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Det 6vergripande maélet for BKN:s verksamhet ér 1dng-
siktigt vil fungerande bostadsmarknader dir konsumen-
ternas efterfrigan méter ett utbud av bostider som svarar
mot behoven. Finansieringen av verksamheten ir
uppdelad i en anslagsfinansierad del med Utredning och
analys, Omstrukturering av kommunala bostadsforetag
och Hyresgarantier samt en avgiftsfinansierad del med
Kreditgarantier och Forvirvsgarantier.

BKN har tva roller — en roll som expertmyndighet och
en roll som aktér pd marknaden. I var expertroll har BKN
under drygt tvd &r, tidvis under stark medial uppmairk-
samhet, i marknadsrapporter belyst de bakomliggande
orsakerna till bostadsprisutvecklingen, och de effekter
som obalanser pd bostadsmarknaden kan fi pad ovriga
delar av ekonomin. Vi har kunnat notera hur vi fitt
reaktioner — forst frdn marknadsaktérer och forskare.
Sedan har ocksd de myndigheter och organ som har verk-
tygen att paverka utvecklingen dgnat bostadsfrigan en allt
storre uppmirksamhet. Sévil Riksbanken som myndighe-
ter under regeringen lidgger idag betydande resurser p3 att
analysera bostadsmarknaden i forhéllande till rintenivier
och de regelverk som styr utlining. Det finns vidare en
diskussion kring vilka verktyg som kan antas vara verk-
samma for att minska riskerna for enskilda och
samhillsekonomin.

En av BKN:s uppgifter dr just att bidra till 6kad
kunskap om bostadsfinansieringsfragor. Vi ser dirfor
mycket positivt pd den debatt som nu fors, och det
faktum att bostadsfinansieringsfrdgan nu #gnas s stor
uppmirksamhet pd méinga hill i samhillet. BKN
disponerar diremot inga verktyg for att pid annat sitt
paverka utvecklingen. Nir frigorna idag forskjutits mot
vad som ir limpliga verktyg att sitta in, ir det inte i forsta
hand BKN som ska sta for forslagen.

Det ir med viss tillfredsstillelse vi kan konstatera att vi
har kunnat bidra till att riskerna for att allminheten
6verraskas av ett snabbt prisfall p4 bostider har minskat
visentligt. Mot denna bakgrund kommer vi nu att inrikta
vdra utredningsresurser pa att belysa hur svenska bostider
och svenskt bostadsbyggande finansieras, och vilka
moijligheter det finns att 6ka bostadsutbud och bostads-
byggande och minska boldnekundernas kostnader och
risker. Den inriktningen kopplar direkt till BKN:s aktors-
roll att medverka i finansieringen av bostadsbyggande
frimst genom att stilla ut statliga 13negarantier.

Forvirvsgarantier och Hyresgarantier har hittills en
mycket liten omfattning. En utvirdering av dessa har
genomforts under 2010. BKN har foreslagit att den
nuvarande formen av f{Orvirvsgarantier avvecklas.

Hyresgarantier foreslds behéllas, med ett anslag som
minskas till 5 mnkr.

I férevarande budgetunderlag redovisas en bedémning
av det framtida stodbehovet fér Omstrukturering av
kommunala bostadsféretag. BKN foreslar ett oférindrat
anslag om 100 mnkr. BKN f6reslér ocksd att en allsidig
konsekvensanalys genomférs av kommuner med de
svagaste bostadsmarknaderna.

BKN féreslog i mars 2009 i rapporten "Ett mer
flexibelt garantisystem” en modell fér garanti-
verksamheten som ger BKN utrymme att agera flexibelt
och situationsanpassat for att biattre motsvara efterfrégan
och regeringens maél for verksamheten. Négot stillnings-
tagande till férslaget finns dnnu inte.

Inom utrednings- och analysomrddet kommer
marknadsanalys pa s&vil makro- som mikroniva och annat
utvecklingsarbete avseende forutsittningar for vil
fungerande marknader att vara centrala under perioden
2012-2014. Vidare kommer internationell samverkan
inklusive frigor rérande bostadsfinansiering i utvecklings-
linder att vidareutvecklas.

Forvaltningsanslaget  finansierar ~ bl.a.  BKN:s
Utrednings- och analysverksamhet, Omstrukturering av
kommunala bostadsféretag och Hyresgarantier. Anslaget
foreslds oforindrat d.vs. drygt 17,5 mnkr. Ovrig
verksambhet ir avgiftsfinansierad.

BKN har till regeringen sévil under 2009 som 2010
dverlimnat rapporter med forslag som har budgeteffekter.
De budgeteffekter som uppkommer om forslagen
genomfors redovisas i texten, men tas i avvaktan pd
regeringens stillningstagande inte upp i forevarande
budgetunderlag/hemstillan.
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1 Hemstallan

BKN hemstiller att:

e BKN for Kreditgarantier fér ny- och ombyggnad far
stilla ut garantier intill ett belopp pa hogst
10 000 000 tkr inklusive tidigare gjorda &taganden.

e BKN foér Forvirvsgarantier for forstagingskopares
forviry av bostad far stilla ut forvirvsgarantier intill
ett belopp om hogst 5 000 000 tkr inklusive tidigare
gjorda dtaganden.

e anslagsbeloppet for anslaget 1:3 faststills till 5 000 tkr
vartdera aret 2012, 2013, 2014.

e anslagsbeloppet for anslaget 1:2 faststills till
100 000 tkr vartdera aret 2012, 2013 och 2014.

e BKN bemyndigas att under &r 2012 goéra ataganden
om stdd for senare utbetalning frén anslaget 1:2 om -
inkl. tidigare dtaganden — 100 000 tkr.

e anslagsbeloppet for anslaget 1:1 faststills till
17 702 tkr for vartdera dret 2012, 2013 och 2014,
raknat i 2010 &rs prisniva.

e anslagskrediten under budgetperioden fér anslaget
1:1 faststills till 1,5 procent av anslagsbeloppet.

