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Inledning

Utredningen S2013:11 EU-rattsliga forutsattningar for kommunal bostadspolitik har fatt i uppdrag
att bland annat analysera svaga bostadsmarknader och férutsattningarna for kommunala
bostadsforetag pa sadana marknader. Som en av utgangspunkterna i utredningen har det
befunnits angelaget att fa fram en beskrivning av efterfragan/prislaget i Sveriges kommuner samt
en prognos for dess utveckling.

Evidens har tidigare tagit fram en analys av svaga bostadsmarknader i Sverige pa uppdrag av
BKN, numera Boverket. Denna PM sammanfattar en uppdatering av tidigare genomférda analyser
av bostadsefterfragans utveckling inklusive prognoser och trendframskrivning for sysselsattning
och befolkning fram till och med 2025. Metodiken for att definiera svaga bostadsmarknader togs
fram i rapporten "Svaga bostadsmarknader” fran ar 2006 och utférdes pa uppdrag av davarande
Bostadskreditndmnden (BKN). Den 6vergripande fragestallningen ar hur svaga bostadsmarknader
kan definieras och avgransas samt hur manga kommuner med svag bostadsmarknad som finns i
dag samt om drygt tio ar? Blir de fler eller farre an i dag? Forsvagas de ytterligare?

Denna PM sammanfattar kortfattat resultatet av analyserna. Tillhérande dataunderlag redovisas i
tabell och diagramform i appendix.

| det forsta avsnittet, Den nya ekonomins drivkrafter, diskuteras den grundlaggande férandring av
Sveriges ekonomiska geografi som pagar. Det ar denna férandring som starkt paverkar
bostadsefterfragan i olika delar av landet.

| det andra avsnittet, Vad &dr en svag bostadsmarknad och hur manga &r de? diskuteras
avgransningen av mycket svaga bostadsmarknader och landets mycket svaga bostadsmarknader
identifieras. Skillnader i resultatet mellan denna och tidigare genomférda studier redovisas.

| det sista avsnittet, Utvecklingen fram till 2020 med utblick mot ar 2025, diskuteras kortfattat
resultatet av den modellbaserade prognosen for utvecklingen fram till &r 2020 och 2025. Den
grundlaggande fragan ar hur manga kommuner som kan férvantas praglas av mycket svag
bostadsefterfragan ar 2020 och ar 20257 Blir de fler eller farre?
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Den nya ekonomiska geografins drivkrafter

| bérjan av sjuttiotalet uppgick den genomsnittliga pendlingen i landet till cirka 10 km per arbetsdag
och invanare (i aldern 16—84 ar). Motsvarande senaste uppgift, som galler 2001, visar att den
dagliga pendlingen okat till cirka 16 km. Pendelavstanden har saledes 6kat med cirka 50 procent
pa trettio ar. Den vaxande pendlingen betyder att foretagens och andra arbetsgivares geografiska
omland av arbetskraft har férdubblats pa trettio ar. Hushallen har samtidigt fatt tillgang till 6kade
valmoéjligheter pa arbetsmarknader i storre regioner.

Tar man fasta pa hur pendlingsmonstren utvecklats far man en tydlig bild dver regionforstoringens
langsiktiga utveckling. | borjan av sjuttiotalet fanns det nara 190 lokala arbetsmarknader i landet.
Atta av tio lokala arbetsmarknader hade d& mindre &n 50 000 invanare. Och 150 av landets
nuvarande kommuner utgjorde da en egen lokal arbetsmarknad. | stérre delen av landet var da
den lokala valfarden starkt beroende av utvecklingen i enskilda kommuner. Det gallde bade
tillgangen till arbete och kommersiell service, utbildning, vard och omsorg.

Enligt SCBs officiella avgransning fran 2008 har antalet lokala arbetsmarknader minskat till 75
stycken och harav utgér numera endast 28 kommuner en egen lokal arbetsmarknad. | mer an 260
kommuner ar saledes hushall, féretag och kommunala verksamheter mer eller mindre dagligen
beroende av storre funktionella regioner an enskilda kommuner. De lokala arbetsmarknaderna
Okar i geografiskt omfang genom framforallt tva processer, dels férbattrad infrastruktur som
minskar pendlingstiden och binder samman nya kommuner och regioner, dels genom att
arbetskraftens utbildningsniva okar. Med 6kad utbildningsniva 6kar benagenheten att pendla da
pendlingskostnaden vags upp av den hogre ersattning som fas genom ett mer kvalificerat arbete.

Sveriges ekonomiska utveckling har under de senaste 20 aren praglats av en férandring i landets
ekonomiska geografi. Mer an fyra miljoner svenskar bor numer i de tre storstadsregionerna med
omland. Den storsta delen av Sveriges sysselsattnings- och befolkningstillvaxt aterfinns i de
storsta regionerna. Bade fodelse- och positiva flyttnetton ar hdga i de storsta regionerna. Den
starka tillvaxten i de storsta regionerna innebar en 6kad koncentration av bostadsbyggandet till
dessa regioner och allt mindre byggvolymer i évriga Sverige.

Modern teori och forskning talar for fortsatt geografisk koncentration av boende, féretag och
arbetsplatser. Forskningsomradet brukar benamnas Den nya ekonomiska geografin (NEG). NEGs
huvudbudskap &r att stora stadsregioner blir stérre och global konkurrens i védxande utstrackning
handlar om konkurrens mellan stora och allt stdrre stadsregioner. Fenomenet &r inte unikt svenskt
utan tydligt i hela Vasteuropa. Foretag attraheras i forsta hand till stora marknadsplatser, vilket ar
liktydigt med stadsregioner med stor och tat efterfragan, och da féretag soker sig dit vaxer den
lokala marknaden och ger en annu stérre potential for fornyelse och tillvaxt. Samma férhallande
galler ocksa hushall som attraheras till stora lokala marknader for arbete, utbildning, vard och
omsorg, kommersiell service och kultur. Och da hushallen attraheras till sddana marknader vaxer
de ocksa. Den avgérande forklaringen till att bade hushallen och féretagen attraheras till storre
geografiska marknader &r mangfalden i tillgangen pa resurser, utbildning och tjanster.

NEG har flera avgérande budskap. Det finns sarskilt tva som ar mer grundldggande. Det ena &r att
ekonomisk tillvéxt och fornyelse inte kan forstas som en allman nationell process. Huvudrollen
spelas i stallet av urbana ekonomier, som skapar lokala marknader (pendlingsregioner) for hushall,
féretag, boende och arbete. Det andra huvudbudskapet ar att lokala marknaders storlek och tathet
spelar en helt annan roll for konkurrensférmagan och tillvaxt an vad som tidigare var den
dominerande forestallningen. Det senare budskapet innebar att ju stérre regioner desto storre
lokala hemmamarknader. Stérre regioner kan hysa sarskilda lokala resurser och en mangfald av
specialiserade verksamheter, som ger konkurrensférdelar och ekonomisk valfard. Forklaringen ar
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att fasta kostnader for specialiserade resurser och verksamheter kan férdelas pa fler. Storlek och
mangfald 6kar i vaxelverkan vilket gor att tillvaxten i befolkning och sysselsattning i stdrre regioner
till stor del blir sjalvgenererad.

Nar en region vaxer i storlek vaxer ocksa dess mangfald — vilket innebar fler naringar och storre
variation i konsumtion, fritid och arbete. Det finns helt enkelt mycket att vélja pa.

Arlig procentuell befolkningstillvéxt Arlig real procentuell tillvixt av Okning i disponibel inkomst 1995-
ilandets lokala arbetsmarknader total I16nesumma i landets lokala 2010 i procent
1995-2011 arbetsmarknader 1995-2011
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Fig. 1. Arlig befolkningstillvéxt i Fig. 2. Arlig tillvaxt i total Is6nesumma  Fig. 3. Total tillvéxt i disponibel
landets lokala arbetsmarknader i landets lokala arbetsmarknader inkomst i landets lokala

1995-2011. Kalla: SCB och Evidens.  1995-2011. Kalla: SCB och Evidens.  arbetsmarknader 1995-2011. Kalla:
SCB och Evidens.

Hur har da Sverige konkret paverkats av NEGs krafter sedan mitten av 1990-talet? Vidstaende
figur redovisar utvecklingen for lokala arbets- och bostadsmarknader i olika storleksgrupper.
Resultatet ar entydigt: bade befolkningstillvaxt, regional ekonomisk tillvaxt och tillvéxt i hushallens
disponibla inkomster ar storst i de stora regionerna medan utvecklingen i de sma regionerna ar
betydligt svagare. Sveriges samlade ekonomiska tillvaxt blir darfor allt mer beroende av
tillvaxtvillkoren i storstadsregionerna. | de minsta regionerna minskar befolkningen och tillvéxten i
I6nesumma och disponibla inkomster halkar efter.

Den nya ekonomiska geografin och bostadsmarknaden

Tillvaxtens geografi satter ocksa djupa spar i bostadsmarknaderna. Sparen yttrar sig mest tydligt i
prisbildningen pa bostader. Eftersom utbudet av bostader i de flesta lokala bostadsmarknader ar
givet pa bade fem och tio ars sikt blir betalningsviljan och priserna pa bostader en direkt
aterspegling av hushallens efterfragan. Detta paverkar i sin tur bostadsbyggandet.

| normalfallet bestams efterfragan pa bostader av hushallens férvantningar om framtida varden —
nyttor — férenade med att bo och leva i olika delar av landet, lokala marknader, kommuner och
platser. Och dessa forvantningar avgors i hog grad av hushallens forestallningar om de sociala och
ekonomiska villkoren av att bo i en viss kommun eller lokal marknad. Det géller arbetsmarknadens
utveckling, villkoren for pendling, framtida inkomstvillkor, stadskvaliteter, mangfalden i tillgangen pa
kommersiell och offentlig service, utbildning och kultur m.fl. lokala férhallanden.

| hushallens sammansatta bedémningar ingar ocksa dvervaganden om olika risker i den lokala
bostads- och arbetsmarknadens utveckling. Det kan gélla den allmanna tillvaxten och stabiliteten i
den lokala ekonomins utveckling, delar av arbetsmarknadens utveckling och naturligtvis
ekonomiska risker forenade med att lana och anvanda besparingar for att bo och behalla en
bostad.

NEG talar saledes for att det finns ett starkt samband mellan & ena sidan efterfragan och
betalningsvilja respektive priser pa bostader och a andra sidan lokala arbets- och
bostadsmarknaders storlek. Detta samband kan tydligast illustreras med priserna pa marknaderna
for egnahem. Eftersom sadana marknader finns i alla landets lokala arbets- och bostadsmarknader
ger de ocksa den mest rattvisande geografiska bilden av den allménna bostadsefterfragan.
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Smahus priser ar 2011 i kr per Pris6kning smahus 1995-2011, fasta
£25000 kvadratmeter 23234 816000 priser, i kr per kvm 14997
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Fig. 5. Genomsnittligt smahuspris i stora och sma Fig. 6. Prisutveckling i stora och sma regioner under
regioner. Kalla: SCB och Evidens. perioden 1995-2011. Kalla: SCB och Evidens.

| de tre storstadsmarknaderna var genomsnittspriset for egna hem ar 2011 drygt 23 000 kronor per
kvadratmeter — mer an fyra ganger hogre an i de minsta marknaderna. | de minsta marknaderna
kostade ett smahus i genomsnitt ca 4 000 kr per kvadratmeter ar 2011. Det blir totalt ca 450 000 kr
for ett normalstort smahus, vilket ar langt under genomshnittliga nyproduktionskostnader. Ocksa i
marknader med mer an 100 000 invanare var genomsnittspriset lagt i forhallande till vad det kostar
att bygga nya smahus.

| de sma lokala arbets- och bostadsmarknaderna har prisutvecklingen varit mattlig matt i absoluta
tal, medan priserna i genomsnitt har vuxit med nastan 15 000 kr per kvadratmeter i de tre
storstadsregionerna. Det betyder att ett normalstort smahus (130 kvm) blivit ca 150 000 kr dyrare i
de minsta marknaderna under de senaste dryga 15 aren medan motsvarande smahus i de storsta
bostadsmarknaderna blivit nastan 2 miljoner kr dyrare. Prisanalysen visar alltsa att
bostadsefterfragan och darmed bostadspriserna Okat kraftigt i de stérsta marknaderna medan
priserna ar laga och prisutvecklingen svag i sma lokala marknader. Sammantaget talar hushallens
efterfragan alltsa for att betalningsviljan och prisbildningen pa bostader blir starkt beroende av hur
NEGs drivkrafter yttrar sig. | lokala marknader med svag eller negativ tillvaxt, héga risker, en starkt
begransad lokal mangfald i tillgangen pa arbete och service blir efterfragan pa bostader och
atféljande priser laga. Medan stora lokala marknader som regel praglas av hogre och mer tillforlitlig
tillvaxt, en flerfalt stérre mangfald i tillgangen pa arbete, service, utbildning och kultur. Och av detta
foljer ocksa en hogre och mer intensiv bostadsefterfragan.

Svag efterfragan pa bostéader upptrader framforallt i kommuner pa sma lokala marknader med lag
tillganglighet till arbetsplatser, befolkningsminskning, svag utveckling av hushallens inkomster och
svag sysselsattningsutveckling. Fér marknadsprissatta bostader — smahus och bostadsratter —
leder en svag efterfragan till laga priser och for hyresratter leder den till 6kade risker for outhyrda
lagenheter. Med kunskaper om dessa forhallanden kan man saledes definiera svaga
bostadsmarknader och vidare bedéma hur manga kommuner — och vilka — som riskerar att
fortsatta att forsvagas.
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Vad ar en svag bostadsmarknad och hur manga ar de?

| féregaende kapitel beskrevs hur den nya ekonomiska geografin paverkar de ekonomiska
férutsattningarna for naringsliv, arbete och bostadsmarknad lokala
arbetsmarknader/pendlingsregioner. Fragan ar hur detta paverkar de kommuner som finns inom
respektive lokal arbetsmarknad.

Skall man géra en modell som kan anvandas for att identifiera svaga och starka bostadsmarknader
i dag och kunna analysera hur bostadsefterfragan pa dessa marknader kan utvecklas under de
narmaste aren kravs forst och framst en grundlaggande hypotes. Dessa hypoteser har utvecklats
och testats i de tidigare genomférda analyserna pa uppdrag at davarande BKN ar 2006 och 2010.

Modellen ar baserad pa regressionsanalys. En regressionsmodell analyserar sambanden mellan
olika tillvaxtvariabler och genomsnittliga bostadspriser i varje kommun. Inom statistik ar multipel
regression en teknik med vilken man kan underséka om det finns ett statistiskt samband mellan en
beroende variabel (Y=priser) och tva eller flera forklarande, oberoende variabler (X=olika
tillvaxtvariabler). For att sortera ut vilka variabler som hypotetiskt kan forklara variationer i
bostadspriser har i ett forsta steg de sa kallade korrelationerna mellan olika tillvaxtvariabler
respektive priser berdknats. De variabler som redovisar hdg korrelation med den beroende
variabeln, alltsa priser, har sedan testats med hjalp av multipel regressionsanalys i ett andra steg.
De oberoende variablerna kan ocksa uppvisa en hogre eller l1agre korrelation med andra
oberoende variabler.

| det andra steget galler det att férsdka isolera varje variabels unika (partiella) prispaverkande
effekt. Om man kan visa att en tillvaxtvariabel pa ett statistiskt signifikant satt kan forklara en viss
variation i priser stérks hypotesen att just den kvaliteten paverkar bostadsefterfragan.

Kommunens utveckling

-Befolkning Sméahuspris/
-Disponibel inkomst Bostadsefterfragan
-Lénesumma

-Sysselsattning

Kommunens niva
-Férarvsgrad (sysselsattning/ befolkning)
-Disponibel inkomst! invinare éver 20 ar
Lénesumma/ invanare 20-64 ar

Lokala arbetsmarknadens
storlek

Tillganglighet till
arbetsplatser

Fig. 7. Tillampad statistisk modell.

