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STATENS BOSTADSKREDITNAMND 2008-09-26 Dnr 17-66/08

Till Regeringen
Finansdepartementet

Utredningen om allmannyttans villkor, konsekvenser for foretag pa svaga
bostadsmarknader

Sammanfattning av BKN:s slutsatser

BKN har haft betydande svarigheter att tolka vad utredningen i praktiken syftar pa
med begreppen affarsmassighet och sjalvkostnad och darmed hur de rent konkret pa-
verkar de kommunala bostadsforetagen. Detta géller sarskilt nér begreppen ska omsat-
tas pa de foretag som ar aktiva pa svaga bostadsmarknader, som berdrs endast margi-
nellt i utredningen.

Av de olika alternativ som utredningen presenterar har det affarsméassiga alternativet
implementerats i den berdkningsmodell som BKN anvander i sin I6pande analys av
kommunala bostadsforetag. Utifran utfallet av denna implementering dras sedan slut-
satser om utfallet betraffande dvriga alternativ. For att kunna implementera den af-
farsméassiga modellen har krévts ett antal tolkningar av vad forslaget innebar i prakti-
ken.

Da sambanden pa svaga marknader — och marknader i allmanhet — &r komplexa blir
den schablonmetod som anvénds med nddvéndighet ett trubbigt instrument i att svara
pa fragan hur bostadsforetagen paverkas. De effekter med forbéttringar i resultat och
avkastning som modellen raknar fram &r strikt teoretiska och forutsatter att foretagen
kan effektivisera sina drift- och underhallskostnader under ett enda ar, vilket inte &r re-
alistiskt. For att dra bestamda slutsatser skulle kravas studier pa en sadan detaljniva att
det inte ryms inom ramen for uppdraget.

Vad som nu sagts galler i &nnu hogre utstrackning betraffande sjalvkostnadsalternati-
vet som enligt utredningens forslag t.ex. forutsatter att respektive kommun uttryckli-
gen definierar det uppdrag som bostadsbolaget ska utféra. BKN har inte ansett det me-
ningsfullt att implementera sjalvkostnadsalternativet i berakningsmodellen, utan istél-
let valt att i allménna termer beskriva hur effekterna vid genomférandet av detta alter-
nativ ser ut i forhallande till det affarsmassiga alternativet.

Som underlag for analyserna har dataunderlag inhdmtats fran bokslut 2007 for bo-
stadsforetag pa mycket svaga bostadsmarknader. Saval resultat som justerat resultat
bland foretagen (kr/m2) uppvisar mycket stor spridning. Detsamma galler kostnader
for drift och underhall, avskrivningar, rantekostnader och nettorantor.




Nollalternativet

Utifran erfarenheterna i kommunstodsverksamheten kan konstateras att kommunala
bostadsforetag pa svaga bostadsmarknader redan idag ar i behov av forandringar
och/eller rekonstruktionsatgarder oberoende av om utredningens forslag genomfors el-
ler inte. BKN har darfor valt att berdkna ett s.k. nollalternativ som i sig bl.a. innebar en
effektivisering av foretagets drift- och underhallskostnader och en strukturell rekon-
struktion i form av avveckling av dvertaliga lagenheter. Det sistnamnda far resultatef-
fekter i form av engangskostnader for fristalining och rivning, nedskrivning av bok-
forda véarden samt en positiv effekt i form av kostnadsbesparingar.

Den antagna besparingspotentialen i drift- och underhéllskostnaderna medfor kraftigt
forbattrade resultat gentemot bokslut 2007. Nar engangskostnader férknippade med
avveckling av strukturellt Gvertaliga bostader tillkommer forsamras dock arsresultaten
kraftigt.

Analysen styrker att flertalet kommunala bostadsforetag pa mycket svaga marknader
kan behova rekonstrueras for strukturella 6verskott pa bostader, samt effektivisera sina
drift- och underhallskostnader. Det forstnamnda medfor kostnader for avveckling och
nedskrivning som i manga fall svarligen kan baras av foretagen eller deras dgare pa
egen hand.

Det affarsmassiga alternativet

Eftersom samma besparingspotential ligger till grund for det affarsméssiga alternativet
som for nollalternativet ar bilden i huvudsak densamma for de bada alternativen. Re-
sultatet forsamras dock ytterligare da alternativet ger nagot hogre kapitalkostnader.

Bade nollalternativet och det affarsmassiga alternativet medfor forbattrade driftnetton
hos foretagen (pga. lagre drift- och underhallskostnader). Dérav féljer att avkastning-
arna okar till en niva som ligger lika eller 6ver de privata foretagen.

En marknadsvardering idag av de kommunala bostadsforetagens fastigheter visar pa
betydande undervarden som i det affarsmassiga alternativet foranleder stora nedskriv-
ningsbehov.

Sammantaget torde effekten av att infora det affarsméssiga alternativet bli att det —
med nuvarande redovisningsregler - skulle kravas stora ekonomiska insatser fran aga-
ren/kommunen till bostadsforetagen.

Sjalvkostnadsalternativet

Som konstaterats har BKN funnit att det inte & meningsfullt att implementera sjalv-
kostnadsmodellen i en berdakningsmodell. I huvudsak &r férutsattningarna desamma
som for nollalternativet. Vad som skiljer gentemot det affdrsmassiga alternativet ar att
nagon normalisering av avskrivningar resp. rantekostnader inte behover ske. Det som
skiljer ar ocksa en forutsatt fondavsattning for framtida investeringar.
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Utredningen forutsatter ett 6kat avkastningskrav pa det egna kapitalet. BKN bedémer
att det inte finns utrymme for sddana generella intaktsokningar pa de svaga markna-
derna som detta skulle kréva.

| sjalvkostnadsalternativet torde man kunna réakna med att den nedskrivning som sker i
det affarsméssiga alternativet inte &r nédvéndig.

Hur paverkas de privata foretagen av forandringarna?

Som konstaterats ar de privata foretag som analyserats mycket olika saval betraffande
storlek som ekonomiska nyckeltal. Vissa foretag paverkas sannolikt i huvudsak av de
positiva faktorerna och andra av de negativa som ett genomftrande av utredningens
forslag skulle innebéra.