® lineramen i Riksgildskontoret for investeringar med
utgdngspunkt frin nu kinda investeringsbehov sitts

till 1 500 tkr.

2 Omvarldsbevakning

I detta avsnitt beskrivs dversiktligt bopriser och boldn i
svensk ekonomi i borjan av 2011. Mot den bakgrunden
belyses sedan BKN:s uppgifter och roll.

Vid ingdngen av 2011 f6refoll finanskrisen ha passerat
— &tminstone i Sverige. Tillvixten visar ater positiva siffror
efter de svaga dren 2008 och 2009. I linder som Grekland
och Irland férvirrades diremot den ekonomiska krisen
under 2010 och linderna har fitt stéd genom samarbetet
inom euroomradet. Krisen i Irland har en tydlig koppling
till kreditexpansion och fastighetsspekulation. Portugal
seglar ocksd upp som en stddkandidat, men en sirskild
hotbild ir att ett storre land som Spanien eller Italien
skulle tappa i fortroende p4 kreditmarknaden.

En hotbild inom landet dr den fortsatta skuldupp-
byggnaden baserat pa fortsatt stigande bopriser och lga,
om in stigande, rintor. BKN har i flera rapporter pekat pa
att bostadspriserna i Sverige dr omotiverat hdga. Priserna
ir betydligt hdgre in vad som motiveras av fundamenta i
form av boendekostnader, hyror och ekonomisk tillvixt.
Bostadspriserna ar lika uppdrivna idag som vid de tidigare
topparna 1979 och 1990. De ekonomiska kostnaderna av
alltfor uppblasta priser kan bli stora.

Dagens bostadspriser vilar till stor del pd en expansiv
kreditgivning till hushéllen och 14ga boldnerintor. De
svenska hushéllens bolaneskulder har 6kat i snabb takt. I
den utstrickning hushéllen finansierar sitt dgande med
amorteringsfria 1an med rorliga rintor ar de sirskilt
riskutsatta.

For drygt tio ar sedan valde endast vart femte hushéll
rorlig rinta och av dem som valde att binda rintan valde
vart femte hushéll att binda sina borintor i tio &r. Idag
diremot slar en rinteuppging direkt pd hushéllens rinte-
betalningar och utvixlingen ir dessutom patagligt storre
in tidigare eftersom hushéllen ir mer skuldsatta.

Den &kande skuldsittningen innebir att hushillens
bostadsformoégenhet dr riskfylld. Fallande bostadspriser
minskar direkt hushéllens bostadsformégenhet och
kraftiga fall parat med hog skuldsittning kan omvandla en
nettotillgdng till en nettoskuld.

Parallellt med bilden av kraftigt stigande bopriser och
skuldsittning finns bilden med bostadsbrist och for 1agt
bostadsbyggande. Den senare bilden avtecknar sig mot
bakgrund av en fortsatt befolkningsomflyttning med hog
efterfrigan pa bostider i sirskilt de stérre titorts-
omridena och pé universitetsorter. Tendensen ir ocksi en
fortsatt avflyttning frdn omrdden med redan svaga
bostadsmarknader.
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2.1 BKN:s uppgifter och roll

BKN har tv4 roller — en roll som expertmyndighet och en
roll som aktér pd marknaden. Som expertmyndighet
bedriver BKN utrednings- och analysverksamhet rérande
samspelet mellan bostadsfinansierings-, bostads- och
byggmarknaderna.  Som aktdér medverkar BKN i
finansiering av bostadsbyggandet bl.a. genom att stilla ut
statliga [anegarantier.

De bida rollerna dr givetvis integrerade. BKN kan
oversiktligt sigas ha foljande sju uppgifter. De tre forsta
relaterar frimst till expertrollen och de tre fsljande till
aktérsrollen. Den sjunde uppgiften kopplar till bada
rollerna.

1. att folja och utvirdera marknadernas funktion och
statens stod genom kreditgarantier och att ta initiativ
till forindringar

2. att utbyta kunskap och erfarenheter nationellt och
internationellt och att bidra till 6kad kunskap

3. att bistd andra myndigheter i frigor rérande bostads-
finansiering i utvecklingslinder

4. att erbjuda efterfrigeanpassade garantier som under
stodjer regeringens mal inom omradet

5. att ekonomiskt ansvarsfullt hantera kreditgarantier
och andra stédirenden

6. att forvalta och redovisa garantier och andra stod

7. att bitrida regeringskansliet i frigor inom
bostadsmarknadsomradet

3 Budgetunderlag

3.1 Utredning och analys

Utrednings- och analysverksamheten har okat i
omfattning under senare ar och BKN har utdkat sina
resurser inom detta omrdde. Verksamheten ir nu ett andra
verksamhetsomride vid sidan av den l6pande garanti- och
kommunstédsverksamheten.