Den grundlaggande hypotesen, som empiriskt provats, ar att bostadsefterfragan, och darmed
hushalls vilja att betala for boende, framfor allt beror pa den lokala marknadens storlek som ocksa
starkt paverkar utveckling av antal hushall och disponibla inkomster, tillganglighet till arbetsplatser
och sysselsattningsgrad och darmed férenade l6ner.

Att den lokala marknadens storlek starkt paverkar bostadsefterfragan genom NEGs drivkrafter har
troliggjorts i féregdende avsnitt. Men efterfragan pa bostader i en kommun bestdms inte bara av
hur stor den lokala marknaden ar. Darfér maste man komplettera modellen. Framst géller det
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information om tillgénglighet till arbetsplatser for kommunens invanare. Med storre tillganglighet till
arbetsplatser foljer storre mojligheter att finna ett arbete med efterfragade kvaliteter inklusive 16n.
Pa detta satt tar modellen hansyn till om en kommun ligger nara eller langt ifran den lokala
arbetsmarknadens karna. Att modellen dessutom kompletterats med utvecklingen av antalet
invanare eller bostadskonsumenter i kommunen kraver kanske ingen narmare kommentar.

Modellen inkluderar ocksa information om hur konsumenternas disponibla inkomster utvecklats
beroende pa att disponibla inkomster avgor formagan och viljan att betala for boende — bade pa
kort och pa lang sikt. Okar inkomsterna kan man betala mer och minskar inkomsterna faller bade
betalningsviljan och betalningsférmagan. Forklaringen till de disponibla inkomsternas
grundlaggande betydelse for hushallens bostadsefterfragan ar enkel. Det finns ingen annan
enskild utgiftspost i hushallens samlade budget som ar stérre &n bostadsutgifterna.

Men det spelar ocksa roll, framfor allt nar man vill géra prognoser, varifran hushallens inkomster
kommer. Darfor inkluderas information om hur kommuninvanarnas samlade I6neinkomster
utvecklats.

Men det ar inte bara utvecklingen enligt ovan som behdver beaktas. Dartill géller det att ha
information om vilken niva inkomster och I6nesummor har i dag.

Tillsammans anvands dessa variabler i en modell med vilken man kan beskriva och berdkna
bostadsefterfragan/smahuspriser i landets samtliga kommuner. Utgar man fran den ovan beskrivna
modellen och tillampar statistisk analys blir resultatet att modellen férklarar 85 procent av den
variation som finns i smahuspriser/ bostadsefterfragan mellan landets kommuner. Detta ar ett
tillfredsstallande resultat.

Dartill visar genomférd analys att de fyra dimensionerna var och en bidrar signifikant till modellens
precision och att varje dimension skall tilldelas en specifik vikt.

Med en modell som val forklarar variationen i smahuspriser/bostadsefterfragan mellan landets
kommuner och ett statistiskt utfall som visar vilken direkt vikt som skall tillmatas var och en av de
fyra dimensionerna har man ett underlag som goér det méjligt att simulera hur bostadsefterfragan
paverkas vid exempelvis en given befolkningsutveckling i en kommun.

Samtidigt som modellen kan forklara skillnader i bostadsefterfragan med tillfredsstallande precision
i flertalet kommuner finns kommuner dar modellen med tillampade variabler asatter kommuner
varden som ligger relativt langt fran faktiska observerade priser. Dessa "fel” beror framst pa att
bostadsefterfragan i enskilda kommuner kan avvika fran det generella monstret for prisbildning pa
bostadsmarknaden. Exempel pa sadana kommuner ar kommuner med sarskilda egenskaper som
paverkar bostadsmarknaden utan att modellen har motsvarande variabel. Ett exempel pa sadana
kommuner ar "turistkommuner” som Borgholm, Gotland, Stromstad, andra skargardskommuner,
granshandelskommuner m fl kommuner. Dessa kommuner redovisar i manga fall hogre
bostadspriser an vad modellens variabler kan forklara — bostadsefterfragan styrs av exogena
faktorer. Ur utredningens perspektiv ar detta dock ett mindre problem eftersom flertalet av dessa
kommuner redovisar relativt hdga bostadspriser och darfor inte kategoriseras som mycket svaga
bostadsmarknader. Men det finns ocksa avvikelser at andra hallet, dvs. kommuner dar modellen
férutsager hogre bostadsefterfragan @an vad som kan utlasas av faktiska priser. | sddana fall kan
det finnas forklaringar i utbudet av bostader, en stor andel av befolkningen som bor i glesbygd
inom kommunen, plétslig industrinedlaggelse eller andra faktorer som modellen inte fangar och
som har liten betydelse i andra kommuner.

Gréansdragning mellan svaga och mindre svaga bostadsmarknader

Gransvardet for mycket svaga bostadsmarknader har i tidigare analyser genomférda pa uppdrag
av BKN bestamts sa att boendeutgiften i kronor per kvadratmeter for boende i egnahem ar ungefar
likvardig med normalhyran for hyreslagenheter pa svaga marknader, se tabell 1. | sddana
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marknader utsatts hyresrattsmarknaden for svar konkurrens fran smahus- och
bostadsrattsmarknaderna med stora vakansrisker som foljd. | brist pa tillgédngliga bostadspriser pa
borattsmarknaderna far priserna pa smahusmarknaderna tjana som riktmarke for
bostadsrattspriser. Bristen beror helt enkelt pa att manga sma kommuner utanfor storre
regionscentra helt enkelt inte har nagon likvid bostadsrattsmarknad.

Marknad Index fér smahuspriser Medelvarde Antal kommuner
STV 2012 2008 2006 2012 2008* 2006

Mycket svag -7700 5500 5100 4900 105 83 108
Svag 7701-9900 8700 7900 8 000 52 54 67
Stark 9901 - 13300 11 200 10 300 10 300 35 49 52
Mycket stark 13 301 - 22000 21100 18 100 98 104 59

Tabell. 1 Gransdragning mellan svaga, mindre svaga, starka och mycket starka bostadsmarknader i tidigare genomférda
analyser.

* Indexvérde fran 2006 uppréknat med inflationsutvecklingen 2006-2012

** Mycket svag 7 000 kr, Svag 7 001-9 000 kr, Stark 9 001 — 12 000 och Mycket stark 12 001-

Utgangspunkten for en gransdragning har varit att det féreligger en hég korrelation mellan priserna
pa smahus- och bostadsrattsmarknaderna och att bostadsratter ar ett tydligt substitut till
hyresratter. Korrelationen i skillnader mellan smahuspriser och bostadsrattspriser uppgar till 0,89 i
ett knappt 100-tal kommuner med likvida bostadsrattsmarknader.

Gransvardet for att en kommun ska kategoriseras med en "mycket svag” bostadsmarknad har
bestamts utifran kommunens hyresniva. | de fall dar den genomsnittliga boendeutgiften uttryckt i
kr/kvm/ar ar likvardig eller hogre for hyresbostéder an for smahus utsatts hyresboendet for stark
konkurrens fran smahusmarknaden. | de tidigare rapporterna och analyserna som genomférdes pa
uppdrag av BKN konstaterades att en genomsnittlig prisniva pa smahusmarknaden om ca 7 000
kr/kvm motsvarade ungefar samma kostnad per kvm som hyresréattsboende i storre lagenheter. Av
detta skal valdes 7 000 kr/kvm som grans fér mycket svaga bostadsmarknader. | denna rapport
har gransvardet justerats med inflationen fran 2006, vilket motsvarar 10,5 procent, och uppgar
darmed till 7 700 kr/kvm. Som referens till indexupprakningen ovan kan anges att SABO-bolagen
har haft en genomsnittlig hyresutveckling om 13,9 procent under perioden 2006-2012. For att
kunna jamfora detta gransvarde med boendeutgiften i hyresratt belastas smahuspriset med 5
procents ranta, full skattereduktion, I6pande drift- och underhall om 300 kr/kvm/ar, langsiktigt
underhall om 70 kr/kvm/ar samt fastighetsavgiften om 6 362 kr alt 0,75 procent av taxeringsvardet.
Det ger en boendeutgift pa knappt 700 kr/kvm/ar. | ett stort antal mycket svaga bostadsmarknader
ar det majligt att hyra en storre hyreslagenhet (4 rum och kok eller storre) for ca 700 kr/kvm/ar.

Svaga bostadsmarknader 2012

Med denna utgangspunkt kan man identifiera 105 kommuner med mycket svag bostadsmarknad.
Det ar en 6kning med ca 20 kommuner jamfért med tidigare genomférda analyser. Denna 6kning
forklaras i stor utstrackning med att indexgransvardet hallits realt konstant och numer uppgar till

7 700 kr/kvm., dvs. indexvardet fran 2006 har réknats upp med inflationsutvecklingen 2006-2012.
Slutsatsen ar saledes att de flesta kommuner som beddmdes ha en mycket svag bostadsmarknad
vid det férra analystillfallet ar 2009/2010 fortfarande kan karaktariseras som mycket svaga.

Det genomsnittliga indexvardet i gruppen ar 5 500, vilket ar nagot hdgre an vid féregaende analys
och utvardering ar 2010, da motsvarande varde var 5 100. Indexvardet har 6kat nagot for samtliga
kommungrupper sedan ar 2008, sannolikt beror det pa att den allmanna bostadsefterfragan stigit
nagot i hela landet i takt med att ekonomin aterhamtat sig fran finanskrisen.
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Bostadsmarknadens styrka i mycket svaga bostadsmarknader ar 2012
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Kalla: Varderingsdata och Evidens Kommun
Figur 8. 105 mycket svaga bostadsmarknader med egnahemspriser lagre @n 7 700 kr/kvm ar 2012

Det finns nagra fa kommuner som lamnat gruppen mycket svaga bostadsmarknader sedan 2008.
Det ror Eksjo, Boden Ludvika och Géllivare. Fér dessa kommuner har bostadsefterfragan vuxit
snabbare an for évriga kommuner i gruppen och de tillhér 2013 i stallet gruppen svaga
bostadsmarknader, se tabell 2.

Kommuner som [&amnat gruppen mycket svaga Kommuner som har tillkommiti gruppen mycket
bostadsmarknader sedan 2008 svaga bostadsmarknader sedan 2008
Svaga bostadsmarknader Mycket svaga bostadsmarknader
Medelpris 7 701 - 9 900 kr’/kvm Medelpris - 7700 kr/kvm

Eksjo Harjedalen Askersund
Boden Orkelljunga Tidaholm
Ludvika Berg Véannas
Gallivare Skinnskatteberg Boxholm

Ydre Orsa

Mellerud Nassjo

Saffle Hallsberg

Soderhamn Avesta

Kristinehamn Vingaker

Alvdalen Eda

Gnosj6 Karlsborg

Perstorp Pitea

Tibro Mullsjé

Tabell 2. Analys av tillkommande och avgaende kommuner i gruppen mycket svaga bostadsmarknader sedan 2008.

Gemensamt for manga kommuner med mycket svaga bostadsmarknader ar att de antingen tillhor
en liten lokal arbetsmarknadsregion eller ar svagt integrerade i en stérre arbetsmarknadsregion.
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Genomsnittsstorleken hos Sveriges lokala arbetsmarknadsregioner ar drygt 500 000 invanare,
inklusive de tre storstadsregionerna. Men kommunerna med mycket svag bostadsmarknad tillhor i
genomsnitt arbetsmarknadsregioner med knappt 120 000 invanare, se tabell 3. Detta kan jamforas
med den genomsnittliga befolkningsstorleken i marknader dar kommunerna med mycket stark
bostadsefterfragan ingar, som redovisar en genomsnittlig storlek pa nastan 1,3 miljoner invanare.
De flesta kommuner med mycket stark bostadsefterfragan ingar saledes i nagon av de tre
storstadsregionerna.

Antal invanare i den lokala

Bostadsefterfragan arbetsmarknaden ar 2012
(1000-tal)

Mycket svag 118

Svag 262

Stark 484

Mycket stark 1271

Tabell 3. Antal invanare i den lokala arbetsmarknaden ar 2012

Att tillhora en liten arbetsmarknadsregion ger samtidigt lag tillganglighet till arbetsplatser. Med
tillganglighet till arbetsplatser avses hur manga arbetsplatser som nas fran kommunen med
tilldmpning av en sa kallad harvardesmodell, dvs naraliggande arbetsplaster varderas hégre an
avlagsna. Tillgangligheten paverkas ocksa av infrastrukturen. Kommunerna i gruppen med mycket
svag bostadsmarknad redovisar en genomsnittlig tillganglighet till arbetsplatser som uppgar till ca
16 000. Genomshnittet for alla kommuner i hela landet ar en tillganglighet till ca 80 000
arbetsplatser. Och tillgangligheten till arbetsplatser i de starkaste kommunerna ar mer &n tio
ganger storre an i de svagaste, se tabell 4.

Tillganglighet till arbetsplatser

Bostadsefterfragan (1000-tal) &r 2012
Mycket svag 16
Svag 29
Stark 42
Mycket stark 180

Tabell 4. Tillganglighet till arbetsplatser ar 2012
Utvecklingen de senaste atta aren

Kombinationen av att tillhdra en liten lokal arbetsmarknadsregion samtidigt som det foreligger lag
tillganglighet till arbetsplatser skapar ogynnsamma forutsattningar for tillvaxt. Detta resulterar pa
sikt i en svag befolkningsutveckling, lag produktivitet och laga disponibla inkomster. Den
genomsnittliga befolkningsminskningen i gruppen med mycket svag bostadsmarknad uppgick
mellan ar 2004 och 2012 till minus 4,9 procent medan motsvarande tillvaxttal for kommunerna med
mycket stark bostadsefterfragan var 8 procent, se tabell 5.
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Bostadsefterfragan Befolkningsutveckling ar

2004-2012 (%)
Mycket svag -4,9
Svag -0,6
Stark 2,1
Mycket stark 8,0

Tabell 5. Befolkningsutveckling ar 2004-2012

Det ar inte bara befolkningen som redovisar svag utveckling i kommunerna med mycket svag
bostadsefterfragan. Inkomstutvecklingen ar samtidigt langsammare. | de mycket svaga
bostadsmarknaderna 6kade de disponibla inkomsterna endast med 16,9 procent jamfért med 35,9
procent for de mycket starka bostadsmarknaderna under aren 2004-2012. De mycket starka
bostadsmarknaderna hade saledes en utveckling som var mer an dubbelt sa snabb, se tabell 6.

Utveckling av disponibel

Egsiacesiieisoan inkomst ar 2004-2012 (%)
Mycket svag 16,9
Svag 22,6
Stark 27,3
Mycket stark 35,9

Tabell 6. Utveckling av disponibel inkomst &r 2004-2012

For I16nesummorna var utvecklingen den samma med &g tillvéaxt takt i de mycket svaga
bostadsmarknaderna, se tabell 7. De mycket svaga bostadsmarknaderna hade en tillvaxt i den
totala Ibnesumman med 13,2 procent, foljt av de svaga med 16,6, de starka med 20,6 och de
mycket starka bostadsmarknaderna med 25,6 procent. Den totala Idnesumman véaxer alltsa nastan
dubbelt sa snabbt i de starkaste kommunerna jamfért med de svagaste.

Utveckling av den totala

Eosiacesie s oan I6nesumman ar 2004-2012 (%)
Mycket svag 13,2
Svag 16,6
Stark 20,6
Mycket stark 25,6

Tabell 7. Utveckling av den totala Ib6nesumman ar 2004-2012

En svag lokal arbetsmarknad i kombination med ett Iagt antal tillgangliga arbetsplatser visar sig
ocksa paverka tillvaxten i antalet sysselsatta i de olika bostadsmarknaderna. | de mycket svaga
bostadsmarknaderna har antalet sysselsatta minskat med 0,3 procent jamfért med en 6kning om 9
procent i de mycket starka bostadsmarknaderna, se tabell 8.
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Utveckling av antalet sysselsatta ar

Bostadsefterfragan 2003-2011 (%)
Mycket svag -0,3
Svag 2,0
Stark 4,3
Mycket stark 9,0

Tabell 8. Utveckling av antalet sysselsatta ar 2003-2011

Analysen av utvecklingen mellan aren 2004 och 2012 visar alltsa att kommunerna med mycket
svag bostadsefterfragan i genomsnitt praglas av att tillhéra en liten lokal arbetsmarknadsregion
med |&g tillgang till arbetsplatser vilket i sin tur ger upphov till en minskande befolkning, fallande
sysselsattning och mycket svag utveckling av total Ionesumma och disponibla inkomster. En sadan
problematisk utveckling ar lattare att bara for en kommun med en i utganglaget hogre niva an en
lagre. Fragan ar om de svagaste bostadsmarknaderna ocksa har det i genomsnitt samsta
utgangslaget i form av niva pa befolkningsstorlek i regionen, tillganglighet till arbetsplatser och
sysselsattning mm?

