringar 4r den minsta kallan. I landet motsvarar denna
post knappt 14 procent av hushallens 16neinkomster.

Vid sidan av dessa tre killor har vi ”6vriga faktorinkomster” som 4r
ett nettoviarde av foretagarinkomster, inkomst- och utgiftsréntor,
utdelningar, schabloninkomster av egnahem m m. I landet som helhet
ar-detta ett betydande belopp som 1994 motsvarade drygt 20 procent
av hushallens 16neinkomster.

Den ekonomiska utvecklingen foér hushallen i Sverige blev en stor
besvikelse for hushallen tre ar i rad efter 1992. Det giller sérskilt
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hushallen pa hyresmarknaden. Under trearsperioden 1993 till och med
1995 reducerades hushallens reala disponibla inkomster med totalt 1,7
procent (jamfor nedanstdende tabell). Under den foregaende tre-
arsperioden var daremot utveckling for hushallen extremt positiv.
Under trearsperioden 1990 till och med 1992 steg hushéllens reala
disponibla inkomster med totalt néstan 13 procent!

Utvecklingen under dessa tva treérsperioder skiljer sig markant i flera
avseenden och kan oversiktligt sammanfattas genom att fordela olika
komponenters procentuella bidrag till utvecklingen av disponibel-
inkomsterna.

Olika komponenters bidrag till real disponibel inkomst.
Procent per trearsperiod. Hela landet

Komponent 1990-1992 1993-1995
Loner -5,0 -34
Ovriga faktorinkomster +1,7 +4.5
Socialforsdkringar (inkl pensioner) +33 +0,5
Direkta transfereringar +2.,5 +0,8
Skatter och avgifter +10,1 41
Disponibel inkomst +12,6 -1.7
Killa: KI.

Under bada trearsperioderna foll hushéllens l6neinkomster. Men den
storsta forklaringen till skillnaderna i utvecklingen av hushaéllens
disponibelinkomster ligger i utvecklingen av direkta skatter och
avgifter.

Inkomstskattereformen och en del atféljande forandringar medforde,
som sagts, en stark stimulans av hushéllens disponibla inkomster
1990-1992. Av knappt 13 procents ¢kning 1 hushallens disponibel-
inkomster under denna period forklaras 10 procentenheter av sénkta
skatter. Den snabbt vixande arbetslésheten under dessa ar och at-
foljande effekter medforde samtidigt att de etablerade trygghets-
systemen expanderade kraftigt. Tillsammans gav socialforsakrings-
systemen och direkta transfereringar nastan 6 procents bidrag (3,3 +
2,5) till hushallens disponibelinkomster.

Utvecklingen under trearsperioden 1993-1995 praglas framfor allt av
att hushéllens disponibelinkomster minskat med drygt 4 procent
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beroende pa okade skatter och egenavgifter. Samtidigt medférde
forandringar 1 trygghetssystemen att den tidigare expansionen pa
knappt 6 procent begrénsades till drygt 1 procent (0,5 + 0,8).

Under den senare trearsperioden gav daremot utvecklingen av 6vriga
faktorinkomster — framfor allt hushallens rantenetto —ett stort positivt
bidrag till hushallens disponibelinkomster — 4,5 procent. Utan denna
penningpolitiskt betingade stimulans skulle hushallens disponibel-
inkomster ha fallit ytterligare. Det &r uppenbart att denna forindring
ocksa fatt betydande férdelningspolitiska effekter och kanske framfor
allt paverkat betalningsféormagan bland hushall pa hyresmarknaden.
Huvuddelen av dessa hushall har inte fatt nagon inkomstférstiarkning
av Ovriga faktorinkomster. For stora delar av hushallen pa
hyresmarknaden kan man dédrfor ridkna med att
disponibelinkomsterna foll med minst 6 procent under 1993 till
1995, medan hushéll med skulder i bostadsritter och egnahem i
stéllet fick 1 stort sett ofériandrade disponibelinkomster. Bland hushall
1 flerfamiljshus pa de svaga bostadsmarknaderna har i flera fall
disponibelinkomsterna minskat med 6ver 10 procent sedan 1992.

Pressas av arbetsloshet

Utvecklingen av de kommunala bostadsforetagens marknader beror
naturligtvis ocksa pa arbetsloshetens omfattning, som flerfaldigats
under nittiotalet. Huvudproblemet ar att manga kommuner drabbats
av en bestaende hog arbetsloshet under flera ar. Det finns heller inga
avgorande tecken pa att arbetslosheten i manga av dessa kommuner
kommer att minska pa ett avgorande sdtt under 1997 och 1998. Mark-
nadsvillkoren for manga bostadsforetag pressas darfér starkt av
arbetsloshetens konsekvenser.

Enligt AMS maétning som avser januari 1997 uppgick andelen arbets-
l6sa och personer i konjunkturatgarder till 10,5 procent av befol-
kningen 1 yrkesverksam alder — 16 till 64 ar. Den regionala spridning-
en 4r stor. A ena sidan finns det tio kommuner, vars andel verstiger
20 procent. | fem kommuner 4r samma tal mindre 4n fem procent.

Mediankommunen i landet har en arbetsloshet (inklusive personer i
atgarder) pa drygt 11 procent. Det ar sikerligen inte bara i kommuner
med en arbetsloshet 6ver mediankommunens, diar bostadsmarknaden
pressas hart. Smartgrinsen torde snarare ligga vid 10 procent och
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kanske lagre. Totalt sett finns det ndstan 190 kommuner i denna
grupp.

Svaga marknader

Tar man fasta pa befolkningens och inkomsternas utveckling till-
sammans med arbetsléshetens omfattning kan man avgransa kommu-
ner med krympande och svaga bostadsmarknader. I forsta hand galler
detta kommuner som priglas av befolkningsminskning under
nittiotalet och dar hushéllens reala léneinkomster under nittiotalet
minskat med mer 4n fem procent och kommuner som dessutom har en
arbetsloshet over 10 procent. Tillsammans omfattar denna grupp
(knappt hundra) kommuner 1997. I foljande tabell karaktariseras kom-
muner i svaga marknader.

Utveckling och egenskaper i kommuner med svaga och
krympande bostadsmarknader

Egenskap Virde

Total befolkning 1996 1 550 000 personer
Befolkningsutveckling 1990-1996 3%
Real I6neutveckling 1990-1995 -10%
Arbetsléshet januari 1997 14 %
Antal ligenheter hos kommunala 134 000
bostadsforetag

Marknadsandel av flerfamiljshusldgenheter 52 %
Genomsnittlig vakansgrad hos kommunala 10 %
bostadsféretag 1994-1996

Genomsnittlig hyresniva hos kommunala 656 kr/kvm
bostadsféretag januari 1997

Genomsnittlig soliditet hos kommunala 5%
bostadsforetag 1995

Genomsnittligt substansvérde hos -950 kr/kvm
kommunala bostadsforetag 1996

Kaillor: SCB, AMS, SABO och Catella Information och Analys.
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Det ar uppenbart att alla bostadsforetag i svaga marknader fatt an-
passa sig under mycket besvirliga marknadsvillkor under nittiotalet.
Samtidigt har foretagens kostnadsvillkor genom skattereformen och
omlaggningen i den statliga politiken forsamrats och for flertalet
foretag har den forsta utvégen varit att héja hyrorna.

Pa foljande schematiska karta visas den geografiska strukturen av
kommuner med svaga och krympande marknader.
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Kommuner med stérre in fem procents minskning i hushallens
reala loneinkomster 1990 till 1995, éver tio procents arbets-
loshet 1997 samt befolkningsminskning 1990-1996

Kommuner med svaga och
krympande bostadsmarknader

Killa: Specialbearbetning av statistik fran SCB och AMS
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Kraftigt stigande hyror

Kostnaderna for boende har 6kat kraftigt under nittiotalet bade enligt
konsumentprisindex och andra matetal. Grundférklaringen ligger
framfor allt i skattereformen och de efterfoljande omldggningarna i
den statliga bostadspolitiken. I betinkandet av kommittén for
utvirdering av skattereformen (SOU 1995:104) sammanfattas detta
med foljande (sid 45):

"En marknad som fick i grunden dndrade forutsdttningar i och
med skattereformen var bostadsmarknaden. Omldggningen av
den indirekta beskattningen innebar okade drifts- och
underhallskostnader for hela bostadsbesténdet. Den mer
enhetliga kapitalbeskattningen, som minskade virdet av
hushdllens rdnteavdrag, drev upp kapitalkostnaderna for
egnahemsdgare och bostadsrittsinnehavare. For att upp-
ratthdlla  kostnadsparitet mellan olika upplételseformer
reducerades samtidigt rdntesubventionerna till hyresfastig-
heter. Sammantaget har detta inneburit vdsentligt hogre
boendekostnader for alla upplételseformer. Analysen indi-
kerar att skattereformen har minskat efierfrégan pd bostads-
tjdnster for ndstan alla hushallstyper.”

Nir det giller hyresmarknaden och hiarmed de kommunala bostads-
foretagen sags foljande i samma betéinkande (sid 60):

"Analyserna pekar pda att de rdntebidragsminskningar for
hyresldgenheter som var direkt knutna till skattereformen mot-
svarade tre procent av de disponibla inkomsterna drligen.”

Mellan januari 1990 och januari 1997 steg KPI for bostadsnyttjande
med 50 procent, medan KPI for hushallens totala konsumtion under
samma period steg med knappt 28 procent.

Jamfort med KPI steg saledes realpriset for bostadsnyttjande med
narmare 20 procent. I verkligheten ar detta en underskattning av ok-
ningen av bostadsnyttjandets relativpris eftersom bostadsnyttjande
numera utgdr cirka en tredjedel av hushéllens konsumtionsutgifter.
Relativpriset for bostadsnyttjande har snarare stigit med 30 procent
under nittiotalet.
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Enligt bostads- och hyresundersékningarna (BHU), som 1 férsta hand
miter genomsnittliga arshyror, 6kade hyrorna i allménnyttiga foretag
fran 420 kronor per kvadratmeter 1990 till 656 kronor 1995. Detta
motsvarar en nominell uppgang pa 46 procent.

SABO och Hyresgisternas riksférbund har nu ocksa publicerat
statistik avseende faststillda hyror fér 1997 for 300 kommunala bo-
stadsforetag. Riksgenomsnittet motsvarar 697 kronor per kvadrat-
meter. Motsvarande genomsnitt for januari 1990 var 398 kronor. Detta
innebar en 6kning med 75 procent hittills under nittiotalet. Med den
svaga och i stora delar av landet negativa utvecklingen av hus-
hallens disponibla inkomster dr det uppenbart att hushallens bo-
stadsnyttjande i kommunala bostadsforetag pressats tillbaka.

Det finns en betydande spridning i nittiotalets hyreshojningar over
landet. Det finns exempel pa kommunala bostadsforetag dar hyres-
nivaerna under nittiotalet 6kat med mer dn 90 procent. Det giller cirka
20 foretag och hiribland ingar tex Uppsalahem och Upplands-Bro-
hus. Endast i nagra fa fall har 6kningarna begrénsats till mindre dn 50
procent.

I medianforetaget steg de nominella hyrorna med 71 procent mellan
1990 och 1997. Med hénsyn till KPIs utveckling och bostadsnyttjan-
dets stora roll i hushallens konsumtionsutgifter kan man sédkerligen
rikna med att i alla bostadsforetag, dir de nominella hyrorna stigit
med over 60 procent, har efterfragan pressats tillbaka pa ett betydan-
de satt. Detta galler i storleksordningen 180 kommunala bostads-
foretag. 1 foljande figur illustreras hela férdelningen av de kommunala
bostadsforetagens hyresutveckling 1990 till 1997.
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Rangordnade kommunala bostadsforetag med
avseende pa hyresutvecklingen mellan 1990 och 1997.
(Nominella priser)

Nominell hyresstegring i procent
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Kalla: SABO.

Som tidigare sagts har hushallens reala loneinkomster minskat med
6ver fem procent i cirka 180 kommuner. I drygt hundra av dessa har
samtidigt de kommunala bostadsforetagen héjt de nominella hyrorna
med over 60 procent mellan 1990 och 1997. I flertalet av dessa har
reaktionen blivit minskad bostadsefterfragan och stigande vakans-
grader. Strukturen av dessa kommuner visas i féljande figur.
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Kommuner med storre dn fem procents minskning i
hushallens reala loneinkomster 1990 till 1995
och mer in 60 procents nominell hyreshéjning 1990 till 1997

Killa: SCB och SABO
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Hur ser da hyresstrukturen ut 1997? Avtalade hyror varierar mellan
500 och 900 kronor per kvadratmeter. Medianforetagets hyresprisniva
ligger pa 670 kronor per kvadratmeter. Den regionala strukturen &r
otydlig, men det finns en klar 6verrepresentation av bostadsforetag
med relativt héga hyror i storstadsregionerna. Bland de 50 kom-
munala bostadsforetagen som har hégst hyror ligger nistan 30 fore-
tag i storstadsregionerna. | samma grupp med héga hyror finns emel-
lertid ocksa féretag i1 Haparanda, Timra, Oskarshamn, Osthammar,
Karlskrona, Karlskoga m fl kommuner som préglas av helt andra mark-
nadsvillkor.

I foljande diagram illustreras hela strukturen av de kommunala

bostadsforetagens hyror 1997. Foretagen har ordnats i fallande skala.

Kommunala bostadsforetag fordelade med avseende pa
avtalade hyror for 1997
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Killa: SABO.
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Flera ar med hoga vakansgrader

Bostadsforvaltning 4r extremt kapitalkravande. Ett matt pa detta ar
kapitalets omsattningshastighet, som ar kvoten mellan totalt kapital 1
verksamheten och dess totala intikter. Detta ér ett matt pa hur manga
ar det tar tills intdkter motsvarande kapitalet i verksamheten influtit.
Som exempel kan nimnas Vattenfall som ér extremt kapitalberoende.
Dir omsitts kapitalet pa tre till fyra ar. | kommunala bostadsforetag
tar det minst sex ar och inormala industriféretag hogst ett ar. Detta
betyder att bostadsforvaltning forutsatter ett mycket hogt och
stabilt kapacitetsutnyttjande.

I normalfallet kravs ett kapacitetsutnyttjande 6ver 97 procent. Langre
perioder med légre utnyttjande leder snabbt till allvarliga ekonomiska
konsekvenser och behov av rejéla kapitalresurser hos dgaren.

Kraftigt 6kade hyror, minskade inkomster hos hushallen, 6kad arbets-
16shet och en betydande ekonomisk osédkerhet hos hushallen har
medfort att antalet lediga lagenheter — vakanser — hos kommunala
bostadsforetag stigit kraftigt under nittiotalet. Under senare delen av
1996 uppgick antalet lediga lagenheter hos landets samtliga kommu-
nala bostadsforetag till 39 400 stycken. Detta motsvarar en vakans-
grad pa 4,5 procent — d v s 95,5 procents kapacitetsnyttjande. Detta
ar samsta vardet som noterats sedan denna typ av métningar borjade
1976.

Perioder med hog vakansgrad ar inget nytt fér kommunala bostads-
foretag. Det tidigare hogsta antalet lediga lagenheter gallde 1983, da
ungefar 34 000 lagenheter var tomma. Men tidigare perioder med
hoga vakansgrader har varit kortvariga.

Under nittiotalet har de kommunala bostadsforetagen haft en
bestaende hog vakansgrad under fyra ar. De tre senaste aren — 1994,
1995 och 1996 — har vakansgraden varierat mellan 4,1 och 4,5 procent.
Utvecklingen sedan 1987 sammanfattas i nedanstaende diagram.
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Lediga ligenheter hos kommunala bostadsforetag
1987-1996
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Killa: SCB.

Det senaste arets — 1996 — vakansgrad hos de kommunala bostads-
foretagen motsvarar enligt berdkningar av SCB ett hyresbortfall pa
cirka 2 miljarder kronor. Detta motsvarar i storleksordningen cirka 10
procent av de kommunala bostadsforetagens samlade dgarkapital.

