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ÅTTIOTALET1 EFTER

kommunalaSedan slutet åttiotalet har villkoren för och allmän-av
nyttiga bostadsföretag förändrats på många Det gäller bådesätt.
bostads- och kapitalmarknaden och de institutionella villkoren. Därtill
har de ekonomiska förutsättningarna för kommunernaägarna - -
förändrats.

Marknadsandel och risk

Med stöd statlig bostadspolitik och kreditförsödning byggde all-av
männyttiga och kommunala bostadsföretag mellan 1950 och 1990 upp

omfattande bostadsbestånd. Huvuddelen bostäderna tillkomett av
mellan och1950 Tillsammans ökade1980. företagens marknadsandel

landets hyresbostäder från cirka 5 till1950 40procent procentav
många1990. I kommuner har de kommunala bostadsföretagen

etablerat betydligt marknadsandelar.större

praktikenI hade de kommunala1990 bostadsföretagen domineran-en
de ställning på marknaden för flerfamiljsboende i kommu-150nästan

Fördelningen illustreras i nedanstående figur.ner.



marknadsandelbostadsföretagenskommunalaDe av
flerfamiljsboende 1990
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Källa: F0B 90.

kommunalamarknadsandel försjälvklart huremellertid inteDet är en
marknaden fungerarpå hurberordefinieras. Detbostadsföretag bör

upplåtelsefonner ocholikaflyttar mellanhushållen de factooch hur
kommunala bostads-deperspektiv kanbostadsmiljöer. Med snävtett

förhyresmarknadenproduktmarknadkföretagens somsess
avtalsförhållandetochrådighetfall detbostadsnyttjande. Idetta är

funktionellamarknadensochnyttjare producentmellan avgörsom
ochkapitalinsatsförutsätterBostadsnyttjande ettgränser. ensom

då intesida tillhörboendesrisktagande från deekonomiskt samma
produktmarknad.

bostadsföretagenskommunaladeperspektiv kanbredareMed ett
dettaiflerfamiljshus. lmarknaden för boendehelamarknad somses

fysiskafrågai ställetutbytbarhetförfall gränsenär egen-omen
marknad.tillhör dåboendeservice. Småhusskaper och en annan



Produktmarknaden kan också hela bostadsmarknaden obe-ses som
roende avtalsförhållanden eller specifika fysiska kvaliteter.av

Oavsett hur finns det många kommunalamäter bostadsföretagman
har relativt marknadsandelar. Men det finns också exempelstorasom

på det Spridningen i de kommunala bostadsföretagensmotsatta.
marknadsandelar innebär allt det finns skillnader itrots att stora
kommunernas i bostäder. Det mycket fåägarengagemang kom-är

eller på systematiskt klargjort vadutrett iannat sättmuner som som
någon mening kan bästa marknadsandel och ägarkoncen-vara en
tration för uppfylla kommunalekonomiska och bostadspolitiskaatt
mål. Svaret kan marknadsandelen för i del kom-att är storvara en

och för liten i andra. bildenl på följande sida visasmuner en geo-
grafisk struktur kommunala bostadsföretag med relativt storaav
marknadsandelar.



40bostadsföretag har än procentkommunaladärKommuner mer
flerfamiljshus 1990ibostäderantaletdet totalaav

marknadsandelHög

bostadsräkningen 1990Folk- ochKälla:



Eftersom bostadsmarknader starkt lokala innebär mark-är storen
nadsandel i kommunala bostadsföretag inte bara möjligheter att upp-
fylla politiska och ekonomiska mål. Stora marknadsandelar innebär en
betydande ekonomisk risk för behoven och bostadsefter-ägaren om
frågan inte säker och minskar. Fram till slutet åttiotalet dettaär av var
problem begränsat framför allt därför växande ränte-att staten genom
subventioner och bostadsbidrag idet garanterade hög,närmaste en
växande och stabil bostadsefterfrågan. Därtill bidrog inflationen till

oftastdet riskfritt investera ibostäder. Sedan börjanatt attvar av
nittiotalet har Sverige övergått till låginflationsekonomi med högaen

och villkorenrealräntor ha bundet kapital i fastighetstillgångar haratt
förändrats kraftigt. Det gäller både kommunala och andra bostads-
företag.

Kommunernas förutsättningar hålla bostadstillgångar emellertidatt är
inte bara fråga kommunal bostadspolitik, marknadsvillkor ochen om
ekonomiska risker. Ivår skall riksdagen ställning till propositionenta
"Den kommunala redovisningen" 1996/97:52 och där föreslås att
kommunerna åläggs balanskrav mellan intäkter och kostnader frånett
och med 1999.

Många kommuner kommer få betydande svårigheteratt att utan om-
åtgärderfattande klara balanskravet. Enligt Kommunförbundets

bedömning i kommer1997 detta gälla cirka kom-150senaste attmars
Som följd detta begränsas många kommuners möjlig-muner. en av

heter sig i bostadskapital och enligt Kommun-att engagera mer
förbundet planerar sextiotal kommuner förändringar i sin bolags-ett
struktur under de åren.närmaste

Små förändringar omprövningoch

Vid sidan tidvis omfattande bostadsbyggande under åttiotaletettav
skedde små förändringar i de kommunala bostadsföretagens ägande
och bostadsbestånd. Försäljningar ovanliga förvärv. Detänvar mer

mindre fem kommunala bostadsföretag avyttrades i sinänvar som
helhet under hela åttiotalet. nedanståendel tabell sammanfattas ut-
vecklingen bland alla medlemsföretag i SABO.



lägenhetsbeståndFörändringar i SABO-företagens
åttiotaletunder

År Avgång NettoTillskott genom genom
lön-änd-Förvärv Rivning Försälj- OvrigaNypro- Annat

kom. ringduktion ning av
småhus bolag

0 100 12 8009 700 3 500 200 1001980
0 200 20 800900 10 400 200 1001981 10

17 900500 100 100 0 8001982 ll 300 8 1
100 l 300 7 400200 2 100 1 200 300 l1983 9

2 300 7 7005 200 1 700 0 l 7001984 8 200
6 900l 300 0 6 700 l 1001985 7 000 8 900

100 6 400 4 8001986 7 900 4 400 l 000 0
700 900 8 400100 100 300 0 21987 8 4

600 10 400600 200 0 1 200 21988 10 800 3
400400 0 2 800 1 800 121989 11 200 6 100

100 1 100 13 8001990 12 900 2 500 300 0
300 20 700 123 200107 200 59 400 7 900 500 14Summa

Källa: SABO.

förändringar irelation till SABO-företagensåttiotaletsTar sam-man
lägenheterdå uppgick till drygt 880000lade bestånd 1990, ut-som

Därtill fick före-nyproduktionen under åttiotaletgjorde 12 procent.
sjunytillskott förvärv motsvarande knappt procentetttagen genom

således Från dettabeståndet Bruttotillskottet 191990. procent.varav
rivning och försäljning tillavgick beståndet2,5 procent genomav

Försäljningar till andra bostads-kommunalt bostadsföretag.annat -
motsvarade under helarättsföreningar bostadsföretagoch privata -

två hela beståndetåttiotalet inte drygt 1990.än procent avmer

ingå anpassningfastighetsförvaltning måste naturligtvislall en av
förvaltningsstrukturer. gällerför uppnå rationella Dettabeståndet att

åttio-perspektiv måsteockså kommunala bostadsföretag. Med detta
SABO-företagenförändringar försäljningar italets somsesgenom

mycket marginella.



Förändringi SABO-företagens bestånd under 1980-
italet beståndet 1990procent av

Tillskott genom:

Nyproduktion 12,1 %+0

Förvärv %6,7+0

Bruttotillskott %18,8

Avgång genom:

Rivning %0,90 -
Försäljning till kommunalt företag 1,6 %0 -
Försäljning till bostadsrätt och privata bostadsföretag %2,30 -

Nettotillskott 14 %

Under delen åttiotalet blev det alltmer uppenbart svensksenare attav
Åbostadspolitik måste sidan utlöste detta före-omprövas. ena

ställningar möjliga försäljningar och realisationsvinster iom
kommunernas bostadsföretag motsvarande till50 100 miljarder.
Nästan samtidigt och följd kraftigt ökade realräntor komsom en av en
kris i hela fastighetsbranschen. Mer systematiska bedömningar
visade på betydande begränsningar ikommunernas möjlighetersnart

realisera hela eller delar sina kommunala bostadsföretag,att av men
osäkerheten betydande. Det gällde framför allt de framtidavar
marknadsvillkoren och möjliga konsekvenser inkomstskatte-av
reformen och förändringar i bostadspolitik. Sedan dess har vistatens
fått villkor och erfarenheter.nya

Sämre än väntat

Under nittiotalet har spelreglerna och de ekonomiska villkoren för
bostadsföretagkommunala förändrats kraftigt. harDetta skett sam-

tidigt de ekonomiska villkoren för hushållen försämrats.som

Till den första spelreglerna hör framför allt att:gruppen - -

De kommunala bostadsföretagens tidigare särbehandling i skatte-0
och bidragshänseende har upphört.



räntebidrags-avskalfats,bostadslånen harstatliga nyttettDe0
avvecklas.räntebidragenochinförtsharsystern

bostadsförsörj-särskildbedrivaskyldigheterKommunernas att0
tagits bort.harbostadsförmedlingkommunalochningsplanering

medelrolltidigarebostadsföretagenskommunalahar dekorthetI som
Kommunernasdecimerats.hyrespolitikochbostads-statligför

marknadsageranderollfåttställethar ibostadsföretag som maen
bostadsrätts-bostadsföretag,privatamedkonkurrensiföretag

naturligtvisgällerfortfarandeMen attvarandra.och medföreningar
omfattasochföretagkommunalabostadsföretagkommunala är av

på flerafinnsföretagkommunalaBestämmelserkommunallagen. om
kommunallageniställen

be-kreditförsörjningbostadsföretagens ärkommunalaDe numera
marknadsmässigamedkreditmarknadenavregleradedenroende av

låne-statligttidigareidetkreditprövning tryggaoch änsträngare
bostadsföretagkommunalaagerande isjälvständigtEttsystemet.

avvecklasRäntebidragssystemetsoliditet.flerfalt högrekräver nu en
idriftnettoförvaltningsöverskottpå ökadekravåtföljandemed --

bo-inomigenomslårRänteförändringarbostadsföretagen. numera
fåttharomläggningbostadspolitikens ettEñektemastadssektom. av

övergåttsamtidigtekonomisvenskpåberoendegenomslagstarkt att
arbets-ochrealräntorhögalåginflationsekonomi med stortill en

löshet.

statligtfrånövergåtttill delfemårsperiodhar underSverige stor enen
fungerandenormalttillbostadsförsörjningoch tryggadreglerad mer

bostadsmarknadenpåAktöremabostadsföretag.förmarknadsvillkor
endaoberoende roller. Detvarandraochsjälvständigafåtthar avmer

i kommuner-hyressättningenfrån dettaundantagetegentliga är att
fortfarandebruksvärdeprövningmedsambandibostadsföretagnas
fungerandehyresledande. Enrealitetenoch inorrngivandeär

lokalförutsätterbefintligtbruksvärdeprövning enligt system en
bostadsmarknadlokalEnbostadsföretag.kommunalanärvaro av

lokalomfattarfalli mångakommun,enskildoftaomfattar enmenen

"Likstâllighets-följande: kap 22sammanhangi dettabetydelsefulla ärDe mest
"Portal-kap 16näringsverksamhet",3bedriva7 "Rättprincipen", 2 kap att

kap 18privaträttslig form", 3utnyttjaför"Villkor17paragafen", kap3 att
medannan".tillsammans"Bestämmande



bostadsmarknad flera kommuner och ibland delar kommun.storav en
Den lokala marknadens omfattning beror på hushållens flyttmönster
och dagliga rörlighet. fungerandeEn bruksvärdeprövning kan i flera
fall troligen fungera med små marknadsandelar hos kommunalarätt
bostadsföretag och i andra fall krävs det Det viktigaste intestörre. är
alltid ha viss marknadsandel, ha strategiskt riktigatt utan atten
lokalisering bostadsbeståndet med hänsyn till kommunensav
geografiska struktur bostadsmiljöer. I många fall fungerarav numera
till och med småhusmarknaden den starkaste på densom pressen
lokala bostadsmarknadens prisbildning.

De ekonomiska riskerna förenade med bostadsbyggande har över-
förts från till fastighetsägarna. taktI med räntebidragenstaten att
avvecklas förväntas privata och kommunala fastighetsägare helt ta

för bostadsmarknadens utbud.över ansvaret

Kommunerna hade tidigare lagreglerad skyldighet i särskildatten
ordning bedriva k bostadsförsörjningsplanering. På den avreglera-s
de bostadsmarknaden har denna skyldighet tagits bort. Varje kom-

får i stället formerna for bostadsförsörjningens plane-avgöramun nu
ring från sina specifika förutsättningar och överväganden.

Miniminivån for kommuns i bostadsförsörjningenen engagemang
regleras socialtjänstlagen, d kommunen har grund-ytterst ettav sv
läggande för bostadsförsörjningen for särskilt utsattaansvar grup-

I direktiven till den nyligen avslutade bostads-översynenper. av
politiken betonas också varje kommun själv och påatt eget ansvar
skall förfoga instrumenten d inga tvingandeöver statliga regler.sv-
I detta avseende for heller inte den bostadspolitiska kommittén i sitt
slutbetänkande Bostadspolitik 2000 SOU 1996:156 fram något- -
forslag till förändring. Man bl "Någon ytterligare lagregleringsäger a

kommunernas bostadspolitiska inte motiverad i nuläget"ärav ansvar
sid 45. Det finns heller inga statliga regler innebär kom-attsom
munala bostadsföretag skall ha någon särskild roll for kommunal
bostadsförsörjning.

I vilken utsträckning enskild kommun sig särskilt i bo-en engagerar
stadsförsörjning beror på vilka värderingar och mål kommu-ytterst

har i dessa frågor. Detta betyder naturligtvis inte motiven förnen att
kommunalt i välfärdspolitiska frågor förenadeärengagemang som
med bostadsmarknaden i kommun avvecklats.en
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för kom-betydelseharbostadsmiljöngällerFortfarande storatt en
medförBostäderhushåll och företag.attraktivitet för gruppermuns

gällerfråga ochsocialoförändratbehovsärskilda är stor sammaen
bostadsföretagkommunalaägande ärboendesegregation. Men av

förmedeloch gynnaderiskfriaekonomisktinte längre att upp-samma
baraemellertid intebostadspolitiska mål. Detsärskildarätthålla är

innebärmarknadsvillkorenrisk. Deekonomiskfrågan attnyaom
eko-självständigochtillförlitligbostadsföretagkommunala utan en

kommunalforreellbelastning förnomi änägarenär resursenenmer
bostadspolitik.

landeti delarbostadsmarknadenHuvudproblemet är storaatt av
utveckling vadänmycket sämreår präglatsflera harunder enav

Ned-inleddes.spelreglernaförändringarnadåförutsågs avsom
visatunder flerabostadsbyggandet harjusterade överprognoser

allvarliga.allt inte deoptimistiska. Dettasig för är mesttrots

blivitvakansgrader harkortvarigt högaochtillfälligaTidigare mer
berordel kommunerImånga kommuner.långvariga istrukturellt en

ekonomiskahushållenstillintehyresnivåernapådetta anpassatsatt
harmarknadsanalyserBoverketsEnligtvärderingar.ochvillkor an-

kostnadsskälflyttabehöverdelandethushåll idelen atttror avsom
periodenunderoch 20uppgått till mellan 14årende procentnärmaste

delmyckethärmed tillochgäller hyresrätttill 1996. Detta stor1994
bostadsföretag.kommunala

skillnadermycketfinnsdetskall det betonasSamtidigt storaatt
villkor. Denekonomiskabostadsföretagenskommunalademellan

nittiotaletunderharbostadsmarknaden i landetsamlade segmen-
marknader. destarka Iochuppdelning itydligareienterats svaga

anpassningenklaratbostadsföretagkommunalaflertaletharsenare
ifrågasättsdessa företagdelsmidigt. Ispelreglerförändradetill en av

äganderationella iekonomisktlångsiktigtdetriskerna ochmotiven,
målmed-mycketföretag hardelbostadsföretag. Enkommunalaav

olika åtgärder.sin soliditetökatvetet genom

bostads-kommunalamångahuvudproblemetstår dockKvar att
sannolikt inteomvandlingstryckstarktunderföretag lever ett som

lätta.kommer att

frågor skallbetydelsefullatvåfinnsbakgrunddennaMed som
utredningen.följandei denbelysas
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första frågan gällerDen omvandlingstrycket i kommunala bostads-0
kapitelföretag 2.

fråganDen andra gäller omfattningen och effekterna ägar-o av
förändringar i kommunala bostadsföretag och deras bostads-
bestånd de åren kapitel 3.senaste
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OMVANDLINGSTRYCKET2

bostadsföretagtrycket på omvandling i kommunernasBeskrivning av
Å behövssidanoch analys.både bredkräver sammansatt enenaen

mellan olikavarierar kraftigtdärför villkorengeografisk dimension, att
Å detsidan krävsoch kommuner. andralandet regionerdelar av -

1 bostads-utvecklingsåväl efterfrågansbeskrivning somav
ekonomiskaekonomi 2 och kommunernasföretagens ägamas --

angivenfrågor iföljande behandlas dessaoch i detvillkor 3
ordning.

debeskrivningförsta syftet gällerhar två syften. DetAnalysen av
ochutmärkt kommunerförändringarna och villkorenallmänna som

syftetandrabostadsföretag under nittiotalet. Detkommunala är att
i helaälgar-förändringarberörtsvisa på de kommunersärskilt som av

nittiotalet.bostadsföretag undersina kommunalaeller delar av

Befolkning inkomsteroch

för bostads-grundläggandeallt två faktorer,finns framförDet ärsom
intäk-kommunala bostadsföretagensutveckling och deefterfrågans

hushållensochutvecklinggäller befolkningensoch marknad. Detter
inkomster.

underinkomsterbefolkningen och hushållensMinskar både en
bostadsefterfrågandet uppenbara riskerperiod finnslängre att

bostadsföretag kan dettakommunalaallvarligt Förminskar på sätt.ett
betalningsfönnågan ochhyresgästersåväl antaletbetyda att som

oftastblirdettaför boende faller. Konsekvensenbetalningsviljan av
starktochsvårigheter hyravakanser, hyresbortfall,stigande att ut

hyresbortfallbegränsade möjligheter kompenseraatt genom
bostads-företagensdelarövervältring och ökade hyror i andra av

bestånd.

strukturomvandlingenlångsiktiga regionalanittiotalet har denUnder
regioner ochtillBefolkningstillväxten har koncentreratsforstärkts.

på välutbildadtillgångrelativt och säkermedkommuner storen
närings-framtidsinriktatinfrastruktur ochattraktivarbetskraft, etten

minskat underhar befolkningenandra delar landetmångaliv. I av
nittiotalet.
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Under perioden 1990 till 1996 har befolkningen i landets median-
kommun minskat med 0,1 Samtidigt finns det drygt kom-50procent.

befolkning reducerats med och 25övermuner, trevars procent
kommuner där minskningen vant fem Dettastörre gällerän procent.