Nivaer

Skall man férsta och modellera bostadsefterfragan i olika kommuner racker det inte med att
beskriva utvecklingen for invanarna i ett antal dimensioner som i foregaende avsnitt. Man maste
ocksa ta hansyn till nivaer. En kommun kan ha haft en relativt svag utveckling av till exempel
disponibel inkomst men &nda kan invanarnas disponibla inkomster vara hdga beroende pa att de
var héga redan 2004. | modellen har darfor inkluderats sysselsattningsgrad, disponibel inkomst per
invanare 20 ar eller aldre och I6nesumma per invanare i aldern 20 till 64 ar.

Sysselsattning ar 2011/

ECslacSEte s et Befolkning &r 2012 (%)
Mycket svag 46,1
Svag 46,9
Stark 46,9
Mycket stark 47,7

Tabell 9. Sysselséttningsgrad

Disponibel inkomst ar 2012/

Bostadsefterfragan Befolkning 20ar- ar 2012
Mycket svag 202 373
Svag 211484
Stark 217 663
Mycket stark 247 940

Tabell 10. Disponibel inkomst per invanare éver 20 ar
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Total Ionesumma ar 2012/ Befolkning

Bostadsefterfragan 20-644r 2012
Mycket svag 221 586
Svag 231976
Stark 235272
Mycket stark 265 394

Tabell 11. Total Ibnesumma per invanare 20 till 64 &r

Som framgar av tabell 9-11 ar det mycket stora skillnader mellan starka och svaga
bostadsmarknader nar det galler invanarnas disponibla inkomster och I6ner. Dartill géller att
skillnaderna ar stora mellan kommunerna pa mycket svaga bostadsmarknader. Samtliga
férklarande variabler fér svaga bostadsmarknader redovisas i Appendix, tabellbilaga 1.

Att en kommun kategoriseras som mycket svag maste inte betyda att komunnens bostadsféretag
redovisar hoga och dkande vakanser med tillhérande ekonomiska problem. Tidigare analyser visar
att vakansproblem normalt ocksa paverkas av egenskaper hos bostadsutbudet i det kommunala
bostadsféretagets bestand. Framforallt handlar det om nar bostéderna byggts, hur stort bestandet
ar och hur stor andel av bostdderna som har gynnsamma eller ogynnsamma lagesegenskaper.
Under de senaste femton aren har ocksa stora insatser genomforts som syftat till att reducera
utbudet av hyresbostader genom rivning och konvertering till annan anvandning.

Vakansgrad i allmanyttan ar 2013

Procent
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Mycket svaga Svaga Starka Mycket starka

Kaélla: SCB och Evidens
Figur 12. Vakansgrader i allménnyttan pa bostadsmarknader med olika styrka

De totala vakanserna i det allmannyttiga hyresrattsbestandet uppgick ar 2013 till drygt tre procent i
gruppen med mycket svag bostadsefterfragan. Det &r knappast nagon sarskilt hég genomsnittlig
vakansniva. Daremot finns fortfarande en mindre grupp kommuner med vakanser om ca 6 till 10
procent. For dessa kommuner innebar fortsatt befolkningsminskning och svag utveckling av
bostadsefterfragan patagliga risker for en negativ utveckling av bostadsféretagens ekonomi.
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Kommun Antal bostader ﬁ:;?;;::(ama g?g:::t

Bengtsfors 860 129 15,0
Sorsele 200 28 14,0
Ljusnarsberg 280 37 13,2
Brécke 449 47 10,5
Haparanda 562 57 10,1
Harjedalen 941 93 9,9
Hylte 534 50 9,4
Storfors 467 39 8,4
Hultsfred 1632 127 7,8
Laxa 510 38 7,5
Lessebo 879 66 7,5
Munkfors 247 18 7,3
Hofors 1061 76 7,2
Norberg 312 22 71
Séderhamn 3280 233 71
Degerfors 658 46 7,0
Robertsfors 254 17 6,7
Tranemo 816 51 6,3
Nordmaling 331 20 6,0
Séffle 1314 79 6,0

Tabell 13. Kommuner med mer an 6 procents vakans ar 2013. Kalla: SCB.
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Utvecklingen fram till 2020 med utblick mot ar 2025

Men en statistisk modell som val forklarar bostadsefterfragan i landets kommuner och som ocksa
visar vilken vikt som skall tillmatas var och en av de fyra dimensionerna i modellen har man ett
underlag for att prognosera hur bostadsefterfragan paverkas vid exempelvis en given
befolkningsutveckling i en kommun. Aven om bostadsefterfragans styrka ocksa paverkas av hur de
dvriga variablerna i modellen utvecklas ar det intressant att fokusera sarskilt pa
befolkningsutvecklingen. Det finns flera skal for ett sddant fokus. Det ar hushall som efterfragar
bostader och ju farre antalet hushall blir, desto farre bostader efterfragas aven om sysselsattning
och inkomster skulle 6ka. Dessutom ar det rimligt att tro att befolkningstillvaxt samvarierar pa sikt
med sysselsattning och inkomster. Det ar svart att tro att kommuner skulle redovisa en stor
befolkningsminskning samtidigt som sysselsattning och inkomster skulle 6ka snabbt. En ytterligare
fordel med fokus pa befolkningsutvecklingen handlar om méjligheterna att géra nagorlunda
tillforlitliga prognoser. Prognoser éver exempelvis sysselsattning och inkomster ar starkt
konjunkturberoende medan befolkningsutvecklingen normalt féljer andra, mer stabila, ménster.

Befolkningsutvecklingen fram till 2020 samt 2025 grundas pa antagandet att genomsnittet av
kommunernas arliga flytmonster under de senaste fem aren kommer att besta och att
utvecklingen som helhet sker inom ramen fér SCBs senaste nationella prognos.
Befolkningsprognosen baseras vidare pa nuvarande demografisk struktur och aldersférdelning i
samtliga kommuner och vedertagna antaganden om fertilitet, medellivsiangd och mortalitet for
olika aldergrupper tillampas.

Man maste dock vara medveten om att det alltid finns kallor till osékerhet i prognosen.
Befolkningstillvaxten utgérs av summan av fédelsenetto och flyttnetto. Fédelsenetton ar vanligvis
lattare att prognistisera eftersom fertilitet och mortalitet forandras langsamt éver tid. Det ar daremot
notoriskt svart att prognostisera flyttnetton, sarskilt utrikes flyttnetto. Utrikes flyttnetto paverkas i
manga kommuner starkt av mer eller mindre tillfalliga flyktingstrommar med tillhérande
anhoriginvandring. Ett antal kommuner redovisar langvariga fodelseunderskott och underskott i
inrikes flyttnetto. Detta har resulterat i en mycket svag eller svag bostadsmarknad. | sddana
kommuner kan anda befolkningstillvaxten under olika perioder vara positiv, om kommunen haft ett
relativt stort mottagande av flyktingar och anhdriga till dessa. | normalfallet paverkas dock
bostadsmarknadens styrka (prisbildningen pa smahusmarknaden) hogst marginellt av sadana mer
eller mindre tillfélliga befolkningsféréandringar, inte minst eftersom 6vriga variabler i modellen,
atminstone pa kortare eller medellang sikt, bara paverkas marginelit.

Fér manga mindre kommuner ar utvecklingen hos ett dominerande féretag av stor betydelse for
utvecklingen. Ett bra exempel pa detta &r kommuner med koppling till malmfalten i Norrlands
inland som historisk haft en svag befolkningsutveckling, men dér utvecklingen vant i samband med
hogre globala ravarupriser som maojliggjort en mer omfattande gruvdrift. Olika férandringar i
omvarlden kan darfor innebara ett trendbrott i utvecklingen fér sddana kommuner. Man maste
darfor tolka prognoser och modellresultat éver utvecklingen pa lite langre sikt med vetskap om att
sadana trendbrott kan férekomma, dven om en sadan utveckling inte finns med i prognosen.

For att beddma hur manga och vilka kommuner som sannolikt har mycket svag bostadsefterfragan
ar 2020 kravs att man gor antaganden om alla variabler i modellen och sedan tillampar redovisade
vikter. Samtidigt justeras gransvardet for mycket svaga bostadsmarknader successivt med dels
Konjunkturinstitutets senaste prognos for inflationen, dels férvantad hyresutveckling som
motsvarar den genomsnittliga hyresutvecklingen bland SABO-féretagen mellan 2001 och 2012.
For aren 2012-2020 uppgar Konjunkturinstitutets inflationsprognos till 1,8 % per ar.
Konjunkturinstitutets prognos for inflationen stracker sig endast till ar 2021. For aren 2022 till 2025

619



Bilaga 2 SOU 2015:58

har i stallet den langsiktiga inflationsutvecklingen om 1,4 procent per ar anvants. Detta ger
sammantaget ett inflationsantagande om 1,9 % per ar for aren 2012-2025. Den genomsnittliga
arliga reala hyresokningen om 0,64 % adderas till inflationen. Pa detta satt kan man ocksa berakna
hur bostadsefterfragan i landets kommuner paverkas av olika antaganden for de variabler som
ingar i modellen. Med dessa antaganden och tillampning av modellen kan man &versiktligt bedoma
att antalet kommuner med mycket svaga bostadsmarknader ar 2020 kommer att minskat till 61
stycken, se tabell 14. Ett stort antal av dagens mycket svaga bostadsmarknader kommer att vara
annu svagare ar 2020 an vad de var ar 2012.

Marknad Index for smahuspriser (kr/kvm) Medelvarde Antal kommuner
2020 2025 2020 2025 2012 2020 2025
Mycket svag -9600 -10 900 7 600 8 800 105 61 39
Svag 9601-12300 10901 - 14 100 11 100 12 600 52 61 36
Stark 12 301-16 000 14 101 —18 900 14 200 16 400 35 77 71
Mycket stark 16 001- 18 901- 24 600 28610 98 91 144

Tabell 14. Gransvarden och antal kommuner med mycket svaga, svaga, starka och mycket starka bostadsmarknader
2020 och 2025

Antalet mycket svaga bostadsmarknader minskar

Modellen visar att det blir farre mycket svaga och mycket starka bostadsmarknader medan antalet
svaga och starka marknader kommer att 6ka fram till 2020. Huvudférklaringen till minskningen av
antalet mycket svaga marknader mellan aren 2012 och 2020 ar att tillampade prognoser éver
befolkning, sysselséattning och inkomster skapar en trend foér utvecklingen av bostadsmarknadens
styrka. For manga kommuner som ar 2012 placerade sig strax under gransvardet mellan mycket
svaga och svaga bostadsmarknader betyder det helt enkelt att den trendmassiga 6kningen av
framforallt modellens forandringsvariabel (befolkning, sysselsattning, inkomster) lyfter dessa
kommuner éver gransvardet ar 2020, se figur 15.
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Bostadsmarknaders styrka 2012, 2020 och 2025
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Figur 15. Foérdelningskurvor med antal kommuner med mycket svaga bostadsmarknader ar 2012, ar 2020 och ar 2025

Mellan aren 2020 och 2025 fortsatter antalet mycket svaga marknader att minska. Ocksé antalet
svaga och starka bostadsmarknader minskar medan antalet mycket starka marknader kommer att
oka fram till 2025.

Precis som under perioden 2012 till 2020 handlar det om hur manga kommuner som har en positiv
utveckling. Ett antal av de mycket svaga bostadsmarknaderna ar 2020 ligger nara det 6vre
gransvardet om 9 600. Mellan aren 2020 och 2025 paverkas som sagt framforallt
forandringsvariabeln vilket gor att ett flertal tidigare mycket svaga marknader ar 2025 "lyfts” dver
gransvardet och darmed definieras som svaga bostadsmarknader, se figur 15.

Huvudférklaringen till férandringen av antalet kommuner i gruppen mycket svaga marknader, fran
105 till 61 mellan aren 2012 och 2020 samt fran 61 till 39 mellan aren 2020 och 2025, ar saledes
att flera av dessa far en positiv utveckling av en eller flera av modellvariablerna befolkning,
inkomster och sysselsattning som lyfter dem precis dver gransvardet for svaga marknader ar 2020
respektive ar 2025.

Skillnader mellan kommuner som kvarstar som mycket svaga och de som lamnar
denna grupp till 2025

De kommuner som ar 2020 fortfarande definieras som mycket svaga bostadsmarknader utvecklas
svagt mellan aren 2012 och 2020 enligt prognoserna. For samtliga variabler som ingar i modellen,
forutom nivavariabeln, hamnar den svagaste kommungruppen efter de kommuner som lamnar
gruppen mycket svaga bostadsmarknader. Kommunens utveckling matt som en sammanvagning
av befolknings-, sysselsattnings- och inkomstutveckling samt tillgangligheten till arbetsplatser ar de
variabler dar skillnaderna mellan de tva kommungrupperna ar storst, se tabell 16.
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1 Forandring av Forandring av Foérandring av
F;;;’::L‘:gnas" Kommunens nivd  Antalet invanare i tillgéngligheten till
A 2012-2020 (%) den lokala arbetsplatser 2012-
utveckling 2012- ol Kknad 2020 (%
2020 (%) arbetsmarknaden (%)
2012-2020 (%)
Kommuner som lamnar
gruppen mycket svaga 15,6 -1,7 1,9 0,3
marknader
Exempel Lindesberg 17,2 -2,2 4,4 0,8
Exempel Néssjo 17,3 -2,5 3,6 1,0
Kommuner som stannar i
gruppen mycket svaga 12,2 -1,7 0,4 -2,5
marknader
Exempel Perstorp 11,7 -4,9 5,8 -3,3
Exempel Asele 55 -2,6 -5,9 -9,1

Tabell 16. Procentuell férandring av modellens variabler mellan aren 2012 och 2020

Av tabellen framgar ocksa hur modellen beraknar férandringen av bostadsmarknadens styrka for
enskilda kommuner. Modellens berakningar kan illustreras av tva kommuner som lamnar gruppen
mycket svaga bostadsmarknader, Lindesberg och Nassjoé. Index 6kar med knappt 4 300 for
Lindesberg medan ¢kningen for Nassjo ar nagot storre, drygt 4 600. Férandringen av befolkning,
sysselsattning och inkomster, dvs. de variabler som beskriver kommunens "utveckling”, ar likartad i
de tva kommunerna. Daremot hade Lindesberg en lagre utgangsniva for befolknings-, inkomst-
och sysselsattningsvariablerna som beskriver kommunens "niva” i modellen, vilket bidrar till ett
nagot lagre index. Samtidigt vaxer befolkningen i den lokala arbetsmarknaden snabbare i regionen
dar Lindesberg ingar &n i regionen dar Nassjo ingar, och eftersom den lokala arbetsmarknaden dar
Lindesberg ingar ar lite storre &n den lokala arbetsmarknaden dar Nassjo ingar, ger detta
sammantaget en storre effekt pa index for Lindesberg. Tillgangligheten till arbetsplatser 6kar
snabbare for Nassjo an for Lindesberg, och i utgangslaget har Nassjo en nagot storre tillganglighet
vilket gor att effekten pa index aven har blir stérre for Nassjo an Lindesberg. Sammantaget ger
modellen alltsad en nagot hogre indexdkning for Nassjo an for Lindesberg. Nassjo med sitt nagot
hogre index i utgangslaget hamnar pa ett indexvarde om 12 000 ar 2020 medan Lindesberg
redovisar ett nagot lagre indexvarde om 11 500.