Utrednings- och analysverksamheten ror samspelet
mellan  bostadsfinansierings-, bostads- och bygg-
marknaderna och férutsittningarna for BKN som aktor
att medverka i finansiering av bostadsbyggande genom att
stilla ut statliga 14negarantier.

Foljande arbetsuppgifter inom utrednings- och analys-
omridet kommer att vara centrala under perioden

2012-2014.

1. Analyser av marknaderna och férutsittningarna for
att de fungerar vil

2. Internationell samverkan

3. Kunskapsférmedling

4. Bitrida regeringskansliet i frigor inom bostads-
marknadsomridet

Analyser av marknaderna och forutsittmingarna for att de
fungerar vdl

BKN har under ett par ars tid fokuserat sin marknads-
rapportering pid den snabba okningen av sdvil bopriser
som hushillens skulder. Dagens hoga bostadspriser vilar
till stor del p& en expansiv kreditgivning till hushéllen och
l3ga boldnerintor. Genom att hushéllen finansierar sitt
igande med rorliga rintor bir de en stor rinterisk.
Samtidigt dr amorteringsfria 1an vanligt. BKN har genom
sina marknadsrapporter lyft fram riskerna med denna
utveckling. Denna typ av analys och bevakning av
makroekonomiska samband och risksituationer kommer
att fortsitta. Ett annat filt, vilket kommer att dgnas 6kade
insatser, dr analyser mer p& mikronivd av marknadsbrister
och korrigeringar av dessa. Sammantaget innebir detta att
bl.a. féljande analysomriden ska dgnas insatser:

1. Boprisutveckling och hushillens skuldsittning.
Marknadernas funktionssitt

3. Former fér att underlitta och mojliggdra ett okat
bostadsbyggande och allmint ett okat utbud av
bostider

4. Atgirder for att underlitta underhdll- och
renoveringsarbeten inom stora bostadsomriden. Ett
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samarbetsprojekt med Boverket roérande miljon-
programsomraden ir under utveckling.

5. Statsstodsfragor avseende garanti- och kommunstd-
verksamheten liksom forutsittningarna for en vidgad
europeisk grinséverskridande handel.

6. Forutsittningar for att hantera prisrisker pé
bostadsmarknaderna

7. Vil fungerande bostadsmarknader som férutsittning-
ar for vil fungerande arbetsmarknader.

8. Svaga bostadsmarknader m.m.

BKN limnade i mars 2009 rapporten "Ett mer flexibelt
garantisystem”. BKN foresldr en modell som innebir att
riksdag och regering ligger fast mal och ekonomiska ramar
for garantiverksamheten, medan myndigheten utformar
verktygen for att nd angivna mal.

Forslaget omfattar en ny forordning for garanti-
verksamheten som ger BKN utrymme att agera flexibelt
och situationsanpassat for att bittre motsvara efterfrigan
och regeringens mél for verksamheten. Myndighetens
ansvar for maluppfyllelsen blir dirmed tydligare.
Forordningsforslaget ar i linje med de férordningar som
reglerar verksamheten vid regeringens Ovriga garanti-
myndigheter. Den nuvarande detaljregleringen av
myndighetens verktyg, som forsvirar moijligheten att
bidra till de av regering och riksdag uppsatta maélen,
slopas. Detta forslag ror de grundliggande forutsittning-
arna fér BKN:s roll som aktér pd marknaden.

Internationell samverkan m.m.

Utvecklingsarbetet inom BKN bedrivs alltmer i en
internationell ram. Sedan nigra &r deltar BKN i ett
europeiskt nitverk mellan garantiorganisationer. Dirtill
har BKN under senare &r utvecklat kontakterna med
branschorganisationer i andra linder och deltar i
internationella seminarier i bostadsfinansieringsfragor.

BKN har under senare ar tagit fram 6versikter rérande
statliga finansiella atgirder pd det bostadspolitiska
omradet i Frankrike, Holland, Storbritannien och Tyskland.

Under 2011 har BKN i uppdrag att genomfdra en
jamforande studie av olika bolinemarknader. Detta kan
ses som ett fortsatt steg mot att frigestillningar och
samverkansformer ~alltmer kommer att bira en
internationell prigel under dren framéver.

BKN samverkar med Lantmiteriet och FIG i
internationella frigor. Det samarbete som inleddes 2009
med SIDA kommer att fortsitta.

Kunskapsformedling m.m.

BKN planerar att fortsitta att ge ut tre marknadsrapporter
per ar. Under 2010 offentliggjordes marknadsrapporterna
i samband med frukostméten och fingade - genom att de
behandlade aktuella frigor - medial uppmairksamhet.

Amnesinnehéllet i marknadsrapporterna har hittills
centrerats kring boprisdkningar och skuldtillvixt.
Amnesinnehillet ska framover bli mer varierande med
savil mikro- som makrofrigor, men givetvis syfta till att ta
upp aktuella frigor.

BKN kommer iven att ge ut separata rapporter for
avrapportering av uppdrag och annat projektarbete.

Bitriida  regeringskansliet i  frdgor inom  bostads-
marknadsomrddet

BKN ska bitrida Regeringskansliet frigor inom bostads-
marknadsomriddet. BKN ska ocksd bistd andra
myndigheter i frigor rorande bostadsfinansiering i
utvecklingslinder.