Eftersom befolknings- och inkomstutvecklingen samt hyresutveck-
lingen ar ojamnt fordelad 6ver landet dr ocksa vakansgraden hos de
kommunala bostadsforetagen ojimnt férdelad. Tar man ett genom-
snitt av de kommunala bostadsféretagens vakansgrader for de tre
senaste aren visar det sig att mediankommunen har en vakansgrad pa
6 procent — d v s drygt i 140 kommuner har de kommunala bostads-
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foretagen haft en hogre genomsnittlig vakansgrad 1994, 1995 och
1996.

I foljande diagram illustreras hela férdelningen av vakansgrader. Dar
har samtliga kommuner ordnats i fallande skala efter vakansgraden
hos kommunala bostadsforetag.

Fordelning av kommuner efter vakansgrad hos
kommunala bostadsforetag.
Genomsnitt for 1994, 1995 och 1996
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Det finns tre kommuner dar de kommunala bostadsféretagen under
dessa ar haft en vakansgrad over 25 procent. I drygt 80 stycken har
vakansgraden overstigit 10 procent. I manga starka marknader har a
andra sidan vakansgraden begransats till mindre é4n tre procent.

Merparten av kommuner med héga vakansgrader har mindre #n
75 000 invanare. Den geografiska strukturen av kommuner med rela-
tivt hoga vakansgrader utgors framfér allt av kommuner i norra Skane
och Blekinge, stra Smaland, ett stort norrgdende strak fran Bolle-
bygden 1 séder upp mellan Vinern och Vittern till 6stra Varmland
samt norra Bohusldn och Dalsland, Bergslagen och stora delar av
Norrland. Detta framgar av féljande schematiska karta som visar
samtliga kommuner dér bostadsforetagen har en vakansgrad over 5
procent — genomsnitt for 1994, 1995 och 1996. Totalt sett ar detta
drygt 160 kommuner.
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Kommuner med storre dn fem procents vakansgrad
hos kommunala bostadsforetag.
Genomsnitt for 1994, 1995 och 1996.

Killa: SCB
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Slutsatser om marknader, hyror och
vakansgrader

De viktigaste slutsatserna om de kommunala bostadsféretagens
marknadsvillkor kan sammanfattas i féljande punkter:

Huvuddelen av landet har under nittiotalet segmenterats 1 tva
grupper av lokala bostadsmarknader — svaga och starka markna-
der.

I kommuner med svaga bostadsmarknader har hushéllens reala
loneinkomster minskat med minst fem10 procent mellan 1990 och
1995. I dessa marknader minskade samtidigt de disponibla in-
komsterna bland hushall i flerfamiljshus med minst 6 procent under
trearsperioden 1993 till 1995. (I flera fall med 10 procent.)

I kommuner med svaga bostadsmarknader pressas bostadsmark-
naderna starkt av arbetsloshetens konsekvenser.

Dartill har inkomstskattereformen och omldggningen av den
statliga bostadspolitiken medfért omfattande hyreshéjningar i de
kommunala bostadsforetagen. I manga av de kommuner som prig-
lats av svaga bostadsmarknader har de nominella hyrorna i kom-
munala bostadsforetag stegrats med 6ver 60 procent under perio-
den januari 1990 till januari 1997. I genomsnitt uppgar hyran hos
kommunala bostadsféretag i1 svaga marknader till knappt 660
kronor per kvm i januari 1997. Hos kommunala bostadsféretag ar
motsvarande genomsnittliga hyresniva knappt 680 kronor per kvm.

Konsekvensema av svaga marknader och héjda hyror har blivit att
drygt 160 kommuner fatt bestaende héga vakansgrader i sina
kommunala bostadsforetag.

Med denna bakgrund koncentreras den foljande fragan pa foretags-
ekonomin i de kommunala bostadsféretagen.

Synlig och verklig soliditet

Eftersom bostadsféretagande dr mycket kapitalkravande har kommu-
nala bostadsforetag ansvar for ett stort kapital och tillhérande skul-
der. Det egna kapitalet — riskkapitalet — som anpassats till statens
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tidigare mycket laga krav pa kapitaltiackning i allménnyttiga bostads-
foretag, dr daremot i allmanhet mycket begrénsat.

Det egna kapitalet 4r i genomsnitt inte mer an cirka 25 000 kronor per
lagenhet. I detta avseende ér de kommunala bostadsforetagen ocksa
mycket olika. Det finns vilkonsoliderade foretag, som har ett eget
kapital som ar 50 000 kronor per ldgenhet, men det finns ocksa foretag
dir det egna kapitalet per lagenhet é&r 5 000 kronor eller mindre. Detta
betyder att manga féretag har mycket sma egna kapitalresurser for
ett sjalvstandigt agerande och en langsiktig 6verlevnad.

Synligt eget kapital i forhallande till totalt engagerat kapital 1 ett fore-
tag 4r det vanligaste mattet pa solidiﬁét och kallas oftast synlig soli-
ditet. I bérjan av nittiotalet hade medianforetaget bland de kommuna-
la bostadsforetagen en synlig soliditet pa knappt fyra procent. Sedan
dess har ménga av foretagen agnat stor uppmirksamhet &t sin
soliditet, vidtagit atgarder och satt upp langsiktiga mal for en soliditet
pa bade 15 procent och mer.

SABO har ocksa foljt upp utvecklingen i sina medlemsforetag. I fol-
jande tabell sammanfattas utvecklingen och som framgar har soli-
diteten 6kat pa ett betydande sétt men spridningen har ocksa okat.

Utveckling av synlig soliditet i SABO-foretagen under

1990-talet
Mitt 1991 1992 1993 1994 1995
Medelvirde bland foretagen |44% |[50% |6,1% |6,1% |7,7%
Medianforetaget 3,7 43 49 59 6,0
Standardavvikelse 3l 5,4 553 6,5 6,5

Killa: SABO

Hilften av foretagen hade 1995 en synlig soliditet under 6 procent.
Den allminna utvecklingen tycks framfor allt ha medfort att de
foretag som hade en relativt hog soliditet i bérjan av nittiotalet ocksa
lyckats med de storsta forbattringarna. Detta kan vara en aterspeg-
ling av att de lokala bostadsmarknaderna under nittiotalet alltmer
segmenterats i starkare och svagare marknader. Cirka 25 procent av
foretagen har nu en synlig soliditet 6ver 10 procent.
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Det har ocksa skett en nedgéng i antalet foretag med mycket lag
soliditet. I borjan av nittiotalet fanns det 70 féretag med en soliditet
under 2,5 procent. 1995 omfattade denna grupp cirka 40 foretag.

SABO har i en sarskild analys (februari 1997) utvirderat de kommu-
nala bostadsforetagens soliditet och finansiella risksituation och dar
satt gransen for lag soliditet till under 10 procent. Slutsatsen av
denna utviardering 4r att det finns mellan 120 och 130 kommunala
bostadsforetag som har lag soliditet och samtidigt en hég finansiell
risk. Det senare innebar bl a mycket sma eller inga marginaler for att
klara l16pande rantekostnader. Huvuddelen av dessa foretag verkar pa
svaga och krympande bostadsmarknader.

Hur ser da strukturen i de kommunala bostadsféretagens synliga soli-
ditet ut enligt senast tillgangliga arsredovisningar — 1995. Detta
illustreras 1 foljande diagram, som éar konstruerat pa liknande sétt som
flera foregaende. Bostadsforetagen har med andra ord ordnats i
fallande skala efter synlig soliditet och som framgar 4r spridningen
stor.
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Fordelning av kommunala bostadsforetag med
avseende pa synlig soliditet 1995
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Killa: Catella Information och Analys.

Ovanstaende analys géller, som betonats, foretagens synliga soli-
ditet — d v s foérhallandet mellan eget kapital och totalt kapital sasom
det direkt kan utldsas av foretagens arsredovisningar. I manga fore-
tag ar emellertid inte den synliga soliditeten rittvisande, darfor att
bokférda virden av anldggningstillgangar — byggnader och mark —
inte sammanfaller med verkliga marknadsvérden. I en del fall ar mark-
nadsvérdena storre dn bokforda virden, men i manga fall géller det
omvéanda.



Gillande marknadsvarden beror pa fastighetsmarknadens virderingar
som ytterst aterspeglas i relevanta kép och férsiljningar och sk
kopeskillingsstatistik. Med kopeskillingsdata och virderingsmetoder
kan man faststilla de verkliga marknadsvirdena av de kommunala
bostadsforetagens anldggningstillgdngar och berdkna substans-
virden och verklig soliditet. Det forra — substansvirdet — utgérs av
summan av anlaggningarnas marknadsvirde och eget kapital redu-
cerat med anlaggningars bokférda virden. Substansvirdet beriknat
pa detta satt ar kapitalvardet av foretagens totala tillgangar.

Spridningen i de kommunala bostadsféretagens substansvarden for
1996 ar mycket stor. Néstan 180 kommunala bostadsforetag har nega-
tiva substansvarden enligt aktuella virderingar av ledande virde-
ringsinstitut pa marknaden. Medianféretagets substansvirde ar
minus 260 kronor per kvadratmeter. Drygt fyrtio kommunala bostads-
foretag har negativa substansviarden som ligger under minus 2 000
kronor per kvadratmeter.

I de basta foretagen i detta avseende uppgar substansvirdena till
6ver 2 000 kronor per kvadratmeter. I denna grupp ingér framfor allt
de storsta bolagen i storstadsregionerna. P4 motsvarande sitt som
tidigare visas hela férdelningen i féljande figur.

Negativa kapitalvarden ar givetvis inte bara en mycket allvarlig
restriktion fér manga kommunala bostadsféretags handlande. Ar det
inte fragan om tillfalliga forhallanden har foretagen en reell kapital-
brist som maste atgardas. I bokforingslagen 15 § uttrycks detta pa
foljande satt:

"Har vdrdet pa anldggningstillgang varaktigt gatt ned, skall
nedskrivning ske med det engdngsbelopp som kan anses
erforderligt enligt god redovisningssed."

Vad som ir en varaktig nedgang kan diskuteras. Som visats har
manga kommunala bostadsféretag utsatts for allvarligt minskade
marknader under nittiotalet — befolkningsminskning, minskade hus-
hallsinkomster och hog arbetsléshet — med atféljande och varaktigt
hoga vakansgrader.

I flertalet av de svaga marknadema &r det mycket osannolikt att
marknadsvillkoren kommer att aterstéllas till de férhallanden som de
kommunala bostadsforetagen tidigare dimensionerats for. I flertalet
av dessa marknader &r det ocksa mycket svart att héja hyresnivaerna
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ytterligare utan 6kade vakansgrader och minskade intakter som foljd.
I dessa fall verkar det mycket svart att havda att det &r fragan om en
icke varaktig nedgang. 1 dessa fall foreligger sdledes ett
nedskrivningsbehov av virdet av foretagens anlaggningstillgangar.
Diremot ar det oklart hur linge saddana beslut kan skjutas upp. Sa
linge lopande intakter med hoga hyror ticker 16pande utgifter klarar
foretagen sina betalningar. Kan vidare foretagen visa pa trovirdiga
atgardsplaner som kan oka soliditeten ér inte nedskrivningsbehoven
akuta. Men detta galler langt ifrdn alla kommunala bostadsforetag
med negativa substansvarden. I dessa fall finns det en tidsgrans for
att genomfora nedskrivningar beroende pa hur de lokala bostads-
marknaderna utvecklas under 1997 och 1998.

Fordelning av kommunala bostadsforetag med
avseende pa substansvirde per kvadratmeter 1996
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Kailla: Catella Information och Analys.
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Tar man hiansyn till bostadsféretagens substansvirden kan man
berakna en verklig soliditet. Eftersom maénga foretag har ett bostads-
bestand vars marknadsvirden dr mindre dn bokférda virden och
harmed oftast ett negativt substansvirde blir naturligtvis den verk-
liga soliditeten negativ i méanga féretag — d v s det finns inget verkligt
positivt dgarkapital 1 foretagen. Detta giller som sagts nastan 180
bolag. Tar man fasta pa verklig soliditet har sdledes ocksa median-
foretaget en negativ soliditet.

A andra sidan har naturligtvis de féretag dar marknadsvirdena av
bostadsbestanden 6verstiger de bokforda virdena en verklig solidi-
tet som ar storre 4n den synliga. I flera fall mycket storre. Det giller
tex Botkyrkabyggen, Uppsalahem, Telgebostider, Hyresbostiader i
Norrkoping, m fl. I Upplands-Bro-hus géller ddremot det omvinda —
synlig soliditet 4r knappt 8 procent och verklig knappt 1 procent. For-
delningen av foretagens verkliga soliditet visas i féljande diagram.
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Fordelning av kommunala bostadsforetag med
avseende pa verklig soliditet. 1996

Verklig soliditet, %
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Killa: Catella Information och Analys.

Med denna bakgrund ar det ocksa intressant att tydliggora den
geografiska strukturen. Det giller dels strukturen av verklig soliditet
och dess samspel med marknadsbilden for de kommunala bostads-
foretagen. P4 foljande schematiska karta visas den geografiska struk-
turen av kommuner med bostadsféretag som har negativa substans-
virden. Som framgér giller detta en mycket stor del av landet. I
kommuner med svaga bostadsmarknader uppgar de kommunala
bostadsforetagens substansvirden till i genomsnitt minus 950 kronor
per kvadratmeter.
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Kommuner med negativa substansvirden
i sina kommunala bostadsforetag 1996

Killa: Catella Information och Analys
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Hur gar det ihop?

Av de besvirliga marknadsvillkoren, hoga vakansgrader och nega-
tiva substansviarden i manga kommunala bostadsféretag kan man
emellertid inte dra slutsatsen att ménga foretag star infor akuta
problem. Detta beror trots allt pa att foretagen har tillrackligt drift-
overskott — driftnetton — for att klara den 16pande verksamheten och
hirmed férenade betalningar.

Detta kan t ex belysas genom att stélla foretagens aktuella driftnetton
mot virdet av bokférda tillgdngar. Da far man ett matt pa av-
kastningen av bokforda tillgangar, som oftast anger den maximala
skuldrantan som féretagen kan biéra, eftersom bokforda tillgdngar
som regel 4r ungefir likstora med foretagens langa skulder.

I de basta foretagen i detta avseende har man en avkastning pa bok-
forda varden pa over 10 procent. Detta géller cirka 40 bostadsforetag.
Det finns samtidigt omkring 80 féretag dar avkastningen pa bokférda
virden ligger under sju procent — d v s under en langsiktig rinta in-
klusive marknadsmassiga risktillagg. Pa kort sikt klarar dessa foretag
sina ataganden med hjilp av rintebidrag. Pa langre sikt blir villkoren
annorlunda. Problemet 4r att langre sikt 1 detta fall ligger rétt néra.
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Fordelning av kommunala bostadsforetag med

avseende pa avkastning pa bokforda tillgangar 1995
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Killa: Catella Information och Analys.

Réntebidragen har redan trappats ned och med nu gillande regler om
avtrappning 4r nuvardet av de kommunala bostadsféretagens rinte-
bidrag i allménhet mycket 1aga. Det 1aga nuvirdet av rintebidragen i
huvuddelen av de kommunala bostadsforetagen innebir givetvis inte
bara att tidpunkten for bostadsféretagen att sjilvstindigt béra sina
riantekostnader snabbt kommer nirmare. Detta innebér ocksa att la-
gen om att kommunala bostadsforetag forlorar sina rantebidrag vid
forsdljning av mer an 25 procent av sitt bostadsbestand inte dr nagot
varaktigt hinder for sddana 6verviganden.
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I medianforetaget 4r inte nuvirdet av rantebidragen 1997 mer an
drygt 150 kronor per kvadratmeter. Det finns a andra sidan femton
foretag dar nuvirdet av rintebidragen oOverstiger 400 kronor per
kvadratmeter — ett av dessa ar Lerums Forvaltnings AB. I denna lilla
grupp ar naturligtvis den géllande lagen om villkoren for behallande
av rintebidragen ett mycket effektivt hinder for storre dgarforand-
ringar under manga ar.