Markaryd, Ludvika, Smedjebacken, Laxåt och Oxelösund.ex

Generellt kan alla kommuner, där befolkningensett säga attman
under nittiotalet minskat med två fått kännbartöver procent, en
mindre bostadsmarknad. l följande diagram visas hela fördelningen

alla kommuners befolkningsutveckling 1990 till 1996. Kommunernaav
har rangordnats i fallande skala efter befolkningens förändring i

I vertikal ledd har antalet kommuner kumulerats.procent.

Fördelning kommunernas befolkningsutvecklingav
1990-1996

Befolkningsförändring i procent
15,0

i ":"3{1idef{d5.0""" " " -
i l Nozrrköping i

Södertälje

0,0 .
Sunfdsvall

Upplands-Bro
KristinehamnÅstorp

,-50- --r --t --:- - - - - -- - " -- - - - - - -- - - - - - - - - - - - - - -
Markaryd

-l0,0
.0 50 100 150 200 250 300

Antal kommuner
Källa: SCB
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haft denkommunerdetillhör såledesUppsalaochNacka som
Markarydnittiotalet, medanunderbefolkningstillväxtensnabbaste

avfolkningen.haft dendetillhör störstasom

inkomsterhushållensharbefolkningsutvecklingensidanVid av
särskiltgällernittiotalet. Detunderlandetdelariminskat stora av

bostadsföretag.kommunalahoshyresmarknaden ochpåhushållen
ochbåde privatafrånlöneinkomsterminskadeorsakenfrämstaDen är

utvecklingenillustrerasdiagramföljandearbetsgivare. Ioffentliga av
och 1995Mellan 1990landet.i helalöneinkomsterhushållens

cirkamed 10löneinkomsterrealahushållensminskade procent.

i hela landet.löneinkomsterhushållensUtveckling av
penningvärdeår i fastFörändring per i

årProcent per

3

19921991 199

3 J.

-4 .

-5 .

-5 ..

-7 ..

-s

SCB.ochKälla: KI

negativa löne-denmotverkadespå nittiotaletårende förstaUnder
expansionkraftigochinkomstskatterefonnenutvecklingen avenav

transfers-och direktasocialförsäkringarfråninkomsterhushållens
beslutriksdagensutveckling brutendennaSedan 1993ringar. är av
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förändringar i socialförsäkringssystemen och del direktaom en
transfereringar till hushållen häribland bostadsbidragen. Därtill har-
direkta skatter och egenavgifter höjts. Utvecklingen sammanfattas i
följande diagram.

Samtliga överföringar från offentlig sektor till
hushållen. Förändring år i fast penningvärdeper

Procentperår

1991 1992 1993 1994

Källa: ochKl SCB.

Vad har då hänt med hushållens löneinkomster i olika delar landetav
under nittiotalet I landets mediankommun har hushållens löne-
inkomster lönesumman minskat med drygt 6 i års1995procent- -
priser. Det finns 60 kommuner där motsvarande nedgång varitnära

10större än procent.

finns åDet andra sidan enbart drygt kommuner i hela20 landet där
hushållens reala löneinkomster vuxit under nittiotalet. följ ande dia-I

visas hela fördelningen utvecklingen hushållens realagram av av
löneinkomster under nittiotalet.
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inkomstvillkorhushållensöversiktdennaHuvudslutsatsen ärav
bostadsefterfrågan minskatmycketsåförsämratsnittiotaletunder att

allai principgällerDettakommuner.minst 150iavgörandepå sättett
femmedminskatlöneinkomstema änrealadär dekommuner mer

följande diagram.iillustrerasStrukturenprocent.

hushållensutvecklingenFördelning avav
1995Samtliga kommuner.till 1995.1990löneinkomster

prisnivåårs

Förändring i procent
10,0

friande-m;5,0---- .......................sssssss
Nacka i

0,0
,Lerum

Helsingborg

-5,0- -.--------------
Kristinehamn

..:.Åuusundlsvall-nui10,0 ... . . . ..- . - - - -. . ..
Upplands-Bro

Norrköping
45,0- -v- - - - -- - - - - -- - - - - - -- - - -- - - - - - - -- - - -- - Södertälje ;1;;

IIII Åstorp

kM m.: a
-20,0 .....

300250200150100500
Antal kommuner

SCB-statistikSpecialbearbetningKälla: av

strukturengeografiskadenillustrerasschematiska kartaföljandePå
markeras allaPå kartanlöneinkomster.hushållensutvecklingen avav

minskat medlöneinkomsterhushållens reala ändärkommuner, mer
cirka kommuner.gäller 180fem Detprocent.



minskning ifemmedKommuner större än procents
hushållens löneinkomster till 1995reala 1990

Specialbearbeming statistikKälla: SCBav
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inteemellertidbostadsefterfråganinkomster ochHushållens avgörs
marknader. Detpå olika lokalatillväxthelhet lönesummanstill sin av

inkomster.disponiblahushållens samladefråganär omsnarare

själv-hushålleninkomsterdedisponibel inkomstMed sommenas
in-gälleroch sparande. Detför konsumtiondisponerarständigt

ochhushållentransfereringar tilloffentligatilläggefterkomsterna av
egenavgifter.och kdirekta skatteravdrag förefter s

be-grundläggandeinkomsternastill de disponiblaFörklaringen
bostadsmarknadenoch beteendehushållens villkor ärförtydelse

samladehushållensutgiftspost ienskildfinns ingenenkel. Det annan
Numerabostadsutgiftema.budget motsvararänär störresom

tredjedelcirkanormalhushållets utgifter för boende wen
slutetkonsumtionsutgifter. Iförhushållets samlade budget av

motsvarande andel cirka 25åttiotalet procent.var

frånkommerhushållens inkomsterförenklat kanNågot säga attman
huvudkällor:fyra

från arbetsgivare.löneförmânerochLöner

Övriga faktorinkomster.

pensioner.inklusivesocialförsäkringssystemfrånInkomster3.

kommuner.transfereringar från ochDirekta stat

allainnefattarförklaring. Denkräver ingenförsta källanDen närmare
ochfrån företagfönnånerskattepliktigaoch andralöneinkomster

arbetsgivare.offentliga

ingårfaktor-inkomster. Härskövrigaallaandra källanDen avser
skogsbruk,jordbruk,hushållen såsomhosförst inkomster ägare av

hushållensingårhyresfastigheter. Vidareoch räntenettorörelse
mflaktieutdelningarinkomstråntorutgifts- ochmellanskillnad

drift-tillräknatskingår ocksåSlutligeninkomster.liknande ett
kapitalavkast-schablonberäknadegnahem döverskott env sav -

på egnahem.ning -

socialförsäkringssystemfråninkomstertredje källanDen om---
inklusivesocialförsäkringarfråninkomsterskattepliktigaallafattar

och arbets-sjuk-, foräldra-folkpension, ATP,Häri ingårpensioner.
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löshetsförsäkring. Vidare ingår KAS, arbetsskadeförsäkring och
lönegaranti. Totalt omfattar detta fyrtiotal olika ersättningsfonner.ett

fjärdeDen källan, slutligen, direkta transfereringar från ochär stat
till hushållen.kommuner Det dessa ersättningarär attgemensamma

inte skattepliktiga. ingår framförHär allt barnbidrag, studiebidrag,är
bostadsbidrag och socialbidrag. Vidare ingår också del andraen
transfereñngsformer såsom stöd till idrott, ungdom och folk-
högskolor särskilda åtgärder för arbetsanpassning och diversesamt
kostnadsersättningar till hushållen.

följande tabell visasl hur hushållens disponibla inkomster fördelas
på fyrade källoma för hushållen i hela landet 1994.

Hushållens disponibla inkomster i hela landet 1994

Inkomstkällor/skatter Miljarder kronor
Löner 655

Övriga faktorinkomster 145+
Socialforsäkringar inkl pensioner 325+

tlziaekts :renâêrsánsar -25
_______________ __Bruttoinkomst l 220

Avgår: Direkta skatter och egenavgifter _-§l_5
__inkomstDisponibel 905

Källa: Konjunkturinstitutet Kl

framgårSom hushållens löner den inkomstkällan. Denär största näst
källan inkomster från socialförsäkringar och destörsta är motsvarar

tillsammans knappt 50 löneinkomstema i landet.procent av

Direkta transfereringar den minsta källan. landetI dennaär motsvarar
knappt 14 hushållens löneinkomster.post procent av

Vid sidan dessa källor har övrigavi faktorinkomstertre ärav som
nettovärde företagarinkomster, inkomst- och utgiftsräntor,ett av

utdelningar, schabloninkomster egnahem landet helhetIav m m. som
är-detta betydande belopp motsvarade drygt1994 20ett procentsom

hushållens löneinkomster.av

Den ekonomiska utvecklingen for hushållen i Sverige blev storen
besvikelse for hushållen år i rad efter 1992. Det gäller särskilttre
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medtill ochtreårsperioden 1993Underhyresmarknaden.påhushållen
med totalt 1,7inkomsterdisponiblahushållens realareducerades1995

föregåendeUnder dentabell.nedanståendejämför tre-procent
positiv.hushållenutveckling fördäremotårsperioden extremtvar

realahushållensoch med 1992tilltreårsperioden 1990Under steg
procenttotalt 13inkomster meddisponibla nästan

i flerasig markanttreårsperioder skiljertvåunder dessaUtvecklingen
olikafördelasammanfattasöversiktligtoch kanavseenden attgenom

disponibel-utvecklingentillbidragprocentuellakomponenters av
inkomstema.

disponibel inkomst.till realbidragOlika komponenters
landettreårsperiod. HelaProcent per

1993-19951990-1992Komponent
-3,4-5,0Löner

Övriga +4,5+1,7faktorinkomster
+0,5+3,3pensionerinklSocialförsäkringar
+0,8+2,5transfereringarDirekta
-4,1+10,lavgifterochSkatter
-l,7+12,6inkomstDisponibel

Källa: Kl.

denlöneinkomster. MenhushållensfölltreårsperiodemabådaUnder
hushållensutvecklingeniskillnadematillförklaringenstörsta av

ochskatterdirektautvecklingeniliggerdisponibelinkomster av
avgifter.

medförde,förändringaråtföljandeoch delInkomstskatterefonnen en
disponibla inkomsterhushållensstimulansstarksagts, avensom

disponibel-hushållensiökningknappt 13Av1990-1992. procents
sänktaprocentenheterförklaras 10periodunder dennainkomster av

och åt-dessaunderarbetslöshetenväxandesnabbtDenskatter.
trygghets-etableradedesamtidigtmedfördeeffekterföljande att

socialförsäkrings-Tillsammanskraftigt.expanderadesystemen gav
3,3bidragtransfereringar 6 +och direkta nästan procentssystemen

disponibelinkomster.hushållenstill2,5

framför alltpräglas1993-1995treårsperiodenUtvecklingen under av
med drygt 4minskatdisponibelinkomsterhushållens procentatt
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beroende på ökade skatter och egenavgifter. Samtidigt medförde
förändringar i trygghetssystemen den tidigare expansionen påatt
knappt 6 begränsades till drygt 1 0,5 0,8.procent +procent

Under den treårsperioden däremot utvecklingen övrigasenare gav av
faktorinkomster framför allt hushållens positivträntenetto -ett stort-
bidrag till hushållens disponibelinkomster 4,5 Utan dennaprocent.-
penningpolitiskt betingade stimulans skulle hushållens disponibel-
inkomster ha fallit ytterligare. Det uppenbart denna förändringär att
också fått betydande fördelningspolitiska effekter och kanske framför
allt påverkat betalningsfönnågan bland hushåll på hyresmarknaden.
Huvuddelen dessa hushåll har inte fått någon inkomstförstärkningav

övriga faktorinkomster. För delar hushållenstoraav av
hyresmarknaden kan därför räkna med attman
disponibelinkomstema föll med minst 6 under till1993procent
1995, medan hushåll med skulder i bostadsrätter och egnahem i
stället fick i oförändrade disponibelinkomster. Bland hushållstort sett
i flerfamiljshus på de bostadsmarknaderna har i flera fallsvaga
disponibelinkomstema minskat med sedan10 1992.över procent

arbetslöshetPressas av

Utvecklingen de kommunala bostadsföretagens marknader berorav
naturligtvis också på arbetslöshetens omfattning, flerfaldigatssom
under nittiotalet. Huvudproblemet många kommuner drabbatsär att

bestående hög arbetslöshet under flera år. Det finns heller ingaenav
teckenavgörande på arbetslösheten imånga dessa kommuneratt av

kommer minska på avgörande under och Mark-1997 1998.sättatt ett
nadsvillkoren for många bostadsföretag därför starktpressas av
arbetslöshetens konsekvenser.

Enligt AMS mätning januari uppgick andelen arbets-1997som avser
lösa och i konjunkturåtgärder till 10,5 befol-procentpersoner av
kningen i yrkesverksam ålder 16 till 64 år. Den regionala spridning--

Å sidan finns det kommuner,tio andel överstigerär stor.en ena vars
20 I fem kommuner mindretal femärprocent. än procent.samma

Mediankommunen i landet har arbetslöshet inklusive ien personer
åtgärder på drygt 11 Det säkerligen inte bara ikommunerärprocent.
med arbetslöshet mediankommunens, där bostadsmarknadenöveren

hårt. Smärtgränsen torde ligga vid 10 ochprocentpressas snarare
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kommuner i dennadet 190Totalt finnskanske lägre. nästansett

grupp-

marknaderSvaga

utveckling till-inkomsternasochpå befolkningensfastaTar man
kommu-omfattning kanarbetslöshetensmed avgränsamansammans

hand gällerförstabostadsmarknader. Ikrympande ochmed svaganer
underbefolkningsminskningpräglaskommunerdetta avsom

nittiotaletunderlöneinkomsterhushållens realaoch därnittiotalet
hardessutomkommunerochfemmedminskat än procent ensommer

omfattar dennaTillsammansarbetslöshet 10över procent. grupp
kom-karaktäriserastabellföljande1997. lhundra kommunerknappt

marknader.i svagamuner

ochmedi kommunerUtveckling och egenskaper svaga
bostadsmarknaderkrympande

VärdeEgenskap

550 0001befolkning 1996Total personer

%1990-1996Befolkningsutveckling

%-101990-1995löneutvecklingReal

%14januariArbetslöshet 1997

134 000kommunalahoslägenheterAntal
bostadsföretag

%52shuslägenheterflerfamiljMarknadsandel av
%10kommunalahosGenomsnittlig vakansgrad

996bostadsföretag 1994- l

kr/kvm656kommunalahyresnivå hosGenomsnittlig
januaribostadsföretag 1997

%5kommunalasoliditet hosGenomsnittlig
1995bostadsföretag

kr/kvm-950substansvärde hosGenomsnittligt
bostadsföretag 1996kommunala

och Analys.InformationCatellaAMS, SABO ochSCB,Källor:
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Det uppenbart alla bostadsföretagär i marknaderatt fåttsvaga an-
sig under mycket besvärliga marknadsvillkor under nittiotalet.passa

Samtidigt har företagens kostnadsvillkor skatterefonnen ochgenom
omläggningen i den statliga politiken försämrats och för flertalet
företag har den första vant höja hyrorna.utvägen att

På följande schematiska karta visas den geografiska strukturen av
kommuner med och krympande marknader.svaga
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hushållensiminskningfemmed större än procentsKommuner
arbets-tiotill 1995, över procents1990löneinkomsterreala

1990-1996befolkningsminskning1997löshet samt

ochmedKommuner svaga
bostadsmarknaderkrympande

och AMSstatistik från SCBSpecialbearbetningKälla: av
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Kraftigt stigande hyror

Kostnaderna för boende har ökat kraftigt under nittiotalet både enligt
konsumentprisindex och andra mätetal. Grundförklaringen ligger
framför allt i skatterefonnen och de efterföljande omläggningarna i
den statliga bostadspolitiken. I betänkandet kommittén förav
utvärdering skatterefonnen SOU 1995:104 sammanfattas dettaav
med följande sid 45:

"En marknad fick grunden ändrade förutsättningar ochi isom
med skattereformen bostadsmarknaden. Omläggningenvar av
den indirekta beskattningen innebar ökade drifts- och
underhållskostnader för hela bostadsbeståndet. Den mer
enhetliga kapitalbeskattningen, minskade värdetsom av
hushållens ränteavdrag, drev kapitalkostnaderna förupp
egnahemsägare och bostadsrättsinnehavare. För att upp-
rätthålla kostnadsparitet mellan olika upplåtelseformer
reducerades samtidigt räntesubventionerna till hyresfastig-
heter. Sammantaget har detta inneburit väsentligt högre
boendekostnader för alla upplåtelseformer. Analysen indi-
kerar skatiereformen har minskat efterfrågan bostads-att på

för alla hushållstyper."tjänster nästan

När det gäller hyresmarknaden och härmed de kommunala bostads-
företagen följande i betänkande sidsägs 60:samma

"Analyserna pekar på de räntebidragsminskningar föratt
hyreslägenheter direkt knutna till skattereformen mot-som var
svarade de disponibla inkomsterna årligen."tre procent av

Mellan januari 1990 och januari 1997 KPI for bostadsnyttjandesteg
med 50 medan KPI för hushållens totala konsumtionprocent, under

period med knappt 28steg procent.samma

Jämfört med KPI således realpriset för bostadsnyttjande medsteg
20 I verklighetennärmare detta underskattning ök-procent. är en av

ningen bostadsnyttjandets relativpris eftersom bostadsnyttjandeav
cirka tredjedel hushållensutgör konsumtionsutgifter.numera en av

Relativpriset för bostadsnyttjande har stigit med 30 procentsnarare
under nittiotalet.
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handi förstaBHU,hyresundersökningamaochbostads-Enligt som
allmännyttiga företagihyrornaårshyror, ökadegenomsnittligamäter

1995. Dettatill kronor656kvadratmeter 1990kronorfrån 420 per
påuppgång 46nominell procent.motsvarar en

också publiceratriksförbund harSABO och Hyresgästemas nu
kommunala bo-för 300hyror för 1997fastställdaavseendestatistik

kvadrat-kronor697Riksgenomsnittetstadsföretag. motsvarar per
kronor. Dettajanuari 1990 398genomsnitt förMotsvarandemeter. var

Med dennittiotalet.hittills undermed 75ökninginnebär procenten
hus-utvecklingennegativalandetdelarioch stora avavsvaga

bo-hushållensuppenbartdetdisponibla inkomsterhållens är att
tillbaka.bostadsföretagkommunalastadsnyttj ande i pressats

hyreshöjningari nittiotaletsspridning överbetydandefinnsDet en
där hyres-bostadsföretagkommunalapåexempelfinnslandet. Det
gäller cirkaDetmed 90nittiotalet ökatundernivåerna än procent.mer

Upplands-Bro-ochUppsalahemingårhäriblandochföretag20 tex
till mindre 50begränsatsökningamafå fall har ännågraEndast ihus.

procent.

mellanmed 71hyrornade nominellalmedianföretaget procentsteg
bostadsnyttjan-ochutvecklinghänsyn till KPIsMedoch 1997.1990

säkerligenkonsumtionsutgifter kanhushållensroll idets stora man
stigitnominella hyrornadedärbostadsföretag,i allaräkna med att

betydan-tillbaka påefterfråganharmed 60 ettpressatsöver procent,
bostads-kommunalastorleksordningen 180gäller ide Dettasätt.

kommunalafördelningen dehelaillustrerasföljande figurföretag. I av
till 1997.hyresutveckling 1990bostadsföretagens
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Rangordnade kommunala bostadsforetag med

påavseende hyresutvecklingen mellan 1990 och 1997.