For att fa ett sakrare svar kravs att man med detaljkdannedom om den lokala marknaden
jamfor resp. kommunala och privata foretag. Analysen skulle emellertid bara kunna
visa utfallet pa den lokala marknaden men inte ge nagra generella svar. BKN bedémer
det inte meningsfullt att, pa grundval av foretagens arsredovisningar och den stora
spridning betraffande nyckeltal som de visar, gora nagon generell bedémning av utfal-
let.

Allmant kan sdgas att en fortsatt avveckling av vakanta lagenheter inom de kommuna-
la bostadsforetagen, som forutsatts i konsekvensanalysen, skulle ge positiva effekter
aven for de privata foretagen. Om de forslag som utredningen l&mnar betréffande hy-
ressattningssystemet generellt innebér sankta hyror skulle emellertid de privata foreta-
gen paverkas negativt pa samma satt som de allmannyttiga.




Inledning

Statens bostadskreditnamnd (BKN) har av regeringen (Dnr Fi2008/3094) fatt i upp-
drag att analysera konsekvenserna for bostadsforetag pa svaga bostadsmarknader av-
seende de forslag som redovisas i betankandet fran Utredningen om allméannyttans
villkor (SOU 2008:38) , samt lamna forslag till hur situationen med bostadsforetag pa
svaga bostadsmarknader ska hanteras. Denna PM behandlar den forstndmnda delen.

Uppdraget preciseras pa foljande satt:

"Uppdrag till Statens bostadskreditnamnd angaende bostadsforetag pa orter med
vikande befolkningsunderlag

BKN ska analysera konsekvenserna for bostadsforetag pa svaga bostadsmarknader,
dvs. med vikande befolkningsunderlag, av de olika alternativ som redovisas i betan-
kandet fran Utredningen om allmannyttans villkor (SOU 2008:38). Analysen skall
primart avse kommunala bostadsforetag, men ska &ven beakta att forandrade forut-
sattningar for de kommunala bostadsforetagen aven kan paverka forutsattningarna
negativt for privata fastighetsagare, saval positivt som negativt.”

Bakgrund

BKN ansvarar sedan den 1 januari 2006 for den verksamhet med statligt stdd till om-
strukturering av kommunala bostadsforetag som tidigare hanterades av Statens bo-
stadsndmnd och dessférinnan av Bostadsdelegationen. Omstruktureringen ska ge fore-
tagen langsiktigt hallbara ekonomiska forutsattningar for en kostnadseffektiv forvalt-
ning som ar anpassad till den forvéantade befolkningsutvecklingen. Inom ramen for de
tre myndigheternas verksamhet har ett femtiotal kommunala bostadsforetag rekonstru-
erats.

De atgarder som genomforts vid rekonstruktionerna har varit avsedda att minska over-
utbudet av bostader och darmed ocksa hyresbortfallet, anpassa skuldsattningen och de
bokforda vérdena efter vad foretaget kan forrdnta och ge foretaget mojlighet att efter
hand generera ett 6verskott.

De rekonstruktionsavtal som slutits med respektive kommun loper normalt 7 ar, vilket
innebar att de forsta avtalen 16pte ut under ar 2006. BKN féljer — i dialog med respek-
tive kommun - upp att rekonstruktionen genomforts i 6verensstdammelse med rekon-
struktionsavtalet och hur de rekonstruerade foretagens ekonomi utvecklats. | avtalen
finns regelmassigt skrivningar som innebér att kommunen under avtalstiden inte kan
lata bostadsforetaget finansiera investeringar for kommunala verksamheters behov. Ett
av motiven for rekonstruktionen ar ju att foretaget ska “’sta pa egna ben” och kunna
fungera som vilket som helst bostadsforvaltande féretag. Om BKN i sin uppféljning
av avtalet kan konstatera att kommunen belastat foretaget med investeringar av ndmnt
slag utmynnar detta i ett krav pa kompensation gentemot foretaget.

BKN redovisade i december 2006 som svar pa ett regeringsuppdrag en analys betraf-
fande den ekonomiska utvecklingen i kommuner med svaga bostadsmarknader. Harvid
analyserades ocksa konkurrensforhallandet och dgarstrukturen i dessa kommuner
(Analys av svaga bostadsmarknader, BKN:s dnr 52-308/06).



Utgangspunkter

For att kunna besvara fragan om konsekvenser kravs studier med hog detaljniva, vilka
inte ryms inom tidsramen for detta uppdrag. Dessutom finns det praktiska begrans-
ningar som gor det svart att dverhuvudtaget kunna mata effekterna pa ett meningsfullt
satt. Ett skal &r att utredningen inte &r tillrackligt precis kring alternativen i allménhet
och svaga marknader i synnerhet. Den lamnar stort utrymme for tolkning.

Av utredningens olika alternativ har det affarsmassiga implementerats i en berék-
ningsmodell. Utifran utfallet av denna implementering dras sedan slutsatser om utfal-
let betraffande Gvriga alternativ.

Genomfdrande

For att utfora uppdraget har BKN inhamtat dataunderlag fran bokslut for ar 2007 for
bostadsforetag som ar verksamma i de drygt 100 kommuner som enligt den tidigare
namnda rapporten definieras som mycket svaga bostadsmarknader, kompletterat med
kontakter i de fall nddvéandiga data har saknats. Uppgifter har sedan lagrats i en befint-
lig Excelmodell, for andamalet kompletterad for att kunna berékna effekterna av ut-
redningens affarsmassiga alternativ. Utfallen har sedan sammanstallts och tolkats.

Resonemang och slutsatser tar utgangspunkt i BKN:s och tidigare Sbn:s och Bostads-
delegationens erfarenhet inom sina respektive arbetsomraden.

Metod

BKN har sedan tidigare utvecklade modeller for sitt Iopande arbete, exempelvis for att
underlatta analys av kommunala bostadsféretag eller uppskatta behovet av statligt stod
for rekonstruktion av samma typ av foretag. Fokus ligger pa den tredjedel av landets
kommuner som i ndgon man kan kategoriseras som mycket svaga bostadsmarknader.

Modellen har forst uppdaterats med bokslutsdata for ar 2007 och sedan kompletterats
med en sarskild berakningsdel med fokus pa konsekvensanalysen. En s.k. upprak-
ningsmodell som anvéands inom BKN har utnyttjats for att fa indikationer pa rimliga
drift- och underhallskostnader i foretagen.