Motsvarande analys kan ocksa goras for de kommuner som stannar kvar i gruppen mycket svaga
bostadsmarknader. Perstorp och Asele &r exempel pa tvd kommuner som stannar kvar i gruppen.
Genomsnittpriset for ett smahus i Perstorp var 2012 6 700 kr/kvm och i Asele 2 600 kr/kvm, dvs.
klart under gransen mot svaga marknader. Modellen ger bada kommunerna ett indexvarde som
ligger nara observerade bostadspriser. For det forsta kan man notera att tillvaxten matt som
forandring i befolknings-, sysselsattnings- och inkomstutveckling ar betydligt langsammare an
genomsnittet for de kommuner som lamnar gruppen mycket svaga marknader. Det galler ocksa
nivavariabeln for motsvarande faktorer. Ocksa tillgangligheten till arbetsplatser faller fér denna
grupp och dessa tva kommuner. For Aseles del beror det pa en svag sysselséttningstillvéaxt i den
lokala arbetsmarknaden som &r mycket liten och endast utgors av Asele kommun. Smé lokala
arbetsmarknader har haft en mycket svag utveckling i Sverige de senaste 20 aren, vilket beskrivits
mer ingaende i det forsta avsnittet. | Perstorps fall faller ocksa tillgangligheten till arbetsplatser,
trots att kommunen ar en del av en stor och véxande lokal arbetsmarknadsregion. Forklaringen ar
att sysselsattningen prognostiseras falla i Perstorps kommun, vilket vager tungt pa grund av
harvardesberakningen av tillganglighet till arbetsplatser. Samtidigt &r Perstorp svagt integrerad i
Malmo-Lunds lokala arbetsmarknad. Kombinationen av geografiskt lage, nuvarande naringslivs-
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och infrastruktur samt utbildningsniva innebar helt enkelt att en alltfér lag andel av nattbefolkningen
pendlar till mer centrala delar av regionen. Trots att Perstorp redovisar en nagot 6kande befolkning
ger modellen Perstorp sammantaget ett alltfor Iagt indexvarde for att hamna Over gransvardet som
skiljer mycket svaga marknader fran svaga marknader, bade ar 2020 och ar 2025.

| tabell 17 jamférs kommuner som under perioden 2020 till 2025 Idmnar gruppen mycket svaga
marknader med de kommuner som under samma period stannar i gruppen mycket svaga
marknader.

1] Forandring av Foérandring av Forandring av
Ff;:::::gniv Kommunens niva  Antalet invanare i tillgangligheten till
n 2020-2025 (%) den lokala arbetsplatser 2020-
utveckling 2020- pet e 2025 (%
2025 (%) arbetsmarknaden (%)
2020-2025 (%)
Kommuner som lamnar
gruppen mycket svaga 8,6 -2,0 0,3 -1,3
marknader
Exempel Arjang 11,0 -1,9 0,3 -0,9
Exempel Ljusdal 10,0 -2,2 0,5 0,3
Kommuner som stannar i
gruppen mycket svaga 6,2 -3,3 0,4 -3,4
marknader
Exempel Perstorp 6,3 -4,9 2,7 -2,2
Exempel Asele 36 -2,6 -3,0 -5,9

Tabell 16. Procentuell férandring av modellens variabler mellan aren 2020 och 2025

Det framgar av tabell 17 att Arjang redovisar en stérre 6kning av variabeln "kommunens utveckling”
och mindre minskning av variabeln "lkommunens niva” &n Ljusdal. Ljusdal & andra sidan redovisar
en storre 6kning @n Arjang fér variabeln “antalet invanare i den lokala arbetsmarknaden” och en
stérre okning av "férandring av tillgéngligheten till arbetsplatser’. Sammantaget far Arjéng ett stérre
lyft av indexvardet, 4 100 jamfért med 3 700 for Ljusdal.

Precis som for perioden mellan 2012 och 2020 exemplifieras utvecklingen under perioden 2020 till
2025 av kommunerna Perstorp och Asele. Mellan 2020 och 2025 har gruppen av kommuner som
forblir mycket svaga marknader en svagare utveckling &n gruppen av kommuner som lamnar
mycket svaga marknader. Perstorp redovisar en storre 6kning av variablerna ’kommunens
utveckling” och "antalet invanare i den lokala arbetsmarknaden” samt en mindre minskning

av “férandring av tiligangligheten till arbetsplatser” an Asele. Asele, & andra sidan, redovisar en
mindre minskning av variabeln ’kommunens niva” och &n Perstorp. Sammantaget far Perstorp ett
storre lyft av indexvardet, 1 700 jamfért med 1 000 for Asele.

Fortsatt minskande befolkning

Som tidigare konstaterats ar befolkningsutvecklingen en central variabel for bostadsefterfragan.
Befolkningsprognoserna fram till ar 2020 visar att gruppen kommuner med mycket svaga
bostadsmarknader som helhet minskar sin befolkning med i genomsnitt ytterligare 2,1 procent
under perioden 2012-2020. Och flera kommuner i gruppen fortséatter att krympa snabbare an sa. |
de Ovriga grupperna, svaga, starka och mycket starka bostadsmarknader, 6kar befolkningen fram
till ar 2020, se tabell 18.
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Befolkningsutveckling ar

Bostadsefterfragan 2012-2020 (%)
Mycket svag S2a
Svag 1,0
Stark 3,0
Mycket stark 7,8

SOU 2015:58

Tabell 18. Befolkningsutveckling ar 2012-2020

Som framgar av diagrammet, figur 17, pekar den prognostiserade utvecklingen pa att de svagaste

bostadsmarknaderna i gruppen kommer att fortsatta att krympa med mer an fem procent.
Kommuner med snabb befolkningsminskning drabbas av bade flyttningsunderskott och

fodelseunderskott. Det &r fler personer, framst bland unga, som flyttar fran kommunen @n som

flyttar in

till kommunen. Samtidigt féds farre barn an antalet invanare som dér i kommunen. Det

innebar ocksa att genomsnittsaldern stiger och antalet personer i forvarvsaktiv alder minskar.

Befolkningsutveckling ar 2012-2020

Index

110,0
107,5
105,0
102,5
100,0

97,5

95,0

Riksgenomsnitt: 103

Kaélla: SCB och Evidens

Figur 17.

Befolkningsutvecklingen bland 61 mycket svaga bostadsmarknader med index under 9 600 kr/kvm ar 2020.

Kommuner kan kategoriseras som mycket svaga bostadsmarknader trots att
befolkningen vaxer nagot

Trots att

befolkningen i genomsitt sjunker i gruppen mycket svaga bostadsmarknader finns det

nagra kommuner i gruppen dar prognoserna redovisar 6kande befolkning. Man kan naturligtvis
stalla sig fragan hur man kan beteckna kommuner med stigande befolkning som mycket svaga
bostadsmarknader?

Ett forsta svar pa fragan ar att modellen maste ta hansyn till fler faktorer &n
befolkningsutvecklingen for att kunna forklara skillnader i bostadsefterfragan med tillrackligt hog
forklaringsgrad enligt tidigare diskussion. Om Ovriga variabler &r svaga racker inte en mattligt
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vaxande befolkning for att kunna lyfta bostadsefterfragan. For att illustrera detta kan man studera
befolkningsutvecklingen i nadgra kommuner med mycket svag bostadsefterfragan men med en
prognostiserad befolkningstillvaxt.

Surahammar kommuns folkdkning 1995-2012, Sorsele kommuns folkékning 1995-2012,
Antal Invanare samt prognos fram till 2025 Antal invanare samt prognos fram till 2025

1995
2005
2015
2026
1995
200
2015
2025

Flyttnetto i Surahammar kommun 1995-2011 Flyttnetto i Sorsele kommun 1995-2011

1995
2000
2008
2010
2000
2005
2010

Kall: SGB ozh Evidens —inrikos fytinotts  —Utr P —inrikes flytnetia —

Fig. 18. Befolkningsféréndring i Surahammar Fig. 19. Befolkningsféréndring i Sorsele

Befolkningsprognosen bygger som tidigare redovisats pa framskrivning av fertilitet och mortalitet.
Men ocksa pa historiska monster for flyttnettot. | Surahammars kommun har det inrikes flyttnettot
varierat kraftigt mellan aren men i genomsnitt varit negativt under 2000-talet. Detta har dock delvis
vagts upp av ett konstant positivt utrikes flyttnetto vilket tillsammans med ett positivt fodelsenetto
sammantaget resulterat i en positiv befolkningsutveckling de senaste aren. Eftersom prognosen
bygger pa historiska monster av flyttnetto och foédelsenetto prognostiseras saledes en positiv
befolkningsutveckling i Surahammar de narmaste tio aren. Trots att befolkningen véaxer redovisar
Surahammar i modelltermer en kombination av en for lag niva i utgangslaget for befolkning,
sysselsattning och inkomster, for langsam tillvaxttakt for motsvarande variabler, for langsam tillvaxt
i den lokala arbetsmarknaden och en for lag tillganglighet till arbetsplatser for att kommunen ska
klassas om till svag eller stark bostadsmarknad ar 2020. Daremot innebar bland annat den
prognostiserade befolkningstillvaxten att Surahammar far ett indexvarde ar 2025 som hamnar éver
gransen mellan mycket svag och svag bostadsmarknad och kommunen lamnar darmed den
svagaste gruppen fram emot ar 2025.

Surahammar ar ocksa ett representativt exempel pa en kommun som praglas av en stor och
dominerande arbetsgivare. Det finns ingen variabel i modellen som kan ta hansyn till hur ett stort
enskilt foretag utvecklas till 2020 eller 2025 och darmed paverkar kommunens tillvaxt framat. Om
exempelvis Uponor Wirsbo eller Surahammars Bruk utvecklas daligt de narmsta aren finns skal att
tro att befolkningsutvecklingen i Surahammar blir svagare @n vad prognosen visar. Och omvant,
om byggnads- eller stalindustrin blomstrar de narmaste aren blir utvecklingen sannolikt starkare an
vad prognosen visar.
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Motsvarande analys av Sorsele kommun visar att flyttnettot ar betydligt stérre &n den totala
folkékningen. Det betyder att fédelsenettot ar kraftigt negativt. Att Sorsele trots allt redovisar en
befolkningsokning beror pa ett kraftigt positivt utrikes flyttnetto. Men inrikes flyttnetto ar samtidigt
kraftigt negativt. Totalt betyder det att befolkningsdkningen visserligen ar positiv men utgors av
mycket sma tal, mellan 5 och 10 personer om aret. Denna befolkningsékning ar for liten for att pa
ett patagligt satt férandra bostadsmarknadens styrka. Sorsele forblir darfér en mycket svag
bostadsmarknad med ett index bade ar 2020 och 2025 som ligger relativt Iangt fran gransvardet for
nasta grupp av kommuner.

Befolkningsminskning ocksa i kommuner som inte betecknas som mycket svaga
marknader

Det ar inte bara kommuner med mycket svag bostadsmarknad som bedéms fa en minskande
befolkning de narmaste tio aren. Bland de kommuner som 2020 betecknas som svaga, starka eller
mycket svaga finns ett 30-tal kommuner som prognostiseras fa en minskande befolkning, se tabell
19. Dessa kommuner kommer att férvagas Over tid men 6vriga variabler i modellen, inte minst
nivan i utgangslaget, gor att kommunerna inte fram till &r 2020 kommer att hamna i gruppen med
mycket svag bostadsefterfragan.

Kommun Befolkningsutveckling Kommun Befolkningsutveckling
ar 2012-2020 (%) ar 2012-2020 (%)

Mariestad -0,1 Tingsryd -2,0
Ronneby -0,1 Ovanaker -2,0
Tranemo -0,1 Vindeln -2,1
Lycksele -0,2 Uppvidinge -2,4
Mullsjo -0,5 Vadstena -2,5
Monsteras -0,5 Sunne -2,7
Robertsfors -0,6 Odeshég -2,8
Lysekil -0,6 Grastorp -3,3

Skara -0,7 Gallivare -3,4
Avesta -0,8 Arvidsjaur -3,8

Norsjo -0,9 Pajala -5,3
Alvsbyn -0,9 Overtornea -5,4
Borgholm -1,3 Kalix -5,7
Sotenés -1,8 Jokkmokk -6,6
Forshaga -2,0

Tabell 19. Befolkningsprognos ar 2012-2020

Sysselsattningsgraden faller enligt prognosen i kommunerna med mycket svag bostadsefterfragan
fran 45,0 procent till 43,9 procent. Overflyttningen av ménniskor och kapital fran de svagaste
marknaderna tycks saledes accelerera. Utfall for dvriga tillvaxtvariabler framgar av Appendix,
tabell- och diagrambilaga 2.
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Utvecklingen fram till 2025

En framskrivning av de olika tillvaxtvariablerna till ar 2025 visar att antalet mycket svaga
bostadsmarknader kan forvantas vara 39 stycken. Ungefar 22 kommuner férvantas enligt modellen
ha ldmnat gruppen mycket svaga bostadsmarknader fér att istéllet kategoriseras som svaga, dvs.
indexvardet har 6kat till nagot éver 10 900. Men for de allra svagaste kommunerna fortsatter
férsvagningen av bostadsmarknaden.

0 . . Utveckling av Utvecklingen av total
Bostadsefterfragan Beféc:ll;r‘;{lnzg_;g;\;eg}(l)lng Séyr s;g:szl_;;\(l]t;csl((lol/n? disponibel inkomst ar I6nesumma
° 9 2012-2025 (%) ar 2012-2025 (%)
Mycket svag -4,2 -91 38,7 38,7
Svag -2,3 -3,4 46,3 48,0
Stark 1,9 1,9 56,1 55,4
Mycket stark 8,9 141 74,9 18,8

Tabell 20. Utveckling av befolkning, sysselsattning, disponibel inkomst och total Ionesumma ar 2012-2025

| de sma arbetsmarknadsregionerna fortsatter befolknings- och sysselsattningsminskningen
samtidigt som utvecklingen av disponibel inkomst och total IGnesumma ar svagare an for dvriga
kommuner, se tabell 20. Dessutom faller tillgangligheten till arbetsplatser. Det betyder exempelvis
att ett mindre antal kommuner sannolikt far se befolkningen minska med mellan 10 och 15 procent
under perioden 2012-2025, se figur 21, samtidigt som sysselsattning samt férvarvsgrad fortsatter
falla. For analys av ytterligare variabler se Appendix, tabell- och diagrambilaga 3.

Befolkningsutveckling ar 2012-2025

Index
110,0

107,5 -
105,0

102,5

Riksgenomsnitt: 103

100,0

&> ] & & & e
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Kalla: SCB och Evidens

Figur 20. Befolkningsutvecklingen bland 39 mycket svaga bostadsmarknader med index under 10 900 kr/kvm &r 2025.