Nominella priser

Nominell hyresstegring i procent

110
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Svenska
Bostäder ;V

80- . . . . , . . .
Förvaltnings AB55,.: - :
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Antal bostadsföretag

Källa: SABO.

Som tidigare har hushållens reala löneinkomster minskatsagts med
fem icirka kommuner.180över I drygt hundra dessa harprocent av

samtidigt de kommunala bostadsföretagen höjt de nominella hyrorna
med 60 mellan 1990 ochöver 1997. flertaletI dessa harprocent av
reaktionen blivit minskad bostadsefterfrågan och stigande vakans-
grader. Strukturen dessa kommuner visas i följ ande figur.av
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fem minskning iKommuner med större än procents
hushållens löneinkomster tillreala 1990 1995

nominell hyreshöjning tilloch 60 1990 1997än procentsmer

Källa: SCB och SABO



Hur då hyresstrukturen 1997 Avtalade hyror varierar mellanutser
500 och kronor900 kvadratmeter. Medianföretagets hyresprisnivåper
ligger på 670 kronor kvadratmeter. Den regionala strukturen ärper
otydlig, det finns klar överrepresentation bostadsföretagmen en av
med relativt höga hyror i storstadsregionema. Bland de 50 kom-
munala bostadsföretagen har högst hyror ligger före-30nästansom

i storstadsregionema. I med höga hyror finnstag emel-samma grupp
Östhammar,lertid också företag i Haparanda, Timrå, Oskarshamn,

Karlskrona, Karlskoga kommuner präglas helt andra mark-m som av
nadsvillkor.

följandeI diagram illustreras hela strukturen de kommunalaav
bostadsföretagens hyror 1997. Företagen har ordnats i fallande skala.

Kommunala bostadsföretag fördelade påmed avseende
avtalade hyror för 1997

Kronor kvadratmeterper
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Antal kommunala bostadsföretag

Källa: SABO.
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vakansgraderår högamedFlera

på dettamåttkapitalkrävande. Ett ärBostadsförvaltning är extremt
totalt kapital imellankvotenomsättningshastighet,kapitalets ärsom
på hur mångamåttintäkter. Dettatotalaverksamheten och dess är ett

influtit.verksamhetenkapitalet imotsvarandeintäkterdet tillsår tar
kapitalberoende.VattenfallkanexempelSom är extremtnämnas som

bostadsföretagkommunalaår.till fyra lkapitalet påDär omsätts tre
år.högst Dettaindustriföretagoch inonnaladet minst etttar sex

ochmycket högtbostadsförvaltning förutsätterbetyder ettatt
kapacitetsutnyttj ande.stabilt

Längre97kapacitetsutnyttjandenormalfallet krävs över procent.I ett
ekonomiskaallvarligatillleder snabbtutnyttjandemed lägreperioder

hoskapitalresurserrejälaoch behov ägaren.konsekvenser av

ökad arbets-hushållen,hosminskade inkomsterKraftigt ökade hyror,
hushållen harhosekonomisk osäkerhetbetydandeochlöshet en

kommunalahosvakanserlägenheterledigaantaletmedfört att --
delennittiotalet. Underkraftigt understigitbostadsföretag senare av
kommu-samtligalandetslägenheter hosledigauppgick antalet1996
vakans-stycken. Dettatill 400bostadsföretag 39nala motsvarar en

kapacitetsnyttjande. Dettad 95,5pågrad 4,5 procentsprocent sv-
börjademätningarsedan dennavärdet typnoteratsär sämsta avsom

1976.

kommunala bostads-förvakansgrad ingetPerioder med hög är nytt
dågällde 1983,lägenheterledigaantalettidigare högstaföretag. Det

medperiodertidigareMenlägenheterungefär 34 000 tommavar
kortvariga.vakansgrader har varithöga

haftbostadsföretagenkommunaladenittiotalet harUnder en
åren 1994,fyra år. Devakansgrad underhögbestående senastetre -

och 4,5mellan 4,1vakansgraden varieratoch har1995 1996 procent.
nedanstående diagram.sammanfattas i1987Utvecklingen sedan
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Lediga lägenheter hos kommunala bostadsföretag
1987-1996

Antal lediga lägenheter Vnkansgrad i procent
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Källa: SCB.

Det årets 1996 vakansgrad hos de kommunala bostads-senaste - -
företagen enligt beräkningar SCB hyresbortfall påmotsvarar ettav

Dettacirka miljarder2 kronor. i storleksordningen cirka 10motsvarar
de kommunala bostadsföretagens samlade ägarkapital.procent av

Eftersom befolknings- och inkomstutvecklingen hyresutveck-samt
lingen ojämnt fördelad landet också vakansgraden hos deär över är
kommunala bostadsföretagen ojämnt fördelad. Tar ettman genom-
snitt de kommunala bostadsföretagens vakansgrader for de treav

åren visar det sig mediankommunen har vakansgrad påsenaste att en
6 d drygt i kommuner140 har de kommunala bostads-procent v s-
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och1995vakansgrad 1994,genomsnittlighaft högreföretagen en
1996.

vakansgrader. Därfördelningenhelaillustrerasdiagramföljande av
vakansgradenefterfallande skalaiordnatssamtliga kommunerhar

bostadsföretag.kommunalahos

vakansgrad hosefterFördelning kommunerav
bostadsföretag.kommunala

och 19961995Genomsnitt för 1994,

iVakansgrad procent
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Det finns kommuner där de kommunala bostadsföretagen undertre
dessa år haft vakansgrad 25 drygtI 80 stycken haröver procent.en
vakansgraden överstigit 10 Imånga starka marknader har åprocent.
andra sidan vakansgraden begränsats till mindre än tre procent.

Merparten kommuner med höga vakansgrader har mindre änav
75 invånare.000 Den geografiska strukturen kommuner med rela-av
tivt höga vakansgrader framför allt kommuner i Skåneutgörs av norra
och Blekinge, Småland, norrgående stråk frånöstra Bolle-ett stort
bygden i söder mellan Vänem och Vättern till Värmlandöstraupp

Bohuslän och Dalsland, Bergslagen och delarsamt storanorra av
Norrland. framgårDetta följande schematiska karta visarav som
samtliga kommuner där bostadsföretagen har vakansgrad 5överen

genomsnitt för 1994, 1995 och 1996. Totalt dettaprocent ärsett-
drygt kommuner.160
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vakansgradfemmed änKommuner större procents
bostadsföretag.kommunalahos

och 1996.Genomsnitt för 1994, 1995

Källa: SCB
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Slutsatser marknader, hyror ochom

vakansgrader

viktigasteDe slutsatserna de kommunala bostadsföretagensom
marknadsvillkor kan sammanfattas i följ ande punkter:

Huvuddelen landet har under nittiotalet i tvåsegmenteratsav
lokala bostadsmarknader och starka markna-grupper av svaga-

der.

kommunerI med bostadsmarknader har hushållens realasvaga
löneinkomster minskat med minst feml0 mellan och1990procent

dessa marknader1995. I minskade samtidigt de disponibla in-
komstema bland hushåll i flerfamiljshus med minst 6 underprocent
treårsperioden 1993 till flera1995. l fall med 10 procent.

kommunerI med bostadsmarknader bostadsmark-svaga pressas
naderna starkt arbetslöshetens konsekvenser.av

Därtill har inkomstskattereformen och omläggningen denav
statliga bostadspolitiken medfört omfattande hyreshöjningar i de
kommunala bostadsföretagen. mångaI de kommuner präg-av som
lats bostadsmarknader har de nominella hyrorna i kom-av svaga

bostadsföretagmunala med 60 under perio-överstegrats procent
den januari 1990 till januari 1997. I genomsnitt uppgår hyran hos
kommunala bostadsföretag i marknader till knappt 660svaga
kronor kvm i januari kommunala1997. Hos bostadsföretag ärper
motsvarande genomsnittliga hyresnivå knappt kronor kvm.680 per

Konsekvensema marknader och höjda hyror har blivit attav svaga
drygt 160 kommuner fått bestående höga vakansgrader i sina
kommunala bostadsföretag.

Med denna bakgrund koncentreras den följande frågan på företags-
ekonomin i kommunalade bostadsföretagen.

Synlig och verklig soliditet

Eftersom bostadsföretagande mycket kapitalkrävande har kommu-är
nala bostadsföretag för kapital och tillhörande skul-ett stortansvar
der. Det kapitalet riskkapitalet tillanpassats statensegna som- -
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bostads-kapitaltäckning i allmännyttigalåga krav påtidigare mycket
mycket begränsat.i allmänhetföretag, däremotär

cirka kronorinte 25 000kapitalet i genomsnittDet änär permeregna
ocksåbostadsföretagenkommunalaavseende delägenhet. I detta är

harvälkonsoliderade företag,finnsmycket olika Det egetettsom
också företaglägenhet, det finnskronorkapital 50 000är menpersom

kronor eller mindre. Dettalägenhet 5kapitalet 000där det äregna per
kapitalresurser förmycket småmånga företag harbetyder att egna

långsiktig överlevnad.agerande ochsjälvständigtett en

kapital i före-totaltkapital i förhållande tillSynligt engagerat etteget
solidiâêt soli-och kallas oftast synligmåttet påvanligastedetärtag
mediånföretaget bland de kommuna-början nittiotalet hadeditet. l av

Sedanpå knappt fyrasynlig Soliditetbostadsföretagen procent.en
ägnat sinuppmärksamhetföretagenhar mångadess storav

mål för soliditetlångsiktigavidtagit åtgärder ochsoliditet, satt enupp
både ochpå 15 procent mer.

medlemsföretag. föl-utvecklingen i sina Iockså följtSABO har upp
framgår har soli-utvecklingen ochsammanfattasjande tabell som

har också ökat.spridningenpå betydandediteten ökat sättett men

soliditet i SABO-företagen underUtveckling synligav
1990-talet

1994 19951993Mått 1991 1992

% 6,1 % 7,7 %företagen 5,0 % 6,1Medelvärde bland 4,4 %

6,04,9 5,2Medianföretaget 3,7 4,3

6,56,55,4 5,3Standardavvikelse 3,1

SABOKälla:

undersynlig soliditet 6företagen hade 1995Hälften procent.enav
deha medförttycks framför alltutvecklingenallmännaDen att

ocksåbörjan nittiotalethög soliditet ihade relativtföretag avsom en
kan återspeg-förbättringarna. Dettamed delyckats största vara en

nittiotalet alltmerbostadsmarknadema underlokalaling deattav
Cirkamarknader. 25istarkare och procentsegmenterats avsvagare

synlig soliditet 10harföretagen över procent.ennu
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har ocksåDet skett nedgång antalet företagi med mycket lågen
soliditet. börjanI nittiotalet fanns det 70 företag med soliditetav en
under 2,5 1995 omfattade denna cirka företag.40procent. grupp

SABO har i särskild analys februari 1997 utvärderat de kommu-en
nala bostadsföretagens soliditet finansiella risksituationoch och där

for låg soliditet till under 10 Slutsatsengränsensatt procent. av
denna utvärdering det finns mellan och kommunala120 130är att
bostadsföretag har låg soliditet och samtidigt hög finansiellsom en
risk. Det innebär bl mycket små eller inga marginaler for attsenare a
klara löpande räntekostnader. Huvuddelen dessa företag verkar påav

krympandeoch bostadsmarknader.svaga

strukturendåHur i de kommunala bostadsföretagens synliga soli-ser
ditet enligt tillgängliga årsredovisningar 1995. Dettaut senast -
illustreras i följande diagram, konstruerat på liknandeär sättsom som
flera föregående. Bostadsföretagen har med andra ord ordnats i
fallande skala efter synlig soliditet och framgår spridningenärsom
stor.



-33-

bostadsföretag medFördelning kommunalaav
soliditetpå synlig 1995avseende
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Catella Infonnation och Analys.Källa:

synliga soli--företagensbetonats,Ovanstående analys gäller, som
kapital såsomkapital och totaltförhållandet mellanditet d egetv s-

många före-årsredovisningar. Iföretagensdet direkt kan utläsas av
därförsoliditeten rättvisande,inte synligaemellertid den attärtag

och markanläggningstillgångar byggnaderbokförda värden av --
del fall mark-marknadsvärden. Isammanfaller med verkligainte ären

fall gäller deti mångabokförda värden,nadsvärdena större än men
omvända.



Gällande marknadsvärden beror på fastighetsmarknadens värderingar
återspeglas irelevanta köp och försäljningar ochytterst sksom

köpeskillingsstatistik. Med köpeskillingsdata och värderingsmetoder
kan fastställa de verkliga marknadsvärdena de kommunalaman av
bostadsföretagens anläggningstillgångar och beräkna substans-
värden och verklig soliditet. Det förra substansvärdet utgörs av- -

anläggningarnas marknadsvärde och kapital redu-summan egetav
med anläggningars bokförda värden. Substansvärdetcerat beräknat

på detta kapitalvärdet företagenssätt totala tillgångar.är av

Spridningen ide kommunala bostadsföretagens substansvärden för
mycket1996 Nästan 180 kommunalaär bostadsföretag harstor. nega-

tiva substansvärden enligt aktuella värderingar ledande värde-av
ringsinstitut på marknaden. edianföretagets substansvärde är
minus kronor260 kvadratmeter. Drygt fyrtio kommunala bostads-per
företag har negativa substansvärden ligger under minus 2000som
kronor kvadratmeter.per

Ide bästa företagen idetta avseende uppgår substansvärdena till
kronor2 000 kvadratmeter. I dennaöver ingår framför alltper grupp

de bolagen istorstadsregionema.största På motsvarande sätt som
tidigare visas hela fördelningen i följande figur.

Negativa kapitalvärden givetvis inte baraär mycket allvarligen
Ärrestriktion för många kommunala bostadsföretags handlande. det

inte frågan tillfälliga förhållanden har företagen reell kapital-om en
brist måste åtgärdas. lbokföringslagen 15 uttrycks§ detta påsom
följande sätt:

"Har värdet anläggningstillgångpå varaktigt gått ned, skall
nedskrivning ske med det engångsbelopp kansom anses
erforderligt enligt god redøvisningssed"

Vad varaktig nedgång kan diskuteras.är Som visats harsom en
många kommunala bostadsföretag för allvarligt minskadeutsatts
marknader under nittiotalet befolkningsminskning, minskade hus--
hållsinkomster och hög arbetslöshet med åtföljande och varaktigt-
höga vakansgrader.

flertaletI de marknaderna det mycket osannoliktärav attsvaga
marknadsvillkoren kommer återställas till de förhållanden deatt som
kommunala bostadsföretagen tidigare dimensionerats för. flertaletI

dessa marknader det också mycket svårt höja hyresnivåernaär attav
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följd.intäkteroch minskadevakansgraderökadeytterligare utan som
frågandetsvårt hävdamycketverkar det ärdessa fallI attatt om en
såledesföreliggerfallnedgång. I dessavaraktig etticke

anläggningstillgångar.företagensvärdetnedskrivningsbehov avav
Såskjutaskansådana besluthur längedet oklartDäremot är upp.

klararutgifterlöpandetäckermed höga hyrorintäkterlöpandelänge
på trovärdigavisaföretagenvidarebetalningar. Kansinaföretagen

nedskrivningsbehovenSoliditeten intekan ökaåtgärdsplaner ärsom
bostadsföretagkommunalaallalångt ifrångällerakuta. dettaMen

förtidsgränsfall finns detdessasubstansvärden. Inegativamed en
bostads-lokalapå hur deberoendenedskrivningargenomföraatt

och1997 1998.utvecklas undermarknadema

medbostadsföretagkommunalaFördelning av
1996kvadratmeterpå substansvärdeavseende per

substansvärde, kr/kvm
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hänsynTar till bostadsföretagens substansvärden kanman man
beräkna verklig soliditet. Eftersom många företag har bostads-etten
bestånd marknadsvärden mindre bokförda värden ochär änvars
härmed oftast negativt substansvärde blir naturligtvis den verk-ett
liga Soliditeten negativ i många företag d det finns inget verkligtsv-
positivt ägarkapital i företagen. gällerDetta 180nästansagtssom
bolag. Tar fasta på verklig soliditet har således också median-man
företaget negativ soliditet.en

Å andra sidan har naturligtvis de företag där marknadsvärdena av
bostadsbestånden överstiger de bokförda värdena verklig solidi-en

den synliga. I flera fall mycketär större Det gällertet än större.som
Botkyrkabyggen, Uppsalahem, Telgebostäder, Hyresbostäder itex

Norrköping, mfl. lUpplands-Bro-hus gäller däremot det omvända -
synlig soliditet knappt 8 och verklig knappt 1 För-är procent procent.
delningen företagens verkliga soliditet visas i följande diagram.av
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medbostadsföretagkommunalaFördelning av
1996soliditet.på verkligavseende

soliditet, %Verklig
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och Analys.InformationCatellaKälla:

dentydliggöraockså intressantdetbakgrundMed denna attär
soliditetverkligstrukturengäller delsstrukturen. Detgeografiska av

bostads-kommunalademarknadsbilden formedsamspeloch dess
struk-geografiskavisas denkartaschematiskaPå följandeföretagen.

substans-negativaharbostadsföretagmedkommunerturen somav
landet. ldelmycketframgår gäller dettaSomvärden. stor aven

kommunalauppgår debostadsmarknadermedkommuner svaga
kronorminus 950genomsnittsubstansvärden till ibostadsföretagens

kvadratmeter.per
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Kommuner med negativa substansvärden
i sina kommunala bostadsföretag 1996

Källa: Catella Information och Analys
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går ihopdetHur

ochvakansgradermarknadsvillkoren, högabesvärligaAv de nega-
kanbostadsföretagkommunalasubstansvärden i mångativa man

akutamånga står införföretagslutsatseninte draemellertid att
drift-tillräckligtharföretagenallt påberorproblem. Detta atttrots

ochverksamhetenlöpandeklara dendriftnetton föröverskott att--
betalningar.förenadehärmed

driftnettonaktuellaställa företagensbelysaskanDetta attt genomex
påmåttfårtillgångar. Dåbokfördavärdet ett av-mot manav

maximaladenoftasttillgångar,bokfördakastningen angersomav
tillgångarbokfördaeftersomkan bära,företagenskuldräntan som

skulder.långaföretagensungefär likstora medregel ärsom

bok-avkastningharavseendeföretagen i dettade bästaI enman
bostadsföretag.gäller cirka 40på 10 Dettaförda värden över procent.

bokfördaavkastningen påföretag därsamtidigt omkring 80finnsDet
in-långsiktigunderdunder sju räntavärden ligger procent env s-

företagklarar dessaPå kort siktrisktillägg.marknadsmässigaklusive
villkorensikt blirPå längreräntebidrag.med hjälpsina åtaganden av

liggersikt i detta fallProblemet längre nära.annorlunda. rättär att
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Fördelning kommunala bostadsföretag medav
avseende på avkastning på bokförda tillgångar 1995

Avkastning, %
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Källa: Catella Information och Analys.