De direktavkastningskrav som anvands vid berdkning av marknadsvérden kommer
fran ett externt varderingsforetag som tagit fram dem pa uppdrag av BKN, men model-
len kan dven anvanda avkastningskrav fran andra kéllor sammanvagda med BKN:s
egen bedémning. Genomgaende anvands genomsnittsvarden for ytor och vissa balans-
rakningsposter (utom for skulder och bokfdrda varden dér istéllet ytor per den sista
december anvants).

Berakningarna sker i tre nivaer: (i) enligt bokslut 2007, (ii) enligt nollalternativet samt
(iii) enligt utredningens affarsmassiga alternativ. Forst berdknas delposter i resultat-
rakningen och darefter marknadsvarden och nyckeltal.



Avgransningar och avvikelser

Berékningarna i konsekvensanalysen har genomforts med foljande avgransningar och
avvikelser.

1. Ingen atskillnad gérs mellan aktiebolag och stiftelser.

2. Av tidsskal genomfors berdkningarna pa hela foretaget utan atskillnad mellan bo-
stdder och lokaler (kommunala, kommersiella), trots att det har betydelse for ex-
empelvis avskrivningar och marknadsrisk.

3. 1 de fall utredningen inte &r tillrackligt tydlig i vad de olika foreslagna alternativen
innebar har BKN gjort en egen tolkning.

4. Utredningen behandlar svaga marknader mycket dversiktligt, och konsekvensana-
lysen bygger pa BKN:s bedomning av vad som konstituerar en svag marknad och
hur den fungerar. Dérav foljer analysens val av nollalternativ.

5. Utdelningsmojligheter till &garna berdrs inte.

6. Fragan om en fastighet ger dgaren en béttre avkastning vid forséljning an fortsatt
forvaltning berors inte.

7. Beraknade nyckeltal foljer rekommendationer fran Sveriges finansanalytikers f6-
rening (SFF), men avviker ndgot beroende pa begransade indata i den befintliga
Excelmodell som anvénds.

8. For de icke-kommunala féretagen beréknas inga marknadsvarden och avkastning-
en pa eget kapital justerat for varde kan darfor inte erhallas.

9. Berdkningarna genomfors pa resultat- och balansrakningar.

Urval

Tva grupper av bostadsforetag har valts baserat pa BKN:s rapport “Analys av svaga
bostadsmarknader”. Dels 108 kommunala bostadsforetag som &r verksamma pa
mycket svaga marknader, dels en mindre grupp icke-kommunalt &gda bostadsforetag
verksamma pa samma orter.

Av de kommunala foretagen har nio exkluderats av foljande anledningar:

e Forvaltning sker i kommunen (utan tillracklig sarredovisning av bostadsro-
relsen): Arboga, Bjurholm, Skinnskatteberg, Ragunda

e Forvaltning sker i kommunalforbund (utan tillracklig sérredovisning av
bostadsrorelsen): Fagersta, Norberg

e Ingen allmannytta med bostader finns: Markaryd, Atvidaberg (salde sin
allmannytta varen 2008)

e Nodvandig sarredovisning av bostadsforvaltningen saknas: Ange

Totalt omfattar urvalsgruppen darmed 99 kommunala bostadsforetag i lika manga
kommuner. For en komplett lista 6ver de mycket svaga marknaderna hénvisas till bi-
laga 1.

Jamforelsegruppen med icke-kommunala foretag bestar av 17 slumpmaéssigt utvalda
foretag i lika manga kommuner, vilka forvaltar fran cirka 200 kvadratmeter och uppat.
I analysen har foretagen l&mnats anonyma. Gruppen fungerar som benchmark och ba-
serat pa foretagens arsredovisningar beraknas:

e Drift- och underhallskostnader (kr/kvm)



e Rantekostnader (kr/kvm)
Avskrivningskostnader (kr/kvm)
Nettorénta (%)

Resultat och justerat resultat (kr/kvm)
Direktavkastning fastigheter (%)
Avkastning pa eget kapital (%)
Avkastning pa totalt kapital (%)

Nollalternativet

Utifran erfarenheterna i kommunstodsverksamheten kan konstateras att kommunala
bostadsforetag pa svaga bostadsmarknader redan idag ar i behov av forandringar
och/eller rekonstruktionsatgérder, oberoende av om utredningens forslag genomfors.
BKN har darfor valt att berdkna ett s.k. nollalternativ som i sig bl.a. innebar effektivi-
sering av foretagets drift- och underhallskostnader och en strukturell rekonstruktion i
form av avveckling av dvertaliga lagenheter. Det &r primért mot detta nollalternativ
som effekterna av utredningens forslag sedan stalls, &ven om en jamforelse ocksa sker
mot bokslut 2007.

Nollalternativet innebar bland annat en effektivisering av foretagets drift- och under-
hallskostnader och en strukturell rekonstruktion i form av avveckling av 6vertaliga l-
genheter. Den sistnamnda far resultateffekter i form av engangskostnader for fristall-
ning och rivning, nedskrivning av bokférda varden samt en positiv effekt av kostnads-
besparingar. | de rekonstruktioner som genomforts har normalt &ven en nedséttning av
foretagets skulder gjorts. Nagon sadan nedséattning har inte skett i den har aktuella
konsekvensanalysen.

Det affarsmassiga alternativet

BKN har gjort en beddmning och avvagning vilka resultatrakningsposter som paver-
kas och hur av utredningens affarsmassiga alternativ. FOr detaljer hanvisas till bilaga
2.

Oférandrade hyror

I konsekvensanalysen har BKN valt att lamna hyresnivaerna oférandrade. Utredningen
for ett resonemang kring att hyrorna kommer att sjunka i de fall det finns hoga, varak-
tiga vakanser, utan att specificera vad det innebér eller pa vilket satt. Det kan tolkas
som att det existerar en “jamviktshyra” som maximerar intakterna och minimerar va-
kanserna. Resonemanget ar dock hogst teoretiskt och i fallet med de svaga marknader-
na troligtvis inte realistiskt, sarskilt som det finns manga variabler och faktorer som
paverkar efterfragan hos bade allméannyttan och de privata hyresvardarna. Det kravs
langtgaende studier for att pa ett battre satt fanga dynamiken kring efterfragan pa hy-
resboendet, om det ens &r fullt ut mojligt.

| denna analys forutsatts hyrorna redan i nagon man vara marknadsanpassade. En viss
niva pa sankningar till f6ljd av en viss niva pa vakanserna skulle enligt detta synstt i
praktiken bara innebéra att foretaget forlorar mer intdkter. Om vakanserna skall mini-
meras i tillracklig omfattning enbart genom en hyressankning kommer den troligtvis
att behdva vara sa stor att foretagets verksamhet anda inte gar runt.