Precis som fram till ar 2020 finns bland de kommuner som 2025 betecknas som svaga, starka eller
mycket svaga ett antal kommuner som prognostiseras att fa en minskande befolkning, se tabell 22.
Dessa kommuner kommer att férvagas over tid men &vriga variabler i modellen, inte minst nivan i
utgangslaget, gor att kommunerna inte fram till &r 2025 kommer att hamna i gruppen med mycket
svag bostadsefterfragan.
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Kommun

Kungsor
Alvdalen
Haparanda
Lycksele
Mariestad
Kristinehamn
Kiruna
Skara
Tranemo
Lysekil
Ronneby
Hylte
Malung
Monsteras
Ydre
Avesta
Askersund
Hérnésand
Robertsfors
Forshaga
Vingaker
Nordanstig
Torsas
Karlskoga
Sotenas

Uppvidinge

Befolkningsutveckling
ar 2012-2025 (%)

Tabell 22. Befolkningsprognos ar 2012-2025

Sammanfattande slutsats

Kommun

Berg
Alvsbyn
Ovanaker
Vadstena
Norsjo
Sunne
Tingsryd
Dorotea
Vindeln
Strémsund
Odeshég
Gallivare
Grastorp
Harjedalen
Nordmaling
Hofors
Arvidsjaur
Torsby
Mala
Pajala
Overtornea
Kalix
Jokkmokk
Storuman

Overkalix

Befolkningsutveckling
ar 2012-2025 (%)

SOU 2015:58

Slutsatsen av modelltillampning och prognoser fram till bade ar 2020 och ar 2025 &r att det
knappast ar ett storre och vaxande antal kommuner som kan karaktériseras som mycket svaga —
antalet minskar bade fram till ar 2020 och mellan ar 2020 och ar 2025.
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Den viktigaste forklaringen till att ett antal kommuner [dmnar den svagaste gruppen efter ar 2012
och ar 2020 ar att manga kommuner da férvantas ligga nara gransvardet for att tillhdra gruppen
svaga bostadsmarknader och att utvecklingen fram till ar 2020 respektive ar 2025

successivt "knuffar” dem Over gransvardet. En kanslighetsanalys visar att gruppen minskar med 50
kommuner mellan ar 2012 och 2020 respektive 32 kommuner mellan ar 2020 och ar 2025 om
indexet for gransvardet skulle sdnkas med 2 000 enheter. Ett antal kommuner ligger helt enkelt ar
2012 respektive ar 2020 pa gransen mellan att kategoriseras som kommuner med mycket svaga
eller svaga bostadsmarknader. En relativt begransad tillvaxt leder da till att flera av dessa ar 2020
respektive 2025 hamnar i kategorin svaga bostadsmarknader.

Men de svagaste kommunerna i gruppen mycket svaga bostadsmarknader, som ligger med lite
storre marginal mot gransvardet, tenderar att successivt bli allt svagare. Integrationen med
omgivande storre lokala arbetsmarknader uteblir och tillgangligheten till arbetsplatser faller. Unga
vuxna flyttar till stérre regioner for utbildning och arbete vilket innebar att sysselsattningsgraden
och produktiviteten faller ytterligare. Fér denna, den svagaste, gruppen om knappt 40 kommuner
kommer sannolikt bostadsmarknaden bli allt svagare eller forbli mycket svag under éverskadlig tid.

Kéanslighetsanalys

En sarskild analys av faktiska bostadspriser och skattat indexvarde fér bostadsmarknadens styrka
bland dessa knappt 40 kommuner visar pa relativt sma avvikelser. Inte nagon av dessa kommuner
har faktiska bostadspriser som bade ar vasentligt hdgre an skattat varde och samtidigt ligger nara

gransen mot nasta kategori, kommuner med svag bostadsefterfragan. Detta test ar en indikator pa
att resultaten for denna den svagaste gruppen forefaller vara relativt robust.

Ytterligare en kénslighetsanalys har genomforts. | analysen har gransvardet for mycket svaga
bostadsmarknader réaknats upp med inflation och real hyrestillvaxt enligt tidigare redovisning. Vid
upprakningen har Riksbankens inflationsmal, Konjunkturinstitutets inflationsprognoser samt
langsiktig trend anvants for att successivt rakna upp gransvardena. Om man istallet for
Konjunkturinstitutets prognos anvéander de senaste knappa 20 arens genomsnittliga (och laga)
inflation, 1,4 procent, vid upprakningen kategoriseras enligt modellen nagot fler kommuner som
mycket svaga ar 2020 — 77 istéllet fér 61. Ar 2025 blir 45 kommuner "mycket svaga” i stéllet fér 39.
Se tabell 23.

Marknad Index for smahuspriser (kr/kvm) Antal kommuner
2020 2025 2020 2025
Mycket svag -9 300 -10 400 77 45
Svag 9301-12000 10 401-13 400 71 41
Stark 12001-16 100 13 401-18 000 60 69
Mycket stark 16 101- 18 001- 82 135

Tabell 23. Gransvarden och antal kommuner med mycket svaga, svaga, starka och mycket starka bostadsmarknader
2020 och 2025 baserat pa den langsiktiga inflationsékningen om 1,4% per ar (1,4% ar historiskt mellan 1993-2012).

Trots att gransvardet blir nagra hundra kr/kvm lagre med en lagre inflation blir det alltsa fler
kommuner i den svagaste gruppen. Det beror i sin tur pa att den Iagre inflationen ar ett uttryck for
langsammare tillvaxt som gor att den totala IdGnesumman och nominella inkomster vaxer
langsammare. Sammantaget visar kanslighetsanalyserna att antalet kommuner med mycket svaga
bostadsmarknader varierar beroende pa hur gransvardet bestams. Men oavsett om gransvardena
varieras med ca 1 000 enheter eller om andra inflations- och tillvaxtantaganden gors visar
modellen att antalet mycket svaga bostadsmarknader kan forvantas falla fram till &r 2020 och da
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uppgar till ca 60-80 stycken. Och fram till ar 2025 faller antalet sannolikt ytterligare till ca 40-45
kommuner.

Tillampade prognoser och modellresultat ger sannolikt en relativt god bild av utvecklingen for
kommunerna som kollektiv. Det ar dock inte samma sak som att modell och prognoser alltid traffar
ratt i en enskild kommun. Modellens forklaringsgrad uppgar som tidigare redovisats inte till 100
procent vilket betyder att modellresultaten kan ha dalig traffbild for ett antal kommuner. Det kan
handla om kommuner med speciella egenskaper, mer eller mindre unika for just den kommunen.
Men det kan ocksa bero pa att utvecklingen vander i en enskild kommun, exempelvis som den
gjort i malmfalten. For att géra en mer omfattande bedémning av utvecklingen i en enskild kommun
maste darfor redovisade prognoser och modellanalyser kompletteras med en kvalitativ bedémning,
dar ocksa sadana unika faktorer och sannolikheten for en alternativ utveckling vags in.
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Appendix

Tabell- och diagrambilaga 1 Mycket svaga bostadsmarknader 2013

Kommun Medelpris 2012 Kommun Medelpris 2012
(kr/kvm) (kr/kvm)
Norsjo 2536 Hallefors 4 350
Asele 2 597 Vindeln 4370
Bjurholm 2709 Storuman 4475
Overtornea 2 841 Emmaboda 4519
Overkalix 2902 Arvidsjaur 4 533
Ange 3035 Degerfors 4 586
Bracke 3044 Hagfors 4 589
Dorotea 3142 Savsjo 4 657
Ragunda 3150 Storfors 4 657
Sorsele 3248 Vansbro 4 667
Mala 3298 Robertsfors 4 667
Solleftea 3410 Nordmaling 4683
Kramfors 3497 Uppvidinge 4740
Munkfors 3607 Laxa 4 985
Hogsby 3701 Norberg 5171
Vilhelmina 3704 Berg 5401
Ljusnarsberg 3739 Nordanstig 5433
Stromsund 3820 Arjeplog 5450
Hultsfred 3982 Essunga 5460
Filipstad 4051 Ostra Goinge 5513
Gullspang 4 066 Lessebo 55623
Jokkmokk 4073 Tranemo 5550
Kalix 4217 Olofstrém 5553
Alvsbyn 4294 Skinnskatteberg 5 563

Tabell. Mycket svaga bostadsmarknader 2013, index 2 5636 — 5 563
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Kommun Medelpris 2012 Kommun Medelpris 2012
(kr/kvm) (kr/kvm)
Ovanaker SISTS Bengtsfors 6 534
Pajala 5579 Kristinehamn 6 575
Hofors 5585 Hedemora 6613
Torsas 5682 Osby 6 624
Harjedalen 5682 Alvdalen 6 625
Lycksele 5757 Herrljunga 6 659
Aneby 5765 Gnosjo 6 679
Markaryd 5770 Smedjebacken 6 685
Ockelbo 5828 Perstorp 6 752
Fargelanda 5885 Amal 6774
Ydre 5965 Torsby 6798
Odeshog 6 033 Haparanda 6 848
Grums 6 046 Tibro 6 962
Tingsryd 6 104 Lindesberg 7 228
Hylte 6 201 Forshaga 7230
Vara 6 222 Ljusdal 7 243
Mellerud 6 277 Askersund 7248
Nybro 6 285 Tidaholm 7 281
Harnésand 6 309 Vannas 7313
Saffle 6 342 Boxholm 7 353
Svenljunga 6 371 Orsa 7375
Fagersta 6412 Nassjo 7 396
Soderhamn 6 464 Grastorp 7416
Téreboda 6 497 Hallsberg 7 421

Tabell. Mycket svaga bostadsmarknader 2013, index 5 575 — 7 421.
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Kommun

Avesta
Ornskoldsvik
Vetlanda
Vingaker
Orkelljunga
Eda
Karlsborg
Pitea

Mullsjé

Bilaga 2

Medelpris 2012
(kr/kvm)

7426
7427
7479
7482
7 550
7607
7622
7633
7690

Tabell. Mycket svaga bostadsmarknader 2013, index 7 426 — 7 690

Index
105,0

102,5

100,0

97,5

95,0 1

92,5

Befolkningsutveckling ar 2004-2012

Riksgenomsnitt: 101

Kélla: SCB och Evidens
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Diagram. Befolkningsutveckling 2004-2012 i mycket svaga bostadsmarknader
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Utveckling av disponibel inkomst ar 2004-2012
Index
130

126 |
124
122
120
118
116
114
112
110 -

Riksgenomsnitt: 126

100 - DS S
By o ,;o*ézf’ob”eb"’ob"\é?ooéd%o%& ‘9@8’0@ wg&& sb\@é O @ \o *Q&&- A
4 P o7, oS ‘o q, & boe

~z~ ‘° qo ST
s O

Gy,
o
?9
0

gb \ g \“ 0 4 '\° @
06

6"\0
Kaélla: SCB och Evidens

Diagram. Disponibel inkomst 2004-2012 i mycket svaga bostadsmarknader

Utveckling av total Idnesumma ar 2004-2012
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Kélla: SCB och Evidens

Diagram. Total Ibnesumma 2004-2012 i mycket svaga bostadsmarknader
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Kaélla: SCB och Evidens

Diagram. Sysselséttning 2003-2011 i mycket svaga bostadsmarknader

Sysselsattningsgrad ar 2011
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Diagram. Sysselséttningsgrad 2011 i mycket svaga bostadsmarknader
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Lénesumma 2012/ Befolkning 20-64ar 2012
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Diagram. Lénesumma / befolkning 20-64 ar 2012 i mycket svaga bostadsmarknader
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Diagram. Disponibel inkomst / befolkning 20ar- 2012 i mycket svaga bostadsmarknader
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ﬁ.':,taa,',are Antal invanare i den lokala arbetsmarknaden ar 2012, 1000-tal
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Kélla: IHHJ och Evidens

Diagram. Tillgénglighet till arbetsplatser i mycket svaga bostadsmarknader
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Diagram- och tabellbilaga 2 Mycket svaga bostadsmarknader 2020

Kommun

Asele
Ljusnarsberg
Bengtsfors
Munkfors
Degerfors
Hallefors
Mellerud
Filipstad
Dals-Ed
Ragunda
Hagfors
Sorsele
Kramfors
Bracke
Gullspang
Bjurholm
Solleftea
Lessebo
Storfors
Eda
Skinnskatteberg
Olofstrém
Laxa
Hogsby
Séderhamn

Saffle

Medelpris 2020
(kr/kvm)

4528
5100
5429
5459
5480
5637
5999
6024
6 059
6 162
6 290
6 469
6 562
6 667
6 840
6 935
6979
6992
7035
7 106
7083
7111
7094
7 286
7 349

7 405

Kommun

Fargelanda
Valdemarsvik
Gnosjo
Vansbro
Perstorp
Hultsfred
Flen

Amal
Vilhelmina
Arjéng
Ange
Dorotea
Emmaboda
Storuman
Grums
Gislaved
Strémsund
Torsby
Berg

Mala
Overkalix
Surahammar
Hofors
Markaryd
Harjedalen

Alvdalen

Medelpris 2020
(kr/kvm)

7418
7534
7 542
7639
7 604
7 655
7 665
7702
7778
7 887
7825
8164
8172
8312
8367
8377
8458
8465
8 466
8861
8893
8 967
9012
9051
9 081

9122

Tabell. Mycket svaga bostadsmarknader 2020, index 4 528 — 9 122.
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Kommun Medelpris 2020 Kommun Medelpris 2020
(kr/kvm) (kr/kvm)

Vingaker 9142 Nordmaling 9372

Torsas 9161 Ostra Goinge 9422

Ljusdal 9223 Kristinehamn 9453

Nordanstig 9283 Harnésand 9451

Karlskoga 9 359

Tabell. Mycket svaga bostadsmarknader 2020, index 9 142 — 9 451.
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Kommuner som lamnat gruppen mycket svaga

bostadsmarknader sedan 2012

Svaga bostadsmarknader

Medelpris 7 701-9 900

kr/kvm

Tingsryd
Vindeln
Ovanéaker
Nybro
Uppvidinge
Forshaga
Kalix
Alvsbyn
Norsjo
Overtornea
Jokkmokk
Odeshdg
Essunga
Smedjebacken
Norberg
Téreboda
Hallsberg

Ydre

Fagersta

Grastorp

Orsa

Osby

Lindesberg

Hylte

Askersund

Robertsfors

Lindesberg

Svenljunga

Hedemora

Arvidsjaur

Tibro

Avesta

Nassjo

Ockelbo

Haparanda

Starka
bostadsmarknader

Medelpris 9 901-13
300 kr/kvm

Tranemo
Mullsjo
Lycksele
Orkelljunga
Vetlanda
Pajala
Herrljunga
Tidaholm
Arjeplog
Vara
Ornskéldsvik
Savsjo
Aneby
Boxholm
Karlsborg
Vénnas

Pitea

SOU 2015:58

Kommuner som har tillkommit
i gruppen mycket svaga
bostadsmarknader sedan
2012

Mycket svaga
bostadsmarknader

Medelpris — 7 700 kr/kvm

Dals-Ed
Valdemarsvik
Flen

Arjang
Gislaved
Surahammar

Karlskoga

Tabell. Kommuner som tillkommit och l&mnat gruppen mycket svaga bostadsmarknader mellan
2012 och 2020.
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Befolkningsutveckling ar 2012-2020
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Kaélla: SCB och Evidens

Diagram. Befolkningsutveckling 2012-2020 i mycket svaga bostadsmarknader

Utveckling av disponibel inkomst ar 2012-2020
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Utveckling av total Ibnesumma ar 2012-2020
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Kélla: SCB och Evidens

Diagram. Total Ibnesumma 2012-2020 i mycket svaga bostadsmarknader

Sysselsattningsutveckling ar 2011-2020
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Diagram. Sysselséttningsutveckling 2011-2020 i mycket svaga bostadsmarknader

642



SOU 2015:58

Sysselsattningsgrad ar 2020

Index

Bilaga 2
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Diagram. Sysselséttningsgrad 2020 i mycket svaga bostadsmarknader

Lénesumma 2020/ Befolkning 20-64ar 2020
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Diagram. L6nesumma / befolkning 20-64 &r 2020 i mycket svaga bostadsmarknader
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Disponibel inkomst / befolkning 20ar- ar 2020
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Diagram. Disponibel inkomst / befolkning 20 ar - 2020 i mycket svaga bostadsmarknader

_Ant:l Antal invanare i den lokala arbetsmarknaden ar 2020, 1000-tal
invanare
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Diagram. Antal invanare i den lokala arbetsmarknaden 2020 i mycket svaga bostadsmarknader
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Tillganglighet till arbetsplatser ar 2020, 1000-tal
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Kaélla: IHHJ och Evidens

Diagram. Tillgédnglighet till arbetsplatser 2020 i mycket svaga bostadsmarknader
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Tabell- och diagrambilaga 3 mycket svaga bostadsmarknader 2025

Kommun

Asele

Degerfors

Ljusnarsberg

Bengtsfors

Munkfors
Hallefors
Mellerud
Filipstad
Dals-Ed
Hagfors
Gnosjo
Laxa
Ragunda
Kramfors
Sorsele
Lessebo
Storfors
Olofstrém

Bracke

Skinnskatteberg

Medelpris 2025

5 564

6 092

6 558

6700

6817

7 263

7771

7 994

8011

8012

8032

8040

8132

8454

8517

8626

8699

8743

8747

8825

Kommun

Gullspang
Solleftea
Fargelanda
Perstorp
Bjurholm
Saffle
Séderhamn
Flen
Gislaved
Valdemarsvik
Ange
Hogsby
Emmaboda
Amal
Hultsfred
Vansbro
Grums

Eda

Vilhelmina

Medelpris 2025

(kr/kvm)

Tabell. Mycket svaga bostadsmarknader 2025, index 5 564 — 10 886.