Räntebidragen har redan ned och med gällandetrappats reglernu om
avtrappning nuvärdet de kommunalaär bostadsföretagens ränte-av
bidrag i allmänhet mycket låga. Det låga nuvärdet räntebidragen iav
huvuddelen de kommunala bostadsföretagen innebär givetvis inteav
bara tidpunkten for bostadsföretagenatt självständigt bära sinaatt
räntekostnader snabbt kommer Detta innebär ocksånärmare. la-att

kommunala bostadsföretag förloraratt sina räntebidrag vidgen om
försäljning 25 sittän bostadsbestånd inte någotprocentav mer ärav
varaktigt hinder för sådana överväganden.
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räntebidragen 1997nuvärdet änintemedianföretagetI är merav
sidan femtonå andrafinnsDetkvadratmeter.kronordrygt 150 per

kronoröverstiger 400räntebidragennuvärdetdärföretag perav
lilladennaFörvaltnings AB. Idessa Lerumskvadratmeter ärett av-

behållandeförvillkorengällande lagennaturligtvis denär omgrupp
ägarföränd-förhindereffektivtmycketräntebidragen störreettav

år.mångaunderringar

nuvärdetefterfördeladebostadsföretagKommunala av
1997kvadratmeterräntebidrag per

kvadratmeterKronor per
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Slutsatser bostadsföretagkommunalaom

De betydelsefulla slutsatserna översikten de företags-mest av av
ekonomiska villkoren i kommunala bostadsföretag kan sammanfattas i
följande punkter:

Många kommunala bostadsföretag har kraftigt höjda hyrorgenom
och andra åtgärder ökat sin Soliditet under nittiotalet. Mellan 70
och kommunala bostadsföretag har säkerligen80 be-nu en
tryggande soliditet för självständigt och aktivt verka påatt en mer
avreglerad marknad.

Därtill finns det mångatroligen ungefär lika företag, visser-som
ligen har låg synlig soliditet, har förutsättningar atten men som
långsamt öka sitt ägarkapital och bort från ökade ekonomiskastyra
risker for och bli medel för kommunal bostadspolitik.ägaren ett

Återstoden cirka 150 kommunala bostadsföretag har för små- -
eller negativa kapitaltillgångar och därmed både ekono-utgör en
misk risk och belastning för storleksordningen tillI 50 60ägaren.

dessa företag kan antagligen situationen gradvis förbättrasav men
det kan långmycket tid och kräva besparingar och andrata
åtgärder och alla möjligheter hålla hyresnivåema bliratt uppe av-
görande. företag känsliga för ökade vakans-Dessa mycketär
grader.

Kvar finns knappt hundra bostadsföretag riskutgör storsom en
för Möjligen kan hälften dessa klara sina löpande be-ägaren. av
talningar och skjuta sina nedskrivningsbehov. Resten kommerupp
troligen under de åren i behovnärmaste att vara av mer genom-
gripande åtgärder. allt har flera dessa företag beståndTrots ettav

till viss del ekonomiskt bärkraftigt.ärsom

Ägarnas ekonomiska villkor

De kommunala bostadsföretagens ocksåekonomiska villkor för-är
enade med kommunernas ekonomiska villkor. Svagaägarnas - -
företag regel beroende ekonomiskt starkaär ägare,som mer av som
kan aktivt ekonomiskt ägaransvar.ta ett
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Skatteintäktemahårt.ekonomiSedan har kommunernas1993 pressats
och förblevoch 1995under 1994fem 1993föll med drygt procent

utfallet föroförändrade. blevDäremotiskatteintäktema stort sett
till kom-emellertid statsbidragenSamtidigt harnågot bättre.1996

minskadeoch 1996åren. Mellan 1993minskat de senastetremunerna
Kommunernasmed cirka 40kommunernastatsbidragen till procent.

sedan 1993.fyramedutgifter har däremot närmare procentstegrats
har blivitoch utgiftertotala inkomsterkommunernasFöljden ettav

finansielltnegativtflera i rad. Ettfinansiellt sparandenegativt
kapital.med minskatliktydigti kommunersparande egetär

måstekommunernaaviseratregering har tydligtRiksdag och att
gälla fråntroligen 1999.kommerbalanskrav. Dettaunderordnas attett

kkommunernasekonomisk balans innebärpåMinimikravet att s
positivt.måsteresultat 3 vara

kapital, dförändringen ien kommunsResultat 3 motsvarar segna v
ordinäraochpensionskostnaderavskrivningar,resultatet efter extra

kommunernas förutsätt-utvärderatKommunförbundet harposter.
Huvudslutsatsenbalanskravet.det framtidaningar klara är attatt

klarasbalanskravetutgångsläge. Skallhar dåligtmånga kommuner ett
resultat börKommunförbundet 3marginal bedömernågonmed att

generellaochskatteruppgå till plus 1 procent summan avav
uppgår till cirka plusresultat1995 3statsbidrag. Detta attmotsvarar

medkommuner harkommuninvånare. 150Drygtkronor300 per
vilket blklara detta,utgifter svårtinkomster ochdagens att a

på följande i KommunernasKommunförbundetsammanfattas sättav
November 1996:ekonomiska läge

klarar balanskravettroligtvisfinns kommuner"Det utansom
andra kommunermedan detbesparingar,helstnågra isom

betydandekan klaraskrävs besparingar inte utansom
harde kommunerpersonalminskningar. Merparten ettsomav

statsbidrags-ökade intäkter detresultat fårdåligt 1995 i nya
det finns ocksåinfördes Men1996.och utjämningssystem som

de kommunerexempel Någrapåmånga motsatsen. somav
täckaförhar behövt lånatill och medunder 1995 att

systemet."intäkter detdriftsutgifterna får minskade i nya

något in-påKommunförbundets analyssvårt värderaDet är att mer
resultat for 1995fördelningen kommunernas 3gående sätt, men av av

mycket pressademånga kommuner haruppenbartdet tämligenär att
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tidsmå möjligheter någon längreekonomiska villkor med under taatt
kommunala bo-krävande ekonomiskt for sinapå sig ägaransvarett

diagramstadsföretag. kan bl illustreras med följandeDetta soma
resultat kommuninvånare 1995.visar 3 per

förändring iFördelning kommunerna med avseendeav
invånarekapital resultat 3 1995eget per

Kronor invånareper
I6 000

Danderyd
.5 000 . . . .- . -.. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .. . . . . . .

4 .- . . . . . .. . . . . . - - . - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - . .
Helsingborg

3 °°° "i;i;er.;e1.;;.;.;; """"""""""""***********

2000--- ----- ------ ------ ------ --- - - - - acka ; ;;
êâtpnk-iSundsvall"-"1000" - - - - - - -

Uppsala;
3:0 l . .

-1000 . . . . . -.- . . . . . . .Upplands-Bro
I

2 000 -.. . . . . . . . . . . . . ..

.fNQFKKÖEiISIS.-,3 000 ___ ....... ..... ...... ____

-4 000 1 . i ..
250 30050 100 150 2000

Antal kommuner

Svenska kommunförbundetKälla:

resultatUtgår från kommunernas ekonomiska villkor i form 3man av
sammanfaller medfråga sig hur bilden dessa kommunerkan man av

mångaibostadsföretagens ekonomi. finnsverkligheten Det sätt att
medsådan kan bild kommunerskapa bild. Man använda en aven
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påbilden företagvakansgrader i sina bostadsföretag ellerhöga av
bostadsmarknader.och krympandesvaga

med negativabilden bostadsföretagdirekt ställaEtt sätt är att avmer
med förbilden 1995 kommunersubstansvärden den aktuellamot av

kommunerbalanskrav, dresultat för klara aviserade3 att v ssvaga
kommuninvånare.understiger kronorresultat 3 300 pervars



Kommuner med negativa substansvärden i sina
kommunala bostadsföretag 1996 förändringoch av

kapital under 300 kronor invånareeget 1995per

Källa: Svenska Kommunförbundet och Catella Information och Analys
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kommuner därganska mångafinns detframgår bilden ägarnaSom av
ägartillskott eller andrasvårigheterhakommer attatt stora genom

bostadsföretagkommunalaåtgärder avhjälpakrävandeekonomiskt
har dekommunerdessakapitaltillgångar. flertaletImed negativa av

10vakansgraderbostadsföretagenkommunala över procent.

hellertroligen intekommerkommunerSituationen hos dessa att
ekonomiska läge""kommunemasåren ideförbättras under närmaste

kompletteranderedovisasKommunförbundetfrån1997Mars en
enkätfrånresultatensammanfattasBlandanalys. annat omen

Underoch1997 1998.resultat för 1996,förväntade 3kommunernas
sitt kapi-utvecklingnegativkommunerförväntas 1751997 egnaaven

detfortfarandenågot bättrebilden3. ärtal resultat För 1998 är men
kapital.nedgång iförväntarkommuner150 egetnästan som en

1996-1998.iresultat 3 kommunernaFörväntat

Antal kommuner

199819971996Resultat

10089Positivt 51

147175Negativt 224

29121Noll

12l 212svarat

288288288Summa

1997.kommunförbundetKälla: Svenska mars

fåmånga kommunerkommunerutveckling allvarBlir denna storaatt
ak-ekonomsktmöjligheterbegränsningar i sinaekonomiska ta ettatt

bostadsföretag.kommunalai sinativt ägaransvar
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KQNSEKVENSER3 AV

FORSALJNINGAR

Mål och kriterier för utvärdering

För utvärdera konsekvenserna försäljning kommunala bo-att av av
stadsbolags bostäder behövs kriterier och det finns många möjliga
sådana. Skall kriterierna bli meningsfulla måste de grundas på önska-
de mål på eller hänger med kommunenssättett annatsom samman
ägande bostadsföretag och företagets roll på lokala och regionalaav
bostadsmarknader.

Målen kan delas i fyra Bostadspolitiska, kommunal-upp grupper:
ekonomiska, företagsekonomiska och samhällsekonomiska.

Som diskuterats har förändringarna i bostadspolitik medförtstatens
de kommunala bostadsföretagens tidigare roll medel föratt som

statlig bostadspolitik decimerats.

Kommunernas bostadsföretag har i stället fått rollen som mer
marknadsagerande företag i konkurrens med andra bostadsföretag
och med bostadsrättsföreningar.

Under dessa villkor kan det naturligtvis ifrågasättas det möjligtärom
for kommunalt bostadsföretag uppfylla några särskilda statligaett att
bostadspolitiska mål inte förenliga med företagsekonomiskaärsom
villkor. Detta utesluter naturligtvis inte kan och bör haägarenatt
kommunala bostadspolitiska mål.

Till de bostadspolitiska målen kan räkna mål boende-man om
inflytande och motverka boendesegregation. Det första dessaatt av
två mål motiveras dels det i sig välfärdshöjande direktäratt attav
kunna påverka sin boendemiljö, dels kan förvänta sigatt attav man
de boende vårdar sin bostad och sin boendemiljö bättre fårde ettom
ökat direkt inflytande.

Mål minskad segregation kan motiveras på ideologiska grunderom
och med sociala spänningar och motsättningar i samhället ökaratt om
olika befolkningsgrupper lever åtskildaalltmer och uppväxt-att
villkoren för bam och ungdomar blir ojämnt fördelade. Det ligger i
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mål avseendeformulera explicitasvårtsakens det ärnatur att att
segregation.allmänt motverkaboendesegregation än attannat

för-måste inkluderabostadspolitiska målsidan dessa tvåVid manav
alla skall beredasformulerasdelningspolitiska mål oftast attsomsom

uttryckasexplicit kan dettatill god bostad.tillgång Mer attsomen
och till socialtsärskilda behovtill hushåll medbereda goda bostäder

hushåll.svårplacerade

kommunal-kan också talabostadspolitiska målVid sidan man omav
kommunens ägandemedekonomiska mål hänger avsammansom

hålla oförändradsådana mål kanbostadsföretag. Exempel på attvara
konsoliderabudget ellerkommunensskattesats, balansera attatt

kommunens ekonomi.

kommunalekonomiska vill-sådanaemellertid ifrågasättaskanDet om
egentligaskall behandlasför kommunalpolitikerkor reella alla som--

underordnade kommunensställethögre mål eller de i är merom
betraktadettaenklasteallmänna välfärdsmål. Det ärsättet attatt se

kommunens hand-restriktioner förkommunalekonomiska villkor som
frågaperspektiv kansikt. Med dettalande på både kort och lång man

kommunaleffektivbostadsföretagägande kommunalasig är enom av
bostadsföretagkommunalaägandekapitalplacering Innebär enav

övrigtekonomiska handlande iallvarlig restriktion for kommunens
bostads-i det kommunalatillgångarGer likvidisering möjligaen av

uppnåmöjligheter effektivarekommunen andraföretaget att
välfärdsnivåvälfärdsmål och högre samladen

mål diskuterats. Detocksåsammanhang finnsI detta annatett som
for de kom-breddat ekonomisk bas"enuttrycks oftast skapaattsom

bostadspolitisktbådekanbostadsföretagen". Dettamunala ettvara
kan främst tolkasmål.företagsekonomiskt Detoch attett som man

kapitalmark-minska beroendetsoliditet ochhöja företagensvill av
bostadsefterfrågan ellervid sänktför existensennaden att trygga

breddadockså tolkassubventioner. kanminskade Det att ensom
kunnaföretagen skallekonomisk bas nödvändig forär att agera

bostadsmarknader.offensivt och självständigt på lokala

på den lokalamål attraktivitetföretagsekonomiskaTvå andra är
mål kankostnadseffektivitet. Båda dessabostadsmarknaden och

attraktivitetsamhällsekonomiska eftersomocksånaturligtvis somses
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låga vakansgrader och nöjda kunder och kostnads-som ger
effektivitet direkt förenade med välfärdsvinster.är

utvärdering ocksåEn bör innefatta tydligare samhällsekonomiska mål
k allokeringseffektivitet och fördelningspolitiska mål inom ochom s

utanför bostadspolitikens Allokeringseffektivitet innebär fram-ramar.
målför allt den lokala bostadsmarknaden skall fungera effek-attom

tivt det vill bostadsutbudet varierat, flytt- och andrasäga äratt att-
transaktionskostnader låga, priser för boende sammanfaller medär att
hushållens värderingar olika boendekvaliteter och bostads-attav
byggandet effektivt på hushållens efterfrågan.reagerar

Däremot kan två de traditionella bostadspolitiskanumera av mer
målen ifrågasättas. målDet gäller bostadskvalitet höggod ochom
produktion bostäder. avregleradl bostadsmarknad speci-utanav en
fika statliga bostadsmål kommer kvalitet och produktion bostäderav
framför allt efterfrågan och konkurrensen på bostads-att styras av
marknaden. såledesDet framför allt fråga bostadsmarkna-är en om
dens effektivitet.

Tidigare har också försvårande spekulation och stabilitet i for-av
valtning och byggande varit bostadspolitiska mål. målDessa har
emellertid inte betonats särskilt mycket i de årens bostads-senaste
politiska debatt. bådaMen dessa mål kan få ökad relevans deen om
långsiktiga konsekvenserna avregleringen bostadsmarknadenav av
visar sig leda till spekulationsbeteenden och instabilitet i for-stor
valtning och byggande.

Med denna diskussion bakgrund koncentreras den följandesom
analysen på hur ägarförändringar ihela eller delar de kommunalaav
bostadsföretagens fastighetsbestånd påverkat:

Utbudet bostäder på lokaladen hyresmarknaden.0 av

Kommuners möjligheter fönnedla bostäder till bostadssökande.att0

Sammansättningen bostäder med skilda upplåtelsefonner.0 av

Hyrornai de bostäder sålts.0 som

Hyresnivån på orten.0

Möjligheterna genomföra bruksvärdeprövning.att0
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utveckling.ekonomiskalångsiktigaBostadsföretagets0

ikunnat krävasoch vadhittillsKommunens ägaransvar som0
framtiden.

ägarförändringarstuderade

kommunaladelar deäga-förändringar i hela ellerAnalysen avav
företag därinnefattar samtligafastighetsbeståndbostadsföretagens

gällernittiotalet. Dettasålts underbostädernaminst 25 procent av
såltkommunNyköpingsDärtill harbostadsföretag.kommunalafem

respektive Ny-iNyköpingsbyggen ABprocentandelar 60sina
respektiveRiksbyggentidigare delägarnaköpingsbostäder AB till de

HSB.

försäljningarkonsekvensanalysen harförbredda basenFör att av
inkluderats.bostadsföretagkommunalai ytterligarebostäder sex

Uppsalahem ABexempelomfattar tillDenna avyttratsomgrupp
under 1996.bostädercirka 000beståndet eller 425nästan procent av
i SundsvallMitthem ABbostadsföretagetocksåinnefattarGruppen

bestånd omfattandetotaltbostäder iettförsålt cirkaendast 240som
bostäder.6 000nästan

bostäder itillägarförändringaranalysenföljandeTotalt omfattar den
Antalettablå.nedanståendeenligtbostadsföretag,elva kommunala
cirkaeller 2uppgår till knappt 18 000,ägandemed förändratbostäder

bostadsföretag.kommunalabostäder isamtligaprocent av

bostadsföretag tillsammanscirka kommunalaDärtill har 100 avyttrat
fall rördeflertalet1990-talet. Ibostäder undercirka 13 000ytterligare

lägenheter.högst 50försäljningarmycket begränsadesigdet om -

bostadsföretagenkommunalaavyttrade detidigare visatsSåsom
kom-till andrahela åttiotaletbostäder under20 000 ägare ändrygt

bolag.munala

elleri helaägarförändringarsig genomfördabakgrundMed denna ter
underfastighetsbeståndbostadsföretagskommunaladelarstora av

början påFrågan dettaomfattande.relativtnittiotalet ärär omsom
försäljningaromfattandemera
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Studerade ägarförändringar

ÅrKommun Företag Procent Antal Antalav
beståndet bostäder köpare

" avrundat

Nacka AB Nackahem 100 5 000 19964
Åstorp Bjömekulla Bostads AB 100 1 100 1 1996
Markaryd AB Markarydsbostäder 100 800 1 1994
Helsingborg AB Vallâkrabyggen 100 750 19941
Upplands- AB Upplands-Brohus 26 700 l 1994
Bro

Uppsala Uppsalahem AB 23 3 600 1996
Kristine- Kristinehamns 16 450 1995-96

AB:hamn Bostads

Södertälje AB Telgebostäder 17 3 370 6 1991-94
Danderyd Danderydsbostäder AB 18 340 1 1994
Norrköping iHyresbostäder 13 1 520 1 1995-96

Norrköping AB

Sundsvall Mitthem AB 4 240 2 1996

Föreförsäljning.1
2 Moderbolagettill Bro BostadsAB ochMalmenBostads tidigareAB, StiftelsenBro

respektiveMalmen.