Norm for drift och underhall

Sedan manga ar har Statens bostadsnamnd (SBN) och darefter BKN anvant en sarskild
berakningsmodell som indikerar rimliga nivaer for drift- och underhallskostnader i
landets samtliga kommuner, med sarskilt fokus pa den tredjedel som i nagon man kan
kallas svaga. Den har anvants som utgangspunkt for vilka besparingspotentialer som
finns hos foretagen.

Den beraknade nivan — som inkluderar central administration men exkluderar extraor-
dindra och jamforelsestorande poster samt eftersatt underhall — tar viss hansyn till kli-
mat och kommunernas olika taxor. Den kan daremot inte fanga varje lokal situation
exakt, till exempel vad avser klimat, och har i grunden en felmarginal pa ett antal pro-
cent. | de fall BKN gor en kvalitativ analys av ett bostadsforetag tillkommer annan in-
formation som — med utgangspunkt i den indikativa nivan — ger en bedémd bespa-
ringspotential som kan avvika fran den indikerade.

I konsekvensanalysen, som ar kvantitativ till sin karaktér, har av forsiktighetsskal
istallet halva den indikerade besparingspotentialen anvants i justeringen av foretagens
resultatrakningar bade i nollalternativet samt i det affarsmassiga.

Véarden och nyckeltal

Marknadsvarden har beraknats baserat pa bokslut 2007 samt de justeringar som gors i
enlighet med det affarsmassiga alternativet. For detaljer kring berdkningarna hénvisas
till bilaga 3.

Justerat eget kapital approximeras som marknadsvéarde minus genomsnittliga skulder.
Som direktavkastningskrav vid marknadsvérderingen anvénds ett genomsnitt av det
hogsta respektive det lagsta vardet i ett intervall angivet pa kommunniva av ett externt
varderingsforetag.

Resultat

Populationer av data innehaller normalt extremvarden och sa aven har. Konsekvens-
analysen har inte justerats for dessa, men de bedéms vara fataliga och finnas i bade
hoga och laga lagen. Indata for de icke-kommunala foretagen innehaller en hog grad
av osakerhet p.g.a. bristande uppgifter, varfor jamforelser maste ske med forsiktighet.

For detaljer hanvisas till bilaga 4. Tabellernas varden harror fran BKN om inte annat
anges.

Arets resultat

Besparingspotentialen i drift- och underhallskostnaderna medfor kraftigt forbattrade
resultat gentemot bokslut 2007, trots att kapitalkostnaderna i manga fall 6kar pga. att
rantekostnaderna normeras (se bilaga 2). Nar engangskostnader forknippade med av-
veckling av strukturellt 6vertaliga bostader tillkommer forandras dock bilden, och ars-
resultaten forsamras kraftigt. For jamforelsens skull redovisas &ven resultaten enligt
bokslut 2007, nollalternativet och for analyserade icke-kommunala foretag



Arets resultat efter skatt exkl. jamforelsestérande poster (kr/kvm)

Bokslut 2007

Nollalternativ

Det affarsméssiga

Icke-kommunala

alternativet foretag
Median 7 46 34 8
Medelvdrde | 0 56 40 -17

Avrets resultat efter skatt (kr/kvm)

Bokslut 2007

Nollalternativ

Det affarsméssiga

Icke-kommunala

alternativet foretag
Median 8 4 -13 18
Medelvarde | 20 -25 -41 -10

Det affarsmassiga alternativet medfor nagot hogre kapitalkostnader vilket gor att resul-

tatet forsamras ytterligare.

Totalt sett reducerade kostnader

Den justering gentemot bokslut 2007 som far ojamforligt stérst genomslag i berak-
ningarna gors i drift- och underhallskostnaderna, dar halva besparingspotentialen en-
ligt upprakningsmodellen anvéands i bade nollalternativet och det affarsmassiga. Den
positiva effekten pa resultatet Gverskuggar forandringarna i kapitalkostnaderna, vilka i
flertalet fall 6kar. Drift- och underhallskostnaderna minskar totalt med i genomsnitt
8,0 % eller 42 kr/kvm. De icke-kommunala foretagen ligger i genomsnitt pa ungefar
samma kostnadsniva som de kommunala.

Avskrivningskostnaderna ar oférandrade i nollalternativet, men justeras upp med i ge-
nomsnitt 7,0 % i det affarsmassiga alternativet beroende pa normaliseringen av av-
skrivningstakten for samtliga fastigheter. Rantekostnaderna daremot 6kar i en storre
omfattning (9,0 %) beroende pa att de for flertalet kommunala foretag justeras upp,
baserat pa en jamférelse med de icke-kommunala foretagen dér nettorantan i genom-

snitt ligger hogre.

Okad avkastning

Som tidigare har konstaterats medfor bade nollalternativet och det affarsmassiga alter-
nativet forbattringar i driftnetto och resultat hos foretagen. Darav foljer att avkastning-
arna okar.
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Medelvarde (%)

Bokslut 2007 | Noll- Det affars- | Icke-kommunala
alternativ | massiga foretag
alternativet
Faktisk direktavkast- 5,8 7,4 7,4 6,4
ning pa fastigheternas
bokforda vérden
Avkastning pa totalt 1,7 2,4 2,3 2,6
kapital
Avkastning pa eget -0,5 39,5 34,8 2,6
kapital
Avkastning pa justerat | 0,1 -0,2
eget kapital (varde-
justerat)

Resultatet visar att de forbattringar i driftnetto och resultat som nollalternativet respek-
tive det affarsmassiga alternativet medfor, ger avkastningar i niva med eller éver de
icke-kommunala foretagen. Anledningen till att direktavkastningen ligger pa samma
niva i bade nollalternativ och det affarsmassiga alternativet ar att metoden for att juste-
ra hyresintakter samt drift- och underhallskostnader &r densamma.