646

9150

9224

9242

9295

9 387

9 585

9640

9740

9 855

9 865

9991

10 186

10 214

10 259

10 311

10 532

10774

10 844

10 886
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Bilaga 2

Kommuner som lamnat gruppen mycket svaga bostadsmarknader

sedan 2020

Svaga bostadsmarknader

Medelpris 10 901-14 100 kr/kvm

Arjang Surahammar Ljusdal
Dorotea Hofors Nordanstig
Storuman Markaryd Karlskoga
Stromsund Harjedalen Nordmaling
Torsby Alvdalen Ostra Goéinge
Berg Vingaker Harndésand
Mala Torsas Kristinehamn
Overkalix

Tabell. Kommuner som tillkommit och l&mnat gruppen mycket svaga bostadsmarknader mellan

2020 och 2025.

Index
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Diagram. Befolkningsutveckling 2012-2025 i mycket svaga bostadsmarknader
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Utveckling av disponibel inkomst ar 2012-2025
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Diagram. Utveckling av disponibel inkomst 2012-2025 i mycket svaga bostadsmarknader

Utveckling av total Idnesumma ar 2012-2025
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Diagram. Total Ibnesumma 2012-2025 i mycket svaga bostadsmarknader
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Sysselsattningsutveckling ar 2011-2025
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Bilaga 2
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Diagram. Sysselséttningsutveckling 2012-2025 i mycket svaga bostadsmarknader

Sysselsattningsgrad ar 2025
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Diagram. Sysselséttningsgrad 2025 i mycket svaga bostadsmarknader
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Lénesumma 2025/ Befolkning 20-64ar 2025
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Diagram. L6nesumma / befolkning 20-64 &r 2025 i mycket svaga bostadsmarknader

Disponibel inkomst / befolkning 20ar- ar 2025
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Diagram. Disponibel inkomst / befolkning 20 ar - 2025 i mycket svaga bostadsmarknader
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Ant:l Antal invanare i den lokala arbetsmarknaden ar 2025, 1000-tal
invanare
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Kaélla: SCB och Evidens

Diagram. Antal invanare i den lokala arbetsmarknaden 2025 i mycket svaga bostadsmarknader

Tillganglighet till arbetsplatser ar 2025, 1000-tal
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Diagram. Tillgédnglighet till arbetsplatser 2025 i mycket svaga bostadsmarknader
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Kéllhdansvisning. Beskrivning av statistiskt underlag

Befolkning

Befolkningsstatistiken ar hamtad fran Statistiska Centralbyran. Befolkningsstatistiken bestar av tva
delar; (i) befolkningsstatistik (saval storlek, férandring som sammansattning) samt (ii) asylsékande
personer. Den forsta delen baseras pa uppgifter i registersystemet RTB (Registret dver
totalbefolkningen), som i sin tur bygger pa administrativa register. Skatteverket levererar uppgifter
fran folkbokforingen och pa SCB lagras uppgifterna efter vissa kontroller och rattningar i RTB. Den
andra delen baserar sig pa registret 6ver asylsékande som bygger pa administrativa uppgifter fran
Migrationsverket.

Befolkningsprognosen ar framtagen av Statisticon och avstdamd mot SCBs befolkningsprognos pa
riksniva. Befolkningen i prognosen skrivs fram ett ar i taget med befolkningen ar 2012 som
utgangspunkt. Antalet fodda och déda beréknas for varje prognosar genom att befolkningen i varje
aldersklass multipliceras med aldersspecifika fruktsamhetstal respektive dddsrisker. Prognosen ar
framtagen och verifierad av Statisticon i september 2012.

Disponibel inkomst

Statistiken 6ver de disponibla inkomsternas utveckling ar hamtad fran det statistiska registret HEK
(Hushallens ekonomi) fran Statistiska Centralbyran. Statistiken innefattar variabler som disponibel
inkomst, faktorinkomst, inkomst av kapital, skatt, skattepliktiga och skattefria transfereringar,
boendeform, boendeutgift och utrymmesstandard. Statistiken redovisas bland annat efter
bakgrunds- och klassificeringsvariablerna hushallstyp (kosthushall och familjeenhet), alder, kon,
sysselsattningsgrad, socioekonomisk indelning, fodelseland, boendeform och upplatelseform.
Populationen bestar av samtliga hushall och personer som var folkbok-férda i Sverige 2011-12-31.
Registret dver totalbefolkningen (RTB) anvands som urvalsram. Urvalet utgdrs av personer som ar
18 ar eller aldre. Urvalet ar ett s.k. natverksurval, vilket betyder att bade urvals-personen och de
personer som tillhdr hans/hennes hushall ingar i undersokningen.

Prognosen for disponibla inkomster utgar fran Konjunkturinstitutets prognos fran augusti 2013 for
aren 2013-2015. Varje kommun tilldelas en tillvaxttakt baserat pa kommunens tillvaxt i forhallande
till riket under de senaste 10 aren. Trendframskrivning gérs med samma metodik mellan aren
2015-2025.

Lonesumma

Statistiken 6ver Ionesummornas utveckling ar hamtad fran det statistiska registret Lonesummor,
arbetsgivaravgifter och preliminar A-skatt (LAPS) fran Statistiska Centralbyran. Statistiken avser att
for hela arbetsmarknaden kvartalsvis belysa niva och utveckling av I6nesummor,
arbetsgivaravgifter och preliminar A-skatt. SCB har gjort bearbetningar av material fran SKV fran
och med 1980. Variabler som samlas in ar:

e Lonesumma (bruttoldn)
Denna skall omfatta hela den kontanta bruttoldnen/bruttoersattningen till de personer som
skall tas med i redovisningen av skattedeklarationen.

e Arbetsgivaravgift

Arbetsgivaren betalar in en avgift som beraknas procentuellt av bruttolénen till Skatteverket.
Denna avgift bekostar bl.a. pensioner och sjukférsakringar.
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e Preliminar A-skatt
Arbetsgivare gor skatteavdrag fran I6n till arbetstagare som har A-skatt. Statistik om
preliminar A-skatt kan delas upp i tva delar: en del som redovisats av arbetsgivare och
uppdragsgivare och en del som avser A-skatt fran diverse sociala utbetalningar.

e Bransch
Uppgift om bransch for foretaget hamtar fran Foretagsdatabasen (FDB)

e Sektor
Uppgift om sektor hamtas ocksa fran FDB.

For Idnesumman gors en trendgramskrivning mellan aren 2013-2025. Varje kommun tilldelas en
tillvaxttakt baserat pad kommunens tillvaxt under de senaste 10 aren.

Sysselsattning

Statistiken 6ver sysselsattningsutvecklingen ar hamtad fran det statistiska registret
Registerbaserad arbetsmarknadsstatistik (RAMS) fran Statistiska Centralbyran. Syftet med den
registerbaserade arbetsmarknadsstatistiken ar att ge arlig information om befolkningens
sysselsattning saval totalt som pa en regional niva. Sysselsattningen beskrivs i form av
férvarvsarbete, naringsgrensfordelning och arbetspendling. Statistiken ar totalrdknad vilket innebar
att samtliga individer som &r mellan 16 och 74 ar och &r folkbokférda i Sverige 31/12 respektive ar
klassas som antingen forvarvsarbetande eller ej forvarvsarbetande. De variabler som ingar ar:

e Demografiska data:
Familjeidentifikationsbegrepp, alder, kon, civilstand, bostadens beldgenhet, fédelseland,
invandringsar. Uppgifterna avser forhallandet 31/12 2011.

e Sysselsattningsdata:
Sysselsattningsstatus anger om individen klassats som férvarvsarbetande (i november
2011) eller ej. Yrkesstallning anger om individen klassats som anstalld eller foretagare. For
personer med anknytning till mer an en yrkesstallining finns information om yrkesstalining
for kombinatorer. Information om det arbetsstélle som avser individens sysselsattning i
november — belagenhet (I1&n, kommun), naringsgren (klassificerad enligt Standard for
svensk naringsgrensindelning, SNI 2007). Avser senast kdnda uppgifter under 2011.
Arbetspendling anger att personens arbetsplats ar belagen i en annan kommun an
bostadskommunen. Aktivitet for forsorjning klassificerar de ej férvarvsarbetande individerna
utifran uppgift om erhallen arbetsloshetsersattning, deltagande i utbildning, erhallen
fortidspension eller om personen har hemmavarande barn under 7 ar.

e Inkomstdata:
Summerad kontant bruttolon enligt kontrolluppgift fran arbetsgivare, summerad inkomst av
naringsverksamhet enligt deklarationsuppgifter, erhallna sociala transfereringar (t.ex.
sjukpenning). Avser inkomster/ersattningar for individen under 2011.

e Utbildningsdata:
Individens hogsta utbildning klassificerad enligt Svensk utbildningsnomenklatur (SUN 2000),
avslutningsar, utbildningsort, studiedeltagande. Uppgifterna avser forhallandet 31/12 2011.

Sysselsattningsprognosen utgar fran Konjunkturinstitutets prognos fran augusti 2013 foér aren
2013-2017. Varje kommun tilldelas en tillvaxttakt baserat pa kommunens tillvaxt i forhallande till
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riket under de senaste 10 aren. Trendframskrivning goérs med samma metodik mellan aren 2017-
2025.

Tillganglighet till arbetsplatser

Statistiken tillhandahalls av Centre for Entrepreneurship and Spatial Economics vid Internationella
Handelshdgskolan i Jonkdping (IHHJ). Mattet ar en slags nuvardesberakning. | detta fall betyder
det att arbetsplatser som kan nas med kort restid tillmats ett storre varde an arbetsplatser som kan
nas med en storre restidsuppoffring. Tillgangligheten paverkas saledes bade av
arbetsplatstatheten och av infrastrukturens kvaliteter.

Smahuspris

Statistik for smahuspriser sammanstalls och tillhandahalls av Maklarstatistik och Varderingsdata.
Statistiken omfattar bostadsratts-, villa- och fritidshusmarknaden. Maklarstatistik tacker in ungefar
80 procent av alla forsaljningar som sker via maklare och baseras pa de férsaljningar som
formedlas via Fastighetsbyran, Svensk Fastighetsférmedling och Maklarsamfundets évriga
medlemmar samt FMF. Mot bakgrund av detta kan Maklarstatistik ge en bra bild av hur priserna pa
bostadsmarknaden utvecklas I6pande. Inrapportering av forsaljningsstatistik sker kontinuerligt
vilket gor det mojligt for Maklarstatistik att redovisa de absolut senaste forsaljningssiffrorna.
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Modellteknisk dokumentation

Multipel linjar regressionsanalys - teori

Multipel linjar regression ar en teknik inom statistik med vilken man kan undersdka om det finns ett
statistiskt samband mellan en beroendevariabel (Y) och tva eller flera oberoende variabler
(férklarande variabler) (X).

Till férfogande finns sammanhoérande matvarden pa X- och Y-variablerna, och syftet ar att
undersoka huruvida foljande linjara modell kan antas beskriva detta samband:

Y =Bo+BiXs+ ...+ BnXn + &

| denna modell antas den sista termen (¢) vara en stokastisk variabel som ar normalférdelad; som
sadan beskriver den de sméa avvikelser mellan observerade Y-varden och de Y-varden som
X-vardena forvantas ge upphov till, namligen:

Bo+ BiXy + ... + BuXpn.
Modellen som anvands for estimering av bostadsmarknadernas styrka

Efter att ha tillampat multipel linjar regressionsanalys framstar foljande linjara samband som det
som bast forklarar variationen i smahuspris ar 2012 i Sveriges samtliga 290 kommuner:

Y =By + B1*Kommunens riktning + B,*Kommunens niva + B3*Befolkning i den lokala
arbetsmarknaden + B4*Tillgénglighet till arbetsplatser.

Modellprestanda och de oberoende variablernas koefficienter for ovanstaende modell redovisas
nedan:

Model Summary

Adjusted R Std. Error of the
Model R R Square Square Estimate

1 9212 ,848 ,846 3411,240
a. Predictors: (Constant), ngéngliga arbetsplatser (000) 2012, Kommunens riktning 2004-2012, Kommunens niva 2012
ny modell, Befolkning i LA75 2012 (tusental)

Coefficients®

Standardized
C C

95,0% Confidence Interval for B

Model B Std. Error Beta t Sig. Lower Bound | Upper Bound

g (Constant) 52749833 7295852 12,279 000|  -61205455|  -44204,211
Kommunens rikining 2004- 407,129 40,255 340 10,114 000 327,896 486,363
2012
Kommunens niva 2012 ny 173,101 30,129 196 5,745| 000 113,797 232,406
modell
Befolkning i LA75 2012 833 391 078 2,128 034 062 1,603
(tusental)
Tillgéngliga arbetsplatser 28,835 2,533 440 11,385 000 23,850 33,820)
(000) 2012

a. Dependent Variable: Medelpris smahus 2012 (kr/kvm)
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Adderas koefficienternas varde till det ovanstaende sambandet blir resultatet foljande:

Y =-52749,833 + 407,129*Kommunens riktning + 173,101*Kommunens niva + 0,833*Befolkning i
den lokala arbetsmarknaden + 28,835*Tillgdnglighet till arbetsplatser.

For att exemplifiera hur bostadsmarknadens styrka beraknas for en viss kommun kan Asele
kommun anvandas. Data fér kommunen ser ut som féljande:

Variabelvéarde Vérde
Kommunens riktning 2004-2012 99,73167
Kommunens niva 2012 85,16515
Befolkning i den lokala

arbetsmarknaden 2012 ARIEEE
Tillganglighet till arbetsplatser 072784

2012

Estimeringen blir som foljer:
-52749,833+407,129*99,73167+173,101*85,16515+0,833*2,959923+28,835*0,72784=Y= 2619

Medelpriset fér smahus i Asele kommun uppgick &r 2012 till 2 597 kr/kvm och modellens
estimering uppgick till 2 619 vilket ger en god passning. For att prognostisera bostadsmarknadens
styrka i Asele kommun &r 2020 respektive 2025 byts séledes véardena for &r 2012 mot
prognostiserade variabelvarden for ar 2020 respektive ar 2025.
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2014-05-28
Kaj Karlsson/Boverket

Stodbehov hos kommuner avseende avveckling av
bostadsoverskott 2013-2025

Evidens undersokning Svaga bostadsmarknader visar att ar 2013 kan 105
kommuner anses utgéra mycket svaga marknader. Av dessa har nio exkluderats
da kommunen saknar bostadsforetag, verksamheten bedrivs i kommunal
forvaltning eller da forvaltningen sker i kommunalforbund?. Boverkets
berdkning for perioden 2013-2025 omfattar dirmed 96 kommuner och foretag.

Avveckling idag

I dagslaget finns det 1 260 overtaliga lagenheter? fordelade pa 52 kommuner.
Kostnaden for att avveckla dessa uppgar till ca 305 mkr inklusive nedskrivningar
av de avvecklade fastigheternas bokférda varden, samt de kostnadsbesparingar
som uppstar till f6ljd av avvecklingen da lagenheterna inte langre behover skotas
och underhallas. Normalt sker dven l6sen av lan for motsvarande belopp som
nedskrivningarna, men foretagens likviditet har inte inkluderats i analysen.