3.1.1 Budget

Forslag med budgetkonsekvenser som har limnats till
regeringen

BKN avrapporterade i november 2010 genom ett uppdrag
angdende garantiorganisationer till regeringen
("Garantiorganisationer och mdjligheten att stodja
byggande i glesbygd”). Forslaget i rapporten innefattade
en ridgivningsroll for BKN som skulle innebira okade
kostnader for staten med 0,6 mnkr per ar.

Vidare ldamnade BKN i december 2008 ett forslag till
regeringen rorande statlig medverkan i finansieringar av
upprustningar av miljonprogramsomraden.

Forslaget om statlig medverkan i finansieringar av
upprustningar av miljonprogramomraden innebar att:

1. BKN ges mdjlighet att garantera upprustningslén
inom en ram pa 20 mdkr.

2. BKN fir moijlighet att subventionera garantiavgifter
for upprustningsldn med ett belopp upp till 500 mnkr.

3. BKN fir fordela ett stimulansbidrag 50 mnkr per &r
under tre ar till genomférande av upprustnings-
projekt.

I avvaktan p3 regeringens stillningstagande till forslagen
har dessa budgeteffekter inte beaktats i forevarande
hemstillan om budgetmedel f6r perioden 2012 - 2014.
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Budget avseende forvaltningskostnader

Se avsnitt 3.6 Forvaltning.

3.2 Kreditgarantier

I Kreditgarantier ingar for niarvarande f6ljande garanti-
former: Kreditgarantier fér ny- och ombyggnad inkl. s.k.
Ersittningsgarantier, Kreditgarantier for avlésen av
kommunala borgensitaganden, Kreditgarantier for lan
som kooperativa hyresrittsféreningar tar upp for forvirv
samt Kreditgarantier for vissa kommunala ataganden for
boendet.

Forvirvsgarantier omfattar garantier for rinte-
betalningar for 1dn som upptas av forstagdngskopare vid
forvirv av permanentbostad. BKN har foreslagit att
garantiformen avvecklas, dnr 17-146/10. I avvaktan pa
regeringens stillningstagande inkluderas garantiformen i
forevarande budgetunderlag/hemstillan.

Bada garantiformerna redovisas och finansieras utanfor
statsbudgeten. Garantiavgiften ska vara kostnadstickande.
Avgiftens storlek faststills av. BKN. Inkomsterna far
disponeras av BKN.

BKN har en fastlagd ram for de olika slagen av
garantier enligt foljande:

e Kreditgarantier fér ny- och ombyggnad m.l.,
10 000 000 tkr.

e Forvirvsgarantier for forstagdngskopares forvirv av
bostad, 5 000 000 tkr.

e BKN ska enligt sitt regleringsbrev finansiera
fastighetsforviarv, som gors i syfte att skydda
fordringar, genom garantireserven.

3.2.1 Hemstallan

BKN hemstiller att

e BKN for Kreditgarantier for ny- och ombyggnad far
stalla ut garantier intill ett belopp pad hogst
10 000 000 tkr inklusive tidigare gjorda dtaganden.

e BKN for Forvirvsgarantier for forstagingskopares
forvirv av bostad far stilla ut forvarvsgarantier intill
ett belopp om hogst 5 000 000 tkr inklusive tidigare
gjorda &taganden.

3.2.2 Budget

Under 2010 &terhimtade sig bostadsbyggandet. Antalet
paborjade liagenheter i flerbostadshus 6kade med 85 %
jamfort med ar 2009, da finanskrisen holl tillbaka investe-
ringarna. Investeringarna pa smahussidan fick inte samma
rivstart utan 6kade marginellt. Forvintningarna infér 2011
och kommande 4r ir att antalet paborjade ligenheter 6kar
ytterligare nidgot. Konjunkturutvecklingen och vilka efter-
dyningar finanskrisen kommer att bira med sig kommer
dock att ha stor betydelse for bostadsbyggandet.

Reporintan hojdes successivt under 2010, flertalet
bedémare riknar med att héjningarna kommer att fort-
sitta under 2011 och de kommande tva ren.

BKN bedémer att anvindandet av kreditgarantier i
stort sett kommer att vara of6rindrat under perioden.
Under de senaste aren har uppsigningarna och
amorteringarna i den utestdende garantistocken varit hog.
Langivarna avslutar garantier nir risken i det enskilda
lanet avtar. BKN:s bedémning ir att uppsigningstakten
kommer att avta framover. Lingivarna efterfrigar frimst
garantier for 1an till mindre féretag, kategoribostider mm.
Denna kategori av ldntagare/projekt stdr for en mindre
andel av det totala bostadsbyggandet. Det kommande
regelverket for bankerna, Basel III, som bl. a innebir
skirpta kapitalkrav, liksom den f6rvintade rinte-
hojningen, kan dock komma att leda till en o6kad
efterfrigan pa kreditgarantier for en vidare krets.

BKN har, per 2010-12-31, bedémt den férvintade
forlusten i den utestdende garantistocken till 288 miljoner
kronor. Antalet infrianden har under de senaste aren varit
f4. BKN bedomer dock att den forvintade rintehdjningen
kommer att medfora att antalet ldntagare som inte klarar
av sina dtaganden kommer att 6ka ndgot vilket leder till
att antalet infrianden okar.