Avveckling av strukturellt 6vertaliga lagenheter

Som ett led i sitt vanliga arbete gér BKN beddmningar kring de strukturella éverskott
av bostéder som finns i landets kommuner. Sedan berdknas hur stora kostnaderna blir
for att av- eller utveckla dessa, inkluderat alltifran rivnings- till nedskrivningskostna-
der. En viss kostnadsbesparing uppstar ocksa da dessa lagenheter inte langre behover
skotas och underhallas.

Totalt (mnkr)
Kostnader for avveckling -215
Kostnader for nedskrivningar | -620
Besparing 110
Summa -125

Totalt for de 99 kommunala bostadsféretagen blir kostnaden for att avveckla évertali-
ga lagenheter cirka 725 mnkr, varav merparten bestar av att skriva ner fastigheternas
bokforda varden. Normalt sker dven l6sen av lan for motsvarande belopp som ned-
skrivningarna, men den likviditetsaspekten har inte inkluderats i konsekvensanalysen.

Nedskrivning av bokfdrda varden

Ut6ver justering av fastigheternas bokforda varden pa grund av 6verskott pa bostader,
kan ytterligare en justering ske om fastigheternas marknadsvarden skiljer sig fran de
bokforda.
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Totalt (mnkr)

Vérde Differens mot
bokforda véarden
Bokforda varden 28 944 -
Marknadsvérde Affarsméssigt alternativ | 25 868 -3076

En vérdering av foretagens fastigheter enligt det affarsméssiga alternativet, visar att
det finns ett nedskrivningsbehov om cirka 3,1 mdkr exkl. nedskrivningar for dverta-
liga lagenheter om 0,6 mdkr.

Ovriga alternativ

Sjalvkostnad

Ett genomférande av sjalvkostnadsalternativet forutsatter att det uppdrag som de
kommunala bostadsaktiebolagen ska utfora uttryckligen definieras. Utredningen fo-
reslar att detta uttrycks i lagstiftning. Nar det géller ekonomin ska foretagen bedriva
bostadsuthyrningen enligt en langsiktig sjalvkostnadsprincip. | sjalvkostnaden ska
bl.a. inga en kostnad for eget kapital enligt balansrakningen. Ett sjalvkostnadsstyrt
foretag ska dessutom fa avsatta medel till en fond for framtida nyinvesteringar. Den
begransning som hittills gallt for hur mycket pengar foretaget far dela ut till kommu-
nen varje ar foreslas avskaffad i sjalvkostnadsmodellen, eftersom det enligt utred-
ningens beddmning récker med den begrénsning som modellen innebar.

Modellen innebdr att stod far lamnas i form av ett lagre avkastningskrav pa eget ka-
pital &n som dr fallet i den affarsmassiga modellen, eller annorlunda uttryckt att ut-
rymme ldamnas for atgarder som inte ar fullt ut "affarsmassiga”. Den ekonomiska ef-
fekten pga. avsteg fran vad som ar affarsmassigt blir beroende av hur langt kommu-
nen i det enskilda fallet vill ga i detta avseende.

Avkastningskravet pa hela det egna kapitalet ska enligt utredningen vara hogst stats-
lanerantan plus 1 %, eller idag ca 5 %. Motsvarande marknadsmassiga avkastnings-
krav ar véasentligt hogre.

Utdver drift- och underhallskostnader samt kapitalkostnader ska intékterna tacka av-
sattning for investeringar utifran en faststalld investeringsplan, rantekostnader, av-
skrivningskostnader samt avkastning pa det egna kapitalet. Kostnaderna ska vara fo-
retagsekonomiskt motiverade ”vid en normal affarsmassig drift av verksamheten”.

Under en period av fem ar far inte intédkterna fran uthyrningen avvika fran sjalvkost-
naden i vasentlig man”. En hyra som &r for 1ag i forhallande till sjalvkostnaden lik-
stalls enligt utredningen med otillatet statsstod och en for hog sanktioner i form av
vite.

Ett problem i sammanhanget &r att ovanstaende begransningar enbart avser bostads-
uthyrningen. Kommersiella lokaler ska hyras ut pa helt affarsmassiga villkor. Av-
kastningskravet avser daremot hela det egna kapitalet (inkl. dvrig verksamhet utéver
bostader). En rimlig slutsats blir da att utredningen anser att lokalhyrorna anses vara
marknadsanpassade fran bérjan, vilket enligt BKN:s erfarenhet ofta inte ar fallet pa
de svaga bostadsmarknaderna.
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BKN har inte kunnat finna nagon metod for att pa ett rimligt satt bedéma sannolik
fondavsattning for framtida investeringar. Alternativet att anpassa hyran for att klara
av att fondera skulle troligen medfora hyreshojningar, vilket torde vara kontrapro-
duktivt sarskilt om det redan finns héga vakanser. En generell forutsattning for att
kunna underhalla bestandet och att investera &r att det finns en bas av hyresgaster
som genom hyran skjuter till medel. | de hér aktuella bostadsmarknaderna saknas
ofta ett tillrackligt positivt kassaflode — vilket nddvéandiggjort rekonstruktioner med
statligt stdd i ett femtiotal kommuner — varfor denna mojlighet saknas.

Utredningen for ett resonemang kring rattvisande avskrivningstider. For att applicera
detta resonemang pa sjalvkostnadsmodellen kravs en detaljerad kunskap om aktuella
avskrivningsprinciper och fastighetsbestandets skick som inte framgar av foretagens
arsredovisningar.