Kommunala bostadsforetag fordelade efter nuvirdet av
rintebidrag per kvadratmeter 1997

Kronor per kvadratmeter
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Slutsatser om kommunala bostadsforetag

De mest betydelsefulla slutsatserna av 6versikten av de foretags-
ekonomiska villkoren 1 kommunala bostadsféretag kan sammanfattas i
foljande punkter:

Manga kommunala bostadsféretag har genom kraftigt héjda hyror
och andra atgérder okat sin soliditet under nittiotalet. Mellan 70
och 80 kommunala bostadsforetag har nu sakerligen en be-
tryggande soliditet for att sjalvstandigt och aktivt verka pa en mer
avreglerad marknad.

Dartill finns det troligen ungefédr lika manga foretag, som visser-
ligen har en lag synlig soliditet, men som har férutséttningar att
langsamt Oka sitt agarkapital och styra bort fran 6kade ekonomiska
risker for dgaren och bli ett medel for kommunal bostadspolitik.

Aterstoden — cirka 150 kommunala bostadsforetag — har for sma
eller negativa kapitaltiligangar och utgér ddrmed bade en ekono-
misk risk och belastning for dgaren. I storleksordningen 50 till 60
av dessa foretag kan antagligen situationen gradvis forbéttras men
det kan ta mycket lang tid och krdva besparingar och andra
atgarder och alla mojligheter att halla uppe hyresnivaerna blir av-
gorande. Dessa foretag ar mycket kénsliga for okade vakans-
grader.

Kvar finns knappt hundra bostadsféretag som utgér en stor risk
for agaren. Mgjligen kan hélften av dessa klara sina lopande be-
talningar och skjuta upp sina nedskrivningsbehov. Resten kommer
troligen under de nirmaste aren att vara i behov av mer genom-
gripande atgarder. Trots allt har flera av dessa foretag ett bestand
som till viss del ar ekonomiskt bérkraftigt.

Agarnas ekonomiska villkor

De kommunala bostadsféretagens ekonomiska villkor dr ocksa for-
enade med dgarnas — kommunernas — ekonomiska villkor. Svaga
foretag ar som regel mer beroende av ekonomiskt starka dgare, som
kan ta ett aktivt ekonomiskt dgaransvar.
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Sedan 1993 har kommunemas ekonomi pressats hart. Skatteintakterna
foll med drygt fem procent 1993 och under 1994 och 1995 forblev
skatteintdkterna 1 stort sett ofériandrade. Daremot blev utfallet for
1996 nagot bittre. Samtidigt har emellertid statsbidragen till kom-
munerna minskat de tre senaste aren. Mellan 1993 och 1996 minskade
statsbidragen till kommunemna med cirka 40 procent. Kommunernas
utgifter har dédremot stegrats med narmare fyra procent sedan 1993.
Féljden av kommunernas totala inkomster och utgifter har blivit ett
negativt finansiellt sparande flera ar i rad. Ett negativt finansiellt
sparande i kommuner ér liktydigt med minskat eget kapital.

Riksdag och regering har tydligt aviserat att kommunera maste
underordnas ett balanskrav. Detta kommer troligen att galla fran 1999.
Minimikravet pa ekonomisk balans innebar att kommunernas sk
resultat 3 maste vara positivt.

Resultat 3 motsvarar forandringen i en kommuns egna kapital, d v s
resultatet efter avskrivningar, pensionskostnader och extra ordinira
poster. Kommunférbundet har utvéirderat kommunernas forutsatt-
ningar att klara det framtida balanskravet. Huvudslutsatsen &r att
méanga kommuner har ett daligt utgangslage. Skall balanskravet klaras
med nigon marginal bedémer Kommunférbundet att resultat 3 bor
uppgéa till plus 1 procent av summan av skatter och generella
statsbidrag. Detta motsvarar 1995 att resultat 3 uppgar till cirka plus
300 kronor per kommuninvéanare. Drygt 150 kommuner har med
dagens inkomster och utgifter svart att klara detta, vilket bla
sammanfattas av Kommunférbundet pa foljande satt i Kommunernas
ekonomiska ldge November 1996:

"Det finns kommuner som troligtvis klarar balanskravet utan
ndgra som helst besparingar, medan det i andra kommuner
krédvs besparingar som inte kan klaras utan betydande
personalminskningar. Merparten av de kommuner som har ett
daligt resultat 1995 far okade intdkter i det nya statsbidrags-
och utjdémningssystem som infordes 1996. Men det finns ocksa
mdnga exempel pd motsatsen. Nagra av de kommuner som
under 1995 till och med har behovt ldna for att tdcka
driftsutgifterna fér minskade intdkter i det nya systemet."”

Det 4r svart att virdera Kommunférbundets analys pa nagot mer in-
gaende sitt, men av férdelningen av kommunernas resultat 3 for 1995
ar det timligen uppenbart att manga kommuner har mycket pressade
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ekonomiska villkor med sma méjligheter att under nagon langre tid ta
pa sig ett krdvande ekonomiskt dgaransvar for sina kommunala bo-
stadsforetag. Detta kan bl a illustreras med f6ljande diagram som
visar resultat 3 per kommuninvanare 1995.

Fordelning av kommunerna med avseende forindring i
eget kapital per invanare (resultat 3) 1995
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Killa; Svenska kommunférbundet

Utgér man fran kommunernas ekonomiska villkor i form av resultat 3
kan man fraga sig hur bilden av dessa kommuner sammanfaller med
verkligheten i bostadsforetagens ekonomi. Det finns manga satt att

skapa en

sadan bild. Man kan anvinda en bild av kommuner med
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hoéga vakansgrader i sina bostadsforetag eller bilden av foretag pa
svaga och krympande bostadsmarknader.

Ett mer direkt sétt ér att stalla bilden av bostadsforetag med negativa
substansvarden mot den aktuella bilden (1995) av kommuner med for
svaga resultat 3 for att klara aviserade balanskrav, d v s kommuner
vars resultat 3 understiger 300 kronor per kommuninvanare.
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Kommuner med negativa substansvirden i sina
kommunala bostadsforetag 1996 och forindring av
eget kapital under 300 kronor per invinare 1995

Kalla: Svenska Kommunforbundet och Catella Information och Analys
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Som framgér av bilden finns det ganska manga kommuner dér dgarna
kommer att ha stora svarigheter att genom éagartillskott eller andra
ekonomiskt kravande atgirder avhjilpa kommunala bostadsforetag
med negativa kapitaltiligangar. I flertalet av dessa kommuner har de
kommunala bostadsféretagen vakansgrader dver 10 procent.

Situationen hos dessa kommuner kommer troligen inte heller att
forbattras under de nidrmaste aren i "kommunernas ekonomiska lage"
Mars 1997 frain Kommunférbundet redovisas en kompletterande
analys. Bland annat sammanfattas resultaten fran en enkidt om
kommunernas forvantade resultat 3 for 1996, 1997 och 1998. Under
1997 forvantas 175 kommuner en negativ utveckling av sitt egna kapi-
tal (resultat 3). Fér 1998 ar bilden nagot battre men fortfarande ar det
nastan 150 kommuner som foérvéntar en nedgang i eget kapital.

Forvintat resultat 3 i kommunerna 1996-1998.

Antal kommuner
Resultat 1996 1997 1998
Positivt 51 89 100
Negativt 224 175 147
Noll 1 12 29
Ej svarat 12 12 12
Summa 288 288 288

Killa: Svenska kommunférbundet mars 1997.

Blir denna utveckling allvar kommuner méanga kommuner att fa stora
ekonomiska begransningar i sina méjligheter att ta ett ekonomskt ak-
tivt dgaransvar i sina kommunala bostadsforetag.
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3 KONSEKVENSER AV
FORSALJNINGAR

Mal och kriterier for utvardering

For att utvardera konsekvenserna av forséljning av kommunala bo-
stadsbolags bostdder behovs kriterier och det finns méanga méjliga
sadana. Skall kriterierna bli meningsfulla maste de grundas pa énska-
de mal som pa ett eller annat sétt hinger samman med kommunens
agande av bostadsféretag och foretagets roll pa lokala och regionala
bostadsmarknader.

Malen kan delas upp i fyra grupper: Bostadspolitiska, kommunal-
ekonomiska, foretagsekonomiska och samhillsekonomiska.

Som diskuterats har férandringarna i statens bostadspolitik medfort
att de kommunala bostadsforetagens tidigare roll som medel fér
statlig bostadspolitik decimerats.

Kommunemas bostadsféretag har i stillet fatt en roll som mer
marknadsagerande féretag 1 konkurrens med andra bostadsféretag
och med bostadsrittsforeningar.

Under dessa villkor kan det naturligtvis ifragasittas om det &r méjligt
for ett kommunalt bostadsféretag att uppfylla négra sérskilda statliga
bostadspolitiska mal som inte 4r forenliga med foretagsekonomiska
villkor. Detta utesluter naturligtvis inte att dgaren kan och bér ha
kommunala bostadspolitiska mal.

Till de bostadspolitiska malen kan man rikna méal om boende-
inflytande och att motverka boendesegregation. Det forsta av dessa
tva mal motiveras dels av att det i sig 4r vilfardshojande att direkt
kunna paverka sin boendemiljo, dels av att man kan férvinta sig att
de boende vardar sin bostad och sin boendemilj6é battre om de far ett
okat direkt inflytande.

Mal om minskad segregation kan motiveras pa ideologiska grunder
och med att sociala spanningar och motséttningar i samhéllet 6kar om
olika befolkningsgrupper lever alltmer atskilda och att uppvixt-
villkoren f6r barn och ungdomar blir ojémnt férdelade. Det ligger i
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sakens natur att det &r svart att formulera explicita mal avseende
boendesegregation annat 4n att allmént motverka segregation.

Vid sidan av dessa tva bostadspolitiska mal maste man inkludera for-
delningspolitiska mal som oftast formuleras som att alla skall beredas
tillgang till en god bostad. Mer explicit kan detta uttryckas som att
bereda goda bostader till hushall med sarskilda behov och till socialt
svarplacerade hushall.

Vid sidan av bostadspolitiska mal kan man ocksa tala om kommunal-
ekonomiska mal som hinger samman med kommunens dgande av
bostadsforetag. Exempel pa sadana mal kan vara att halla oforandrad
skattesats, att balansera kommunens budget eller att konsolidera
kommunens ekonomi.

Det kan emellertid ifragasittas om sadana kommunalekonomiska vill-
kor —reella for alla kommunalpolitiker — skall behandlas som egentliga
hogre mal eller om de i stillet 4 underordnade kommunens mer
allménna vilfardsmal. Det enklaste sittet att se detta ar att betrakta
kommunalekonomiska villkor som restriktioner fér kommunens hand-
lande pa bade kort och lang sikt. Med detta perspektiv kan man fraga
sig om dgande av kommunala bostadsféretag ar en effektiv kommunal
kapitalplacering? Innebér 4gande av kommunala bostadsforetag en
allvarlig restriktion for kommunens ekonomiska handlande 1 6vrigt?
Ger en likvidisering av mdjliga tillgangar i det kommunala bostads-
foretaget kommunen andra mojligheter att effektivare uppna
viélfardsmal och en hogre samlad valfardsniva?

I detta sammanhang finns ocksa ett annat mal som diskuterats. Det
uttrycks oftast som att skapa "en breddat ekonomisk bas for de kom-
munala bostadsforetagen”. Detta kan vara bade ett bostadspolitiskt
och ett foretagsekonomiskt mal. Det kan framst tolkas som att man
vill héja foretagens soliditet och minska beroendet av kapitalmark-
naden for att trygga existensen vid sinkt bostadsefterfragan eller
minskade subventioner. Det kan ockséa tolkas som att en breddad
ckonomisk bas dr nodvindig for att foretagen skall kunna agera
offensivt och sjalvstiandigt pa lokala bostadsmarknader.

Tva andra foéretagsekonomiska mal ar attraktivitet pa den lokala
bostadsmarknaden och kostnadseffektivitet. Bada dessa mal kan
naturligtvis ocksa ses som samhéllsekonomiska eftersom attraktivitet
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som ger laga vakansgrader och nojda kunder och kostnads-
effektivitet dr direkt forenade med vilfardsvinster.

En utvidrdering bor ocksa innefatta tydligare samhallsekonomiska mal
om s k allokeringseffektivitet och férdelningspolitiska mal inom och
utanfor bostadspolitikens ramar. Allokeringseffektivitet innebar fram-
for allt mal om att den lokala bostadsmarknaden skall fungera effek-
tivt — det vill sdga att bostadsutbudet é&r varierat, att flytt- och andra
transaktionskostnader ar laga, att priser fér boende sammanfaller med
hushallens varderingar av olika boendekvaliteter och att bostads-
byggandet reagerar effektivt pa hushallens efterfragan.

Déremot kan numera tva av de mer traditionella bostadspolitiska
malen ifragasittas. Det galler mal om god bostadskvalitet och hég
produktion av bostdder. I en avreglerad bostadsmarknad utan speci-
fika statliga bostadsmal kommer kvalitet och produktion av bostader
framfor allt att styras av efterfragan och konkurrensen pa bostads-
marknaden. Det &r saledes framfor allt en fraga om bostadsmarkna-
dens effektivitet.

Tidigare har ocksa forsvarande av spekulation och stabilitet i for-
valtning och byggande varit bostadspolitiska mal. Dessa mal har
emellertid inte betonats sarskilt mycket 1 de senaste arens bostads-
politiska debatt. Men bada dessa mal kan fa en ¢kad relevans om de
langsiktiga konsekvenserna av avregleringen av bostadsmarknaden
visar sig leda till spekulationsbeteenden och stor instabilitet i for-
valtning och byggande.

Med denna diskussion som bakgrund koncentreras den féljande
analysen pa hur dgarforandringar i hela eller delar av de kommunala
bostadsforetagens fastighetsbestand paverkat:

e Utbudet av bostader pa den lokala hyresmarknaden.

e Kommuners méjligheter att formedla bostédder till bostadssékande.
e Sammansittningen av bostdder med skilda upplatelseformer.

e Hyroma 1 de bostader som salts.

e Hyresnivan pa orten.

e Mojligheterna att genomféra bruksvardeprévning.
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o Bostadsforetagets langsiktiga ekonomiska utveckling.

e Kommunens #garansvar hittills och vad som kunnat krivas 1
framtiden.

Studerade agarforandringar

Analysen av &garforindringar i hela eller delar av de kommunala
bostadsforetagens fastighetsbestiand innefattar samtliga foretag dar
minst 25 procent av bostidderna salts under nittiotalet. Detta giller
fem kommunala bostadsféretag. Dirtill har Nykopings kommun salt
sina andelar (60 procent) i Nykopingsbyggen AB respektive Ny-
kopingsbostdder AB till de tidigare delagarna Riksbyggen respektive
HSB.

For att bredda basen for konsekvensanalysen har forsdljningar av
bostader 1 ytterligare sex kommunala bostadsfoéretag inkluderats.
Denna grupp omfattar till exempel Uppsalahem AB som avyttrat
nistan 25 procent av bestandet eller cirka 4 000 bostader under 1996.
Gruppen innefattar ocksa bostadsféretaget Mitthem AB i Sundsvall
som endast forsalt cirka 240 bostéder i ett totalt bestand omfattande
nastan 6 000 bostader.

Totalt omfattar den féljande analysen &dgarforandringar till bostader i
elva kommunala bostadsforetag, enligt nedanstaende tabla. Antalet
bostader med forindrat dgande uppgér till knappt 18 000, eller cirka 2
procent av samtliga bostéder i kommunala bostadsforetag.

Dirtill har cirka 100 kommunala bostadsforetag tillsammans avyttrat
ytterligare cirka 13 000 bostidder under 1990-talet. I flertalet fall rorde
det sig om mycket begransade forsaljningar — hogst 50 lagenheter.