Forvirvsgarantier togs i bruk under 2008. Intresset fran
langivare och andra aktérer pd marknaden har varit
mycket svalt. BKN genomférde en utvirdering under
2010, dnr 17-146/10, och har foreslagit att garantiformen
avvecklas.

Under dessa forutsittningar beriknas garantistocken
att oka fran dagens 2 366 480 tkr till 2 500 000 tkr vid
utgdngen av ar 2014 (se tabell 1).
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Tabell 1. Prognos 6ver garantistocken for Kreditgarantier.
Stillning vid utgdngen av respektive &r.

Budgetar Garanterat belopp (tkr)
2010 utfall 2 366 480
2011 prognos 2 500 000
2012 prognos 2700000
2013 prognos 2 600 000
2014 prognos 2500 000

Vid antagen utveckling av garantistocken skulle fonderade
medel utvecklas enligt nedanstiende tabell. Rinteintikter
star for storre del av intikterna. Intikterna kommer att
6ka nigot under budgetperioden i huvudsak beroende pa
att rintan kommer att hojas under perioden, det
garanterade beloppet dkar nigot och dirmed garantiintik-
terna. Den forvintade rintehdjningen kommer att
innebira att skadorna kommer att 6ka. I slutet av budget-
perioden beriknas fonderade medel ha minskat med
anledning av 6kade skador med ca 100 000 tkr och ha ett
saldo om ca 1 990 000 tkr.

Tabell 2. Verksamhet dir avgiftsintikter disponeras.
Budget for Kreditgarantier, t.o.m. dr 2014, tkr.

Ar Intékter Forluster Forvaltnings- Avsattning Fonderade
som far kostnader till fond medel
disponeras

2010 32919 42879 7972 -18 040 2 073 598
2011 40000 50000 6 000 -16 000 2 058 000
2012 45000 75000 6 000 -36 000 2 022 000
2013 50000 75000 6 000 -31 000 1991000
2014 55000 50000 6 000 -1000 1990000

Budget avseende forvaltningskostnader, se avsnitt 3.6
Forvaltning.

3.3 Forvarvsgarantier

Forvirvsgarantier redovisas under 3.2 Kreditgarantier.

3.4 Hyresgarantier

Hyresgarantier omfattar prévning och beviljande av
statligt bidrag for kommunala hyresgarantier.

Det ir ett 20-tal kommuner som anvinder sig av
kommunala hyresgarantier. Nigra kommuner har till-
kommit varje dr sedan garantiformen inférdes sommaren
2007. Under 2010 har BKN gjort en utvirdering av hyres-
garantier och det statliga bidraget, dnr 17-146/10. BKN
har foreslagit att hyresgarantier behédlls i nuvarande
utformning och har bedémt att omfattningen inte
kommer att vara mycket stérre dn vad den ir idag. BKN
har foreslagit att det statliga bidraget behélls och att
anslaget minskas till 5 000 tkr.

3.4.1 Hemstallan
BKN hemstiller att

e anslagsbeloppet for anslaget 1:3 faststills till
5 000 tkr vartdera dret 2012, 2013 och 2014

3.4.2 Budget

Tabell 3. Anslaget 1:3 Stod for att underlitta f6r enskilda
att ordna bostad. (Ramanslag)

Budgetar Belopp (tkr)
2010 Anslag 22 000

Utfall 815
2011 Anslag 48 970
2012 Forslag 5000
2013 Forslag 5000
2014 Forslag 5000

Budget avseende forvaltningskostnader, se avsnitt 3.6

Foérvaltning.
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3.5 Omstrukturering av kommunala
bostadsforetag

3.5.1 Hemstallan

BKN hemstiller att

e anslagsbeloppet for anslaget 1:2 faststills till
100 000 tkr vartdera aret 2012, 2013 och 2014.

¢ BKN bemyndigas att under ar 2012 gora dtaganden
om stéd for senare utbetalning frdn anslaget 1:2, om
- inkl. tidigare ataganden — 100 000 tkr.

3.5.2 Budget

Tabell 4. Anslag 1:2 Budget for Omstrukturering av
kommunala bostadsforetag. (Ramanslag)

Budgetar Belopp (tkr)
2010 Anslag 75 500

Utfall 11 450
2011 Anslag 99 500
2012 Forslag 100 000
2013 Forslag 100 000
2014 Forslag 100 000

! Lamnade bidrag 20 110 tkr. Aterbetalning om 8 660 tkr.

Budget avseende forvaltningskostnader, se avsnitt 3.6
Forvaltning.

3.5.3 Analys av utvecklingen pa svaga bostads-
marknader

Efterfrigan pa statligt stod till omstrukturering av
kommunala bostadsforetag har varit marginell sedan
BKN o6vertog ansvaret for verksamheten frin Statens
bostadsnimnd (SBN). En forklaring till detta ér att en stor
del av de tidigare uppdimda rekonstruktionsbehoven i
kommunigda bostadsforetag i huvudsak ir avhjilpta
genom statliga och kommunala insatser, vilket innebir att
manga foretag nu ir bittre rustade att sjilva med egna
medel anpassa ligenhetsbestdnden till befolknings-
utvecklingen. Genom Bostadsdelegationens, SBN:s och
BKN:s stodverksamhet har totalt 14 000 lagenheter, som

blivit 6vertaliga pd grund av befolkningsutvecklingen,
avvecklats eller utvecklats genom statligt stod.