Mot den redovisade bakgrunden och da en implementering skulle innebara sa manga
mycket osékra antaganden har BKN inte funnit det meningsfullt att implementera
sjalvkostnadsalternativet i en berdkningsmodell. Generellt kan dock f6ljande ségas:

e Mot bakgrund av BKN:s tidigare resonemang beddms utrymme saknas for
hojning av hyresnivan i de har aktuella marknaderna. Utredningen utgar ju
ocksa fran att hyran ska sankas i omraden med stora vakanser. Bedom-
ningen blir att hyresnivan skulle bli i huvudsak oférandrad (samma som
nollalternativet och affarsméssiga alternativet).

e Halva den indikerade skillnaden mellan drift- och underhallskostnader och
BKN:s berdkningsmodell bor kunna appliceras. (samma som nollalternati-
vet och affarsmassiga alternativet).

e Sjalvkostnadsmodellen medfor enligt BKN:s bedémning inga krav pa sa-
dan normalisering av avskrivningstakten som skett i implementeringen av
den affarsmassiga modellen (samma som nollalternativet)

e | implementeringen av det affarsmassiga alternativet har rantekostnaderna
normerats i forhallande till vad som géller de privata foretagen. Om man
antar att ranteskillnaden i forsta hand beror pa att de kommunala bostads-
foretagen har underprissatt kommunal borgen for sina lan och att detta
skulle vara tillatet for ett sjalvkostnadsstyrt foretag - inom ramen for
kommunens uppdrag till det allménnyttiga foretaget — skulle ingen juster-
ing — utdver den anpassning som sker i nollalternativet - behéva goras be-
traffande de 1an som avser denna del av verksamheten. Motsatsen torde
gélla betraffande den del som faller utanfor uppdraget t.ex. kommersiella
lokaler.

e Utfallet betréffande kostnaderna for akut avveckling och nedskrivning till
foljd av akut avveckling samt kostnadsbesparingar till foljd av dessa at-
gérder bor vara detsamma som for nollalternativet.

e | de kommunala bostadsforetagen pa svaga marknader finns idag behov
bade av investeringar kopplade till exempelvis en aldrande befolkning
samt att hantera eftersatt underhall. Men som tidigare konstaterats ser
BKN ingen praktisk mojlighet att ens schablonmassigt bedéma invester-
ingsbehovet i de aktuella foretagen.

o Eftersom de aktuella foretagen enligt BKN:s erfarenhet idag staller inga
eller 1aga avkastningskrav pa sina bostadsforetag skulle en generell kning
av avkastningskravet upp till den av utredningen foreslagna nivan krava
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markant 6kade hyresintakter eller minskade driftkostnader. En stor be-
sparingspotential finns pa sikt i dagens driftkostnader. Som framhallits ti-
digare gor BKN daremot beddmningen att utrymmet att hdja hyrorna sak-
nas. Utredningen utgar ju ocksa fran att hyran ska sankas i omraden med
stora vakanser.

For en detaljerad jamforelse med nollalternativet och det affarsméassiga alternativet
hanvisas till bilaga 2. Ett genomforande av sjalvkostnadsalternativet enligt ovanstaen-
de justeringar skulle ge i huvudsak samma effekt som redovisats for det affarsmassiga
alternativet, d.v.s. ett forsamrat arsresultat efter skatt jamfort med nollalternativet och
bokslut 2007. Forklaringen ar liksom betraffande nollalternativet och det affarsméssi-
ga alternativet att resultaten belastas med hoga engangskostnader for avveckling av
overtaliga lagenheter. Om arsresultaten daremot rensas fran dessa kostnader forbéttras
de kraftigt tack vare besparingspotentialen i drift och underhallskostnader. Effekten av
okade kapitalkostnader skulle variera beroende pa hur stor foretagets kommersiella
verksamhet &r.

Liksom betraffande de tva andra alternativen far besparingen i drift- och underhalls-
kostnader det storsta genomslaget. Effekten blir under ovan beskrivna forutsattningar
storre i sjalvkostnadsalternativet da ju kapitalkostnaderna inte dkar lika mycket, och
avskrivningskostnader inte alls, i jamforelse med nollalternativet.

Precis som for nollalternativet och det affarsmassiga alternativet innebér sjalvkost-
nadsalternativet saledes forbattringar i driftnettot och resultat i foretagen. Av detta fol-
jer aven att avkastningen okar.

Kostnaden for avveckling av strukturella 6verskott liksom besparingen pga. avveck-
lingen blir densamma i sjalvkostnadsalternativet som i 6vriga alternativ. Nagot krav att
skriva ned fastigheternas bokforda varden som en effekt av ett genomférande av sjalv-
kostnadsmodellen bor inte uppkomma.

SKL och Hyresgastféreningen

De alternativa forslagen redovisas endast 6versiktligt i utredningen och kan darfér inte
analyseras narmare.

De privata foretagen

Enligt uppdraget ska analysen primart avse kommunala bostadsféretag, men ska &ven
beakta att forandrade forutsattningar for de kommunala bostadsforetagen aven kan pa-
verka forutsattningarna, saval positivt som negativt. En forutsattning for att kunna dra
nagra generella slutsatser ar att de privata foretagen ser nagorlunda lika ut vad galler
ekonomiska nyckeltal. Som framgatt har BKN slumpmaéssigt valt ut 17 icke-
kommunala foretag i lika manga kommuner. Gruppen har fungerat som benchmark i
den konsekvensanalys som genomforts.

Forst kan konstateras att foretagen ser mycket olika ut. De storsta foretagen forvaltar
en yta pa runt 100 000 m? eller mera och de minsta bara nagra hundra kvadratmeter.
Som framgar av Bilaga 4 &r variationerna stora ocksa vad géller resultat, kostnader for
drift och underhall, avskrivningar, rantekostnader, nettoranta, direktavkastning, av-
kastning pa eget kapital osv. Att under dessa forhallanden dra ndgra adekvata slutsat-
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ser ar naturligtvis nastan omajligt. Noterbart ar att dessa foretag ar representativa
for merparten av de privata aktérerna pa svaga marknader, dar antalet férvaltade ob-
jekt ofta ar fa och syftet med verksamheten inte framst vinstmaximerande.

| rapporten ”Svaga bostadsmarknader” som dverlamnades till regeringen i december
2006 drar BKN slutsatsen att — grundat pa enkéatsvar fran de storsta privata fastighets-
agarna pa respektive ort dar statligt stod betalats ut — de av Bostadsdelegationen och
darefter SBN genomforda rekonstruktionerna i huvudsak antingen inte paverkat verk-
samheten hos de privata foretagen alls, eller att tgarderna gynnat konkurrensvillkoren
for de privata hyresvardarna. En stor del av forklaringen till att de privata fastighets-
agarna ser sa positivt pa det statliga stodet ar sannolikt att avvecklingen av 6vertaliga
bostader minskat utbudet pa den lokala marknaden vilket &ven kommit de privata fore-
tagen till nytta.