Sasom tidigare visats avyttrade de kommunala bostadsforetagen
drygt 20 000 bostader under hela attiotalet till andra dgare dn kom-
munala bolag.

Med denna bakgrund ter sig genomforda dgarférandringar i hela eller
stora delar av kommunala bostadsféretags fastighetsbestand under
nittiotalet som relativt omfattande. Fragan &r om detta ar bérjan pa
mera omfattande forsaljningar?
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Studerade dgarforindringar

Kommun Foretag Procent av Antal Antal Ar
bestindet | bostider |kopare
2 (avrundat)
Nacka AB Nackahem 100 5000 4 1996
Astorp Bjomekulla Bostads AB 100 1100 1 1996
Markaryd AB Markarydsbostader 100 800 1 1994
Helsingborg | AB Vallakrabyggen 100 750 1 1994
Upplands- | AB Upplands-Brohus 26 700 1 1994
Bro
Uppsala Uppsalahem AB 23 3 600 3 1996
Kristine- Kristinehamns 16 450 1995-96
hamn Bostads AB?
Sodertilje AB Telgebostader 17 3370 6 1991-94
Danderyd Danderydsbostider AB 18 340 1994
Norrképing |Hyresbostider i 13 1520 1 1995-96
Norrképing AB
Sundsvall Mitthem AB 4 240 2 1996

1) Fore forsiljning.
2) Moderbolaget till Bro Bostads AB och Malmen Bostads AB, tidigare Stiftelsen Bro
respektive Malmen.

Fallstudier

Antalet genomférda agarfordndringar i hela eller stora delar av
kommunala bostadsforetags fastighetsbestand ar begransat, vilket
medfor att en utvirdering av effekterna av dessa dgarférandringar
bést belyses med fallstudier. Detta betyder att man far en god bild av
de studerade fallen. Det betyder samtidigt att resultaten knappast kan
generaliseras pa nagot statitiskt sétt med en kénd precision.

Fallstudierna baseras pa intervjuer med i forsta hand ledande repre-
sentanter for foretaget eller 4dgaren. I nagra fall har ocksa ledningen
for det kopande bolaget intervjuats. Representanter for Hyresgist-
foreningen har ocksad lamnat material i anslutning till nagra for-
sdljningar.

Underlaget for fallstudiena inkluderar vidare material, sidsom
styrelseprotokoll fran savil bolag som kommunstyrelsen/fullmaktige,
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képehandlingar, arsredovisningar och upprattade planer och ut-
redningar.

Vidare har vi tagit del av prelimindra resultat fran en studie av sju
storre forsiljningar av kommunala bostadsforetags bostdder under
perioden 1988 till 1995.>

Splittrade villkor

Kommunernas bostadsforetag ar under ett hart och sammansatt
omvandlingstryck. Forutsattningarna och handlingsvédgarna ér starkt
splittrade mellan foretagen. Det galler marknadsvillkor, foretags-
ekonomiska forutsittningar och det galler &dgarnas villkkor for
bostadsédgande.

Uppsalahem, Nackahem, Telgebostader och Danderydsbostader ar
exempel pa foretag som verkar pa stora och starka marknader med
god efterfragan pa bostdder. Inte nagot av dessa foretag har haft
problem med ett for lagt kapacitetsutnyttjande. Kapacitetsutnyttjan-
det har under de tre senaste aren varit 98 procent eller hogre.

A andra sidan innefattar analysen foretag som verkar pa sma och
svaga marknader och som har betydande strukturella vakanser 1 sina
fastighetsbestand. Dessa marknader utmirks vidare av svag befolk-
ningsutveckling och hushallens ekonomiska forutsattningar att efter-
fraga bostader ar starkt tillbakapressade. Det giller marknader for
studerade foretag itex Astorp, Markaryd, Kristinehamn, Upplands-
Bro och Sundsvall. Kapacitetsutnyttjandet under de tre senaste aren
1 dessa foretag varierar mellan 84 och 92 procent.

Det finns saledes inte ndgon gemensam marknadsbild for kommunala
bostadsforetag som valt att avyttra hela eller stora deiar av sina
fastighetsbestand under nittiotalet.

De studerade foretagens foretagsekonomiska villkor ér ocksa starkt
splittrade. A ena sidan omfattar analysen relativt stora foretag som
ockséa utgdr (utgjorde) stora marknadsmassiga kapitaltillgangar hos
agaren. Det giller till exempel bostadsforetagen i Nacka, Uppsala och
Danderyd.

3

Anders Ling och Martin Schollin, pagdende examensarbete vid KTH i Stockholm.
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Analysen innefattar & andra sidan féretag som 4r sma och som
praglats av lag eller negativ 16nsamhet under flera 4r. Foretag som i
vissa fall behovt 16pande agartillskott och som har extremt lag synlig
soliditet. Dessa foretag utgor inte nagon marknadsmaéssig kapital-
tillgang hos dgarna. Foretagen utgér (utgjorde) i stéllet en betydande
risk for agarna. Detta giller féretag som Mitthem 1 Sundsvall,
Markarydsbostader, Bjomekulla i Astorp, Upplands-Brohus och
Kristinehamns Bostdder. Substansvirdet per kvadratmeter var 1996
negativt i Mitthem och Kristinehamns Bostédder, omkring noll fér
Upplands-Brohus. Markarydsbostader saldes 1994 for en krona,
utover befintliga lan.

Slutsaten ér entydig. Kommunala bostadsféretag och kommuner som
valt att avyttra hela eller stora delar av foretagens fastighetsbestand
aterfinns bade bland foretag som utgor (utgjorde) en stor marknads-
maissig kapitaltillgang fér dgarna och bland foretag vars fastighets-
bestand har mycket laga eller till och med negativa substansvirden.

Det ér inte bara marknadsvillkoren och de foéretagsekonomiska forut-
sattningarna som varierar starkt mellan studerade foretag. Aven
agarbilden ar starkt splittrad.

Det finns exempel pa kommuner med mycket pressade ekonomiska
villkor som valt att forsilja hela eller stora delar av sina bostads-
foretags fastighetsbestand. Det giller till exempel Markaryd, Upp-
lands-Bro, Sédertalje och Norrképing som alla har en svag utveckling
av eget kapital per invanare (resultat 3) 1995.

Det finns ocksa exempel pa kommuner med mindre pressade eko-
nomiska villkor (resultat 3) som valt att avyttra hela eller delar av sina
bostadsforetags fastighetsbestand. Det giller kommuner som Dande-
ryd, Helsingborg, Nacka, Astorp, Sundsvall och Uppsala.

Slutsatsen ar saledes att en del kommuner som valt att sélja hela eller
stora delar av sina bostadsféretag har mycket pressade ekonomiska
villkor med sma mgjligheter att under nagon ldngre tid ta pa sig ett
kravande ekonomiskt dgaransvar for sina kommunala bostadsféretag.
Men dven kommuner med helt andra ekonomiska férutsittningar har
valt att avyttra hela eller delar av sina kommunala bostadsféretags
fastighetsbestand.
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Man kan sammanfatta de analyserade bostadsféretagens marknads-
villkor, foretagsekonomiska forutsattningar och dgarnas ekonomiska
villkor i nedanstaende 6versiktliga tabla.

Marknadsvillkor, foretagsekonomiska forutsittningar

och dgarnas ekonomiska villkor

Foretag Kommun Marknad | Substansviirde i | Resultat3
bostadsforetaget

Bjornekulla Astorp Svag Svagt Starkt
Markarydsbostader| Markaryd Svag Svagt Svagt
Upplands-Brohus | Upplands-Bro Svag Svagt Svagt
Kristinehamns Kristinehamn Svag Svagt Starkt
Bostads AB

Hyresbostader Norrkdping Svag Starkt Svagt
Mitthem Sundsvall Svag Svagt Starkt
Nackahem Nacka Stark Starkt Starkt
Vallakrabyggen Helsingborg Stark Svagt Starkt
Uppsalahem Uppsala Stark Starkt Starkt
Telgebostider Sodertilje Stark Starkt Svagt
Danderydsbostider | Danderyd Stark Starkt Starkt

Motiv for forsaljning

Med ovanstiende bakgrund &r det uppenbart att kommuner och bo-
stadsforetag som avyttrat hela eller stora delar av sina bostads-
bestand har fi gemensamma férutsittningar. Det finns knappast
nagra sirdrag i marknadsvillkor, féretagens ekonomi eller dgarnas
ekonomiska villkor som dr gemensamma fér de utvérderade fallen.

Detta betyder saledes att det finns ett mycket stort antal andra
kommunala bostadsféretag och kommuner som vil liknar de
kommuner och féretag som avyttrat hela eller betydande delar av sina
bostadstillgangar.

Med dessa observationer dr det ocksa uppenbart att motiven till
genomforda férséljningar varierar. Man kan tala om tre huvudsakliga
motiv att avyttra bostadstillgangar i de kommunala bostadsforetagen.
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For det forsta att en likvidisering av tillgangar i bostadsforetaget kan
frigéra betydande bundet kapital till dgaren. Detta dr méjligt for
kommuner som dger bostadsféretag som utgér betydande marknads-
massiga tillgangar hos dgaren. Det giller (gillde) Nacka som av-
yttrade cirka 5 000 bostdder och dar det frigjorda kapitalet tillférdes
kommunens kassa. Uppsala salde nistan var fjirde bostad i Upp-
salahem och hela det frigjorda kapitalet tillférdes kommunen.

Det andra huvudmotivet att avyttra hela eller stora delar av de
kommunala bostadsforetagens fastighetsbestand ar att eliminera eller
minimera dgarens risk med dgande av bostadstillgangar. Detta motiv
giller framst for kommuner och bostadsforetag som har svag
ekonomi och dar bostadsforetagen verkar pa svaga marknader. Det
giller (giallde) Markaryd, Astorp, Kristinehamn, Upplands-Bro,
Sundsvall.

I Markaryd och Astorp valde kommunerna att avyttra hela fastighets-
bestanden. [ Helsingborg valde kommunen att helt avyttra
Vallakrabyggen AB samtidigt som man fortsétter att dga det stora
kommunala bostadsféretaget Helsingborgshem. Andra kommuner i
denna grupp har valt att silja delar av sina bostadstillgangar for att
héarigenom stirka foretagens ekonomi och pa sa sitt reducera risker
med dgandet av bostadstillgangarna. Det géller kommuner som Upp-
lands-Bro, Kristinehamn och Sundsvall.

Det tredje motivet till férséljning av delar av foretagens fastighets-
bestand é&r att héirigenom utveckla foretagens ekonomi s att fore-
tagen kan agera som starka och sjalvstandiga foretag pa ett sitt som
gagnar dgarens mal. Det giller féretag som Telgebostidder, Hyres-
bostader i Norrkoping och mojligen Danderydsbostidder. I bade
Telgebostader och Hyresbostidder i Norrképing har man analyserat
den nya och framtida rollen for f“retagets agerande och dragit
slutsatsen att ett starkt och sjdlvstindigt agerande foéretag férutsatter
en snabb uppbyggnad av det egna kapitalet. Foretagen har ocksa
gjort bedomningen att en sadan uppbyggnad av det egna kapitalet
inte kan astadkommas med enbart kostnadsreduktioner och storre in-
tikter och lonsamhet i den lépande verksamheten. Alternativet har
varit vél valda forsaljningar av bostader. Motivet har saledes varit att
snabbt bygga upp foretagens ekonomi for att skapa férutséttningar
for ett uthalligt och framgangsrikt agerande som sjalvstindiga fore-
tag. Frigjorda kapitaltillgangar har darfér helt stannat hos foretagen.
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Med dessa observationer ér det uppenbart att forutsattningarna och
motiven foér genomforda forsédljningar varierar starkt. Fragan ar om
detta betyder att konsekvenserna av genomforda forsaljningar ocksa
varierar eller om konsekvenserna pa bostadsmarknaden ar relativt
oberoende av varfor forsaljningen genomforts?

Utbudet pa lokala bostadsmarknader

Genomforda forséljningar av hela eller stora delar av de kommunala
bostadsféretagens fastighetsbestand har 1 normalfallet inte paverkat
utbudet av hyresritter pa den lokala marknaden. Av totalt cirka
18 000 bostider som forsalts har cirka tre procent resulterat 1 att bo-
stiderna omvandlats till bostadsratter.

I ytterligare nagra fall har man overvdgt och analyserat forutsatt-
ningarna for att omvandla bostidderna till bostadsritter. Med radande
marknadsvillkor och de rabatter som normalt maste erbjudas vid om-
vandling till bostadsritter till befintliga hyresgaster har detta alterna-
tiv bedémts som orealistiskt.

Forsaljningar av bostdder i de kommunala bostadsféretagen har sa-
ledes inte paverkat marknadernas sammanséttning av bostader med
skilda upplatelseformer. Daremot har forsaljningarna medfort att
konkurrensintensiteten i flera lokala marknader 6kat genom ett okat
utbud av hyresvérdar med olika policy och afférsidéer. Detta galler de
lokala marknaderna 1 Nacka, Sédertilje, Uppsala, Sundsvall,
Upplands-Bro, Norrképing och Kristinehamn.

Diremot har forséljningarna i Markaryd och Astorp endast medfort
att det tidigare kommunala bostadsféretagets dominerande mark-
nadsroll Gvertagits av en privat intressent.

Man kan saledes siga att huvuddelen av genomforda forsaljningar
av kommunala bostdder medfort att mangfalden av hyresvirdar med
olika policy och affarsidéer 6kat pa nastan alla lokala marknader.

Antalet kopare av de 18 000 kommunala bostaderna uppgar till drygt
20 foretag. Hér finns exempel pa stora institutionella placerama som
AP-fastigheter och Skandia Liv, hir finns vidare exempel pa stora
etablerade fastighetsféretag som Dios, Reinholds, Skanska, Stena
Fastigheter AB, Riksbyggen m fl. Bland képarna aterfinns ocksa sma
lokala fastighetsbolag. I tva fall forsaldes bostdderna till ett inter-
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nationellt fastighetsbolag som tidigare inte varit etablerat i1 Sverige.
De nya édgarna har i normalfallet bostdder 1 flera lokala marknader.
Detta betyder att de nya dgarna har storre mojligheter édn det kommu-
nala bostadsforetaget att parera tillfalliga variationer 1 bostadsefter-
fragan pa en lokal marknad.

Vid sidan av upplatelseform och virdskap har bostider manga andra
egenskaper som hushallen vérdesatter. En sadan kvalitet &r omrades-
eller lageskvalitet. Omradeskvaliteten dr som regel starkt sammansatt
av manga omsesidigt verkande faktorer, som hushallen vardesatter
som helhet. Darfor 4r det av intresse att atminstone oversiktligt be-
lysa om de bostdder som avyttrats ar bostader med positiva eller
negativa lagesegenskaper. Det vill sdga, bostider diar man kan for-
vanta sig att radande hyror &r ldagre eller hogre dn hushallens
betalningsvilja for bostaderna.

I nagra fall kan dessa bedomningar géras mot bakgrund av tidigare
genomforda métningar av hushallens betalningsvilja for bostader.
Det géller marknaderna 1 Sodertélje, Uppsala och Sundsvall. I andra
fall baseras klassificeringen pa mera oversiktliga bedémningar enligt
nedanstaende Oversikt.

Lokala marknadsvillkor for forsalda bostiader

Kommun Bostidernas ligesattraktivitet

Attraktiva Mediokra Lagattraktiva
Sodertilje X
Danderyd X
Norrképing X X
Kristinehamn X X
Sundsvall X X
Upplands-Bro X X
Uppsala X X

Som framgar av denna sammanstéllning har de kommunala bostads-
foretagen inte systematiskt salt bostader med starkt positiva lages-
egenskaper, d v s bostdder dar hushallens betalningsvilja normalt
kan Overstiga radande hyresnivaer.