Fallstudier

Antalet genomförda ellerägarförändringar i hela delarstora av
kommunala bostadsföretags fastighetsbestånd begränsat, vilketär
medför utvärdering effekterna dessa ägarförändringaratt en av av
bäst belyses med fallstudier. Detta betyder får bildgodatt enman av
de studerade fallen. Det betyder samtidigt knappast kanresultatenatt
generaliseras på något statitiskt med känd precision.sätt en

Fallstudiema baseras på intervjuer med iförsta hand ledande repre-
for företaget eller Inågra ocksåfall ledningenharsentanter ägaren.

for det köpande bolaget intervjuats. forRepresentanter Hyresgäst-
föreningen har också lämnat material någrai till for-anslutning
säljningar.

Underlaget for fallstudiema inkluderar vidare material, såsom
Styrelseprotokoll från såväl bolag kommunstyrelsen/fullmäktige,som



53

ochupprättade planerårsredovisningar ochköpehandlingar, ut-
redningar.

sjufrån studiepreliminära resultathar tagit delVidare en avav
bostäder underbostadsföretagsförsäljningar kommunalastörre av

1995.3tillperioden 1988

villkorSplittrade

hårt ochbostadsföretag underKommunernas är sammansattett
starkthandlingsvägamaFörutsättningarna ochomvandlingstryck. är

marknadsvillkor, företags-gällermellan företagen. Detsplittrade
villkor förgällerförutsättningar och detekonomiska ägamas

bostadsägande.

DanderydsbostäderTelgebostäder ochNackahem,Uppsalahem, är
marknader medoch starkapå företag verkarexempel storasom

har haftnågot dessa företagpå bostäder. Integod efterfrågan av
Kapacitetsutnyttjan-kapacitetsutnyttjande.lågtproblem med förett

varit eller högre.åren 98har under dedet senaste procenttre

Å på små ochanalysen företag verkarinnefattarandra sidan som
vakanser i sinahar betydande strukturellaochmarknader somsvaga

befolk-marknader utmärks vidarefastighetsbestånd. Dessa svagav
efter-hushållens ekonomiska förutsättningarningsutveckling och att

förtillbakapressade. gäller marknaderstarkt Detbostäderfråga är
Åstorp, Kristinehamn, Upplands-Markaryd,studerade företag itex

årenKapacitetsutnyttjandet under deoch Sundsvall.Bro senastetre
mellan ochvarierar 84 92dessa företagi procent.

kommunalamarknadsbild försåledes inte någonfinnsDet gemensam
delar sinahela ellerbostadsföretag valt storaatt avyttra avsom

fastighetsbestånd under nittiotalet.

starktvillkor ocksåföretagsekonomiskastuderade företagensDe är
Å relativt företaganalysensplittrade. sidan omfattar stora somena

hoskapitaltillgångarmarknadsmässigaockså utgjordeutgör stora
ochi Nacka, Uppsalabostadsföretagengäller till exempelDetägaren.

Danderyd.

3 vid i Stockholm.examensarbete KTHLing ochMartin Schollin,pågåendeAnders
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Analysen innefattar o andra sidan företag små ochära som som
negativpräglats låg eller lönsamhet under flera år. Företag iav som

vissa fall behövt löpande ägartillskott och har låg synligextremtsom
soliditet. företagDessa inte någon marknadsmässig kapital-utgör
tillgång hos Företagen utgjorde i stället betydandeägarna. utgör en
risk för Detta gäller företag Mitthem i Sundsvall,ägarna. som

Åstorp,Markaiydsbostäder, Bjömekulla i Upplands-Brohus och
Kristinehamns Bostäder. Substansvärdet kvadratmeter 1996per var
negativt i Mitthem och Kristinehamns Bostäder, omkring noll för
Upplands-Brohus. Markarydsbostäder såldes för krona,1994 en

befintliga lån.utöver

Slutsaten entydig. Kommunala bostadsföretag och kommunerär som
valt hela eller delar företagens fastighetsbeståndavyttraatt stora av
återfinns både bland företag utgjorde marknads-utgör storsom en
mässig kapitaltillgång for och bland företag fastighets-ägarna vars
bestånd har mycket låga eller till och med negativa substansvärden.

Det inte bara marknadsvillkoren och de företagsekonomiska förut-är
sättningarna varierar starkt mellan studerade företag. Avensom
ägarbilden starkt splittrad.är

finnsDet exempel på kommuner med mycket pressade ekonomiska
villkor valt försälja hela eller delar sina bostads-att storasom av
företags fastighetsbestånd. Det gäller till exempel Markaryd, Upp-
lands-Bro, Södertälje och Norrköping alla har utvecklingsom en svag

kapital invånare resultat 3 1995.egetav per

Det finns också exempel på kommuner med mindre pressade eko-
nomiska villkor resultat 3 valt hela eller delar sinaatt avyttrasom av
bostadsföretags fastighetsbestånd. Det gäller kommuner Dande-som

Åstorp,ryd, Helsingborg, Nacka, Sundsvall och Uppsala.

Slutsatsen således del kommuner valt sälja hela ellerär att atten som
delar sina bostadsföretag har mycket pressade ekonomiskastora av

villkor med små möjligheter under någon längre tid på sigatt ta ett
krävande ekonomiskt för sina kommunala bostadsföretag.ägaransvar
Men kommuner med helt andra ekonomiska förutsättningar haräven
valt hela eller delar sina kommunala bostadsföretagsatt avyttra av
fastighetsbestånd.
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marknads-bostadsföretagensanalyseradesammanfatta dekanMan
ekonomiskaochföretagsekonomiska förutsättningarvillkor, ägarnas

tablå.nedanstående översiktligaivillkor

förutsättningarFöretagsekonomiskaMarknadsvillkor,
villkorekonomiskaoch ägarnas

Resultat 3Substansvärde lMarknadKommunFöretag
bostadsföretaget

Åstorp StarktSvagtSvagBjörnekulla
SvagtSvagtMarkaryd SvagMarkarydsbostäder
SvagtSvagtUpplands-Bro SvagUpplands-Brohus
StarktSvagtKristinehamn SvagKristinehamns

Bostads AB
Starkt SvagtNorrköping SvagHyresbostäder

StarktSvagtSundsvall SvagMitthem
StarktStarktStarkNackaNackahem
StarktStark SvagtHelsingborgVallåkrabyggen
StarktStarktStarkUppsalaUppsalahem

Starkt SvagtStarkSödertäljeTelgebostäder
StarktStarktStarkDanderydDanderydsbostäder

försäljningförMotiv

och bo-kommuneruppenbartovanstående bakgrund detMed är att
sina bostads-delarhela ellerstadsföretag storaavyttrat avsom

knappastfinnsförutsättningar. Detbestånd har få gemensamma
ekonomi ellerföretagensi marknadsvillkor,särdrag ägarnasnågra

fallen.de utvärderadeförvillkorekonomiska ärsom gemensamma

antal andramycketfinnssåledes detbetyderDetta stortettatt
liknar deväloch kommunerbostadsföretagkommunala som

sinabetydande delarellerhelaoch företagkommuner avyttrat avsom
bostadstillgångar.

motiven tilluppenbartocksåobservationer detMed dessa attär
huvudsakligakan talaförsäljningar varierar. Mangenomförda treom

kommunala bostadsföretagen.debostadstillgångar imotiv avyttraatt
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För det första likvidisering bostadsföretaget kantillgångar iatt en av
frigöra betydande bundet kapital till möjligt förDetta ärägaren.
kommuner bostadsföretag betydande marknads-äger utgörsom som
mässiga tillgångar hos NackaDet gäller gälldeägaren. som av-

cirkayttrade 5 000 bostäder och där det frigjorda kapitalet tillfördes
kommunens kassa. Uppsala sålde fjärde bostad i Upp-nästan var
salahem och hela det frigjorda kapitalet tillfördes kommunen.

Det andra huvudmotivet hela delar deelleratt avyttra stora av
kommunala bostadsföretagens fastighetsbestånd eliminera ellerär att
minimera risk med ägande bostadstillgångar. motivDettaägarens av

främstgäller för kommuner och bostadsföretag harsom svag
ekonomi och där bostadsföretagen marknader.verkar Detsvaga

Åstorp,gäller gällde Markaryd, Kristinehamn, Upplands-Bro,
Sundsvall.

ÅstorpI Markaryd och valde kommunerna hela fastighets-att avyttra
bestånden. HelsingborgI valde kommunen heltatt avyttra
Vallåkrabyggen AB samtidigt fortsätter detägaatt storamansom
kommunala Helsingborgshem.bostadsföretaget Andra kommuner i
denna bostadstillgångarhar valt sälja delar sina föratt attgrupp av
härigenom stärka ekonomi på såföretagens och reducera riskersätt
med ägandet gäller kommunerbostadstillgångarna. Det Upp-av som
lands-Bro, Kristinehamn och Sundsvall.

företagensDet tredje motivet till försäljning delar fastighets-avav
bestånd ekonomihärigenom utveckla företagens så fore-är att att

självständiga företagkan starka och på sätttagen ettagera som som
Telgebostäder,mål. företagDet gäller Hyres-ägarens somgagnar

Dandêrydsbostäder.bostäder i Norrköping och möjligen bådeI
Telgebostäder och Hyresbostäder iNorrköping analyserathar man
den och framtida ochrollen for företagets agerande dragitnya
slutsatsen starkt och företag förutsättersjälvständigt agerandeatt ett

snabb uppbyggnad har ocksådet kapitalet. Företagenen av egna
gjort bedömningen sådan det kapitaletuppbyggnadatt en egnaav
inte kan åstadkommas enbart och in-med kostnadsreduktioner större
täkter och lönsamhet i den Alternativet harlöpande verksamheten.
varit väl valda försäljningar bostäder. således varitMotivet har attav
snabbt bygga företagens förutsättningarekonomi för skapaattupp
for uthålligt och framgångsrikt fore-agerande självständigaett som

Frigjorda kapitaltillgångar har därför hos företagen.helttag. stannat
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ochförutsättningarnadet uppenbartMed dessa observationer är att
Fråganvarierar starkt.genomförda försäljningarmotiven för är om

försäljningar ocksågenomfördabetyder konsekvensernadetta att av
relativtpå bostadsmarknadenkonsekvensernavarierar eller ärom

genomförtsvarför försäljningenoberoende av

på bostadsmarknaderlokalaUtbudet

de kommunalahela eller delarGenomförda försäljningar stora avav
inte påverkatfastighetsbestånd harinonnalfalletbostadsföretagens

cirkamarknaden. totaltpå den lokala Avutbudet hyresrätterav
resulterat iatt bo-försålts har cirkabostäder18 000 procenttresom

omvandlats till bostadsrätter.städerna

analyserat förutsätt-har ochIytterligare några fall övervägtman
Med rådandetill bostadsrätter.ningarna för omvandla bostädernaatt

erbjudas vidnonnalt måstemarknadsvillkor och de rabatter om-som
har detta altema-bostadsrätter till befintliga hyresgästervandling till

orealistiskt.tiv bedömts som

så-bostadsföretagen harbostäder ide kommunalaFörsäljningar av
sammansättning bostäder medpåverkat marknademasledes inte av

försäljningarna medförtupplåtelsefonner. harskilda Däremot att
ökatmarknader ökatiflera lokalakonkurrensintensiteten ettgenom

gälleraffärsidéer. dehyresvärdar med olika policy och Dettautbud av
Sundsvall,Södertälje, Uppsala,marknaderna i Nacka,lokala

Kristinehamn.Upplands-Bro, Norrköping och

Åstorpoch endast medförtförsäljningarna i MarkarydharDäremot
dominerande mark-bostadsföretagetsdet tidigare kommunalaatt

intressent.nadsroll övertagits privatenav

genomförda försäljningarsåledes huvuddelenMan kan säga att av
mångfalden hyresvärdar medmedförtkommunala bostäder att avav

lokala marknader.och affärsidéer ökat på allaolika policy nästan

uppgår till drygtkommunala bostädernaAntalet köpare de 18 000av
institutionella placeramapåföretag. Här finns exempel20 stora som

exempel påhär finns vidareAP-fastigheter och Skandia Liv, stora
Skanska, StenaDiös, Reinholds,etablerade fastighetsföretag som

också småköparna återfinnsFastigheter Riksbyggen fl. BlandAB, m
till inter-fastighetsbolag. två fall försåldes bostädernalokala I ett
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nationellt fastighetsbolag tidigare inte varit etablerat i Sverige.som
De har i nonnalfallet bostäder i flera lokala marknader.ägarnanya

betyder har möjligheterDetta de det kommu-ägarna större änatt nya
nala bostadsföretaget tillfälliga variationer i bostadsefter-att parera
frågan på lokal marknad.en

Vid sidan upplåtelsefonn och värdskap har bostäder många andraav
egenskaper hushållen sådan kvalitet områdes-värdesätter. En ärsom

lägeskvalitet.eller Områdeskvaliteten regel starktär sammansattsom
många ömsesidigt verkande faktorer, hushållen värdesätterav som

helhet. Därför intresse åtminstone översiktligtdet be-är attsom av
lysa de bostäder bostäder med positiva elleräravyttratsom som
negativa lägesegenskaper. vill bostäder där kan för-Det säga, man

sig rådande hyror högre hushållenslägre ellervänta änäratt
betalningsvilja för bostäderna.

Inågra fall kan dessa bedömningar bakgrund tidigaregöras mot av
genomförda mätningar hushållens betalningsvilja för bostäder.av

gäller marknaderna i Södertälje, och Sundsvall.Det Uppsala I andra
fall baseras klassificeringen på enligtöversiktliga bedömningarmera
nedanstående översikt.

lörsåldamarknadsvillkorLokala for bostäder

Kommun Bostädemaslägesattraktivitet

LågattraktivaAttraktiva Mediokra

Södertälje X

Danderyd X

Norrköping X X
Kristinehamn X X
Sundsvall X X
Upplands-Bro X X

Uppsala X X

Som framgår denna sammanställning har de kommunala bostads-av
företagen inte systematiskt sålt bostäder med starkt positiva läges-
egenskaper, dv bostäder där hushållens betalningsvilja normalts
kan överstiga rådande hyresnivåer.



sinasålt delarbostadsföretag,kommunalabetyderDetta att avsom
kvarvarande be-i företagensattraktivitetenminskatbestånd, inte

kommunala företagettydligt detfall detstånd. fleraI tvärtom attär
desamtidigtmiljöer,lågattraktivamarknadsandelar iminskat sina som

exempel Telge-gäller tillställning. Dettaekonomiskaförstärkt sin
och Kris-iNorrköpingHyresbostäderUpplands-Brohus,bostäder,

försäljningarytterligareförfall planerasInågratinehamnsbostäder.
behovblandmedföretagenrekonstruktion ägar-och annat avav

och Kristine-Sundsvalliexempel Mitthemtillgällertillskott. Det
ochTelgebostäderexempeltillföretag,hamnsbostäder. I andra som

behovinte finnsdetbedömningenUpplands-Brohus, attgör avman
försäljningar.ytterligare

Oförändrade hyror

konkurrensintensitet,upplåtelseform,såsomkvalitetersidanVid av
faktor föravgörandebostadenförkostnadenvärdskap och läge är en

hushåll. Detfor olikatillgänglighet ärattraktivitet och avgrupper
påver-försäljningargenomfördahurutvärderaintressedärför attav

kommunalakvarvarandeioch hyrornabostäderi förs åldahyrornakat
bostäder.bostadsföretags

någrafallen har vi kunnatstuderade väsent-något deiInte noteraav
allmännabostädernaförsåldahyrorna idestegringar utöverliga av
till dettaFörklaringarnamarknader.lokalajämförbarahyreshöjningar i

flera.är

försäljningarnafleramåste konstaterasfrämstochFörst att av
i fleraförsålda bostäderioch hyrornanyligenrelativtgenomförts att

framfördetförsäljningen. Mensamband meddirekt ireglerades ärfall
hyresnivåema ochförväsentligareandra restriktionerallt två ärsom

hyresutvecklingen.

bruks-tillämpningengällanderestriktionen denförstaDen avavser
delar bo-såltbostadsföretagfall kommunalavärdeprincipen. I de av

möjligheterdestadsbestånden begränsas ägarnas att stegranya
direkt kanenkelt ochbostäderiförsåldahyrornahyrorna attgenom

kommu-ikvarvarandehyrornaoch bruksvärdeprövasjämföras mot
bestånd.bostadsföretagsnala

kommunala bo-i detsamtliga bostäderförsäljningamaDär avsett
iknutits till hyrornabostäderi försåldahar hyrornastadsföretaget
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jämförbara närliggande lokala marknader kommunalt ägda bo-med
stadsbestånd. Genomförda försäljningar någraha föranletttycks inte
avgörande problem fixera lämpliga jämförelseobjekt. Blir försälj-att
ning kommunalt ägda bostadsbestånd omfattandeväsentligtav mer

hittills kan naturligtvis grunden för tillämp-bruksvärdesystemetsän
ning förändras.

Det principiellt viktigaste skälet till hyrorna höjts väsentligt iinteatt
försålda bostäder rådande marknadsvillkor effektivutgjortär att en

I huvuddelen de analyserade fallen har försäljningarnaspärr. av
genomförts i lokala marknader, där det knappast möjligt höjaär att
hyrorna för långsiktig och marknadsagerande aktör. Högre hyroren
skulle endast leda till fler vakanser och ökad omflyttning, vilket i båda

Åfallen medför betydande ekonomiska påfrestningar. andra sidan är
det de knappast valt systematisktvärt ägarnaatt notera att attnya
reducera hyrorna för på så reducera förekommande vakansersättatt
och höga omflyttningstal.

Åstorp,lokala marknader Kristinehamn,I Sundsvall, Upplands-som
och NorrköpingBro, Markaryd med vakansnivåer på ellerprocentsex

åren knappastunder de det rimlig strategiärsenaste attmer en
systematiskt höja hyrorna ytterligare.