Om denna slutsats stammer skulle den fortsatta avvecklingen av vakanta lagenheter
inom de kommunala bostadsforetagen som forutsatts i konsekvensanalysen ge positiva
effekter dven for de privata foretagen. Ett genomfdérande av det affarsmassiga alterna-
tivet fullt ut skulle i generella termer dven i dvrigt innebdra att de privata bostadsfore-
tagens relativa konkurrenslage forbattras. Om de forslag som utredningen lamnar be-
traffande hyresattningssystemet innebar generellt sankta hyror skulle emellertid de
privata foretagen paverkas negativt pa samma satt som de allmannyttiga. Som utred-
ningen konstaterar skulle regelférandringarna leda till sémre ekonomisk situation dven
for de privata bostadsforetagen. Givet att de privata foretagen har lagre vakanser skul-
le mojligheten att 6ka intakterna genom att fylla vakanserna ocksa vara mindre.



Bilaga 1 — urval
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Féljande kommuner har av BKN identifierats som mycket svaga marknader. Bo-
stadsforetag i kommuner inom parentes ingar inte i den slutliga urvalsgruppen.

(Arboga) Katrineholm Tibro
Arjeplog Kil Tidaholm
Arvidsjaur Kiruna Timra
Arvika Kramfors Tingsryd
Avesta Kristinehamn Torsby
Bengtsfors Laxa Toreboda
Berg Lessebo Uppvidinge
(Bjurholm) Lindesberg Vansbro
Boden Ljusdal Vilhelmina
Bollnés Ljusnarsberg Vindeln
Bréacke Ludvika Vingaker
Dals-Ed Lycksele Vastervik
Degerfors Malung-Sélen Ydre
Dorotea Malé Amal

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

Hagfors Ovanaker

Hallsberg Pajala

Hallstahammar Perstorp

Haparanda (Ragunda)

Hedemora Simrishamn

Hofors Skelleftea

Hudiksvall (Skinnskatteberg)

Hultsfred Smedjebacken

Hylte Solleftea

Hallefors Sorsele

Hérjedalen Storfors

Héarndsand Storuman

Hogsby Stromsund

Jokkmokk Sunne

Kalix Surahammar

Karlsborg Séffle

Karlskoga Soderhamn




Bilaga 2 — resultatrikning
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Resultatrakningen har justerats for utredningens affarsméssiga alternativ enligt

foljande.
Variabler! Nollalternativ Utredningens Sjilvkostnadsprincipen
affirsmaéssiga
alternativ

Hyresintakter

Ingen forandring

Ingen forandring

Ingen forandring

Drift- och
underhdllskostnader

Om foretagets
kostnadsniva
overstiger den
indikativa enligt
upprékningsmodellen,
reduceras den med
halva

besparingspotentialen.

Enligt
nollalternativet.

Enligt nollalternativet.

Avskrivningar

Ingen forandring
jamfért med bokslut
2007.

Normaliseras till en
avskrivningstakt for
samtliga fastigheter
om 2,0 % (50 ar).

Enligt nollalternativet.

Rantekostnader

Om foretagets
genomsnittsranta
understiger en norm
om 4,0 % hdjs réntan
till den nivan och
rantekostnaderna
Okar. | annat fall sker
ingen foérandring mot
bokslut 2007.

Om foretagets
genomsnittsranta
understiger en norm
om 4,5 % hojs
rantan till den nivan
och rantekost-
naderna okar. |
annat fall sker ingen
forandring mot
bokslut 2007.

Normen har valts
baserat pa median-
och medelvérden
hos de icke-
kommunala
bostadsforetagen
(benchmark).

Enligt nollalternativet,
for bostéader.
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Kostnader for akut
avveckling

Beréknas enligt
BKN:s norm om 70
tkr per lagenhet for
fristallning och
rivning.

Enligt
nollalternativet.

Enligt nollalternativet.

Nedskrivningar till
foljd av akut
avveckling

Beraknas pa antal
ldgenheter som
avvecklas samt
bostadsytor och
bokforda vérden for
fastigheterna i
genomsnitt.

Enligt
nollalternativet.

Enligt nollalternativet.

Kostnadsbesparingar
pa drift- och
underhall till foljd av
akut avveckling

Beraknas pa
foretagets faktiska
drift- och
underhallskostnader,
bostadsytor i
genomsnitt samt
antalet avvecklade
lagenheter.

Enligt
nollalternativet.

Enligt nollalternativet.

Resultat

Enligt bokslut 2007
korrigerat for
forandringar i
posterna ovan.

Enligt bokslut 2007
korrigerat for
forandringar i
posterna ovan.

Enligt bokslut 2007
korrigerat for
forandringar i posterna
ovan.

Justerat resultat

Resultatet ovan
justerat for de
extraordinara
kostnaderna
forknippade med den
akuta avvecklingen.

Resultatet ovan
justerat for de
extraordindra
kostnaderna
forknippade med
den akuta
avvecklingen.

Resultatet ovan justerat
for de extraordindra
kostnaderna férknippade
med den akuta avveck-
lingen.




Bilaga 3 — viirde och nyckeltal
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Marknadsvérden och nyckeltal har beréknats enligt foljande.

Bokslut 2007

Nollalternativ

Utredningens
affirsmiissiga alternativ

Beréknat
marknadsvarde

Driftnetto /
Direktavkastningskrav

(Nettohyresintakter totalt -
Drift & underhall?) /
Direktavkastningskrav

Fran vardet dras sedan
kostnader for akut
avveckling (70 tkr/Igh) samt
nedskrivningar till foljd av
samma avveckling. Till
vardet laggs
kostnadsbesparingar till
foljd av avvecklingen.

! Halva
besparingspotentialen enligt
upprakningsmodellen,
applicerad pa total yta

Faktisk

direktavkastning
pa fastigheternas
bokforda vérden

Driftnetto /
Genomsnittligt bokfort
varde for fastigheterna

Driftnetto’ /
Genomsnittligt
bokfort varde for
fastigheterna?

! Baserat pé halva
besparingspotentialen
enligt
upprakningsmodellen
samt
nettohyresintakter
enligt bokslut 2007.