Detta betyder att kommunala bostadsfoéretag, som salt delar av sina
bestand, inte minskat attraktiviteten i foretagens kvarvarande be-
stand. I flera fall 4r det tvartom tydligt att det kommunala foretaget
minskat sina marknadsandelar i lagattraktiva miljoer, samtidigt som de
forstarkt sin ekonomiska stillning. Detta galler till exempel Telge-
bostader, Upplands-Brohus, Hyresbostider i Norrkoping och Kris-
tinehamnsbostiader. 1 nagra fall planeras for ytterligare forsaljningar
och rekonstruktion av foretagen med bland annat behov av édgar-
tillskott. Det giller till exempel Mitthem i Sundsvall och Kristine-
hamnsbostider. I andra foretag, som till exempel Telgebostiader och
Upplands-Brohus, gér man bedémningen att det inte finns behov av
ytterligare forsaljningar.

Oférandrade hyror

Vid sidan av kvaliteter sdsom upplatelseform, konkurrensintensitet,
vardskap och lage ar kostnaden for bostaden en avgorande faktor for
attraktivitet och tillgénglighet for olika grupper av hushall. Det ar
darfor av intresse att utvirdera hur genomforda férséljningar paver-
kat hyroma i forsalda bostéder och hyrorna i kvarvarande kommunala
bostadsféretags bostader.

Inte i nagot av de studerade fallen har vi kunnat notera nagra visent-
liga stegringar av hyromna i de forsalda bostaderna utéver allménna
hyreshéjningar i jamforbara lokala marknader. Forklaringarna till detta
ar flera.

Forst och fraimst maste konstateras att flera av foérsaljningarna
genomforts relativt nyligen och att hyroma i férsalda bostéader 1 flera
fall reglerades direkt i samband med forsaljningen. Men det ar framfor
allt tva andra restriktioner som 4r vasentligare for hyresnivaerna och
hyresutvecklingen.

Den forsta restriktionen avser den gillande tillimpningen av bruks-
vardeprincipen. I de fall kommunala bostadsforetag sélt delar av bo-
stadsbestanden begrinsas de nya &dgarnas mojligheter att stegra
hyrorna genom att hyrorna i forsalda bostader enkelt och direkt kan
jamféras och bruksvérdeprévas mot hyrorna i kvarvarande kommu-
nala bostadsforetags bestand.

Dir forsiljningarna avsett samtliga bostdder i det kommunala bo-
stadsforetaget har hyrorna i forsalda bostader knutits till hyroma i



O =

Jamforbara narliggande lokala marknader med kommunalt dgda bo-
stadsbestand. Genomf6rda forsaljningar tycks inte ha féranlett nagra
avgorande problem att fixera lampliga jamférelseobjekt. Blir forsalj-
ning av kommunalt d4gda bostadsbestand visentligt mer omfattande
an hittills kan naturligtvis grunden for bruksvirdesystemets tillamp-
ning forandras.

Det principiellt viktigaste skalet till att hyrora inte hojts viasentligt i
forsalda bostdader ar att radande marknadsvillkor utgjort en effektiv
sparr. | huvuddelen av de analyserade fallen har férsdljningarna
genomforts i lokala marknader, dir det knappast 4r méjligt att hoja
hyrorna for en langsiktig och marknadsagerande aktor. Hogre hyror
skulle endast leda till fler vakanser och ékad omflyttning, vilket i bada
fallen medfor betydande ekonomiska péfrestningar. A andra sidan ar
det vart att notera att de nya dgarna knappast valt att systematiskt
reducera hyrorna for att pa sa satt reducera féreckommande vakanser
och héga omflyttningstal.

I lokala marknader som Kristinehamn, Sundsvall, Astorp, Upplands-
Bro, Markaryd och Norrkoping med vakansnivaer pa sex procent eller
mer under de senaste aren ar det knappast en rnimlig strategi att
systematiskt h6ja hyrorna ytterligare.

I Sédertdlje och Uppsala dar de genomsnittliga vakansnivderna ar
relativt laga har de kommunala bostadsforetagen huvudsakligen salt
bostdader i omraden med begransad attraktivitet. Detta betyder att de
lokala marknadsvillkoren foér de nya dgarnas bostider inte heller hir
ar sadana att hyreshojningar 4r nagon nimlig strategi. Radande hyror
ar redan 1 paritet med eller hogre dn hushallens betalningsvilja for
bostaderna.

Endast i en lokal marknad, Nackas, giller att betydande delar av det
forsalda bostadsbestandet kanske har sadana kvaliteter att hus-
hallens betalningsvilja for bostdderna kan vara hégre dn befintliga
hyror. Man kan dérfor férvanta sig att de nya 4garna har ett intresse
av en sa snabb anpassning som mgjligt av hyrorna upp till den niva
som motsvarar hushallens virderingar och betalningsvilja.

Skulle bostdderna stannat kvar i Nackahem hade foretaget sannolikt
ocksa tvingats hoja hyrorna i de delar av bestandet dar det varit méj-
ligt for att pa sa sdtt na rimliga lénsamhetsnivéer 1 det kommunala
bostadsforetaget.
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Slutsatsen ar saledes entydig. Genomférda férsaljningar av kom-
munala bostadsféretags bostdder har inte medfort att hyrorna 1 for-
salda bostidder hojts mer 4n hyrorna i jamférbara lokala marknader.

Inte heller pa liangre sikt 4r det sérskilt sannolikt att de nya &dgarna
kommer att stegra hyrorna mer dn vad de kommunala bostads-
foretagen skulle ha tvingats till fér att na rimliga 16nsamhetsnivaer
och uthalligt barkraftiga féretag. Mojligheten att héja hyrorma 1 de
forsalda bostdderna ligger i stillet i att utveckla boendets kvaliteter 1
enlighet med hushallens vérderingar.

I de foretag dér forsaljning av delar av fastighetsbestanden starkt det
kommunala bostadsfoéretagets ekonomi skulle man kanske kunna
tinka sig att behovet av hyresstegringar 1 det kvarvarande foretaget
skulle minska. Darmed skulle hyresnivan pa orten kunna pressas
tillbaka, eftersom hyrorna i férsalda bostdder enligt bruksvarde-
systemet maste anpassas till hyroma i det kommunala bostads-
foretagets bostader.

Denna utveckling dr emellertid hégst osannolik. Detta beror pa att
marknadsvillkoren pad de lokala marknaderna och pa den nya och
framtida rollen fér kommunala bostadsforetag. De nya villkoren for
kommunala bostadsféretag medfér att alla studerade féretag maste
halla s& héga hyror som marknaden tal for att sakerstalla sin
langsiktiga ekonomiska barkraft.

Bostadernas tillganglighet

Kommunema hade tidigare en lagreglerad skyldighet att 1 sérskild
ordning bedriva s k bostadsférsoérjningsplanering. Pa den avreglera-
de bostadsmarknaden har denna skyldighet tagits bort. Varje kom-
mun far nu i stillet avgora formerna for bostadsforsorjningens plane-
ring fran sina specifika forutsattningar och gvervaganden.

Miniminivan féor en kommuns engagemang i bostadsforsérjningen
regleras ytterst av socialtjanstlagen, d v s kommunen har ett grund-
liggande ansvar for bostadsforsérjningen for sarskilt utsatta
grupper. Varje kommun far pa eget ansvar forfoga 6ver instrumenten
och inga tvingande statliga regler giller. Det finns inte heller nagra
statliga regler som innebir att kommunala bostadsféretag skall ha
nagon sarskild roll for kommunal bostadsforsorjning.
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Detta utesluter naturligtvis inte att dgaren kan och bor ha mal om att
alla kommuninvanare skall beredas tillgang till en god bostad. Mer
explicit kan detta uttryckas som att bereda bostdder till hushall med
sarskilda behov och till socialt svarplacerade hushall.

[ debatt hdavdas ofta att privata hyresvirdar kan antas ha en mer
restriktiv installning &n kommunala bostadsforetag till hushall som ar
betalningssvaga och till hushall som pa annat satt inte ar onskade
hyresgaster.

I de fall som analyserats har man endast undantagsvis hdvdat att den
nya #dgaren varit mer restriktiv i valet av hyresgister. A andra sidan
hévdas ibland att den nya &dgaren varit betydligt mindre restriktiv i
valet av hyresgéster an det kommunala bostadsforetaget. I flera fall
har det hdvdats att socialforvaltningen snarast har uppfattningen att
det varit littare att samarbeta med den nya dgaren 4n med det
kommunala bostadsforetaget. I nagra fall har tillgéngligheten till de
forsalda bostdderna reglerats 1 sirskilda avtal eller 6verenskommel-
ser.

Man kan saledes inte finna nagra beldgg for att tillgangligheten till de
forsalda bostaderna begriansats mer 4n innan forsaljningen. Pa langre
sikt kan utvecklingen bli annorlunda, sérskilt pa marknader med be-
tydande efterfragedverskott. I marknader med efterfrageéverskott
finns stérre mojligheter for fastighetsagare att vara mer restriktiva 1
valet av hyresgéster. Hur olika fastighetsdgare kommer att utnyttja
denna mojlighet beror pa etablerade regelsystem och lokala 6verens-
kommelser samt pa den policy som varje fastighetsdgare utvecklar.

De flesta kommuner utmarks i dag av en storre eller mindre boende-
segregation, sa att sarskilt utsatta hushall tenderar att vara over-
representerade 1 vissa bostadsomraden samtidigt som mer valsituera-
de hushall ar overrepresenterade 1 andra omraden pa den lokala
marknaden. Kan genomférda férsiljningar av kommunalt dgda bo-
stadsbestand ha paverkat graden av boendesegregation 1 lokala
marknader?

Segregationsprocesser ar langsamma och den korta tid som forflutit
sedan de flesta forsaljningar genomforts gor att man inte kan belysa
sadana mojliga effekter. Daremot kan man resonera om mdjliga
langsiktiga segregationseffekter som en foljd av att kommunala
bostadsfoéretag reducerat sina bostadsbestand.
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I normalfallet dger det kommunala bostadsforetaget relativt stor andel
av de bostdder som har laga omrades- och lageskvaliteter. Valjer bo-
stadsforetaget att framst avyttra dessa bostdder och om koparen
skulle visa storre restriktivitet 1 valet av hyresgéster blir resultat sna-
rast minskad segregation, d v s en mindre uttalad koncentration av
svaga hushall i bostadsomraden dir sadana hushall redan ar 6ver-
representerade. Viljer den nya dgaren hyresgaster pa samma sitt som
det kommunala bostadsféretaget paverkas inte segregationen av
genomforda forsaljningar.

Har a andra sidan den nya dgaren forvarvat de mest attraktiva bo-
stiderna pa den lokala marknaden och samtidigt visar storre restrik-
tivitet i valet av hyresgéster kan boendesegregationen 6ka som en
f6ljd av genomforda forsaljningar.

Men, som sagts, hittills gjorda iakttagelser talar varken for att de nya
dgarna dr mera restriktiva i valet av hyresgaster eller att de huvud-
sakligen forvarvat bostidder i de mest attraktiva delarna av varje
kommun. Den allminna bedémningen blir darfor att hittills genom-
forda forséljningar av hela eller stora delar av kommunalt dgda bo-
stadsbestand knappast kommer att paverka boendesegregationen,
atminstone inte under dverskadlig tid.

Agaransvar

I alla foretag behovs en duglig rostfunktion. Den koncentreras i
styrelsen, som skall vara dgarnas instrument for att utova inflytande
och makt.

En styrelse satts pa verkligt prov nér foretaget stalls infor starkt
foriandrade villkor for sin verksamhet. Styrelsen har ansvaret for att
reda upp ett féretag som stills infér stora pafrestningar, men den
primédra uppgiften &r naturligtvis att styra bort fran hotande krser
innan de intréffar.

1990-talets styrelser i kommunala bostadsforetag maste klara av och
vara vil rustade for anpassning till i grunden forandrade villkor for
bostadsforetagens verksamhet. Den ambitiosa och ansvarstagande
styrelsen bér déarfér systematiskt fraga sig och vérdera:

e Om det finns en grundliggande samsyn i styrelsen kring fore-
tagets mal och policy?
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e Om den har tillracklig kompetens att bedéma den forvantade ut-
vecklingen pa den lokala bostadsmarknaden. Det kan gilla bo-
stadsefterfragans utveckling, vilken hyresspridning som ar mdjlig
och onskvird, vilken soliditet som behévs och hur den kan

byggas upp?

e Om den formulerat relevanta och ambitiésa, men inte orealistiska,
mal for verksamheten under de narmaste aren? Om den angivit en
klar strategi och policy for att uppna malen?

e Om det finns nyckeltal och effektiva uppf6ljningsredskap som ger
en klar bild av tillstandet i foretaget relativt uppstéllda mal?

En del styrelser och féretagsledningar insag redan 1 borjan av nittio-
talet att villkoren for framtida dgande av bostadstillgangar i grunden
skulle férdandras och analyserade mgjliga konsekvenser for det egna
foretaget.

I manga fall 14t man déarfor arbeta fram mer eller mindre ambitiésa och
genomarbetade planer och konsekvensbeskrivningar av foretagets
fortsatta stillning. I en del foretag, som huvudsakligen agerar pa
svaga marknader, blev det uppenbart att dgarna skulle vara tvungna
att tillskjuta betydande kapital for att sakerstilla foretagets fort-
levnad.

I andra féretag, som huvudsakligen agerar pa relativt starka mark-
nader, var de ekonomiska utsikterna for foretagen ljusare. Det fanns
inga behov av dgartillskott for att sikerstilla foretagets fortlevnad.
Men maéanga dgare och foretagsledningar ansag att de pa sikt maste
forstirka den egna kapitalbasen visentligt. En del av dessa féretag
formulerade ocksa ambitiosa mal och strategier for en relativt snabb
uppbyggnad av kapitalbasen. Andra dgare gjorde bedomningen att
en likvidisering av hela eller stora delar av bostadstillgangama var
det alternativ som bast gagnade kommunens vilfardspolitiska mal.

Bade féretag som gjorde bedomningen att det skulle kriavas be-
tydande &gartillskott for att sikerstilla foretagets fortlevnad och
foretag som kunde formulera mera ambitiésa soliditetsmal gjorde be-
démningen att foretaget inte av egen kraft skulle forma bygga upp
det egna kapitalet i tillrackligt snabb takt i den 16pande verksamheten.
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Med denna bakgrund aktualiseras fragan om &gartillskott alternativt
forsaljning av hela eller delar av foretagets bestand.

En diskussion av dgarnas beslut att salja hela eller delar av sina
bostadstillgangar kan naturligtvis inte enbart foras utifran snéavt
ekonomiska overvidganden. En minst lika viktig fraga &r hur man
bedomer hur de nya dgama kommer att agera relativt handlings-
utrymmet for det egna foretaget. Lite tillspetsat kan man sdga att
fragan giller vad det egna foretaget kan och skall gora relativt vad
som kan férvéntas av de nya dgama. Darmed blir det en central fraga
hur dgama och foretagsledningarna kunnat paverka valet av nya
agare och vilka eventuella restriktioner man onskat och kunnat
alagga de nya édgarna.

I de allra flesta fall har kommunerna och féretagsledningarna 1 sam-
band med forséljning haft langtgaende krav pa val av nya &gare. |
flera fall har man ocksa triffat langtgaende avtal kring bland annat de
nya &dgarnas skyldigheter att bereda bostader till utsatta grupper,
framtida hyror m m.

Att systematiskt och aktivt analysera for- och nackdelar med ett
forandrat dgande av det kommunala bostadsféretagets bostader uti-
fran ett brett vélfiardspolitiskt synsatt 4r att agera med stort dgar-
ansvar. Det dr ocksa vart bestdimda intryck att féretag och dgare som
valt att sélja hela eller stora delar av sina bostadsbestand gjort detta
mot bakgrund av savil ekonomiska som mera ¢vergripande vélféards-
politiska 6vervaganden.