Andra viktiga faktorer r det historiskt sett liga rinte-
ldget och forbittringar i kommunernas ekonomi. Samtidigt
kan konstateras att problemen med avfolkningen i de
aktuella kommunerna fortsitter.

I fjoldrets budgetunderlag gjordes en uppdatering av
det underlag som lag till grund for rapporten "Analys av
svaga bostadsmarknader” som limnades till Regeringen i
december 2006. Enligt uppdateringen tillhérde/tillhér
83 kommuner gruppen mycket svaga bostadsmarknader.
P4 grundval av prognoser &ver befolkningsutveckling,
sysselsittning m.m. bedémdes gruppen 2015 komma att
uppga till 91 kommuner. Dessa bedémningar kvarstar.

Vakansnivierna i de kommuner med mycket svaga
bostadsmarknader som identifierades 4r 2006, ir i stort
sett oférindrad mellan 4ren 2006 och 2009, knappt
6 procent. 45 foretag har mer dn 6 procent vakanser. En
uppdaterad befolkningsprognos visar i kombination med
utfallssiffror frin 2005-2009 att den prognostiserade
genomsnittliga ~ befolkningsminskningen i dessa
kommuner sannolikt accelererar frin totalt ca 2,5 procent
dren 2005-2010 till knappt 6 procent dren 2010-2015.
Detta kommer sannolikt att innebira 6kade vakanser hos
de aktuella foretagen.

Antalet, men ocksd vilka, kommuner som
karaktiriserats som mycket svaga bostadsmarknader har
varierat vid de olika uppdateringar och prognoser som
BKN gjort. For att bedoma behovet av framtida stod har
BKN valt att i ir analysera samtliga kommuner som nigon
ging tillhort gruppen. Antalet kommuner uppgér da till
123 st. 20 av dessa kommuner har exkluderats frin
analysen av olika skil (saknar bostadsforetag, bostiderna
forvaltas i kommunen utan tillricklig sirredovisning,
forvaltning i kommunférbund eller saknar vitala indata for
bedémningen), varefter 103 foretag kunnat analyseras.

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

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

Detta innebir att det finns ett behov av att avveckla
ytterligare ca 800 ligenheter &rligen enbart i de 103
kommuner som ingér i analysen. Fran ar 2010 fram till &r
2015 kan dirmed ytterligare ca 4 000 ligenheter bli
6vertaliga. Om inget gors leder detta till 6kade bostads-
overskott i dessa kommuner och i férlingningen ocksa till
behov av kapitaltillskott till féretagen. Kostnaden for de
kommunala bostadsféretagen for denna ytterligare
avveckling kan uppskattas till ca 1 025 mnkr.

Den totala kostnaden for avveckling uppgér séledes till
ca 1 900 mnkr. BKN:s analys visar att foretagen sjilva
viantas kunna bira ca 1 100 mnkr, medan behovet av stod
frdn dgarna kan komma att uppgi till ca 800 mnkr. De
kommunala bostadsféretag som kan komma att behova
kapitaltillskott frin dgaren finns frimst i de kommuner
som redan har eller tidigare har haft avtal om statligt stod
for rekonstruktion av sitt bostadsforetag. De dr mer
utsatta dn andra kommuner, har alltjimt en kraftigt
minskande befolkning och har trots hogre utdebitering
dessutom visentligt simre resultat och ligre soliditet
jamfort med andra kommuner i landet.

BKN gér bedémningen att de problem som &terstar i
form av bostadsoverskott i huvudsak kan 16sas utan stat-
ligt stod.

Frin och med den 1 januari 2011 ska de allminnyttiga
och kommunala bostadsféretagen verka enligt affirs-
missiga principer och 3liggas normala avkastningskrav,
vilket gor att frigan om en anpassning av bokfoérda virden
i foretagen till faktiska marknadsvirden kommer i fokus.

Frigan ir inte ny, utvecklingen i redovisnings-
sammanhang har under manga &r generellt sett gdtt mot
tydligare krav pa att arsredovisningar i bostads- och fastig-
hetsbolag ska ta upp forvaltningsfastigheter till sina
verkliga virden och att eventuella nedskrivningar ska
belasta resultatet. Aven om denna anpassning inte ir en
direkt foljd av riksdagsbeslutet om nya villkor for de
kommunala bostadsforetagen accentueras frigan som en
f6ljd av beslutet.

En konsekvens av nimnda utveckling kan bli att manga
foretag i o©kad utstrickning behover skriva ner

sina bokférda virden p4 fastighetsinnehaven till verkliga
virden, vilket skulle kunna bli ekonomiskt mycket kann-
bart, sirskilt pd orter med ldga marknadsviarden. Manga av
de kommunala bostadsféretagen pd mycket svaga bostads-
marknader har idag en beldning i sina fastigheter som
dverstiger fastigheternas bokférda virden och bokférda
virden som  Overstiger  fastigheternas  faktiska
marknadsvirden.