Foretagens Kommunernas i
(kkr) andel andel Stodbehov
Fristéllning och
av-/utveckling 88168
Nedskrivning 216 826
Total kostnad 304 994 233673 71322 0

Av den akuta rekonstruktionskostnaden kan foretagen sjilva bara 234 mkr (77
%) och kommunerna kan darutover skjuta till 71 mkr (23 %). Sdledes finns idag
inget stodbehov. 34 foretag av 52 klarar av att hantera hela kostnaden pé egen
hand och ingen kommun behdver statlig hjalp med atagandet.

1 Bjurholm, Bracke, Fagersta, Grastorp, Markaryd, Norberg, Ragunda, Skinnskatteberg, Vannas.
2 Definierat som alla lediga lagenheter utéver en omsattningsvakans om 2,0 %.
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Avveckling i framtiden

Till och med 2025 kommer 60 kommuner av 96 att se en befolkningsminskning
med i genomsnitt 4,7 %. Det medfor 6kade vakanser med ytterligare 1 280
lagenheter3 och gradvis behov av ytterligare avveckling.

2013-2025
P Foretagens Kommunens .
(kkr) Arligen Totalt andel andel Stodbehov
Fristallning gch 7333 89 834
av-/utveckling
Nedskrivning 18913 231679
Total kostnad 26 246 321513 171291 150 222 0

Av de 52 foretag som avvecklar bostdder akut ar det 37 som behover avveckla
lagenheter aven i framtiden. Darutover tillkommer ett foretag dar vakanserna
vaxer under prognosperioden. Totalt ar det 38 foretag som i varierande
omfattning avvecklar bostédder till och med 2025.

Av den framtida rekonstruktionskostnaden om sammanlagt 322 mkr kan
foretagen sjilva bara 171 mkr (53 %) och kommunerna skjuta till 150 mkr (47
%). Saledes behovs inget stdd fran staten. Nara halften av foretagen (18 st)
klarar sig utan stdd fran agaren.

Marknadsvirden

Utdver justering av foretagens balansrakningar till f6ljd av 6verskott pa
bostdder, kan ytterligare en justering ske om fastigheternas marknadsvarden
skiljer sig fran de bokférda vardena.

(kkr)

DA-krav 8 %
Antal foretag 35
Nedskrivningsbehov 1228118
Foretagens andel 425504
Kommunens andel 419737
Stodbehov 382877

Med ett avkastningskrav pa i genomsnitt atta procent 6verstiger de bokférda
vardena marknadsvardet hos 35 av 96 foretag. Om fastigheternas bokférda
varden ska justeras ner med avseende pa marknadsvarderingar finns det i

3 Utover en omsattningsvakans om 2,0 %.
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dagslaget ett nedskrivningsbehov om 1 230 mkr, utdver de nedskrivningar som
gors i samband med avveckling av ldgenheter.

Foretagen sjédlva orkar béra drygt 425 mkr och kommunerna behdver darmed
skjuta till 800 mkr. D3 de redan ldmnar tillskott till foretagen i samband med den
akuta avvecklingen kan de har enbart bidra med cirka 420 mKr, varfor stod fran
staten behovs med 383 mkr. Observera att den finansiella boérda féretagen och
kommunerna maktar med ar berdknad efter den akuta avvecklingen men fére
den framtida. [ berdkningarna har dven antagits att fastigheternas bokforda
varden inte justeras upp i de fall dessa kan formodas understiga
marknadsvardet.

Totalt 2013-2025

Foretagens Kommunens

(kkr) Totalt andel andel Stédbehov
AkUt. 304 994 233673 71322 0
avveckling
Framtida 321513 171291 150 222 0
avveckling
Summa 626 5071 404 964 221543 0

1 Varav 235 739 kkr i nedskrivningar.

Totalt sett belastas bostadsforetagen pa mycket svaga marknader med kostnader
om ndra 630 mkr till och med 2025, varav 236 mkr i nedskrivningar. Av dessa
Klarar foretagen av att bara 405 mkr (65 %) och kommunerna 222 mkr (35 %).
Statligt stod behovs inte.

Darutover finns problematiken kring huruvida fastigheternas bokforda varden
ska justeras ned med avseende pa marknadsvarden. Om s3 ar fallet tillkommer 1
230 mkr i nedskrivningar, dar tva tredjedelar kan baras av foretagen och
kommunerna med hansyn till avvecklingar av bostdder bade idag och i
framtiden.
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Bilaga 1 — Indata och metod

Modellen tar emot indata for fler &ndamal dn enbart stédbehovsberdkningen.
Den sistndmnda bygger specifikt pa féljande:

Foretag: Antal lagenheter och bo- och lokalytor i det férvaltade bestandet,
delar av resultat- och balansrakning.

Kommun: Befolkning (senaste ett-tva aren och i framtiden enligt prognos)
samt skatter och bidrag (mkr).

Ovrigt: Antal reguljira ldgenheter och hur manga av dem som ir vakanta
(SCB), norm for drift- och underhéallskostnader enligt en separat modell
fran Boverket (kr/kvm).

Variabler (inom parentes vilka uppgifter som anvants i berdkningarna):

Forandring i antal vakanta ldgenheter per 100 invdnare vid
befolkningsférdandring (sju stycken per 100 inv.).

Omsattningsreserv vakanta lagenheter (2,0 %).

Kostnader for att fristdlla och riva/utveckla en tom lagenhet (70 kkr).
Kommunens andel av avvecklingskostnaden idag (5,0 % av skatter och
bidrag).

Kommunens andel av avvecklingskostnaden i framtiden (5,0 % av skatter
och bidrag).

Schablon vid besparing i drift och underhall for en avvecklad lagenhet (50
% av differensen mellan faktisk kostnadsniva och den normativa).

Lagsta accepterad soliditet hos bostadsforetaget efter genomford
rekonstruktion (5,0 %).

Stodbehovet berdknas i tre delar.

1. Avveckling 2013 (idag). Den totala rekonstruktionskostnaden berdknas

utifran vakanta lagenheter utover omsattningsvakansen, kostnaden for
att av- eller utveckla dessa samt kostnaden for att skriva ner deras
bokforda varden (genomsnittliga enligt balansrdkningen). Kostnaden
fordelas sedan mellan i tur och ordning bostadsféretaget, kommunen och
staten.

Hos foretaget tar berdkningen i ansprak del av obeskattade reserver och
allt eget kapital ner till den lagsta accepterade soliditeten. I foretagets
ekonomiska styrka ingar dven en lagt raknad kostnadsbesparing av att
slippa kostnader for de vakanta ldgenheter som avvecklas.

Om foretaget inte sjalvt klarar av att bara kostnaderna tvingas kommunen
skjuta till medel med ett belopp motsvarande ett visst antal procent av
skatter och bidrag.

En eventuellt kvarvarande rekonstruktionskostnad faller slutligen pa
staten och registreras som ett stddbehov.
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2. Avveckling 2013-2025 (framtiden). Utifran arliga forandringar i
befolkningsutveckling (linjart under hela prognosperioden) berdknas hur
manga ytterligare lagenheter som blir vakanta utover
omsattningsvakansen. Kostnaden fér avveckling och nedskrivning
beraknas enligt tidigare.

Om foretaget har kvar nagon ekonomisk styrka sedan avvecklingen idag
enligt punkt 1, tas den i ansprak sa mycket som behévs for att finansiera
rekonstruktionen. Om avveckling inte har skett i steg ett berdknas
foretagets andel av kostnaderna pa samma satt som tidigare. Oavsett
kommer foretaget totalt sett inte att bidra med mer kapital &n vad som
kan frigoras ner till den lagsta accepterade soliditeten, samt med vissa
besparingarna i drift.

Eventuella kvarvarande kostnader for rekonstruktionen faller pa
kommunen, dér dess andel av totalkostnaden berdknas pa samma satt
som tidigare. Kvarvarande styrka fran avveckling i steg ett tas i ansprak
och kommunens andel 6verstiger totalt sett aldrig den procentsats av
skatter och bidrag som viljs i variablerna. Skilda procentsatser gar att
anvanda for avveckling idag respektive i framtiden som sa 6nskas.

Om inte foretagen och/eller kommunerna sjdlva helt eller delvis orkar
béra kostnaden for rekonstruktionen registreras kvarvarande kostnader
som ett stddbehov.

Rekonstruktionskostnaderna m.m. i framtiden summeras for hela
prognosperioden.

3. Nedskrivningsbehov m.a.p. marknadsvirden. Som komplement
genomfors en marknadsvardering utifran kassaflode och
avkastningskrav, vilken sedan relateras till fastigheternas bokférda
varden. I de fall nedskrivningsbehov foreligger pa grund av for hoga
bokforda varden summeras dessa.

[ berdkningen av kassaflodet justeras foretagens driftkostnad ner med

halva besparingspotentialen jamfort med ett normvarde som erhalles
genom en separat modell hos Boverket.
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1 Bakgrund

1.1 Kommitténs uppdrag

Kommittén ska limna férslag som méjliggtr f6r kommuner att, pa svaga bostads-marknader,
omstrukturera eller under ordnade former avveckla kommunala bostadsféretag i kris. Genom
omstruktureringen ska bostadsféretagen ges forutsittningar att hantera framtida utmaningar pa
marknadsmissiga villkor.

For de fall dd marknadsforutsittningarna inte medger ett bostadsutbud som méter efterfragan pa
bostader av god kvalitet ska kommittén limna forslag som gor det mojligt att fa till stind ett Gnskvirt
bostadsbestind i kommunen. Utredaren ska dven undersoka vilka atgirder riktade till
bostadskonsumenter som kan vidtas fOr att sérja for att deras efterfragan pa bostider av god kvalitet
tillgodoses.

Alla férslag ska utformas sa att de ar férenliga med EU-rétten och sa att marknadspaverkan minimeras
och att kostnaderna for savil kommunerna som staten begrinsas till det som 4r absolut nédvindigt.

1.2 Uppdraget till Mapsec

Som ett komplement till det avtalsreglerade stéd f6r avveckling eller ombildning av Gvertaliga bostider
som kanaliserades via Bostadskreditnimnden bildades ar 2004 Statens Bostadsomvandling AB (Sbo).
Bolagets uppdrag ir att medverka till att bostadshyresmarknaden kommer i balans pa orter med
minskande befolkning och svag bostadsmarknad genom att f6rvirva, dga, forvalta och utveckla
fastigheter som Gvertas frin kommuner eller kommunala bostadsforetag och att avveckla sidana
fastigheter genom forsiljning, eller i sista hand rivning.

Mapsec har fétt i uppdrag av kommittén att utvirdera Sbo:s verksamhet.

T ett f6rsta steg ska bedomas huruvida Sbo:s verksamhet fitt den avsedda effekten, i ett andra i vilken
utstrickning staten genom Sbo:s verksamhet subventionerar omvandlingen av underutnyttjade
fastigheter i berérda kommuner och i ett tredje om det finns alternativa sitt att uppnd samma mal.
Behdovs Sbo?

Bedomningen och jaimforelsen med alternativa sitt att uppna uppsatt mal ska goras utifrdn ett
privatekonomiskt, ett kommunalekonomiskt, ett statsckonomiskt och ett samhallsekonomiskt
perspektiv. Fokus i analysen ligger pa omvandlingen av fastigheter till tillginglighetsanpassat boende
for dldre. Den omvandling av fastigheter till fastigheter med annan anvindning, exempelvis
studentligenheter som Sbo medverkat i behandlas inte.

1.3 Rapportens struktur

For att forankra analysen gors forst ett forsok att identifiera det underliggande problem som skapandet
av Sbo ar tinkt att bidra till att 16sa samt vad samhillets vidare mal f6r omradet kan bedémas vara.
Direfter gors en genomging av de olika samhilleliga stodétgirder, forutom Sbo, som paverkar utbud
och efterfragan pa bostider i allméinhet och anpassade for dldre i synnerhet. Avsnittet inkluderar dven
en diskussion av fordelningseffekterna av de olika typerna av subventioner.

T avsnitt 4 beskrivs Sbo:s uppdrag och verksamhet. Bolagets ekonomi diskuteras nidrmare. I paféljande

avsnitt diskuteras Sbo:s koncept fér bostadsomvandling och en detaljerad redogorelse gors for tva
projekt som genomférts under senare 4r.
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T avsnitt 6 diskuteras subventionselementet i Sbo:s verksamhet.

T avsnitt 7 diskuteras vilka alternativa vigar som en kommun kan vilja f6r att 6ka utbudet av bostider
som motsvarar dldres behov. Avsnittet innehaller ocksa faktaboxar med ett par exempel pa andra sitt
att omvandla ett bostadsbestind.

T avsnitt 8 diskuteras forst i allmanna termer vilka kostnads- och intiktsposter kopplade till en
omvandling som ér relevanta utifrin fem olika perspektiv: den potentiella hyresgistens,
fastighetsagarens, kommunens, statens och samhillets. For varje perspektiv gors darefter ett forsok att
skatta kostnader, intikter och nettoavkastning. Detta f6ljs av en jamforelse av de olika nettona och en
diskussion av huruvida det kan vara motiverat att direkt eller indirekt subventionera den aktuella
formen av boende for att den konsumerad volymen ska bli samhillsekonomiskt optimal. Avsnitt f6ljs
av en diskussion av varfor olika kommuner valt den ena eller andra vigen.

Tavsnitt sammanfattas slutsatserna frin om bostadsomvandling i allmidnhet och Sbo:s verksamhet 1
synnerhet. Rapporten avslutas med en diskussion av behovet av subventioner for att stimulera
omvandlingen till i férsta hand olika typer av boenden f6r dldre och hur sidan skulle kunna utformas
for att vara konkurrensneutrala. Ett tentativt svart limnas pé frigan: behévs Sbo?

2 Vad ar problemet?

Den underliggande tanken bakom skapandet av Sbo kan antas ha varit att skapa en mekanism for att
med statliga medel subventionera omvandlingen av underutnyttjade fastigheter till
tillganglighetsanpassade fastigheter och ligenheter. (I vilken utstrickning Sbo:s nuvarande affarsmodell
faktiskt innebir en subventionering dr en annan fraga som diskuteras nirmare nedan.)

I slutindan, bér en sadan typ av subvention leda till en subvention av konsumtionen av édldreanpassat
boende genom ligre hyresnivaer mot slutkund. Men samhillet kan dven subventionera denna
konsumtion direkt, och gor det, via bostadstilligg f6r pensionirer. Samhallet kan, med andra ord,
péverka konsumtionen av anpassat boende fran savil utbudssidan som fran efterfragesidan.

Huruvida det finns skil f6r samhillet att direkt eller indirekt subventionera konsumtionen av anpassat
boende ir férsta hand en férdelningspolitiska friga. Dirmed inte sagt att de férdelningspolitiska
effekterna dr oberoende av hur subventionerna utformas. Detta diskuteras mycket kortfattat nedan.

Avflyttning och en dldrande befolkning gor att fastighetsbestandet i manga landsbygdskommuner
daligt motsvarar behov och efterfrigan. Kostymen ir inte sillan fr stor — outhyrda ligenheter och
vakanta hus — men framf6r allt dr den fel. Det finns ett 6verskott av vanliga bostider medan bostider
som passar en vixande grupp pensionirer med efter hand forsimrad rorlighet och/eller behov av
personligt stéd och omvardnad finns att tillga i alltf6r liten utstrickning,

Ett sitt att skapa en bittre balans pa dessa bostadsmarknader 4r att omvandla — dvs. bygga om —
traditionella flerfamiljshus till tillginglighetsanpassat boenden eller anpassade boenden med utékade
gemensamma utrymmen for kompletterande service: trygghetsboenden.'

Det finns en uppfattning att de kommuner dir problemen dr som mest akuta inte gor tillrickligt for att
astadkomma den 6nskade omvandlingen och att staten har ett ansvar for att accelerera processen.2

1T vissa kommuner har man ocksa bedémt att det finns en obalans i mixen av tillginglighetsanpassat
boende, trygghetsboende och ildreboende / sirskilt boende (SAB()). Samtidigt som folk blir dldre blir de
ocksa friska hogre upp i aldrarna och behéver kanske inte den hoga servicegrad som SABO erbjuder.
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En friaga som dock mindre ofta stills dr varfor den 6nskad omvandlingen inte kommer till stind, i
varje fall inte i 6nskad omfattning.