Södertälje och Uppsala där de genomsnittligaI vakansnivåema är
kommunalarelativt låga har de bostadsföretagen huvudsakligen sålt

bostäder områden med begränsad attraktivitet. Detta betyder deatt
lokala marknadsvillkoren för bostäderde inte heller härägarnasnya

sådana hyreshöjningar någon rimlig Rådandestrategi. hyrorär äratt
högre hushållensredan i paritet med eller betalningsvilja förär än

bostäderna.

Endast i lokal marknad, Nackas, betydande delar detgäller atten av
försålda bostadsbeståndet kanske kvaliteter hus-har sådana att
hållens betalningsvilja för bostäderna befintligakan högre änvara
hyror. kanMan därför förvänta har intressesig de ägarna ettatt nya

så snabb till nivåanpassning möjligt denhyrornaenav som uppav
hushållens betalningsvilja.värderingar ochmotsvararsom

Skulle bostäderna kvar iNackahem sannolikthade företagetstannat
också tvingats höja hyrorna i de delar där det varit möj-beståndetav
ligt för på så nå rimliga lönsamhetsnivåer i det kommunalasättatt
bostadsföretaget.
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kom-Genomförda försäljningarsåledes entydig.Slutsatsen är av
iför-medfört hyrornabostäder har intemunala bostadsföretags att

jämförbara lokala marknader.höjts hyrorna isålda bostäder änmer

sannolikt desikt det särskiltheller på längreInte ägarnaär att nya
kommunala bostads-hyrorna vad dekommer änstegraatt mer

lönsamhetsnivåertill för nå rimligaskulle ha tvingatsföretagen att
hyrorna i deMöjligheten höjauthålligt bärkrañiga företag.och att

iutveckla boendets kvaliteterliggeri stället iförsålda bostäderna att
enlighet med hushållens värderingar.

stärktfastighetsbestånden detförsäljning delarde företag därI av av
kanske kunnaekonomi skullekommunala bostadsföretagets man

företagethyresstegringar idet kvarvarandebehovettänka sig att av
på kunnaminska. Därmed skulle hyresnivånskulle orten pressas

enligt bruksvärde-hyrorna i försålda bostädertillbaka, eftersom
kommunala bostads-till hyrorna i detmåstesystemet anpassas

bostäder.företagets

påosannolik. berorutveckling emellertid högst DettaDenna är att
ochmarknaderna och på denmarknadsvillkoren på de lokala nya

villkoren förbostadsföretag.rollen för kommunala Deframtida nya
företag måstemedför alla studeradekommunala bostadsföretag att

säkerställa sinmarknaden tål förså höga hyrorhålla attsom
bärkraft.långsiktiga ekonomiska

Bostädernas

särskildskyldighet ilagregleradhade tidigareKommunema atten
avreglera-bostadsförsörjningsplanering. På denbedriva kordning s

Varje kom-skyldighet tagits bort.bostadsmarknaden har dennade
bostadsförsörjningens plane-förfar i stället formernaavgöramun nu

överväganden.specifika förutsättningar ochfrån sinaring

i bostadsförsörjningenMiniminivån för kommunsen engagemang
grund-harsocialtjänstlagen, d kommunenregleras ettytterst av v s

för särskiltför bostadsförsörjningenläggande utsattaansvar
instrumentenkommun får på förfogaVarje övereget ansvargrupper.

någrainte hellerstatliga regler gäller. finnsinga tvingande Detoch
bostadsföretag skall hakommunalastatliga regler innebär attsom

bostadsförsörjning.särskild roll för kommunalnågon
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bör ha målutesluter naturligtvis inte ochDetta kanägaren attatt om
kommuninvånare god bostad. Meralla skall beredas tillgång till en

hushållexplicit kan bostäder till meddetta uttryckas beredaattsom
särskilda behov och till hushåll.socialt svår-placerade

ofta haldebatt hävdas privata hyresvärdar kanatt antas en mer
till hushållrestriktiv inställning kommunala bostadsföretag ärän som

önskadebetalningssvaga och till hushåll inte ärsättannatsom
hyresgäster.

undantagsvis hävdat dende fall analyserats har endastI attsom man
Å sidanvarit restriktiv ivalet hyresgäster. andraägarennya mer av

den varit betydligt mindre restriktiv ihävdas ibland ägarenatt nya
bostadsföretaget. flera fallvalet hyresgäster det kommunala Iänav

har det hävdats socialförvaltningen har uppfattningensnarast attatt
samarbeta med den med detdet varit lättare ägaren änatt nya

bostadsföretaget. några fall har tillgängligheten till dekommunala l
i särskilda avtal eller överenskommel-försålda bostäderna reglerats

ser.

finna några för tillgängligheten till dekan således inte beläggMan att
försäljningen.innan På längreförsålda bostäderna begränsats änmer

särskilt påbli annorlunda, marknader med be-sikt kan utvecklingen
medefterfrågeöverskott. I marknader efterfrågeöverskotttydande

möjligheter för fastighetsägare restriktiva ifinns attstörre vara mer
fastighetsägare kommerhyresgäster. Hur olika utnyttjavalet attav

på etablerade regelsystemdenna möjlighet beror och lokala överens-
varje fastighetsägarepå policy utvecklar.kommelser densamt som

utmärks ellerflesta kommuner idag mindre boende-De störreenav
segregation, så särskilt tenderarhushåll över-attatt utsatta vara

välsituera-representerade i vissa bostadsområden samtidigt mersom
på lokalade hushåll områden deniöverrepresenterade andraär

ägda bo-marknaden. Kan kommunaltgenomförda försäljningar av
stadsbestånd boendesegregation i lokalaha påverkat graden av
marknader

förflutitSegregationsprocesser långsamma tidoch den kortaär som
flesta kan belysasedan de försäljningar integenomförts gör att man

möjligasådana möjliga effekter. Däremot kan resonera omman
långsiktiga segregationseffekter kommunalaföljd attavsom en
bostadsföretag reducerat sina bostadsbestånd.
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bostadsföretaget relativt andelnonnalfallet det kommunalaI äger stor
Väljerhar låga områdes- och lägeskvaliteter. bo-de bostäder somav

och köparenfrämst dessa bostäderstadsföretaget att avyttra om
blir resultatrestriktiviteti valet hyresgästerskulle visa större sna-av

koncentrationd mindre uttaladminskad segregation,rast avs env
ibostadsområden där sådana hushåll redanhushåll över-ärsvaga

hyresgäster pårepresenterade. Väljer den sättägaren samma somnya
inte segregationenkommunala bostadsföretaget påverkasdet av

genomförda försäljningar.

attraktivaförvärvat de bo-å andra sidan denHar ägaren mestnya
restrik-och samtidigt visarstäderna på den lokala marknaden större

ökai hyresgäster kan boendesegregationentivitet valet som enav
följd genomförda försäljningar.av

varken för dehittills gjorda iakttagelser talarMen, attsagts, nyasom
huvud-restriktiva i valet hyresgäster eller deägarna är attmera av

varjeattraktiva delarnasakligen förvärvat bostäder i de mest av
blir därför hittillskommun. allmänna bedömningenDen att genom-
delar kommunalt ägda bo-förda försäljningar hela eller stora avav

påverka boendesegregationen,stadsbestånd knappast kommer att
åtminstone inte under överskådlig tid.

Ägaransvar
ibehövs duglig röstfunktion. Den koncentrerasalla företagI en

för inflytandeskall instrumentstyrelsen, utövaägarnas attsom vara
makt.och

inför starktpå verkligt företaget ställsstyrelseEn sätts närprov
verksamhet. Styrelsen har förvillkor för sinförändrade attansvaret

inför påfrestningar, denföretag ställsreda storaett menupp som
naturligtvis bort från hotande kriseruppgiftenprimära är att styra

de inträffar.innan

ochbostadsföretag måste klara1990-talets styrelser ikommunala av
förtill i grunden förändrade villkorväl rustade för anpassningvara

ambitiösa och ansvarstagandebostadsföretagens verksamhet. Den
fråga sig och värdera:bör därför systematisktstyrelsen

i kring före-finns grundläggande styrelsenOm det samsyn0 en
mål och policytagets
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tillräcklig kompetens förväntadeOm den har bedöma den ut-att0
gälla bo-vecklingen på den lokala bostadsmarknaden. kanDet

möjligstadsefterfrâgans utveckling, vilken hyresspridning ärsom
hur kanoch önskvärd, vilken soliditet och denbehövssom

byggas upp

inte orealistiska,Om den fonnulerat relevanta och ambitiösa,0 men
On angivitmål för verksamheten under de åren dennärmaste en

strategi och policy för uppnå målenklar att

uppföljningsredskapOm finns nyckeltal och effektivadet som ger0
bild tillståndet i företaget relativt uppställda målklaren av

nittio-styrelser och företagsledningar insåg redan ibörjanEn del av
för framtida bostadstillgångar igrundentalet villkoren ägandeatt av

konsekvenser för detskulle förändras och analyserade möjliga egna
företaget.

ochImânga därför arbeta fram eller mindre ambitiösafall lät man mer
och konsekvensbeskrivningar företagetsgenomarbetade planer av

företag, huvudsakligen påfortsatta ställning. I del som ageraren
uppenbart skullemarknader, blev det ägarnaatt tvungnavarasvaga

kapital för säkerställa företagets fort-tillskjuta betydande attatt
levnad.

på mark-huvudsakligen relativt starkaandra företag,I agerarsom
för företagen fannsekonomiska utsikterna ljusare. Detnader, devar

företagetssäkerställa fortlevnad.ägartillskott föringa behov attav
ansågföretagsledningar de på sikt måstemånga ochMen ägare att

delkapitalbasen väsentligt. En dessa företagförstärka den avegna
relativt snabbformulerade också ambitiösa mål och förstrategier en

gjorde bedömningenuppbyggnad kapitalbasen. Andra ägare attav
bostadstillgångamalikvidisering hela eller delarstora varen av av

mål.välfärdspolitiskadet alternativ bäst gagnade kommunenssom

be-Både skulle krävasföretag gjorde bedömningen detattsom
ochfortlevnadtydande ägartillskott för säkerställa företagetsatt

soliditetsmâl gjorde be-företag kunde formulera ambitiösasom mera
förmå byggadömningen företaget inte kraft skulleatt uppav egen

löpande verksamheten.det kapitalet i tillräckligt snabb takt i denegna
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frågan ägartillskott alternativtbakgrund aktualiserasMed denna om
företagets bestånd.försäljning hela eller delar avav

delar sinabeslut sälja hela ellerdiskussionEn ägarnas att avav
utifrånnaturligtvis inte enbart förasbostadstillgångar kan snävt

lika viktig fråga hurekonomiska överväganden. En minst är man
relativt handlings-hur kommerbedömer de ägarna att ageranya
kanföretaget. Lite tillspetsatför det säga attutrymmet manegna

relativt vadkan och skallgäller vad det företagetfrågan göraegna
central frågaDärmed blir detkan förväntas de ägarna. ennyasom av

påverka valetföretagsledningama kunnathur ochägarna av nya
kunnatrestriktioner önskat ochoch vilka eventuellaägare man

ålägga de ägarna.nya

ioch företagsledningamaallra flesta fall har kommunernaI de sam-
långtgående krav på val lförsäljning haftband med ägare.av nya

kring bland deockså träffat långtgående avtalflera fall har annatman
bereda bostäder tillskyldigheterägarnas utsattaatt grupper,nya

framtida hyror m m.

medfor- och nackdelarsystematiskt och aktivt analyseraAtt ett
bostäder uti-bostadsföretagetsförändrat ägande det kommunalaav

medfrån brett välfärdspolitiskt ägar-synsätt är att stortett agera
ochintryck företagockså vårt bestämdaDet ägareär att somansvar.

bostadsbestånd gjort dettasinasälja hela eller delarvalt att stora av
övergripande välfärds-såväl ekonomiskabakgrundmot merasomav

politiska överväganden.

möjliga konsek-och bedömningarHuruvida dessa överväganden av
på.interiktiga kanfattade beslut ännu svarman gevarvenser av

kunna några entydigaKanske det aldrig möjligtär att svar, menge
erfarenheterbedömningarkan nyanserade närgöra avman mera

systematiskt utvärderats.ackumulerats ochgenomförda försäljningar

ägarförändringarSlutsatser om

iägarförändringarkring effekterviktigaste observationernaDe av
fastighetsbe-kommunala bostadsföretagenshela eller delar deav

stånd under nittiotalet är:

kommunala bostäder berörtsnittiotalet har drygt 000Under 8 av0
kommunala bostads-deägarförändringar, där minst 25 procent av
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företagens fastighetsbestånd fyraI bolag har samtligaavyttrats.
bostäder sålts och i bolag har drygt 25 bostädernaett procent av
sålts. Därtill har cirka 10000 kommunala bostäder försålts, där
försäljningama innefattat åtminstone 13 varje företagsprocent av
bestånd.

Kommunala bostadsföretag sålt hela eller betydande delarsom av
sina fastighetsbestånd har starkt varierande marknadsvillkor, före-
tagsekonomiska villkor och starkt varierande ekonomiska villkor
för ägaren.

Några företag på marknader med höga strukturellaagerar svaga
vakansnivåer. Andra företag verkar på och starka marknaderstora
med god efterfrågan på bostäder.

Några säljande företag har ekonomi med negativa sub-svag
stansvärden i det totala fastighetsbeståndet. Andra säljande före-

har god ekonomi och företagets bostädertag betydandeutgör en
marknadsmässig kapitaltillgång hos ägama.

De ekonomiska villkoren för till kommunala bostadsföretagägarna
sålt hela eller delar sina fastighetsbestånd i någrastora ärsom av

fall mycket pressade med små möjligheter under någon längreatt
tid på sig krävande ekonomiskt för sina kom-ta ett ägaransvar
munala bostadsföretag. Andra har god ekonomi.ägare

Motiven till genomförda försäljningar hela eller delarstoraav av
de kommunala bostadsföretagens fastighetsbestånd huvud-är
sakligen För det första eliminera eller reducera ekonomiskatre. att
risker förenade med ägande ekonomiskt bostadsföretag. Iav svaga
andra fall har motivet varit frigöra bundet kapital till kommunen.att
Det tredje motivet har varit stärka företagens kapitalbas såatt att
företaget framgent kan fungera uthålligt och självständigt på den
lokala bostadsmarknaden.

Nästan samtliga bostäder sålts har förblivit hyresrätter.som

Genomförda försäljningar har i normalfallet medfört ökat utbudett
hyresvärdar med olika policy och affärsidéer på lokala bostads-av

marknader.
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väl-institutionella placerare,finnsBland köparna storastora
ochfastighetsföretaginternationellafastighetsföretag,etablerade

små lokala bolag.

allmännabostäder har intei försåldaHyrorna utöverstegrats
marknader.lokalai jämförbarahyreshöjningar

sålt bo-systematiskthar intebostadsföretagenkommunalaDe
bostäder därlägesegenskaper, dvsmed starkt positivastäder

betalningsviljahushållenshyresnivåer kan lägrerådande änvara
kommunalakvarvarandebetyder detbostäderna.för Detta att

marknadsposition.nonnalfallet stärkt sinibostadsföretaget

restriktivainormalfallet inteförvärvande företagen änDe är mera
hyresgäster.bolagen vid valde kommunala av

iförsâlda bostäderhyrornabruksvärdeprövaMöjligheterna äratt
goda.

sålt hela elleroch bostadsföretagkommunerStuderade storasom
fastighetsbestånd harbostadsföretagenskommunaladelar deav

handlings-olikabreda analyserbakgrundgjort detta mot avav
ägande.inklusive oförändratalternativ,

vid valövervägandengjort tydligai nonnalfalletSäljarna har av
köpare.

intebostadsföretagkommunalaantalfinns mycketDet storett som
bostadsbestånd,sinaandelarsålt några betydande men somav

marknadsmässiga villkorochekonomiskagrundläggandeuppvisar
kommunala bo-villkoren förmedvälstämmer överenssom

bostads-sinaförändra ägandetvaltstadsföretag att avsom
tillgångar.
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PROBLEMFÖRETAG SVAGA|

MARKNADER

I "Omvandlingstryck och ägarförändringar i kommunalarapporten
bostadsföretag under nittiotalet" klargörs flera villkorensätt att
för kommunala bostadsföretag starkt splittrade. såvälDet gällerär
marknadsvillkoren företagens ekonomiska uttryckt iolikastatussom

eller mindre kritiska nyckeltal. Därtill ekonomiskaär ägamasmer
villkor för fortsatt aktivt starkt skiftande.ett ägaransvar

Det har vidare klarlagts det framför allt finns tydliga motivatt tre mer
till ägarförändringar i kommunala bostadsföretag. Ett motiv är att
frigöra bundna kapitaltillgångar för användning ikommuner-annan

verksamhet. Detta möjligt i de fall kommunen bostads-är ägernas
företag har synliga eller dolda tillgångsvärden.som

Ett andra motiv partiell försäljning bostadsfastig-är att, genom av
heter frigöra tillgångar för stärka bostadsföretagens ekonomi föratt

möjliggöra aktivt bostadspolitiskt agerande. Slutligen finnsatt ett mer
det tredje motiv, framför gårallt försäljningett attutsom genom
minska eller till och med eliminera kommunens ekonomiska risker
förenade med ägande bostadsföretag och bostadsfastigheter.av

Som visats har dessa motiv till ägarförändringar hittills omfattatstre
liten del bostadsföretagen. Den helt dominerande delenav en av av

kommunerna verkar inte någraplanera genomgripande föränd-mer
ringar i sitt ekonomiska i bostadsföretag.engagemang

Å andra sidan talar marknader, bestående höga vakansgrader,svaga
bristande lönsamhet och soliditet avveckling råntebidragensamt av
för betydande kommunala bostadsföretag kommeratt atten grupp av

för svårartade förändringskravutsättas konsekvenser förmed stora
många kommuners ekonomiska i företagen. Problemet ärengagemang

konsekvenserna i flera fall troligen kommer överstiga bådeatt att
företagens och möjligheter behärskaägarnas dem särskildaatt utan
insatser och räddningsaktioner.