Vid virdering av denna typ av fastigheter r utgings-
punkten vilket direktavkastningskrav = som  stills.
Erfarenhetsmissigt har  direktavkastningskraven pi
bostadsfastigheter pd den typ av lokala marknader som
mycket svaga bostadsmarknader utgér, legat pd nivin
7-9 procent. BKN har i den nu aktuella analysen funnit att
nedskrivningsbehovet i ungefir hilften av de 103 analyse-
rade bostadsforetagen ar ca 3 000 mnkr — vid ett
genomsnittligt direktavkastningskrav pd 8 procent. En
kinslighetsanalys visar att om det genomsnittliga kravet
sinks med en procentenhet till 7 procent blir
nedskrivningsbehovet ca 1 600 mnkr, medan motsvarande
héjning av kravet till 9 procent innebir ett nedskrivnings-
behov pé ca 4 600 mnkr.

Det ar i nuldget svért att bedoma vilken effekt 6kade
krav pd nedskrivningar fir i praktiken och hur snabbt
genomslaget i sa fall blir. En strikt genomférd anpassning
skulle som nimnts féranleda ett nedskrivningsbehov pa
ca 3000 mnkr. Féretagen sjilva kan bedémas orka bira
450 mnkr och kommunerna behéva skjuta till
ca 2 600 mnkr. D4 kommunerna enligt ovan ocks
forvintas tillskjuta medel for avveckling av &vertaliga
ligenheter kan ett eventuellt statligt stodbehov under
dessa forutsittningar uppskattas till ca 1 800 mnkr. Dock
ska observeras att den finansiella borda féretagen och
kommunerna miktar med ir beriknad efter den akuta
avvecklingen men foére den framtida. I berikningarna
har férutsatts att fastigheternas bokférda virden inte
justeras upp i de fall de kan férmodas understiga marknads-
virdet.

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

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

BKN gér bedémningen att denna anpassning kommer
att ske successivt under en lidngre period. Nigra
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omedelbara kapitaltillskott p.g.a. nedskrivningsbehoven
torde dirfér inte uppkomma. De anslag som hittills har
avsatts for omstrukturering av kommunala bostadsforetag
torde dirfér vara tillrickliga for att de initiala behoven.
Med hinsyn till vad som anforts gor BKN
bedémningen att behovet av statligt stod till omstrukture-
ring av kommunala bostadsforetag kvarstdr under
overskadlig tid. BKN foresldr att 100 mnkr anvisas for
indamalet for vart och ett av &ren 2012 — 2014. Nir det
giller det ovan nimnda nedskrivningsbehovet forutsitter
BKN att tillimpningen kommer att genomforas successivt
och att eventuellt statligt stéd initialt kan hanteras inom
ramen foér den foreslagna anslagsnivin under perioden

2012 - 2014.
Analysen redovisas i sin helhet i bilaga.

Berorda kommuner har sedan slutet av 90-talet redan
skjutit till ca 2,3 mdkr i samband med att statligt stod
limnats till rekonstruktion av kommunala bostadsféretag
och &taganden i bostadsrittsforeningar. Hirtill kommer
stod som limnats av kommunerna utan samband med
statligt stdd. Av vad som nyss anforts framgér att
ytterligare ca 5 mdkr kan komma att behévas for dels
avveckling av  Overtaliga bostider, dels p.ga.
nedskrivningsbehov. Kostnaderna ir inte obetydliga i dessa
kommuner och regioner som redan tidigare har drabbats
hart av avfolkning och stora vakanser. Aven hyresgisterna
i de kommunala bostadsféretagen har fitt bira stora delar
av de hitillsvarande anpassningskostnaderna.

BKN:s avtalsdelegation gor beddmningen att
problematiken inte enbart ir ett bostadsproblem.
Erforderligt kapitaltillskott kan komma att medféra
patagliga konsekvenser foér andra kirnverksamheter i
berérda kommuner. Avtalsdelegationen anser mot denna
bakgrund att en bred konsekvensanalys behover
genomforas av vilka effekter nimnda anpassning kan
komma att fi i de berérda kommunerna. Vidare bor
analyseras huruvida nuvarande redovisningsregler — som
kan leda till stora nedskrivningsbehov enligt ovan- ir
indamalsenliga for de kommunala bostadsforetagen.

3.6 Forvaltning

Tabell 5. Anslaget 1:1 Statens bostadskreditnimnd:
Forvaltningskostnader.

Budgetar Belopp (tkr)
2010 Anslag 17 724
Ingeande overforingsbelopp 4 435
Indragning 3927
Utfall 13 321
Utgaende 6verforingsbelopp 4912
2011 Anslag 17 702
2012 Forslag! 17 702
2013 Forslag! 17 702
2014 Forslag’ 17 702

! Riknat i 2010 &rs prisniva.

Under 2010 finansierade forvaltningsanslaget 1:1
Utredning och analys, Omstrukturering av kommunala
bostadsforetag och Hyresgarantier. Utfallet blev
13 321 tkr och utgiende 6verforingsbelopp dr 4 912 tkr.
Totalt disponibelt belopp 2010 inklusive anslagssparande
var 18 233 tkr. Férvaltningskostnader for Kreditgarantier
och Forvirvsgarantier finansieras utanfor statsbudgeten
via avgifter.

Budgetiret 2011 disponerar BKN anslaget 1:1 pa
17 702 tkr. For investeringar i anliggningstillgdngar for
forvaltningsindamal disponerar BKN en Ilineram pé
3500 tkr i Riksgildskontoret.