Huruvida dessa évervdganden och bedémningar av mgjliga konsek-
venser av fattade beslut var riktiga kan man 4nnu inte ge svar pa.
Kanske ér det aldrig mojligt att kunna ge nagra entydiga svar, men
man kan géra mera nyanserade bedomningar nar erfarenheter av
genomférda forséljningar ackumulerats och systematiskt utvarderats.

Slutsatser om agarforandringar

De viktigaste observationerna kring effekter av dgarforandringar 1
hela eller delar av de kommunala bostadsforetagens fastighetsbe-
stand under nittiotalet &r:

e Under nittiotalet har drygt 8 000 kommunala bostader berorts av
agarfordndringar, dar minst 25 procent av de kommunala bostads-
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foretagens fastighetsbestand avyttrats. I fyra bolag har samtliga
bostédder salts och i ett bolag har drygt 25 procent av bostiderna
salts. Dartill har cirka 10000 kommunala bostider forsalts, dar
forsdljningarna innefattat atminstone 13 procent av varje foretags
bestand.

Kommunala bostadsforetag som sélt hela eller betydande delar av
sina fastighetsbestand har starkt varierande marknadsvillkor, fore-
tagsekonomiska villkor och starkt varierande ekonomiska villkor
for agaren.

Nagra foretag agerar pa svaga marknader med hoga strukturella
vakansnivaer. Andra foretag verkar pa stora och starka marknader
med god efterfragan pa bostider.

Nagra saljande foretag har svag ekonomi med negativa sub-
stansvarden i det totala fastighetsbestandet. Andra siljande fore-
tag har god ekonomi och foretagets bostider utgér en betydande
marknadsmassig kapitaltillgang hos dgarna.

De ekonomiska villkoren for dgarna till kommunala bostadsforetag
som salt hela eller stora delar av sina fastighetsbestand &r i nagra
fall mycket pressade med sma mojligheter att under nagon langre
tid ta pa sig ett kravande ekonomiskt dgaransvar for sina kom-
munala bostadsforetag. Andra dgare har god ekonomi.

Motiven till genomférda forséljningar av hela eller stora delar av
de kommunala bostadsféretagens fastighetsbestand ar huvud-
sakligen tre. For det forsta att eliminera eller reducera ekonomiska
risker forenade med dgande av ekonomiskt svaga bostadsforetag. I
andra fall har motivet varit att frigéra bundet kapital till kommunen.
Det tredje motivet har varit att stirka foretagens kapitalbas sa att
foretaget framgent kan fungera uthalligt och sjélvstindigt pa den
lokala bostadsmarknaden.

Nistan samtliga bostidder som sélts har forblivit hyresritter.

Genomforda forsaljningar har i normalfallet medfort ett 6kat utbud
av hyresvirdar med olika policy och affarsidéer pa lokala bostads-
marknader.
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Bland képarna finns stora institutionella placerare, stora vil-
etablerade fastighetsféretag, internationella fastighetsféretag och
sma lokala bolag.

Hyrorna i férsalda bostdder har inte stegrats utover allménna
hyreshéjningar i jamforbara lokala marknader.

De kommunala bostadsforetagen har inte systematiskt salt bo-
stider med starkt positiva liagesegenskaper, d vs bostader dar
radande hyresnivaer kan vara lagre &n hushallens betalningsvilja
for bostiderna. Detta betyder att det kvarvarande kommunala
bostadsforetaget i normalfallet stirkt sin marknadsposition.

De forviarvande foretagen &r i normalfallet inte mera restriktiva dn
de kommunala bolagen vid val av hyresgaster.

Méjligheterna att bruksvirdepréva hyrorna i forsalda bostader ar
goda.

Studerade kommuner och bostadsféretag som salt hela eller stora
delar av de kommunala bostadsféretagens fastighetsbestand har
gjort detta mot bakgrund av breda analyser av olika handlings-
alternativ, inklusive oférandrat dgande.

Siljarna har i normalfallet gjort tydliga dverviganden vid val av
kopare.

Det finns ett mycket stor antal kommunala bostadsféretag som inte
salt nagra betydande andelar av sina bostadsbestand, men som
uppvisar grundlidggande ekonomiska och marknadsmassiga villkor
som stimmer vil 6verens med villkoren fér kommunala bo-
stadsforetag som valt att forindra adgandet av sina bostads-
tillgangar.
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Bilaga

PROBLEMFORETAG | SVAGA
MARKNADER

I rapporten "Omvandlingstryck och dgarfériandringar i kommunala
bostadsforetag under nittiotalet" klargérs pa flera sitt att villkoren
for kommunala bostadsforetag &r starkt splittrade. Det giller savil
marknadsvillkoren som féretagens ekonomiska status uttryckt i olika
mer eller mindre kritiska nyckeltal. Dartill 4r 4garnas ekonomiska
villkor fér ett fortsatt aktivt dgaransvar starkt skiftande.

Det har vidare klarlagts att det framfér allt finns tre mer tydliga motiv
till agarforandringar i kommunala bostadsforetag. Ett motiv ar att
frigora bundna kapitaltillgangar fo6r annan anvindning i kommuner-
nas verksamhet. Detta ar mojligt i de fall kommunen dger bostads-
foretag som har synliga eller dolda tillgangsvirden.

Ett andra motiv &r att, genom partiell forsiljning av bostadsfastig-
heter frigora tillgdngar for att stirka bostadsféretagens ekonomi for
att mojliggora ett mer aktivt bostadspolitiskt agerande. Slutligen finns
det ett tredje motiv, som framfor allt gar ut pa att genom forséljning
minska eller till och med eliminera kommunens ekonomiska risker
forenade med dgande av bostadsféretag och bostadsfastigheter.

Som visats har dessa tre motiv till dgarfériandringar hittills omfattats
av en liten del av bostadsforetagen. Den helt dominerande delen av
kommunema verkar inte planera nagra mer genomgripande forand-
ringar i sitt ekonomiska engagemang i bostadsféretag.

A andra sidan talar svaga marknader, bestdende hoga vakansgrader,
bristande l6nsamhet och soliditet samt avveckling av rantebidragen
for att en betydande grupp av kommunala bostadsforetag kommer att
utsittas for svarartade féréndringskrav med stora konsekvenser for
manga kommuners ekonomiska engagemang i foretagen. Problemet ar
att konsekvenserna i flera fall troligen kommer att 6verstiga bade
foretagens och dgarnas méjligheter att behirska dem utan sirskilda
insatser och rdddningsaktioner.

Tva aktuella fall och exempel pa detta ar Karlsborgsbostider och
Stenungsundshem, dér de ekonomiska problemen blivit 6vermaktiga
bade fore foretagen och dgarna. I dessa tva fall har regeringen efter
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sarskild handliaggning nyligen beslutat att tillféra 40 miljoner kronor
till Stenungsund och 16 miljoner kronor till Karlsborg. Det ar dock
oklart om detta ar tillrickligt for de tva aktuella foretagen 1 ett langre
perspektiv.

I bada fallen beror problemen pa en kombination av daliga marknads-
villkor med héga vakansgrader och helt orimliga balansrakningar med
for hoga belaningsnivaer och bokférda tillgangar under marknads-
virdet av pantsatta fastigheter. Foretagens resultatrakningar belastas
med alldeles for hoga och dartill vaxande finansiella kostnader, da
rintebidragen avvecklas.

I bada fallen kriver en langsiktig dverlevnad en kraftig reduktion av
foretagens laneskulder och andra atgéarder for att minska foretagens
kostnader. Foretagen har priglats av hoga vakansgrader de tre
senaste aren och hyresnivaera kan sakerligen inte drivas upp ytter-
ligare utan stegrade vakansgrader som foljd.

Problemet &r att de tva aktuella fallen inte ar sarpraglade. De ar exem-
pel pa mer allméngiltiga villkor fér en betydande grupp av kommuner
och kommunala bostadsforetag. I det foljande redovisas en over-
siktlig analys av problembildens omfattning och struktur.

Avgransning

I grunden beror uppkomsten av alltmer omgjliga ekonomiska villkor
for en grupp av kommunala bostadsforetag pa att foretagen fattat
bindande kapitalbeslut som inte visat sig langsiktigt ekonomiskt
héllbara inom ramen for foretagens forutsittningar. Alla beslut om
investeringar och kapitalengagemang 1 foretag ar forenade med
nagon form av ekonomisk risk. Det giller risk att forlora hela eller
delar av satsat kapital och risk for dgaren att ocksa fa pataga sig ett
betalningsansvar for andra ekonomiska forpliktelser forenade med
agandet sasom galdenir for villkorliga eller ovillkorliga aktiedgarlan,
borgensansvar for foretagens skuldséttning m m.

For bostadsforetag liksom for allt annat foretagande finns 1 princip tre
olika typer av risker — tekniska risker, marknadsrisker och risker
forenade med att regelsystemet for foéretagandet andras. Tekniska
risker giller produktionssystemets och produkternas tekniska och
miljomassiga egenskaper. Nar det giller bostadsforetagande éar de
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tekniska riskerna 1 allménhet mycket laga men inte helt forsumbara
(radon och flytspackel &r exempel).

Den marknadsmassiga risken giller 4 ena sidan prisutveckling och
andra villkor fran kreditgivare och leverantérer, men framfor allt giller
det avsattningsvillkoren for féretagens produkter — i detta fall bosti-
der for uthyrning.

Beslut om bostadsforetagande ér framfor allt forenat med lingsiktiga
marknadsmissiga risker. Detta giller sirskilt om foretagandet
begransas till en liten marknad som omfattar en kommun eller en
mindre del av en kommun. I detta fall stegras den marknadsmassiga
risken med en vixande marknadsandel. Risken sammanhénger framfor
allt med att bostdder binder mycket kapital, att nyttan av bostidder
flyter in langsamt och férdelas 6ver minst ett kvartssekel och att
bostader inte har nagon alternativ anvindning annat dn pa den plats
de uppforts. Bostadsforetagande ar med andra ord férenat med
betydande marknadsmassiga risker och beslut om investeringar i
bostadskapital kraver darfor en grundlig och seriés langsiktig
marknadsanalys fore beslut. Kommunala bostadsféretag som exem-
pelvis fattat beslut om nya bostadsinvesteringar trots en tidvis eller
langvarig negativ befolkningsutveckling i kommunen eller dess
grannskap har 1 normalfallet tagit en betydande marknadsrisk. I en be-
démning av marknadens risk maste naturligtvis ocksa inga en analys
av konjunktur- och strukturekonomiska férandringar som kan leda till
mer langvariga férsamringar i hushallens disponibla inkomster och
betalningsformaga fér boende.

Slutligen finns, som sagts, en risk for att de institutionella reglerna for
foretagandet kan dndras genom politiska beslut. Det finns méanga
regelsystem for foretagande som kan dndras — inte bara skatteregler.
For foretag vars verksamhet bygger pa statliga villkor om sirskilda
ekonomiska bidrag eller stéd ar risken for regelférindringar vanligen
storre. Problemet &r att risker for institutionella férandringar ofta ar
svara att forutse for foretagen.

Sedan bérjan av nittiotalet har spelreglerna och de ekonomiska vill-
koren for kommunala bostadsféretag foréndrats kraftigt. Detta har
skett samtidigt som de ekonomiska villkoren for hushallen forsiamrats
— bade pa ett mer djupgaende och langvarigt sétt an vad som tidigare
nagonsin gallt under efterkrigstiden. | méanga kommuner har dartill en
mer langvarig minskning av befolkningen fortgatt.
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Man kan naturligtvis hdvda att bostadsforetagen tidigare — d v s
framfor allt under attiotalet — borde ha kalkylerat med en sammansatt
risk att de statliga villkoren for kommunala bostadsforetag kunde
forsamras kraftigt samtidigt som marknaden ocksa kunde forsamras
pa ett djupgdende satt. Problemet ar emellertid inte bara att detta var
en svarforutsebar sammansatt risk.

Forandringamna i den statliga bostadspolitiken under nittiotalet har
dartill visat sig forstarka nedgangen pa fastighetsmarknaden med
betydande negativa effekter pa virdet av bostadsforetagens tll-
gangar. Foretagens riskkapital, som anpassats till statens tidigare
mycket 1aga krav pa kapitaltickning i kommunala bostadsféretag, har
i stora delar av landet inte dimensionerats fér de uppkomna villkoren.
Likaval ar naturligtvis féretagen och dgarna primért ansvariga for sina
tidigare kapitalbeslut och att man 1 flera fall missbedémt
marknadsrisken eller tagit en kalkylerad stor marknadsrisk.

Med denna bakgrund ér fragan hur man skall avgransa en population
av kommunala bostadsforetag, vars ekonomiska villkor med stor
sannolikhet kan bli 6verméktiga foretagens och dgarnas ekonomiska
mojligheter.

For det forsta bor man avgriansa de kommuner som praglas av svaga
bostadsmarknader under nittiotalet. I huvudutredningen har tre
samtidiga kriterier pd svaga bostadsmarknader inforts. Det giller
kommuner som under nittiotalet haft en minskande befolkning, éver
tio procents arbetsléshet (januari 1997) och storre dn fem procents
real minskning i hushéllens léneinkomster under perioden 1990 till
1995. Tillsammans omfattar denna grupp knappt hundra kommuner
med en total befolkning pa 1,5 miljoner invanare. I dessa kommuner
finns det drygt 130000 lidgenheter hos kommunala bostadsforetag,
vars genomsnittliga vakansgrad under de tre senaste aren overstigit
10 procent. Men langt ifrén alla dessa drygt hundra kommunala bo-
stadsforetag tillhér en population med latent Gverméktiga ekono-
miska problem.

For att avgransa en sddan grupp krdavs ocksa nagot foretagseko-
nomiskt kriterium eller nyckeltal. Som ett lampligt sadant har ett matt
pa sammansittningen och tillstandet i foretagens balansrdkningar
anvints. Det giller framfor allt att fanga upp de foretag som kan
anses ha en for hog skuldséttning med for stora finansiella kostnader
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och dar belaningsnivan med stor sannolikhet éverstiger ett schablon-
maissigt bestdmt marknadsvérde pa pantsatta fastigheter.

En utvirdering visar att gruppen bor omfatta de foretag som har ett
schablonmassigt berdknat negativt substansvirde 1996. Det senare
har berdknats som summan av anldggningskapitalets marknadsvarde
och eget kapital reducerat med anldggningarnas bokférda vérden.
Totalt sett 1 landet finns det 180 kommunala bostadsféretag som pa
detta satt har negativa substansviarden.

Medianféretaget bland dessa har ett substansviarde motsvarande
minus 1200 kronor per kvadratmeter. Det bor betonas att negativa
substansvarden som regel ar en funktion av savdl laga marknads-
varden pa pantsatta kapital, ett starkt begransat dgarkapital och héga
bokforda virden. Av dessa cirka 180 foretag verkar drygt hundra
foretag dock inte pa marknader som &ar svaga enligt ovanstaende
beskrivning.

Med denna indelning finns det saledes fyra grupper av foretag enligt
nedanstaende bild. Populationen av féretag med latenta och vixande
ekonomiska problem ligger i "sydvist" (3). Det finns sikerligen ocksa
en del latenta problem i sydéstgruppen (2), men marknadsvillkoren ar
1 normalfallet avsevirt battre 1 detta fall.