Två aktuella fall och exempel på detta Karlsborgsbostäder ochär
Stenungsundshem, där de ekonomiska blivitproblemen övermäktiga
både före företagen och I dessa två fall har regeringen efterägarna.
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miljoner kronortillföra 40nyligen beslutathandläggningsärskild att
dockKarlsborg. Detkronor tilloch miljonerStenungsund 16 ärtill

i längretvå aktuella företagenför detillräckligtdettaoklart ettärom
perspektiv.

marknads-dåligapå kombinationproblemenfallen berorbådaI aven
medbalansräkningarhelt orimligavakansgrader ochhögavillkor med

marknads-tillgångar underoch bokfördabelåningsnivåerhögaför
belastasresultaträkningarfastigheter. Företagensvärdet pantsattaav

dåkostnader,växande finansiellaoch därtillför högamed alldeles
avvecklas.räntebidragen

kraftig reduktionöverlevnadlångsiktigkräverIbåda fallen avenen
minska företagensförandra åtgärderlåneskulder ochföretagens att

devakansgraderhögahar präglatskostnader. Företagen treav
drivassäkerligen intehyresnivåema kanåren och ytter-senaste upp

följd.vakansgraderstegradeligare utan som

särpräglade. Defallen intede två aktuellaProblemet ärärär att exern-
grupp kommunerför betydandeallmängiltiga villkorpåpel avenmer
redovisasdet följandebostadsföretag. Ikommunala överoch en

och struktur.omfattningproblembildenssiktlig analys av

Avgränsning

villkorekonomiskaomöjligaalltmerberor uppkomstengrundenI av
fattatpå företagenbostadsföretagkommunalaför attgrupp aven

ekonomisktsig långsiktigtinte visatkapitalbeslutbindande som
Alla beslutförutsättningar.företagensförhållbara inom omramen

förenade medi företagoch kapitalengagemanginvesteringar är
hela ellerrisk förlorarisk. gällerekonomisk Detfonnnågon attav

sigockså få påtagaoch risk förkapitaldelar ettägaren attsatsatav
medförenadeekonomiska förpliktelserandraförbetalningsansvar

aktieägarlån,ovillkorligavillkorliga ellerförsåsom gäldenärägandet
skuldsättningför företagensborgensansvar m m.

principfinns iföretagandeför alltbostadsföretag liksomFör treannat
riskermarknadsrisker ochrisker,tekniskariskerolika typer av -

Tekniskaändras.företagandetförregelsystemetförenade med att
ochtekniskaoch produkternasproduktionssystemetsgällerrisker

bostadsföretagande degälleregenskaper. När detmiljömässiga är



75

tekniska riskerna i allmänhet mycket låga inte helt försumbaramen
radon flytspackeloch exempel.är

Den marknadsmässiga risken gäller å sidan prisutveckling ochena
andra villkor från kreditgivare och leverantörer, framför allt gällermen
det avsättningsvillkoren för företagens produkter i detta fall bostä--
der för uthyrning.

Beslut bostadsföretagande framför allt förenat med långsiktigaärom
marknadsmässiga risker. Detta gäller särskilt företagandetom
begränsas till liten marknad omfattar kommun elleren som en en
mindre del kommun. I detta fall den marknadsmässigastegrasav en
risken med växande marknadsandel. Risken sammanhänger framfören
allt med bostäder binder mycket kapital, bostäderatt att nyttan av
flyter in långsamt och fördelas minst kvartssekel ochöver ett att
bostäder inte har någon alternativ användning på den platsänannat
de uppförts. Bostadsföretagande med andra ord förenat medär
betydande marknadsmässiga risker och beslut investeringar iom
bostadskapital kräver därför grundlig och seriös långsiktigen
marknadsanalys före beslut. Kommunala bostadsföretag som exem-
pelvis fattat beslut bostadsinvesteringar tidvis ellertrotsom nya en
långvarig negativ befolkningsutveckling i kommunen eller dess
grannskap har i nonnalfallet tagit betydande marknadsrisk. be-Ien en
dömning marknadens risk måste naturligtvis också ingå analysav en

konjunktur- och strukturekonomiska förändringar kan leda tillav som
långvariga försämringar i hushållens disponibla inkomster ochmer

betalningsförmåga för boende.

Slutligen finns, risk för de institutionella reglerna försagts, attsom en
företagandet kan ändras politiska beslut. finns mångaDetgenom
regelsystem för företagande kan ändras inte bara skatteregler.som -
För företag verksamhet bygger på statliga villkor särskildavars om
ekonomiska bidrag eller stöd risken för regelförändringar vanligenär

Problemet risker för institutionella förändringarstörre. oftaär att är
svåra förutse för företagen.att

Sedan början nittiotalet har spelreglerna och de ekonomiska vill-av
koren för kommunala bostadsföretag förändrats kraftigt. harDetta
skett samtidigt de ekonomiska villkoren för hushållen försämratssom

både på djupgående och långvarigt vad tidigareett sätt änmer som-
någonsin gällt under efterkrigstiden. mångal kommuner har därtill en

långvarig minskning befolkningen fortgått.mer av
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dtidigarebostadsföretagennaturligtvis hävdakanMan att sv-
medha kalkyleratåttiotalet bordeunder sammansattframför allt en-

bostadsföretag kundekommunalavillkoren förstatligarisk deatt
kunde försämrasocksåmarknadensamtidigtkraftigtförsämras som

dettainte baraemellertidProblemetdjupgåendepå är attsätt.ett var
risk.svårförutsebar sammansatten

nittiotalet harbostadspolitiken understatligaidenFörändringarna
fastighetsmarknaden mednedgången påförstärkasigdärtill visat

till-bostadsföretagenseffekter på värdetnegativabetydande av
tidigaretillriskkapital,gångar. Företagens statensanpassatssom

bostadsföretag, harkommunalaikapitaltäclcningkrav påmycket låga
villkoren.uppkomnaför dedimensioneratslandet intedelari stora av

ansvariga för sinaprimärtochnaturligtvis företagenLikaväl ägarnaär
missbedömtflera falliochkapitalbesluttidigare att man

marknadsrisk.kalkyleradtagitellermarknadsrisken storen

populationskallfrågan hurbakgrundMed denna avgränsaär enman
villkor medekonomiskabostadsföretag,kommunala storvarsav

ekonomiskaochföretagensövermäktigakan blisannolikhet ägarnas
möjligheter.

präglasde kommunerbördet förstaFör avgränsa av svagasomman
harhuvudutredningennittiotalet. Iunderbostadsmarknader tre

införts. Det gällerbostadsmarknaderkriterier påsamtidiga svaga
minskande befolkning,haftnittiotaletunder överkommuner ensom
och fem1997arbetslöshet januari större äntio procentsprocents

tillunder perioden 1990löneinkomsterihushållensminskningreal
hundra kommunerknapptomfattar dennaTillsammans1995. grupp

dessa kommunerinvånare. Ipå miljonerbefolkning 1,5totalmed en
bostadsföretag,kommunalalägenheter hosdrygt 130000detfinns

överstigitårenvakansgrad under degenomsnittliga senastetrevars
bo-hundra kommunaladrygtifrån alla dessalångtMen10 procent.

ekono-övermäktigamed latentpopulationtillhörstadsföretag en
problem.miska

företagseko-också någotkrävssådanFör avgränsaatt gruppen
har måttsådantlämpligtnyckeltal. Somkriterium ellernomiskt ettett

balansräkningari företagensoch tillståndetsammansättningenpå
kanföretagfånga deframför alltgällerDet attanvänts. somupp

finansiella kostnaderskuldsättning med förför högha storaenanses
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belåningsnivånoch där med sannolikhet överstiger schablon-stor ett
mässigt marknadsvärde fastigheter.bestämt på pantsatta

utvärdering visar harEn bör omfatta företagdeatt ettgruppen som
schablonmässigt beräknat negativt substansvärde 1996. Det senare
har beräknats anläggningskapitalets marknadsvärdesom summan av
och kapital reducerat med anläggningarnas bokförda värden.eget
Totalt ilandet finns det kommunala bostadsföretag på180sett som

hardetta negativa substansvärden.sätt

Medianföretaget bland dessa har substansvärde motsvarandeett
kronor kvadratmeter.minus 1200 Det bör betonas negativaattper

substansvärden regel funktion såväl låga marknads-ärsom en av
värden på kapital, starkt ägarkapital och högabegränsatpantsatta ett
bokförda värden. cirkaAv dessa 180 företag verkar drygt hundra

påföretag dock inte marknader enligt ovanståendeärsom svaga
beskrivning.

Med denna indelning finns det således fyra företag enligtgrupper av
nedanstående bild. Populationen företag med latenta och växandeav
ekonomiska problem ligger i "sydväst" 3. finnsDet säkerligen också

del latenta problem i 2,sydöstgruppen marknadsvillkoren ärmenen
i normalfallet bättre i detta fall.avsevärt

Positiva substansvärden

Antal kommunerAntal kommuner 27 82
befolkning milj Total befolkningTotal 0,5 milj1996 4,9

BefolkningsutvecklingBefolkningsutveck-
ling -5 1980-961980-96 % +8 %
Vakansgrad 1994-96 1994-96 4 %9 % Vakansgrad
Substansvärde/kvm kr96 500 kr Substansvärde/kvm 870

Starka
Svaga marknader marknader

i
2.

Antal kommuner 72 Antal kommuner 89
Total befolkning miljmilj befolkning1 Total 1996 2,1
Befolkningsutveck- Befolkningsutveckling
ling 1980-96 -6 % 1980-96 +8 %
Vakansgrad 1994-96 11 % Vakansgrad 1994-96 6 %
Substansvärde/kvm kr96 400 kr Substansvärde/kvm 96 300-1

Negativa substansvärden
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Omfattning egenskaperoch

bostads-kommuner medTotalt finns det drygt 70sett svaga
bostadsföretagen harsamtidigt de kommunalamarknader däroch

fortsättningsviskallasnegativa substansvärden. Denna grupp
omfattar denna kommungrupp drygt lproblemgrupp. Totalt sett

iminskade befolkningeninvånare och mellan och 1996miljoner 1990
perspektivdrygt I längrekommuner meddessa etttre procent. som

minskatbefolkningen i dessa kommunertill 1996 haromfattar 1980
nittiotalet såledesUtvecklingen undermed ärprocent. ensex

uppgår tilllångsiktig nedgång. Arbetslöshetenfortsättning merav en
januari 1997.drygt 14 procent

minskat medhushållens totala reala löneinkomsterharl samma grupp
ocksåtill Till bilden hörunder perioden 1990 1995.10 attnära procent

starkt beroendeiflerfamiljshus i dessa kommunerhushållen är av
inkomster från social-inkomster. gällerskatteñnansierade Detta

från anställ-transfereringar och löneinkomsterförsäkringar, direkta
hushållens skatte-kommuneristat och kommuner. I dessaning är

löneinkomstematvå gångerfinansierade inkomster drygt större än
företagssektomsåledes frågan kommuner därfrån företag. Det är om
minskat kraftigtlönebetalningsfönnågaliten och där företagensär

under nittiotalet.

bostads-kommungruppen har de kommunaladenna aktuellaI
marknadsandelenlägenheter ochföretagen tillsammans 85 000nästan

Underbostäder i flerfamiljshus drygt 50samtliga är procent.av
ikommunala bostadsföretagentreårsperioden till har de1994 1996

påhaft genomsnittlig vakansgradkommunerdessa nästanen
procent.

uppgår hyresnivån i januari till 660 kronorföretag 1997I persamma
kom-vilket obetydligt under medianvärdet bland allakvadratmeter, är

och januarii landet. Mellan januari 1997munala bostadsföretag 1990
företag ökatgenomsnittliga nominella hyresnivån i dessahar den

bland allavilket också mediantillväxtenmed 72 procent, motsvarar
bostadsföretag i landet. Som jämförelse kankommunala nämnas att

kraftigti kommuner också liggerhyresnivån kvadratmeter dessaper
bostadsutgiften kvadratmeter i småhus drygt 60den totalaöver per -

procent.
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präglas mycketkommunala bostadsföretagen i dennaDe grupp av en
soliditet och hänsyn till bostadsbeståndens mark-låg synlig tar man

har företagen negativ Soliditet pånadsvärden 60närmare procent.en
direkt återspegling företagens balansräkningarDet är atten avsenare

substansvärden i genomsnitt minus kronorhar negativa 1360 per-
kvadratmeter.

På följande sida visas schematisk bild den geografiska struk-en av
bostadsmarknader och kommunalakommuner medturen svagaav

struk-bostadsföretag med negativa substansvärden. Den regionala
tydlig.ärturen
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Svaga marknader och problemföretag

Källa: Catella, SABO, Specialbearbetning SCB statistikav
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Sammanfattningsvis och bostadsföretaggäller följ ande för kommuner
i den avgränsade problemgruppen.

tiondel landets befolkning.En0 av

bostads-tiondel landets hyresrätter ikommunalaEn utbud0 av av
företag.

fortgående långsiktig befolkningsminskning.En0

Låg tillgänglighet kommunikationssystem.i landets0

mycket låg andel högutbildade.En0

i landet ifemtio högre arbetslöshetNästan änprocents0 genom-
snitt.

och företagssektor.Liten0 svag

nittiotalet.Landets löneutveckling undersämsta0

socialförsäkringar ochHushållsinkomster starkt beroende di-0 av
rekta transferexingar.

vakansgrad kommunala bostadsföretag.varaktigt hög hosEn0

hyresnivå ihyresutveckling och i övrigt.En allmän landetsom0

småhus.Delvis svår konkurrens med boende i0

balansräkningarbostadsföretag kräverKommunala med0 som
med högaresultaträkningar och växanderekonstruktion samt

finansiella kostnader.

aktuellaföljande tabell egenskapernaI sammanfattas i den gruppen.
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medOmfattning Kommuneroch egenskaper. svaga
bostadsföretag medbostadsmarknader kommunalagi

negativa

VärdeEgenskap
72kommunerAntal

l 020 000Total befolkning 1996

%-6Befolkningsutveckling 1980-96

%Befolkningsutveckling -3,11990-96

%14,4Arbetslöshet i jan 1997

%-9,8tillväxt 1990-95Lönesummans

ÃÃQHÃgZÃhEtZFFkZQQEIQLEOStadÃrE-Eá;""" E4366

bostadsföretag 1994-96 10,8Vakansgrad i kommunala

marknadsandel 54 %bostadsföretagsKommunala av
flerfamiljshus

"""" "sååå/Zäll"TEOLLÃÃaTza-ilâadsrøreâgfa;§93ñ§r§
%72Hyresutveckling 1990-97

boutgift %i småhus 165kvm iHyra procent peravper
kvm

"""""""""""" ESS/I-4.-§3/r1l-ig-sohlite:t-1-99-5
krkvm 1996 360Substansvärde per

-57 %Verklig Soliditet

%7,8på bokfördaAvkastning värden

krkvm 350och underhållskostnaderDrift- per

AnalysInformation ochSCB, AMS, SABO och CatellaKälla:
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Nästan tredje företagvart

ingående analysera och utvärdera existensvillkorenFör föratt mer
kommunala bostadsföretag med förväntade har årsredo-problem
visningsdata för samlats in. Ambitionen har1996 varit skapaatt ett

och representativt urval bland alla de drygt företag70stort som
domineras marknader och har iundervärden sinaav svaga som
balansräkningar.

fåttInsamlingen har ske på kort tid och med hänsyn till mångaatt
kommunala bostadsföretag inte färdigställt årsredovis-sinaännu

Därtill skallningar för 1996. det betonas flera årsredovisning-att av
inte fastställda. Insamlingen avslutades april och omfattade15ärarna

då drygt företag. dessa har drygt tio30 Av uteslutits eftersom de vid
granskning visade sig ofullständiga eller intenärmare vara

såledesrepresentativa. Totalt finns urval tjugo företagsett ett av
bland de drygt 70 kan ingå i populationensom anses av
problemföretag d urvalet 28utgör procent.v s-

Granskning och utvärdering talar för urvalet väl representativtäratt
helaför populationen. Som tidigare betonats, kan naturligtvisman

inte utesluta det finns flera företag med snarlik problembildatt en
bland de företag inte ingår i populationen. Slutsatser från urvaletsom
avseende populationen kan därför underskattningvara en av
problembildens omfattning. Däremot säkerligen slutsatserär om
nyckeltal och andra egenskaper rättvisande. På följande schematiska

illustreraskarta den geografiska fördelningen företagen i urvalet.av
Medelföretaget i urvalet har:

Drygt lägenheterl 0000

Drygt 65 kvadratmeter bostadsyta0000

Drygt 000 kvadratmeter lokalyta110

kapital påEtt totalt miljoner kronor3100

kapital påEtt miljoner kronor20eget0

Bokförda anläggningstillgångar på miljoner295 kronor0

Fastighetstaxeringsvärden på 180 miljoner kronor0



kronorLångsiktiga skulder på miljoner280

lägenheterouthyrda 199614 procent

minus kronor kvadratmeterResultat före räntebidrag 150 per

kronorRäntebidrag kvadratmeter 145per

fått någon formhar under 1996Cirka hälften företagen avav
aktieägartillskottvillkorligt eller ovillkorligt



problemfáretagUrval bland marknader ochsvaga

Population

Källa: Catella, SABO, Specialbearbetrling SCB statistikav
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Jämförelse med MKB

uppfattasurvalet kan företagen förstutvärderaFör närmareatt som
ochresultat och balansräkningarhel summerasvarsen grupp,

har urvalet företag 21700jämförs med riktmärke. Totalt settett av
miljoner kvadratmeter l,547.och totalyta på drygt 1,5lägenheter en

något företaghelhet jämföras medSkall således annatgruppen som
ikommunala bostadsföretagenfrågan något dedet störstaär om av

och Malmö.något företagen i Stockholm, Göteborglandet d avv s-

intehelt marknad ochStockholmsföretagen verkar ären annan
delvis också bostadsföretagenjämföra med. Samma gällerlämpliga att

ingår i koncem. Däremoti Göteborg, dessutom störrenumera ensom
företag för jämförelse.kan i Malmö lämpligtMKB ettvara

i storstadsregion,visserligen kämkommunenMalmö utgör en men
bostadsmark-bostadsmarknad har, flertalet deMalmös som av svaga

hög arbetslöshet och inkomst-nademai landet, präglats en svagav
hör vidare underutveckling under nittiotalet. Till bilden MKBatt

företag till kostnads-nittiotalet omvandlats från krisdrabbatett en
på många påvisat be-effektiv organisation. Företaget har sätt en

ochavseenden utvecklattydande anpassbarhet och har i flera
iintressant jämförelsenonnetablerat lösningar. MKB därförär ennya

lägenheter ochmånga avseenden. Företaget har knappt 19 000 en
såledesstorlekshänseendepå miljoner kvadratmeter.totalyta 1,4 I är

med urvalet problemföretag.MKB jämförbart av

i befolknings-skillnaderna liggeroch avgörandeDe största mest
nittio-med underbefolkning har vuxit 6tillväxten. Malmös procent

negativt ochurvalet 10motsvarande värde förtalet, medan nästanär
hos urvaletvakansgradenprocentenhet lägre. Härav följer är treatt

gånger hos MKB.större än

har mycket lägre mark-skillnad MKBavgörandeEn är att enannan
vadflerfamiljshusmarknaden 17nadsandel änprocent somav - -

ochmarknadsandelhar 50gäller för problemgruppen procentssom
i småhus. Generelltkonkurrens med boendedärtill betydande setten

marknadsrisk. Malmö omfattasbetydligt mindrehar således MKB
till årsredo-storstadsregion. VDs förord MKBsockså expansivav en

inleds med följvisning
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"Optimismen har till Malmö.återvänt Efter två årtionden
präglade utflyttning och ekonomisk kris klaraav syns nu
tendenser till förbättringar. Stora infrastruktur-påsatsningar
projekt och utbildning leda till lyft för helaväntas ett

de åren."regionen närmaste

Ett framtidsscenario kommunerfor med bostadsmarknadersvaga
präglas andra förtecken. Det sannolika fortsatt befolk-ärmestav en
ningsminskning med till2 4 fram till 2000.procent

följandeI tabell redovisas först allmän översikt marknads-en av
villkoren för ochMKB urvalet problemföretag. skillnadernaTrots iav
marknadsvillkor framgår, den allmänna hyresnivån praktisktär, som

lika.taget

Jämförelse marknadsvillkoren mellan MKB ochav
urvalet 20 problemföretagav

Egenskap MKB Urval av
problemüiretag

Total befolkning 1996 248 000 210 000

Befolkningsutveckling 1990-96 %+6 %-3

Befolkningsutveckling 1980-96 +6 % %

Arbetslöshet i jan 1997 14 % %14

Total real lönesummetillväxt 1990-95 %-12,5 %-9,4
____________________________________ q
Antal lägenheter i kommunala 18 800 21 700
bostadsföretag