3.6.1 Hemstallan
BKN hemstiller att

e anslagsbeloppet for anslaget 1:1 faststills till
17 702 tkr for vartdera dret 2012, 2013 och 2014, riknat
i 2010 éars prisniva.

e anslagskrediten under budgetperioden for anslaget 1:1
faststills till 1,5 procent av anslagsbeloppet.

e ldneramen i Riksgildskontoret for investeringar med
utgdngspunkt frin nu kinda investeringsbehov sitts till

1 500 tkr.
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3.6.2 Budget

Forvaltningsanslaget 1:1 finansierar Utredning och analys,
Omstrukturering av kommunala bostadsféretag och
Hyresgarantier samt Ovriga regeringsuppdrag.
Kreditgarantier och Férvirvsgarantier finansieras utanfor
statsbudgeten. Omfattningen pa verksamheten kommer
under budgetperioden i stort vara densamma vad det
giller personal och lokaler. BKN har idag sexton anstillda
och kommer att utoka med nigra ytterligare till enheten
for Analys & utredning samt ersitta personer som gir i
pension. Behovet av lokalytor kommer att 6ka med
anledning av en 6kning av antalet anstillda i Stockholm.

Tabell 6. Budgeterade forvaltningsutgiftr t.om ar 2014.
Verksamheterna belastar anslag 1:1, tkr.

Budgetar Totalt Forvaltning Omstruk-  Stod for att
- Utredning turering av underlatta

& analys kommunala fér enskilda
samt ovriga bostads- att ordna
regerings- foretag bostad
uppdrag
2010 budget 16 857
2010 utfall? 13 321 11 113 1502 516
2011 17 702 15 202 2000 500
2012 17 702 15 202 2000 500
2013 17 702 15 202 2000 500
2014" 17702 15 202 2000 500

! Beriknat i 2010 &rs prisniva.

2 Utfall, differensen beror pa 190 tkr som belastat anslaget men inte bokforts
som kostnad.

Tabell 7. Budgeterade forvaltningsutgifter t.o.m. ar 2014.
Verksamheterna finansieras med avgifter och andra
intikter, tkr.

Budgetar Totalt Kreditgarantier Forvarvsgarantier

2010 utfall 8 152 7973 179
201 6200 6 000 200
2012 6200 6 000 200
2013 6200 6 000 200
2014 6200 6 000 200

Investeringsplanen framgar av tabell 8.

Tabell 8. Investeringsplan t.o.m. r 2014. Lépande priser,
tkr.

2011 2012 2013 2014
IT-investeringar,

immateriella 300 300 300 300
Reinvesteringar

datorer, invetarier 100 100 100 100
Ovriga investeringar 100 100 100 100
Totalt 500 500 500 500
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Tabell 9. Oversikt ver verksamhetens finansiering, tkr.

2010 2011 2012 2013 2014
Utfall Prognos Beraknat Beraknat Beraknat
Anslag
Utgiftsomrade 18, anslag 1:1 13 321 17 702 17 702 17 702 17 702
Utgiftsomrade 18, anslag 1:2 11 450 99 500 100 000 100 000 100 000
Utgiftsomrade 18, anslag 1:3 815 48 970 5000 5000 5000
Avgiftsinkomster som disponeras
Garantiavgifter Kreditgarantier 8728 8500 8000 7 500 7 000
Garantiavgifter Forvarvsgarantier 1 1 1 1 1
Ovriga inkomster som disponeras
Utgiftsomrade 18, anslag 1:1
Finansiella intakter 1 20 20 20 20
Intékter av 6vriga avgifter (4 §) 50 50 50 50 50
Kreditgarantier
g‘r:z[(‘i’rg;”et fran kommuner och 13 680 10 000 10 000 10 000 10 000
Finansiella intakter 10 511 15 000 20 000 25000 25000
Forvarvsgarantier
Atervunnet fran enskilda 0 0
Finansiella intakter -1 -50 -50 -50 -50

Summa 58 556 199 693 160 723 165 223 164 723



14 Statens bostadskreditnimnd ~ Budgetunderlag 2012-2014

Tabell 10. Lan i Riksgildskontoret samt rintor och amorteringar, tkr.

2011
Prognos
IB lan i Riksgaldskontoret 443
Beraknad nyupplaning 500
varav for investering i immateriella
anlaggningstillgangar 300
Beréknad amortering -200
UB lan i Riksgaldskontoret 743
Beslutad / forslag till [aneram 1 500
Beraknad ranteutgift -25
Ranteantaganden for nyupplaning (%) 2,5%
Finansiering av rantor och amortering
utgiftsomrade 18: anslag 1:1 100
Kreditgarantier 100

Forvarvsgarantier 25

2012
Forslag

743

500

300

-300

943

1500

-30

3%

190

100
30

2013
Beraknat

943

500

500

-300

1143

1500

-50

3,5%

210

110
30

2014
Beraknat

1143

500

500

-300

1343

1500

-60

4%

220

110
30
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Bilaga: Analys av utvecklingen pa svaga bostadsmarknader

Utgdngspunkter

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

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

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

Svaga bostadsmarknader i dag och 2015

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

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

Ett antal kommuner har mycket higa (6kande) vakanser

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Behov av avveckling av ldgenheter

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Rdéintekdinslighet

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

De kommunala bostadsforetagens ekonomi

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

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

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

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

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

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

25 000 invénare.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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