Positiva substansvirden
4. 1.
Antal kommuner 27 Antal kommuner 82
Total befolkning 0,5 milj Total befolkning 1996 4,9 milj
Befolkningsutveck- Befolkningsutveckling
ling 1980-96 -5 % 1980-96 +8 %
Vakansgrad 1994-96 9% Vakansgrad 1994-96 4%
Substansvarde/kvm 96 500 kr Substansvirde/kvm 870 kr
Starka
Svaga marknader marknader
>
3 2.
Antal kommuner 72 Antal kommuner 89
Total befolkning 1 milj Total befolkning 1996 2,1 milj
Befolkningsutveck- Befolkningsutveckling
ling 1980-96 -6 % 1980-96 +8 %
Vakansgrad 1994-96 11 % Vakansgrad 1994-96 6 %
Substansvarde/kvm 96 -1 400 kr Substansvirde/kvm 96 -1 300 kr
Negativa substansvirden
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Omfattning och egenskaper

Totalt sett finns det drygt 70 kommuner med svaga bostads-
marknader och dér samtidigt de kommunala bostadsforetagen har
negativa substansvarden. (Denna grupp kallas fortséttningsvis
problemgrupp.) Totalt sett omfattar denna kommungrupp drygt 1
miljoner invanare och mellan 1990 och 1996 minskade befolkningen 1
dessa kommuner med drygt tre procent. I ett langre perspektiv som
omfattar 1980 till 1996 har befolkningen 1 dessa kommuner minskat
med sex procent. Utvecklingen under nittiotalet &r saledes en
fortsdttning av en mer langsiktig nedgang. Arbetslésheten uppgar till
drygt 14 procent (januari 1997).

I samma grupp har hushallens totala reala l6neinkomster minskat med
nira 10 procent under perioden 1990 till 1995. Till bilden hor ocksa att
hushéllen i flerfamiljshus 1 dessa kommuner ar starkt beroende av
skattefinansierade inkomster. Detta géller inkomster fran social-
forsakringar, direkta transfereringar och léneinkomster fran anstall-
ning i stat och kommuner. I dessa kommuner ar hushallens skatte-
finansierade inkomster drygt tva ganger storre an loneinkomsterna
fran foretag. Det ar saledes fragan om kommuner dar féretagssektorn
ar liten och dir foretagens lonebetalningsférmaga minskat kraftigt
under nittiotalet.

I denna aktuella kommungruppen har de kommunala bostads-
foretagen tillsammans néstan 85 000 lagenheter och marknadsandelen
av samtliga bostdder i flerfamiljshus 4r drygt 50 procent. Under
trearsperioden 1994 till 1996 har de kommunala bostadsforetagen 1
dessa kommuner haft en genomsnittlig vakansgrad pa nastan 11
procent.

I samma féretag uppgar hyresnivan i januari 1997 till 660 kronor per
kvadratmeter, vilket ar obetydligt under medianviardet bland alla kom-
munala bostadsforetag i landet. Mellan januari 1990 och januari 1997
har den genomsnittliga (nominella) hyresnivan i dessa foretag Okat
med 72 procent, vilket ocksa motsvarar mediantillvixten bland alla
kommunala bostadsforetag 1 landet. Som jamforelse kan namnas att
hyresnivan per kvadratmeter i dessa kommuner ocksa ligger kraftigt
over den totala bostadsutgiften per kvadratmeter 1 smahus — drygt 60
procent.
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De kommunala bostadsforetagen 1 denna grupp préglas av en mycket
lag synlig soliditet och tar man hansyn till bostadsbestandens mark-
nadsvirden har foretagen en negativ soliditet pa narmare 60 procent.
Det senare ér en direkt aterspegling av att foretagens balansrakningar
har negativa substansvéarden — i genomsnitt minus 1360 kronor per
kvadratmeter.

Pa foljande sida visas en schematisk bild av den geografiska struk-
turen av kommuner med svaga bostadsmarknader och kommunala
bostadsforetag med negativa substansviarden. Den regionala struk-
turen ar tydlig.
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Svaga marknader och problemforetag

Kalla: Catella, SABO, Specialbearbetning av SCB statistik
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Sammanfattningsvis géller f6]jande fé6r kommuner och bostadsforetag
1 den avgransade problemgruppen.

¢ En tiondel av landets befolkning.

e En tiondel av landets utbud av hyresritter i kommunala bostads-
foretag.

o En fortgaende langsiktig befolkningsminskning.
e Lag tillgdnglighet i landets kommunikationssystem.
e En mycket lag andel hogutbildade.

e Naistan femtio procents hogre arbetsloshet an 1 landet 1 genom-
snitt.

e Liten och svag foretagssektor.
e Landets samsta loneutveckling under nittiotalet.

e Hushallsinkomster starkt beroende av socialforsikringar och di-
rekta transfereringar.

e En varaktigt hog vakansgrad hos kommunala bostadsforetag.
¢ En allmén hyresutveckling och hyresniva som i landet i 6vrigt.
o Delvis svar konkurrens med boende 1 smahus.

e Kommunala bostadsforetag med balansrdkningar som kriver
rekonstruktion samt resultatrikningar med hdga och vixande
finansiella kostnader.

I foljande tabell sammanfattas egenskaperna i den aktuella gruppen.
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Omfattning och egenskaper. Kommuner med svaga
bostadsmarknader och kommunala bostadsforetag med
negativa substansvirden

Egenskap Viirde
1. Antal kommuner 72

Total befolkning 1996 1 020 000
Befolkningsutveckling 1980-96 -6 %
Befolkningsutveckling 1990-96 3,1 %
Arbetsloshet 1 jan 1997 14,4 %
Lonesummans tillvaxt 1990-95 -9.8 %

B A sl oeenheter | kommunala bostadsforetue | 84000
Vakansgrad i kommunala bostadsforetag 1994-96 10,8
Kommunala bostadsfoéretags marknadsandel av 54 %
flerfamiljshus

3. Hyra i kommunala bostadsforetag jan 1997 | ¢ 660 krkvin
Hyresutveckling 1990-97 72%
Hyra per kvm i procent av boutgift 1 smahus per 165 %
kvm

4. Synlig soliditet 1995 | 38%
Substansvirde per kvm 1996 -1360 kr
Verklig soliditet -57%
Avkastning pa bokférda virden 7.8 %
Drift- och underhallskostnader per kvm 350 kr

Kailla: SCB, AMS, SABO och Catella Information och Analys
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Nastan vart tredje foretag

For att mer ingaende analysera och utvardera existensvillkoren for
kommunala bostadsféretag med forvantade problem har arsredo-
visningsdata for 1996 samlats in. Ambitionen har vant att skapa ett
stort och representativt urval bland alla de drygt 70 féretag som
domineras av svaga marknader och som har undervirden 1 sina
balansrikningar.

Insamlingen har fatt ske pa kort tid och med hénsyn till att manga
kommunala bostadsforetag &nnu inte fardigstillt sina arsredovis-
ningar for 1996. Dartill skall det betonas att flera av arsredovisning-
arna inte ar faststallda. Insamlingen avslutades 15 april och omfattade
da drygt 30 foretag. Av dessa har drygt tio uteslutits eftersom de vid
narmare granskning visade sig vara ofullstindiga eller inte
representativa. Totalt sett finns saledes ett urval av tjugo foretag
bland de drygt 70 som kan anses inga 1 populationen av
problemféretag — d v s urvalet utgor 28 procent.

Granskning och utvardering talar for att urvalet ar val representativt
for hela populationen. Som tidigare betonats, kan man naturligtvis
inte utesluta att det finns flera foretag med en snarlik problembild
bland de féretag som inte ingér i populationen. Slutsatser fran urvalet
avseende populationen kan darfér vara en underskattning av
problembildens omfattning. Daremot &r sédkerligen slutsatser om
nyckeltal och andra egenskaper rittvisande. Pa féljande schematiska
karta illustreras den geografiska fordelningen av féretagen i urvalet.
Medelforetaget i urvalet har:

e Drygt 1 000 lagenheter

°

Drygt 65 000 kvadratmeter bostadsyta

Drygt 11 000 kvadratmeter lokalyta

°

Ett totalt kapital pa 310 miljoner kronor

e Ett eget kapital pa 20 miljoner kronor

Bokférda anldggningstillgangar pa 295 miljoner kronor

Fastighetstaxeringsvarden pa 180 miljoner kronor



Langsiktiga skulder pa 280 miljoner kronor

14 procent outhyrda lagenheter 1996

Resultat fore rantebidrag minus 150 kronor per kvadratmeter
Rintebidrag per kvadratmeter 145 kronor

Cirka hilften av foretagen har under 1996 fatt nagon form av
villkorligt eller ovillkorligt aktiedgartillskott
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Urval bland svaga marknader och problemforetag

Population

Killa: Catella, SABO, Specialbearbetning av SCB statistik
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Jamforelse med MKB

Foér att ndrmare utvardera urvalet kan foretagen forst uppfattas som
en hel grupp, vars resultat och balansrikningar summeras och
jamfors med ett riktméarke. Totalt sett har urvalet av foretag 21 700
lagenheter och en totalyta pa drygt 1,5 miljoner kvadratmeter (1,547).
Skall saledes gruppen som helhet jamforas med nagot annat foretag
ar det fragan om nagot av de stérsta kommunala bostadsforetagen 1
landet — d v s nagot av foretagen i Stockholm, Géteborg och Malmé.

Stockholmsforetagen verkar pa en helt annan marknad och é&r inte
lampliga att jaimféra med. Samma géller delvis ocksa bostadsforetagen
1 Goteborg, som numera dessutom ingar i en storre koncern. Daremot
kan MKB i Malmé vara ett lampligt foretag for jamforelse.

Malmo utgor visserligen kdmkommunen 1 en storstadsregion, men
Malmés bostadsmarknad har, som flertalet av de svaga bostadsmark-
nadema i landet, priglats av en hog arbetsloshet och svag inkomst-
utveckling under nittiotalet. Till bilden hér vidare att MKB under
nittiotalet omvandlats fran ett krisdrabbat foretag till en kostnads-
effektiv organisation. Foéretaget har pa manga sitt pavisat en be-
tydande anpassbarhet och har i flera avseenden utvecklat och
etablerat nya lésningar. MKB ér darfor en intressant jamforelsenorm 1
manga avseenden. Foretaget har knappt 19000 lagenheter och en
totalyta pa 1,4 miljoner kvadratmeter. I storlekshanseende ar saledes
MKB jamforbart med urvalet av problemforetag.

De storsta och mest avgorande skillnaderna ligger 1 befolknings-
tillvaxten. Malmés befolkning har vuxit med 6 procent under nittio-
talet, medan motsvarande virde for urvalet ar negativt och néstan 10
procentenhet lagre. Harav foljer att vakansgraden hos urvalet ér tre
ganger storre d&n hos MKB.

En annan avgérande skillnad ar att MKB har en mycket lagre mark-
nadsandel av flerfamiljshusmarknaden — 17 procent — an vad som
giller for problemgruppen som har 50 procents marknadsandel och
dartill en betydande konkurrens med boende 1 smahus. Generellt sett
har sédledes MKB betydligt mindre marknadsrisk. Malmoé omfattas
ocksa av en expansiv storstadsregion. VDs férord till MKBs arsredo-
visning inleds med foljande:
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"Optimismen har atervént till Malmo. Efter tva drtionden
praglade av utflyttning och ekonomisk kris syns nu klara
tendenser till forbdttringar. Stora satsningar pd infrastruktur-
projekt och utbildning vintas leda till ett lyft for hela

regionen de ndrmaste aren."

Ett framtidsscenario for kommuner med svaga bostadsmarknader
praglas av andra fortecken. Det mest sannolika ar en fortsatt befolk-
ningsminskning med 2 till 4 procent fram till ar 2000.

I foljande tabell redovisas forst en allmén oversikt av marknads-
villkoren for MKB och urvalet av problemféretag. Trots skillnaderna i
marknadsvillkor &r, som framgar, den allminna hyresnivan praktiskt

taget lika.

Jamforelse av marknadsvillkoren mellan MKB och
urvalet av 20 problemforetag

Egenskap MKB Urval av
problemforetag

Total befolkning 1996 248 000 210000

Befolkningsutveckling 1990-96 % 3%

Befolkningsutveckling 1980-96 +6 % -5%

Arbetsloshet 1 jan 1997 14 % 14 %

Total real 16nesummetillvixt 1990-95 -12,5 % 9.4 %

Antal lagenheter 1 kommunala 18 800 21 700

bostadsforetag

Marknadsandel av 17 % 48 %

flerfamiljshusldgenheter

Vakansgrad 1 kommunala 36 113

bostadsforetag 1994-96

Hyra 1 kommunala bostadsforetag jan 670 kr 660 kr

1996 per kvadratmeter bostadsyta

Hyrestillvéaxt jan 1990 - jan 1997 +80 % +65 %

Killa: SCB, AMS, SABO
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Med denna allménna 6versikt som bakgrund kan man forst jamfora
MKBs och summan av urvalets resultatrikningar for 1996. Det finns
flera patagliga likheter. Rorelseintdkterna 1 MKB ar knappt 100
miljoner mindre, men skillnaden i intdkter per kvadratmeter ar mycket
marginella — i MKB 652 kronor per kvadratmeter och 1 urvalet 651
kronor per kvadratmeter. Problemforetagen pa svaga marknader
lyckas séaledes trots en hog vakansgrad fa en lika stor intakt per
kvadratmeter som MKB. En forklaring till detta ar att urvalet av
problemféretag har fyra ganger hogre 6vriga intakter an MKB — 46
miljoner jamfért med 12 miljoner kronor. En annan férklaring &r att
problemforetagen har en betydligt hogre hyresniva for lokaler én
MKB -mellan 30 och 40 procent hogre. Totalt har urvalet av
problemféretag en nettointikt av lokaler pa 200 miljoner kronor,
medan MKB har cirka 100 miljoner.

Skillnaderna i totala rorelsekostnader ar bara 30 miljoner kronor.
MKBs totala rorelsekostnader motsvarar 430 kronor per kvadrat-
meter, medan urvalet har 375 kronor. De senare har saledes knappt 15
procent lagre rorelsekostnader an MKB. (En del av denna skillnad
beror pé fastighetsskatten — MKB har 35 kronor per kvadratmeter 1
fastighetsskatt medan foretagen i urvalet har knappt 20 kronor.)
Problemforetagen héller saledes en viasentligt lagre kostnadsniva i
sin rorelse. Det kan finnas flera forklaringar till detta — bade underhall
cch servicegrad kan vara lidgre 4n i MKB som har ett éldre fastighets-
bestand.

Generellt sett har saledes urvalet av problemforetag ett relativt bra
resultat fore avskrivningar — 275 kronor per kvadratmeter jamfort med
220 kronor i MKB. Huvudférklaringen till detta ar att kommunala
bostadsforetag pa svaga och perifera marknader 1 princip haller lika
héga hyror som MKB och att rérelsekostnaderna ar lagre an 1 MKB.
Sa har langt i resultatrdkningen finns det séaledes inget sarskilt
allvarligt bland kommunala bostadsforetag i problemgruppen jamfort
med MKB. Samma giller efter hansyn till avskrivningar, som 1 detta
fall inte skiljer sig sarskilt mycket.
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Jamforelse mellan resultatrikning for urvalet och

MKB 1996
Intiikt/kostnad Urval av MKB
problemfiretag
+ Totala rorelseintakter 1 007 mil; 929 mil;
- Rorelsens kostnader -581 -613
= Resultat fore avskrivningar 426 316
- Avskrivningar -103 -87
= Resultat efter avskrivningar 33 i 229
- Finansiella kostnader -550 -234
=_ ;lgs;ltat fore rintebidrag -227 -5
+ Raéntebidrag +223 +98
R—e;u_lt;t_e;ter finansnetto 4 | _—:9; Lol

Killa: Arsredovisningar.

Totalt sett har MKB néstan 60 procent ligre finansiella kostnader.
Réknat per kvadratmeter uppgar MKBs finansiella kostnader till 165
kronor, medan problemféretagens motsvarande kostnader uppgar till
355 kronor — d v s de senare ar drygt dubbelt sa stora.

Konsekvensen av problemféretagens mycket héga finansiella
kostnader blir att resultatet fore rantebidrag blir kraftigt negativt —
minus 230 miljoner kronor jamfért med minus 5 miljoner kronor foér
MKB.

Slutligen kommer réantebidragen in och tillfér drygt 220 miljoner
kronor i urvalsforetagens resultat och knappt 100 miljoner kronor till
MKB. Efter finansnetto far darfor MKB ett positivt resultat pa nira
100 miljoner kronor och problemféretagen minus 4 miljoner kronor.