Marknadsandel 17 % %48av
flerfamiljshuslägenheter

Vakansgrad i kommunala 3,6 l 1,3
bostadsföretag 1994-96

Hyra i kommunala bostadsföretag jan kr670 kr660
1996 kvadratmeter bostadsytaper

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

Källa: SCB, AMS, SABO
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först jämförabakgrund kanöversiktMed denna allmänna mansom
finnsresultaträkningar för 1996. Detoch urvaletsMKBs summan av

knappti MKB 100Rörelseintäktemapåtagliga likheter.flera är
mycketkvadratmeteri intäktermindre, skillnadenmiljoner ärpermen

och i urvalet 651kvadratmeteri 652 kronormarginella MKB per-
på marknaderProblemföretagenkvadratmeter.kronor svagaper

intäktfå likahög vakansgradlyckas således stortrots perenen
urvaletförklaring till dettaMKB. Enkvadratmeter är att avsom
MKB 46övriga intäkterfyra gånger högreproblemföretag har än -

förklaringmiljoner kronor. Enjämfört medmiljoner 12 är attannan
hyresnivå för lokalerbetydligt högreharproblemföretagen änen

har urvalethögre. Totaltoch-mellan 40MKB 30 procent av
kronor,på miljonernettointäkt lokaler 200problemföretag aven

har cirka miljoner.medan MKB 100

miljoner kronor.bararörelsekostnader 30i totalaSkillnaderna är
kvadrat-kronor430rörelsekostnaderMKBs totala motsvarar per

har således knappt 15urvalet har kronor. Demedan 375meter, senare
skillnaddennaEn delrörelsekostnader MKB.lägre änprocent av

ikvadratmeterhar kronorfastighetsskatten MKB 35påberor per-
kronor.knappturvalet har 20företagen ifastighetsskatt medan

kostnadsnivå iväsentligt lägrehåller såledesProblemföretagen en
underhållbådeförklaringar till dettafinnas flerasin rörelse. Det kan -

fastighets-äldreharkan lägre i MKB:h servicegrad än ettsomvarac
bestånd.

relativt braproblemföretaghar således urvaletGenerellt ettsett av
medjämförtkvadratmeterkronorföre avskrivningar 275resultat per-

kommunalatill dettaHuvudförklaringenkronor i MKB.220 är att
princip håller likamarknader iperiferabostadsföretag på ochsvaga

lägre i MKB.rörelsekostnademaochhyror MKBhöga är änattsom
särskiltsåledes ingetdeti resultaträkningen finnsSå här långt
jämförtiproblemgruppenbostadsföretagbland kommunalaallvarligt
i dettaavskrivningar,tillSamma gäller efter hänsynmed MKB. som

skiljer sig särskilt mycket.fall inte
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Jämförelse mellan resultaträkning urvalet ochför
MKB 1996

lntäkt/kostnad Urval MKBav
problemföretag

Totala rörelseintäkter milj miljl 007 929+

Rörelsens kostnader -581 -613-

Resultat före avskrivningar 316426

Avskrivningar -103 -87-

Resultat efter avskrivningar 3B 229

Finansiella kostnader -550 -234-
Å:izâsiiáliaiåáláiåârâê 427 """ "IT"

Räntebidrag +223 +98+

"iQQuÃtZCeBZÃi-;Ãrlieiá- __" "JJ"-
4

Årsredovisningar.Källa:

finansiellaTotalt har MKB 60 lägre kostnader.nästansett procent
Räknat uppgår finansiellakvadratmeter MKBs kostnader till 165per
kronor, medan problemföretagens motsvarande kostnader uppgår till

kronor de drygt dubbelt så355 d är stora.s senarev-

problemföretagensKonsekvensen mycket höga finansiellaav
blir kraftigtkostnader blir före räntebidragresultatet negativtatt -

minus miljoner230 kronor jämfört miljoner kronor förmed minus 5
MKB.

Slutligen kommer räntebidragen in och 220 miljonertillför drygt
kronor i urvalsföretagens miljoner kronor tillresultat och knappt 100
MKB. Efter finansnetto får därför påMKB resultatpositivt näraett
100 miljoner kronor och problemföretagen miljoner kronor.minus 4

Resultaträkningama uttryckta kvadratmeter sammanfattas följan-iper
de tabell.



Jämförelse resultaträkning förkvadratmeterav per
och MKBurvalet 1996

Intäkt/kostnad Urval MKB

Totala rörelseintäkter 651 652+

Rörelsens kostnader -375 -430-
.iföre-a:Isk:ivnin_gar__ .I

Resultat 276 222

Avskrivningar -67 -61-

Resultat efter avskrivningar 209 161

Finansiella kostnader -356 -164-
inesunaiäslåáléáâråg" -147 -3

Räntebidrag +144 +69+
_______ -3-___Resultat efter finansnetto +66

Som framgår ovanstående tabell urvalet problemföretag heltärav av
beroende räntebidrag for nå positivt slutresultat. Dessaatt ettav
företag har drygt dubbelt så räntebidrag kvadratmeterstora per som

Framtidsvillkoren blir därför dramatisktMKB. olika.

MKBs del kan avvecklingen räntebidragen med småFör mötaman av
intäktshöjningar och/eller kostnadsjusteringar och ändå nå ett
nollresultat då räntebidragen helt avvecklats efter år 2000.strax

problemföretagen kräver avveckling räntebidragenFör storaav
intäktsforbättringar och/eller kostnadsreduktioner. Skall nå ettman
nollresultat räntebidrag och detta med enbart hyres-mötautan
höjningar måste den reala hyresnivån kvadratmeter ökasper med 22

144/651 de fem åren. Med de marknadsvillkornärmasteprocent som
gäller for dessa företag detta omöjligt.är

Skulle hyresnivån höjas med 20 betyder detta naturligtvisprocent
inte bara vakansgradema kommer stiga. medförDetatt att att
boendekostnaderna för de hushåll hyr hos företagen kommer attsom
stiga till mellan och hushållens disponibla in-35 40 procent av
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komster. realaDen hyresnivån på dessa marknader skulle då komma
ligga vid kronor800 kvadratmeter nivå målsattad i medatt per sv-

hyresnivåer för nyproduktion enligt Byggkostnadsdelegationens
direktiv. Detta betyder dessutom hyresnivåerna på mark-att svaga
nader troligen kommer ligga vad gälla ikan storstads-överatt som
regionerna, vilket orimligt.är

Enbart hyreshöjningar omöjlig för problemföretag iär utvägen svaga
marknader för klara avveckling räntebidragen. Marknads-att av
villkoren för dessa företag talar för den reala hyresnivånattsnarare
bör sänkas. Utgår från de aktuella företagen allt kanatt trotsman
hålla realt oförändrad hyresnivå återstår sänka kostnaderna.atten

Räntebidragen 40 rörelsekostnadema och likamotsvarar procent av
mycket de finansiella kostnaderna. De kan möjligen sänkasav senare
med 10 itakt med lånen detta inte själv-omsätts,procent att ärmen
klart. Det beror på kreditmarknadens iiskpremier för de aktuellaatt
företagens krediter kan stiga.

Härmed återstår sänka drift- och underhållskostnadema med 30att
d till cirka kronor kvadratmeter260 inklusive fas-procent sv per-

tighetsskatt kronoroch exklusive fastighetsskatt.240 inteDetta är
helt omöjligt det betyder kraftig sänkning service- ochmen en av
underhållsgraden, omfattande överföring till självförvaltningen
bland hushållen, hård kosmadsrationalisering i bostadsföretagen,
konsekvent upphandling ikonkurrens, omförhandling och sänkning

VA-taxor och andra kommunala avgifter och hård kostnads-av en
kontroll.

Som framgått ligger huvudförklaringen till skillnaderna i existens-
villkor mellan MKB och urvalet deproblemföretag finan-iav senares
siella kostnader. För förstå skillnaden jämföramåsteatt man
balansräkningarna. Börjar med tillgångssidan visar det sigman
framför allt MKBs anläggningstillgångar lägre.mycketatt är

Räknat kvadratmeter har MKB bokförda anläggningstillgångar påper
knappt 2500 kronor. de jämfördaI företagen motsvarande drygtär

kronor3 800 kvadratmeter. Om detta skulle återspegla verkligaper
marknadsvärden betyder detta problemurvalets bostadsbeståndatt
skulle drygt 50 MKBs, vilket naturligtvisvärtprocent änvara mer
inte problemföretagen har bestånd. Likavälär ävensant ettom yngre
"dras" problemurvalets företag med krav på bokförtförräntaatt ett
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vilketMKBs,miljarderanläggningskapital 2 större änär översom
verkar på lokalaför företagorimlig belastningnaturligtvis är somen

framtidsutsikter.och negativaandra villkormarknader med helt

tillgångar 1996Strukturen av

kvadratmeterPerTotalt
MKBUrvalUrval MKBTillgångar

krmilj kr 40milj 60 220Omsättningstillg ångar 340

kr 450 kr810 2Anläggningstillgångar 3 490 35 900

krkr 2 490550 4 030tillgångar 6 240 3Totala

ÅrsredovisningarKälla:

balansräkning-jämförframträder tydligastSkillnader i villkor manom
korta skuldernanedanstående tabell. Deskuldsida jämför ärarnas

rimligt.vilket verkar heltjämbördiga

150krisföretag,har urvalet störreDäremot procentensom grupp,av
kvadrat-Räknatmiljarder kronor.skuldbörda 3långsiktig över per-

motsvarandemedani långa skulder,kronorhar MKB 1580meter
tillkronor. Huvudförklaringen600bland problemforetagen 3värde är

dels ivillkor liggerskulder och normalalångaMKBs lägre att
kapital mindremindre totalthelhet binderföretaget ettsom -

kapital.haranläggningstillgångar dels MKB större egetatt ett-

resultaträkningblir problemgruppensdettaKonsekvenserna attav
kostnader MKB. Ifinansiellamed 100belastas änstörreöver procent

marknaderohållbart pånaturligtvisperspektiv dettalängre ärett som
krymper.
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Skuldstrukturen 1996

Totalt kvadratmeterPer
Skulder Urval MKB MKBUrval

Korta skulder 270 milj milj260 kr170 kr 180

Långa skulder 5 580 2 250 kr3 610kr l 580

kapitalEget 390 krl 040 kr 730250

Totalt kapital 6 240 3 550 kr4 030 kr 2 490

ÅrsredovisningarKälla: 1996

Grundproblemet liggeri problemföretag i marknader haratt ettsvaga
för anläggningskapital i sina balansräkningar i förhållande tillstort
invånarnas betalningsfönnåga och betalningsvilja för boende i dessa
företags bostäder. Detta direkt konsekvens historiskt fattadeär en av
beslut, med dagens och framtidens villkor för kommunala bo-som
stadsföretag i dessa marknader, felaktiga.var

Avvecklas räntebidragen aktuellaplanerat kan de problemföre-som
mycket väl fungera vidare några särskilda problem detagen utan om

fick finansiella kostnader kvadratmeter MKB. Desamma per som
skulle då till och med varken hyreshöjningar hårdhäntaellerutan
sänkningar service och underhåll betryggande lönsamhet.av ge en
Problemet skulle behövade aktuella företagen då skriva nedär att
sina anläggningstillgångar med cirka 40 motsvarande cirkaprocent -

kräver2,5 miljarder bland företagen i urvalet. Detta samtidigt att
skuldsidan omfattandesänks imotsvarande grad med och orimliga
kapitalkonsekvenser för ägarna.

Slutsatser jämförelse MKBmedom

Urvalet problemföretag iflera avseenden jämförbartärav som grupp
med MKB. De avgörande skillnaderna har mindreMKBmest är att en
marknadsandel på betydligt bostadsmarknad med positivastörreen
framtidsutsikter.

detNär gäller företagens rörelse problemföretagens och MKBsär
prestationsfönnåga ungefär likvärdiga, vilket måste braettses som
betyg för problemföretagen. Detta naturligtvisutesluter inte att
problemföretagen kan bli bättre, ökamöjligheterna intäkternaattmen
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och lokaler.för bostäderbegränsade bådemycketföretagidessa är
kostnader detfinansiellarörelseresultat före ärSkall de få bättreett

underhållskostnadema.drift- ochsänkafrågan attom

vid sidanexistensvillkor,skillnaden iföretagensavgörandeheltDen
drygtkostnadernai de finansiellamarknadsvillkoren, ligger ärsomav

iproblemföretagkvadratmeter i urvaletper än100 störreprocent av
övrigt måsteresultat iförbättra sittproblemföretageninteMKB. Kan
kronormed 150reduceraskostnadernafinansiellade per

betyder dettaTotaltavvecklats.räntebidragendåkvadratmeter sett
kronor.miljonerdrygt 200problemföretag,for urvalet grupp,somav

tillsammans harproblemföretagpopulationenFör hela somav
miljoner kronor.detta 800lägenheter,84 000 motsvarar

växandeochaktuellaproblemföretagenstillHuvudförklaringen
med förbalansräkningarharliggerifinansiella problem storaatt man

ilångsiktiga skulder,anpassadeoch därtillanläggningstillgångar som
marknadsvärden.fastighetersöverstigerallmänhet pantsatta

investeringsbeslut,fattatföretagenHuvudförklaringen till detta är att
marknadsvillkoren och dentillhänsynfelaktiga medvisat sigsom

bostadspolitiken.statliga

anläggnings-problemföretagurvaletharJämfört med MKB av
förkvadratmeterkronoroch 1400mellan 300tillgångar lär persom

grad.motsvarandeför höga ilånga skuldernaDe ärstora.

har anlägg-problemföretagurvaletbetyder dettaTotalt attsett av
helamiljarder for Förcirkaoch skulder 2ningstillgångar stora.ärsom

företagsför dessadettaproblemföretag talarpopulationen attav
miljarder för7 och 8skulder mellananläggningstillgångar och är

villkor.jämfört med MKBshöga

påambitiöst eHerförMKBnaturligtvis hävdakanNu äratt ettman
problem-för utvärderingriktmärkemissvisandesättannat av

idetframför allt intevi inte detföretagen, etttror om man sermen -
perspektiv.längre

existensvillkorenidimensionregionalekonomisktydligfinnsDet en
företag medOmfattningenkommunala bostadsföretag.for merav

medregionerkoncentrerad tillstarktakuta problemeller mindre är
avseenden.i mångautvecklingsvillkordåliga och bekymmersamma
och hyres-feldimensioneratfallbostadsbestånd i fleraFöretagens är

sannoliktochhushållens nutidaförhållande tillärför höga inivåerna
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också framtida betalningsfönnåga och betalningsvilja för flerfamiljs-
i regioner.boende dessa

verkar rimligt utvärdera vilkaDet under villkor kommunala bo-att
stadsföretag i dessa regioner kan existera vidare hålla högreutan att
hyror ien storstadsregion. Det finns inget direkt talar förän attsom
problemföretagen skall kunna bemästra sina framtidsproblem på

marknader med mycket företagsekonomiska grundvillkorsämresvaga
vad har i dag.MKBän som

Heterogen grupp

Både populationen och urvalet problemföretag heterogen fleraiärav
avseenden. kan belysas med några uppgifterDetta de utvaldaom
företagen.

Marknader

Samtliga företag har haft negativ befolkningsutveckling på sin0 en
lokala marknad under nittiotalet. Sedan har1980 drygt tredjevart
företag haft befolkning minskat åttamed över procent.en som

Ungefär tredjedel företagen har lokala marknader där arbets-0 en av
lösheten i januari 1997 föregagen15 Restenöversteg procent. av
verkar på marknaden där arbetslösheten ligger mellan och10 15
procent.

Cirka hälften företagen har marknader aktuelladär den0 av
boendeutgiften kvadratmeter i småhus mindre 50är än procentper

hyran kvadratmeter kommunalai bostadsföretag.av per

Knappt hälften företagen har hyresnivåer i Januari 19970 av som
ligger kronor kvadratmeter. hälften680 Den andra liggeröver per
mellan 560 och 680 kronor.

Resultaträkningar

40 företagen har negativt före räntebidragresultatprocent ett0 av
kvadratmeter kronor.150 Resten ligger mellanär större änper som

40 och 150 kronor.
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hälftenmåsteavvecklats,räntebidragennollresultat, dånåFör att0
och imed 25hyrornahöja de realaföretagen än procentmerav

fallnågra 40 procent.motupp

Balansräkningar

medtaxeringsvärdenfastighetemasöverstigerLånga skulder mer0
föregagen.tredjedelari två50än procent av

tvåkronor iöverstiger 3 000kvadratmeterBokförda värden per0
på företagockså exempelfinnsföretagen. Dettredjedelar varsav
kronor. I dettaöverstiger 5 000kvadratmeterbokförda värden per

taxeringsvärdet.gångerlånga skulderfall änstörreär tre

mindresubstansvärdenharföretagen änär20 procent som0 av
i intervalletliggerkvadratmeter. 40kronorminus 2 000 procentper

kvadratmeter.kronortill minus l 0000 per

betydandedeldet finnsuppenbartuppgifter detMed dessa är att en
ocksåsäkerligenvilketproblemföretag,urvaletskillnader mellan av

problemföretag. Dettamängdenförhållandena ihelaåterspeglar av
visa sig medkommerproblembilden intehelamedför rimligen attatt

för-marknadernamedi taktkommer tillväxagång. Den attatten
tillskjutamöjligheteravvecklas ochråntebidragen ägamas attsämras,

holkaskapital ur.

lösningarMöjliga

siktelösningar. Denprincipiellt olikadet tvågrunden finnsI tarena
balansräkningama.påoch den andraresultaträkningarpå företagens

sänkaochhöja intäkteråtgärder förmöjligaenbartProblemet attär att
kanåtgärdersådanaräcker. Medifleitalet fall interörelsekostnader

deinsatser. Igrundläggandemöjligen skjuta behovet av meruppman
reduceras,finansiella kostnaderkrävs företagensfallenflesta att

medi taktvärden sänksoch bokfördainnebär skuldervilket tatt ex-
avvecklas.räntebidragenatt
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