2 Har justerats for akut
nedskrivning ar 2007,
men inte ar 2006.

Driftnetto’ / Genomsnittligt
bokfort vérde for
fastigheterna’

! Baserat pa hela
besparingspotentialen enligt
upprékningsmodellen samt
nettohyresintakter enligt
bokslut 2007.

2 Har justerats for akut
nedskrivning ar 2007, men
inte ar 2006.
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Avkastning pa
eget kapital

Nettoresultat (efter
skatt) / Genomsnittligt
eget kapital*

! Enligt
balansrédkningen. Ska
normalt inkludera 72 %

av obeskattade reserver.

Dessa &r dock inte
specificerade i indata.

(Driftnetto -
Avskrivningar -
Réntekostnader -
Schablonskatt) /
Genomsnittligt eget
kapital*

Resultatposterna ar
justerade enligt
tidigare.

! Enligt
balansrédkningen. Ska
normalt inkludera 72
% av obeskattade
reserver. Dessa ar
dock inte

specificerade i indata.

(Driftnetto - Avskrivningar -
Réntekostnader -
Schablonskatt) /
Genomsnittligt eget kapital

Resultatposterna ar
justerade enligt tidigare.

! Enligt balansrakningen.
Ska normalt inkludera 72 %
av obeskattade reserver.
Dessa &r dock inte
specificerade i indata.

Avkastning pa
totalt kapital

Rorelseresultat (exKl.
nedskrivningar) /
Genomsnittlig
balansomslutning?

Normalt skall &ven
finansiella intékter
inkluderas i téljaren,
men dessa finns inte
specificerade i indata.

2 Beraknas pé eget
kapital + skulder +
fastigheternas bokforda
varden

Rorelseresultat (exKl.
nedskrivningar) /
Genomsnittlig
balansomslutning®

Normalt skall &ven
finansiella intékter
inkluderas i téljaren,
men dessa finns inte

specificerade i indata.

2 Beraknas pé eget
kapital + skulder +
fastigheternas
bokforda véarden. Har
justerats for akuta
nedskrivningar ar
2007.

Rorelseresultat (exKl.
nedskrivningar) /
Genomsnittlig
balansomslutning?

Normalt skall &ven
finansiella intékter
inkluderas i téljaren, men
dessa finns inte
specificerade i indata.

2 Beraknas pa eget kapital +
skulder + fastigheternas
bokfdrda vérden. Har
justerats for akuta
nedskrivningar ar 2007.
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Avkastning pa
justerat eget
kapital
(vardejusterat)

Resultat efter skatt /
(\Véarde 2007 -
Genomsnittliga
skulder?)

! Approximerat med
langa skulder

Resultat efter skatt / (Varde
2007 - Genomsnittliga
skulder?)

Resultat efter skatt har p.g.a.
begrénsningar i indata
approximerats med:

(Driftnetto - Avskrivningar -
Réntekostnader -
Schablonskatt)

Resultatposterna ar
justerade enligt tidigare.
Marknadsvérdet i ndmnaren
ska normalt vara ett
genomsnitt mellan 2006-
2007, men endast det senare
har beréknats.

Eget kapital ska normalt
inkludera 72 % av
obeskattade reserver. Dessa
ar dock inte specificerade i
indata.

! Approximerat med lénga
skulder




Bilaga 4 — resultat
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Resultat
(kr/kvm) Bokslut 2007 Nollalternativ | Det affarsmis- | Icke-
siga alternati- kommunala
vet foretag
Max 997 960 1022 93
Min -293 -487 -520 -306
Median 8 4 -13 18
Medel 20 -25 -41 -10
Resultat justerat for akut avveckling
(kr/kvm) Bokslut 2007 Nollalternativ Det affirsméas- | Icke-
siga alternati- kommunala
vet foretag
Max 133 1047 1110 92
Min -691 -268 -306 -316
Median 7 46 34 8
Medel 0 56 40 -17
Drift- och underhallskostnader
(kr/kvm) Bokslut 2007 Nollalternativ Det affirsmis- | Icke-
siga alternati- | kommunala
vet foretag
Max 762 594 594 1817
Min 249 249 249 15
Median 521 485 485 529
Medel 526 484 484 594
Avskrivningar
(kr/kvm) Bokslut 2007 Nollalternativ | Det affarsmiis- | Icke-
siga alternati- kommunala
vet foretag
Max 227 227 137 110
Min 21 21 22 1
Median 69 69 76 38
Medel 72 72 78 50
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Réntekostnader
(kr/kvm) Bokslut 2007 Nollalternativ | Det affarsmis- | Icke-
siga alternati- kommunala
vet foretag
Max 278 278 278 523
Min 25 26 30 0
Median 116 119 129 101
Medel 114 120 132 146
Nettorantor
(%) Bokslut 2007 Icke-kommunala foretag
Max 5,1 6,2
Min 2,7 2,8
Median 3,9 4,4
Medel 4 4,6

Kostnader for det akuta rekonstruktionsbehovet (totalt; kr)

Avveckling -214 879 000
Nedskrivning -619 827 246
Kostnadsbesparing 109 642 078

Summa -725 064 169

Direktavkastning fastigheter (bokforda vérden)

(%) Bokslut 2007 Nollalternativ Det affirsmis- | Icke-
siga alternati- kommunala
vet foretag
Max 18,4 21,1 21,1 50,9
Min -5,2 -0,3 -0,3 -37,6
Median 5,8 7,3 7,3 6
Medel 58 74 74 6,4
Avkastning pa totalt kapital
(%) Bokslut 2007 Nollalternativ Det affirsmis- | Icke-
siga alternati- | kommunala
vet foretag
Max 8 91 9,4 21,1
Min -3,7 -1,7 -1,7 -8,6
Median 1,8 2,4 2,3 2,1
Medel 1,7 2,4 2,3 2,6




Avkastning pa eget kapital
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(%) Bokslut 2007 Nollalternativ | Det affirsmis- | Icke-
siga alternati- kommunala
vet foretag
Max 61,8 343,3 3114 48,7
Min -133,9 -187,1 -207,2 -78,4
Median 2,4 29,7 27,5 12,7
Medel -0,5 39,5 34,8 2,6

Avkastning pa justerat eget kapital

(%) Bokslut 2007 Det affarsméssiga alternativet
Max 12 3,6

Min -36,6 -11,2

Median 0,2 0,2

Medel -0,1 -0,2