Resultatrékningarna uttryckta per kvadratmeter sammanfattas i foljan-
de tabell.
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Jimforelse av resultatrikning per kvadratmeter for
urvalet och MKB 1996

Intikt/kostnad Urval MKB
+ Totala rorelseintédkter 651 652
- Rorelsens kostnader -375 -430
= Resultat fore avskrivningar 276 222
- Avskrivningar -67 -61
= Resultat efter avskrivningar 209 161
- Finansiella kostnader -356 -164
= Resultat fore rintebidrag -147 -3
+ Raéntebidrag +144 +69
Resultat efter finansnetto 3 +66

Som framgar av ovanstaende tabell r urvalet av problemféretag helt
beroende av rantebidrag for att na ett positivt slutresultat. Dessa
foretag har drygt dubbelt sa stora rantebidrag per kvadratmeter som
MKB. Framtidsvillkoren blir darfér dramatiskt olika.

For MKBs del kan man méta avvecklingen av rantebidragen med sma
intaktshojningar och/eller kostnadsjusteringar och 4nda na ett
nollresultat da rantebidragen helt avvecklats strax efter ar 2000.

For problemforetagen kraver avveckling av rintebidragen stora
intaktsforbattringar och/eller kostnadsreduktioner. Skall man na ett
nollresultat utan réntebidrag och moéta detta med enbart hyres-
hojningar maste den reala hyresnivan (per kvadratmeter) 6kas med 22
procent (144/651) de narmaste fem aren. Med de marknadsvillkor som
giller for dessa foretag dr detta omojligt.

Skulle hyresnivan héjas med 20 procent betyder detta naturligtvis
inte bara att vakansgraderna kommer att stiga. Det medfor att
boendekostnaderna for de hushall som hyr hos féretagen kommer att
stiga till mellan 35 och 40 procent av hushallens disponibla in-
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komster. Den reala hyresnivan péa dessa marknader skulle d4 komma
att ligga vid 800 kronor per kvadratmeter — d v s 1 nivd med maélsatta
hyresnivaer foér nyproduktion enligt Byggkostnadsdelegationens
direktiv. Detta betyder dessutom att hyresnivierna pa svaga mark-
nader troligen kommer att ligga 6ver vad som kan gilla i storstads-
regionerna, vilket &r orimligt.

Enbart hyreshojningar ar en oméjlig utvég for problemforetag i svaga
marknader for att klara avveckling av rintebidragen. Marknads-
villkoren for dessa foretag talar snarare for att den reala hyresnivan
bor sankas. Utgar man fran att de aktuella foretagen trots allt kan
halla en realt oférdndrad hyresniva aterstar att sinka kostnademna.

Réntebidragen motsvarar 40 procent av rorelsekostnaderna och lika
mycket av de finansiella kostnaderna. De senare kan méjligen sinkas
med 10 procent 1 takt med att lanen omsitts, men detta 4r inte sjélv-
klart. Det beror pa att kreditmarknadens riskpremier for de aktuella
foretagens krediter kan stiga.

Hérmed aterstar att sinka drift- och underhallskostnaderna med 30
procent — d vs till cirka 260 kronor per kvadratmeter inklusive fas-
tighetsskatt och 240 kronor exklusive fastighetsskatt. Detta ir inte
helt omgjligt men det betyder en kraftig sinkning av service- och
underhallsgraden, en omfattande overforing till sjalvférvaltning
bland hushallen, hard kostnadsrationalisering i bostadsforetagen,
konsekvent upphandling i konkurrens, omférhandling och sidnkning
av VA-taxor och andra kommunala avgifter och en hard kostnads-
kontroll.

Som framgatt ligger huvudforklaringen till skillnaderna i existens-
villkor mellan MKB och urvalet av problemféretag i de senares finan-
siella kostnader. Foér att forstd skillnaden maste man jamfora
balansridkningarna. Bérjar man med tillgdngssidan visar det sig
framfor allt att MKBs anlédggningstillgangar 4r mycket lagre.

Réknat per kvadratmeter har MKB bokférda anldggningstillgéangar pa
knappt 2 500 kronor. I de jamférda foretagen ar motsvarande drygt
3800 kronor per kvadratmeter. Om detta skulle aterspegla verkliga
marknadsvarden betyder detta att problemurvalets bostadsbestand
skulle vara drygt 50 procent mer vart &n MKBs, vilket naturligtvis
inte 4r sant aven om problemféretagen har ett yngre bestand. Likavil
"dras" problemurvalets foretag med krav pa att forrinta ett bokfért
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anlaggningskapital som ar over 2 miljarder storre an MKBs, vilket
naturligtvis 4r en orimlig belastning for féretag som verkar pa lokala
marknader med helt andra villkor och negativa framtidsutsikter.

Strukturen av tillgangar 1996

Totalt Per kvadratmeter
Tillgangar Urval MKB Urval MKB
Omsittningstillgangar 340 mily 60 milj 220 kr 40 kr
Anlaggningstillgangar | 5900 3490 3810kr| 2450 kr
Totala tillgangar 6240 3550 4030kr| 2490 kr

Kalla: Arsredovisningar

Skillnader i villkor framtréider tydligast om man jamfor balansrakning-
arnas skuldsida (jamfor nedanstaende tabell). De korta skulderna ar
jambérdiga vilket verkar helt rimligt.

Diremot har urvalet av krisforetag, som grupp, en 150 procent storre
langsiktig skuldbérda — 6ver 3 miljarder kronor. Réknat per kvadrat-
meter har MKB 1580 kronor i langa skulder, medan motsvarande
virde bland problemféretagen ar 3 600 kronor. Huvudférklaringen till
MKBs ligre langa skulder (och normala villkor) ligger dels 1 att
foretaget som helhet binder ett mindre totalt kapital — mindre
anlaggningstillgangar — dels att MKB har ett storre eget kapital.

Konsekvenserna av detta blir att problemgruppens resultatrakning
belastas med 6ver 100 procent storre finansiella kostnader an MKB. I
ett lingre perspektiv ar detta naturligtvis ohallbart pa marknader som

krymper.
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Skuldstrukturen 1996

Totalt Per kvadratmeter
Skulder Urval MKB Urval MKB
Korta skulder 270 milj 260 mil; 170 kr 180 kr
Langa skulder 5580 2250 3610kr 1580 kr
Eget kapital 390 1 040 250 kr 730 kr
Totalt kapital 6240 3550 4030kr 2490 kr

Killa: Arsredovisningar 1996

Grundproblemet ligger i att problemféretag i svaga marknader har ett
for stort anlaggningskapital i sina balansrakningar i férhallande till
invanarnas betalningsférmaga och betalningsvilja fér boende i dessa
foretags bostader. Detta ar en direkt konsekvens av historiskt fattade
beslut, som med dagens och framtidens villkor fér kommunala bo-
stadsforetag 1 dessa marknader, var felaktiga.

Avvecklas rintebidragen som planerat kan de aktuella problemfére-
tagen mycket vl fungera vidare utan nagra sérskilda problem om de
fick samma finansiella kostnader per kvadratmeter som MKB. De
skulle da till och med utan varken hyreshojningar eller hardhinta
sankningar av service och underhall ge en betryggande l6nsambhet.
Problemet ar att de aktuella féretagen da skulle behéva skriva ned
sina anlaggningstillgangar med cirka 40 procent — motsvarande cirka
2,5 miljarder bland féretagen i urvalet. Detta kriver samtidigt att
skuldsidan sanks 1 motsvarande grad med omfattande och orimliga
kapitalkonsekvenser for dgarna.

Slutsatser om jamforelse med MKB

Urvalet av problemféretag 4r som grupp i flera avseenden jamférbart
med MKB. De mest avgérande skillnaderna ér att MKB har en mindre
marknadsandel pa en betydligt stérre bostadsmarknad med positiva
framtidsutsikter.

Nar det giller foretagens rérelse dr problemforetagens och MKBs
prestationsforméga ungefar likvirdiga, vilket méste ses som ett bra
betyg for problemforetagen. Detta utesluter naturligtvis inte att
problemforetagen kan bli battre, men méjligheterna att dka intakterna
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idessa foretag ar mycket begransade bade for bostader och lokaler.
Skall de fa ett battre rorelseresultat fore finansiella kostnader ér det
fragan om att sidnka drift- och underhallskostnaderna.

Den helt avgoérande skillnaden i féretagens existensvillkor, vid sidan
av marknadsvillkoren, ligger i de finansiella kostnaderna som &r drygt
100 procent storre (per kvadratmeter) i urvalet av problemforetag én 1
MKB. Kan inte problemforetagen forbattra sitt resultat 1 6vrigt maste
de finansiella kostnaderna reduceras med 150 kronor per
kvadratmeter da riantebidragen avvecklats. Totalt sett betyder detta
for urvalet av problemféretag, som grupp, drygt 200 miljoner kronor.
For hela populationen av problemforetag som tillsammans har
84 000 liigenheter, motsvarar detta 800 miljoner kronor.

Huvudforklaringen till problemféretagens aktuella och véaxande
finansiella problem ligger i att man har balansrakningar med for stora
anlaggningstillgangar och dartill anpassade langsiktiga skulder, som 1
allminhet Overstiger pantsatta fastigheters —marknadsvarden.
Huvudférklaringen till detta ar att foretagen fattat investeringsbeslut,
som visat sig felaktiga med hénsyn till marknadsvillkoren och den
statliga bostadspolitiken.

Jamfort med MKB har urvalet av problemforetag anldggnings-
tillgangar som ar mellan 1300 och 1400 kronor per kvadratmeter for
stora. De langa skulderna &r fér hoga i motsvarande grad.

Totalt sett betyder detta att urvalet av problemforetag har anligg-
ningstillgangar och skulder som ér cirka 2 miljarder for stora. For hela
populationen av problemforetag talar detta for att dessa foretags
anliggningstillgangar och skulder ir mellan 7 och 8 miljarder for
hoga jamfort med MKBs villkor.

Nu kan man naturligtvis hivda att MKB ér ett for ambiti6st eller pa
annat sitt missvisande riktmarke for utvardering av problem-
foretagen, men vi tror inte det — framfor allt inte om man ser det 1 ett
langre perspektiv.

Det finns en tydlig regionalekonomisk dimension i existensvillkoren
for kommunala bostadsféretag. Omfattningen av féretag med mer
eller mindre akuta problem ér starkt koncentrerad till regioner med
diliga och bekymmersamma utvecklingsvillkor i manga avseenden.
Foretagens bostadsbestand ir i flera fall feldimensionerat och hyres-
nivaerna ir for hoga i forhallande till hushallens nutida och sannolikt
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ocksa framtida betalningsférmaga och betalningsvilja for flerfamiljs-
boende 1 dessa regioner.

Det verkar rimligt att utvardera under vilka villkor kommunala bo-
stadsforetag 1 dessa regioner kan existera vidare utan att halla hogre
hyror &n 1 en storstadsregion. Det finns inget som direkt talar for att
problemforetagen skall kunna bemdistra sina framtidsproblem pa
svaga marknader med mycket samre foretagsekonomiska grundvillkor
an vad som MKB har 1 dag.

Heterogen grupp

Bade populationen och urvalet av problemforetag ar heterogen 1 flera
avseenden. Detta kan belysas med nagra uppgifter om de utvalda
foretagen.

Marknader

e Samtliga foretag har haft en negativ befolkningsutveckling pa sin
lokala marknad under nittiotalet. Sedan 1980 har drygt vart tredje
foretag haft en befolkning som minskat med &ver atta procent.

e Ungefar en tredjedel av foéretagen har lokala marknader dar arbets-
losheten 1januari 1997 6versteg 15 procent. Resten av foregagen
verkar pa marknaden dar arbetslésheten ligger mellan 10 och 15
procent.

e Cirka halften av féretagen har marknader dir den aktuella
boendeutgiften per kvadratmeter 1 smahus dr mindre 4n 50 procent
av hyran per kvadratmeter i kommunala bostadsforetag.

e Knappt hilften av féretagen har hyresnivéaer i januari 1997 som
ligger 6ver 680 kronor per kvadratmeter. Den andra hilften ligger
mellan 560 och 680 kronor.

Resultatrikningar

e 40 procent av foretagen har ett negativt resultat fore rantebidrag
per kvadratmeter som é&r storre dn 150 kronor. Resten ligger mellan
40 och 150 kronor.
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o For att na nollresultat, da rintebidragen avvecklats, maste halften
av foretagen hoja de reala hyrorna med mer an 25 procent och 1
nagra fall upp mot 40 procent.

Balansrikningar

e Langa skulder 6verstiger fastigheternas taxeringsvirden med mer
an 50 procent i tva tredjedelar av féregagen.

e Bokforda virden per kvadratmeter éverstiger 3 000 kronor 1 tva
tredjedelar av foretagen. Det finns ocksa exempel pa foretag vars
bokforda virden per kvadratmeter dverstiger 5000 kronor. I detta
fall 4r langa skulder tre ganger storre dn taxeringsvardet.

e 20 procent av foretagen har substansvirden som é&r mindre dn
minus 2 000 kronor per kvadratmeter. 40 procent ligger 1 intervallet
0 till minus 1 000 kronor per kvadratmeter.

Med dessa uppgifter ar det uppenbart att det finns en del betydande
skillnader mellan urvalet av problemforetag, vilket sakerligen ocksa
aterspeglar forhallandena i hela méngden av problemforetag. Detta
medfor rimligen att hela problembilden inte kommer att visa sig med
en gang. Den kommer att tillvixa i takt med att marknaderna for-
samras, rantebidragen avvecklas och dgarnas méjligheter att tillskjuta
kapital holkas ur.

Méjliga Iosningar

I grunden finns det tva principiellt olika losningar. Den ena tar sikte
pa foretagens resultatrikningar och den andra pa balansrikningarna.
Problemet &r att enbart mojliga atgarder for att hoja intakter och séanka
rorelsekostnader i flertalet fall inte ricker. Med sadana atgarder kan
man mojligen skjuta upp behovet av mer grundlaggande insatser. I de
flesta fallen kriavs att foretagens finansiella kostnader reduceras,
vilket innebar att skulder och bokférda virden sanks — tex i takt med
att rantebidragen avvecklas.
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Personaluthyming. [58]

Sambhall. En arbetsmarknadspolitisk atgard
+ Bilagedel. [64]

Kulturdepartementet
IT i kulturens tjénst. [14]

Staten och trossamfunden
Rittslig reglering

— Grundlag

— Lag om trossamfund

— Lag om Svenska kyrkan. [41]
Staten och trossamfunden
Begravningsverksamheten. [42]
Staten och trossamfunden

Den kulturhistoriskt vardefulla kyrkliga egendomen och

de kyrkliga arkiven. [43]

Staten och trossamfunden

Svenska kyrkans personal. [44]

Staten och trossamfunden

Stod, skatter och finansiering. [45]

Staten och trossamfunden

Statlig medverkan vid avgiftsbetalning. [46]

Staten och trossamfunden

Den kyrkliga egendomen. [47]

Staten och trossamfunden. Sammanfattningarna av
forslagen fran de statliga utredningarna. [55]
Svenskhemmet Voksenasens forvaltningsform. [59]
Betal-TV inom Sveriges Television. [60]
Grannlands-TV i kabelnit. [68]

Nirings- och handelsdepartementet
Regionpolitik for hela Sverige. [13]

Att utveckla industriforskningsinstituten. [16]
Konkurrenslagen 1993-1996. [20]

Inrikesdepartementet

Bittre information om konsumentpriser. [19]
Unga och arbete. [40]

Politik for unga.

+ 2 st bilagor. [71]

Medelsforvaltning i kommuner och landsting. [78]
Allménnyttiga bostadsforetag.

+ Bilaga. [81]

Miljodepartementet
Forbittrad miljoinformation. (4]
Foljdlagstiftning till miljobalken. [32]
Overvakning av miljon. [34]
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