Det finns flera orsaker, men ett viktigt skl torde vara att savil kommunala som privata bostadsféretag
pa avfolkningsorter har svért att fa ekonomi i verksamheten. Systemet med av bostadsféretagen och
Hyresgistforeningen férhandlade hyror — vilket leder till laga hyresnivder — gor att de kommunala
bostadsforetagens ekonomi ofta dr hart pressad. Och seri6sa privata hyresvirdar bedémer att det inte
ir I6nsamt att investera i fastigheter pa denna typ av orter sd linge som denna begrisning for
hyressittningen finns kvar.

Aven om hyressittningen i nybyggda eller ombyggda fastigheter inte pa samma sitt paverkas av
hyresregleringen, kan en alltfér stor skillnad mellan hyrorna i det befintliga bestandet och de hyror som
r nodvindiga att ta ut for att ticka kostnaderna / i lonsamhet i nya eller omvandlade fastigheter ha
en himmande effekt pa investeringarna i de senare. Stora skillnader skapar osikerhet om det kommer
att bli mojligt att hyra ut de nya/omvandlade ligenheterna pa de hyresnivier som krivs for att ticka
kostnaderna.

For kommunala bostadsforetag tillkommer problemet att den pressade ekonomin gér det egna
investeringsutrymmet begrinsat. Och EU:s statsstodsregler begrinsar till 200 000 € det kapitaltillskott
som kommunen kan gora. Kommunen kan ocksa vara tveksam till att stilla upp med borgen om
bostadsforetagets ckonomi dr skakig.

Sd dven om slutsatsen skulle vara att en nybyggnation eller omvandling skulle bira sig, finns det hinder
som gobr att volymen investeringar understiger det som kanske vore savil kommunalekonomiskt som
samhillsekonomiskt motiverat.

Den friga som dé bor stillas ar: hur kan staten pa det mest effektiva sittet undanréja dessa
institutionella hinder? Vi aterkommer till detta i det sista avsnittet.

3 Subventioner av boende for aldre

Fran stat och kommun finns en rad olika former av stéd at séka for att delfinansiera omvandling av
fastigheter till boenden f6r dldre och f6r omsorg av éldre i dessa boenden. Bidragen kan sokas av
fastighetsigare, byggforetag och individer. Alla dessa former av stéd paverkar vilka nybyggnationer och
fastighetsomvandlingar som gors och i vilken utstriackning. Nedan foljer en kort sammanstéllning av de
olika stédformerna. Dirut6ver subventionerar staten denna form av boende direkt genom
bostadstilliggen.

3.1 Investeringsstod till trygghetsboenden och SABO

Bidraget kan sokas av till exempel kommun, allménnyttigt bostadsféretag, privat fastighetsdgare, Sbo,
byggfoéretag och nir det giller trygghetsbostider dven av bostadsrittsfreningar och kooperativ
hyresrittsforeningar. Bidraget soks fran linsstyrelsen och betalas ut ndr byggnadsprojektet dr klart. Det
betalas ut till den som dger fastigheten/huset eller 4r tomtrittsinnehavare vid tidpunkten for
utbetalningen.

Bidrag kan limnas fér bade ny- och ombyggnad. En férutsittning for att bidrag ska limnas vid saval
ny- som ombyggnad ir att det blir nytillskott av sirskilda boenden for 4ldre eller for trygghetsbostider.

2 Riksrevisionen, exempelvis, anfor i sin rapport Bostider for aldre i avfolkningsorter, RiR 2014:2: Det gar inte
att faststilla exakt hur lingt statens finansiella ansvar pa bostadsomradet striicker sig. Riksrevisionen menar dock att det
biir provas om ansvaret kan utikas i forhillande till vad som dr fallet idag.
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Investeringsstdd kan inte sokas for nybygenation eller omvandling till tillgéinglighetsanpassade
boenden.

For nybyggnad limnas bidrag med ett belopp om 2 600 kronor per kvadratmeter bruksarea ovan mark
for bostiader. For ombyggnad limnas bidrag med 2 200 kronor per kvadratmeter bruksarea ovan mark
f6r bostider. Om bostaden ska anvindas av en person limnas bidrag for hogst 35 kvadratmeter per
bostadsligenhet och for 15 kvadratmeter per bostadsligenhet nir det giller gemensamma utrymmen,
alltsd sammanlagt hogst 50 kvadratmeter. Fér en bostad som ska anvindas av tva personer, t.ex.
makar, sambor, registrerade partners eller syskon, limnas bidrag f6r hogst 50 kvadratmeter per
bostadsligenhet och 20 kvadratmeter f6r gemensamma utrymmen, alltsa sammanlagt hégst 70
kvadratmeter.

3.2 Kreditgarantier

Boverkets kreditgaranti 4r en forsikring som langivare kan teckna for lan till ny- och ombyggnad av
bostider och vid férviry av fastighet som ombildas till kooperativ hyresritt. Garantin ger lingivaren ett
skydd mot kreditforluster och minskar behovet av topplin eller egen kapitalinsats f6r den som bygger
bostider. Kreditgaranti kan limnas till ny- eller ombyggnad av sméhus och flerbostadshus som upplits
med hyres- eller bostadsritt, till nybyggnad av egnahem, till dgarligenheter samt vid ombildning till
kooperativ hyresritt. Kreditgarantier kan limnas f6r lan upp till 90 procent av ett lingsiktigt héllbart
marknadsvirde. For hus som upplats med kooperativ hyrestitt kan garanti limnas upp till 95 procent
av marknadsvirdet. I regioner med laga marknadsvirden far kreditgarantin motsvara ett
schablonberiknat belopp. For kreditgarantin utgar en avgift. Avgiftens stotlek for den enskilda garantin
beror pa riskerna i det specifika projektet

3.3 Bostadstillagg

En pensiondr som har fyllt 65 4r och som tar ut hela sin allmidnna pension kan fa bostadstilligg, oavsett
om bostaden ir en hyresritt, bostadsritt eller villa.

Bostadstilligget uppgar maximalt till 93 procent av bostadskostnaden upp till 5 000 kronor per manad
for en ogift person, och upp till 2 500 kronor per manad for en gift. Pa denna summa gors ett tilligg pa
340 kronor for ogifta och 170 kronor per person for gifta. Hogsta mojliga bostadstilligg utgar for
inkomster som 4r hogst ett fribelopp. For inkomster som 4r hogre dn ett fribelopp dras detta bort fran
den sammanlagda inkomsten. Fran den nya reducerade inkomsten gors ytterligare ett si kallat
inkomstavdrag. Avdrag kan ocksa géras for formégenhet Gver en viss niva. Det som aterstar ar
bostadstilligget.

3.4 Kommunala subventioner for gemensamma lokaler och personal

I vissa fall kan kommunen ge en subvention f6r gemensamhetslokaler och trygghetsvird i
trygghetsboenden. I Géteborg, exempelvis, ges subventionen till fastighetsigare som vill inrétta
trygghetsboenden. Subventionen utgar med 2 500 kronor per bostad och ér fér lokal avsedd for
trygghetsskapande aktiviteter och gemensamma maltider m.m. och med 7 500 kronor per bostad och
4r for kostnader for personal i form av vird/virdinna.

3.5 Bostadsanpassningsbidrag

Bostadsanpassningsbidrag kan sokas frin kommunen av enskild person som édger en bostad for
permanent bruk eller som innehar en sidan bostad med hyres- eller bostadsriitt.
Bostadsanpassningsbidrag limnas for dtgarder for anpassning av bostadens fasta funktioner i och i
anslutning till den bostad som skall anpassas. Bidrag limnas endast om dtgirderna ar nédvindiga for
att bostaden skall vara dindamalsenlig som bostad f6r den funktionshindrade.
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3.6 Aterstillningsbidrag

Hyresvirdar som vill ta bort anordningar som finns for att nigon boende beviljats
bostadsanpassningsbidrag kan scéka éterstillningsbidrag hos kommunen nir anordningarna inte lingre
kan anvindas. Aven bostadsrittsfSreningar kan fa aterstillningsbidrag men bara fér vissa atgirder
utanf6r bostadsrittsligenheten.

Det total kostnaderna for tre av det fem subventionsformerna redovisas i Tabell 1 nedan. Kostnaderna
for dterstillningsbidrag redovisas inte da svarsfrekvensen i Boverkets enkiit for denna friga var lag.
Systemet med kreditgarantier ska vara sjilvforsorjande och utgor alltsa ej en nettobelastning for den
statliga budgeten. Heltickande information saknas om std fran kommunen till finansieringen av
gemensamma lokaler och personal i trygghetsboenden.

Tabell 1 Statliga och kommunala subventioner riktade mot boende for dldre 2009 — 2014 (tkr)

2009 2010 2011 2012 2013

Investeringsstod 153 592 283524 235640 186 201 272 560
Bostadstillagg 6906 674 7091127 7593535 7 948 605 8182271

Bostadsanpassningsbidrag 990 000 962 000 1036 000 1003 000 1 060 000

Kallor: ESV, Boverket

3.7 Hur paverkar det olika subventionerna varandra och utbud och efterfragan?

De olika subventionerna paverkar varandra. Anpassningsbidragen generar med tiden
iterstillningsbidrag om 4n av mindre omfattning. Okade anpassningsbidrag torde minska efterfrigan
pé investeringsbidrag. Bostadstilliggen 6kar efterfrigan pa anpassat boende och didrmed ocksa
ansokningar om investeringsbidrag och efterfragan péa Sbo:s tjdnster. Det 4r virt att notera att den
dominerande subventionsformen ér bostadstilliggen; under de fem ovan redovisade aren var
bostadstilliggen i genomsnitt sex ginger storre dn investerings- och anpassningsbidragen tillsammans.

3.8 Fordelningsaspekter pa de olika stédformerna

De olika stédformerna har olika férdelningsprofil. Vid omvandlingen till trygghetsboende dr
subventionen kopplad till alder. For att statligt investeringsstod ska utgar s maste de boende vara
minst sjuttio ar. Stodet 4r inte inkomstrelaterat utan kommer indirekt alla, som uppfyller alderskriteriet,
till del. For tillganglighetsanpassat boende finns inga statliga alderskrav men kommunen kan faststilla
en dldersgrins.

For att kunna fa bostadstilligg méste man vara 6ver 65 ar och ta ut hela din pension, inklusive

eventuell premiepension. Bostadstilldgget 4r inte kopplat till nagon specifik boendeform men ar
inkomstrelaterat.

4 Statens Bostadsomvandling AB

4.1 Form och organisation

Sbo ér heldgt av Svenska staten och f6rvaltas av ansvarigt departement inom Regeringskansliet.
Aktiekapitalet dr 100 tkr. Sbo bedriver all sin verksamhet i Sverige. Bolagets site och huvudkontoret ér
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i Orebro. Bolaget har sammanlagt fyra anstillda och en styrelse pa fem personer, bland dem en
igarrepresentant frin Regeringskansliet’.

4.2 Uppdrag fran regeringen

Bolagets uppdrag ir att praktiskt medverka till att bostadshyresmarknaden kommer i balans pa orter
med minskande befolkning och en svag bostadsmarknad. I detta ingar att férvirva, dga, férvalta och
utveckla fastigheter som Gvertas frin kommuner eller kommunala bostadsféretag och att avveckla
sadana fastigheter genom forsiljning eller i sista hand rivning samt att driva hirmed forenlig
verksamhet. Bolaget far inte gi in som deligare i kommunala bostadsforetag.

T arbetsordningen for Sbo fastslés att ett av tre syften med Sbo:s verksamhet ér att:

e Ta 6ver fastigheter med tomma ligenheter for att pd kommersiella villkor utveckla dem f6r
andra dndamal

Samtidigt fastslds att:
e Minst 37 % av de samlade projektkostnaderna ska ha atervunnits nir ett projekt har avslutats.

Hur det fastslagna malet for verksamheten dr forenligt med det angivna syftet dr inte helt litt att se.

En rimlig tolkning av formulering “kommersiella villkor” borde vara att investeringen/omvandlingen
av de fastigheter som Sbo tar 6ver ska ge en marknadsmissig avkastning. Det vill siga de hyresavtal
som Sbo tecknar och det forsiljningsvirde som fastigheten kan bedémas ha ska ge en avkastning som
motsvarar den som giller f6r motsvarande privata fastigheter pi marknaden.

I malet pa minimum 37 procent atervinning, 4 andra sidan, ligger implicit att staten, férvintar sig att
Sbo:s verksamhet ska subventionera denna omvandlingen men att subventionen inte far Gverstiga 63
procent.

En komplicerande oklarhet i hur malet dr formulerat dr att det inte ér tydligt definierat vad som menas
med atervinning. Ar det nominella (dvs. odiskonterade) faktiska aterflédet i form av hyresintikter
(driftsnetto) plus forsiljningsintikten? Eller dr det det diskonterade flédet av hyresintikter plus en
uppskattad framtida forsiljningsintikt? Om det ér det senare installer sig fragan vilken
diskonteringsrinta som ska anvindas for att berikna nuvirdet av dessa floden. Vi dterkommer till detta
iavsnitt 6.

Det ir inte helt klart vilken som dr Sbo:s tolkning. I det material som tillstéllts utredarna anférs att:
”Detta ger milsitiningen att i genomsnitt ska kigst 37% (200/540=0,37) av projektkostnaderna dtervinnas di
projekten avsiutas (exit tillfiller).”’ 1 arsredovisning f6r 2013 konstateras 4 andra sidan att ”wuder 2013 har
cirka 60 %o av projektieostnaderna dtervunnits effer nedskrivningar av fardigstillda utvecklingsprojekt och ligger pa
samma nivd som foregaende ar.”’ Hir forefallet tolkningen vara att dtervinningsgraden ska beriknas utifrin
fastighetens virde i balansrikningen, efter den omedelbara nedskrivningen, stilld i férhdllande till
investeringen. Det vill siga, det dr framtida sikra hyresintikter och uppskattade forsiljningsintikter
diskonterade med en kalkylrinta som 4r baserad pé hirledda avkastningskrav pd motsvarande
fastigheter. Detta diskonterade fléde stills mot den ursprungliga investeringen.

I exemplet Munkfors, beskrivet nedan, blir dtervinningsgraden riknad pa det senare sittet 62,2 % (=
15 mkr / 24,1 mkf) och subventionen dirmed 37,8 % av investeringsbeloppet.

3 Fram till drsskiftet 2014/5, Socialdepartementet; efter det Niringsdepartementet.
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4.3 Verksamhet

Sbo har férvirvat, byggt om och dger idag 16 registerfastigheter med totalt 292 ligenheter f6r senior-
eller trygghetsboende pé 13 orter huvudsakligen i Nottland och vistra Sveland. Dirut6ver dger Sbo
atta registerfastigheter for annan anvindning pa fem orter. Fastigheter med totalt 225 ligenheter och
studentrum sdldes under dren 2010-2013.

4.4 Ekonomi

Tillgingssidan i Sbo:s balansrikning f6r 2013 utgors av materiella anliggningstillgingar om 211 mkr
(varav 135 mkr byggnader och mark och 76 mkr pagiende projekt) samt omsittningstillgingar pa 340
mkr (varav kortfristiga placering 325 mkr). Stérre delen av Sbo:s tillgangar utgors saledes av placeringar
i finansiella tillgangar.

Avkastningen pa de finansiella placeringarna (+11,7 mkr) uppviger delvis det negativa rorelseresultat
(-17,4 mkr) som till stor del beror av omedelbara nedskrivningar (-17,5 mkr) av virdet pa under aret
firdigstillda ombyggda fastigheter.

Det egna kapitalet har under den gingna sjudrsperioden legat relativt stabilt; frin 550 mkr 2007 upp till
556 mkr 2011 f6r att 2013 sjunka tillbaka till 534 mkr. Den huvudsakliga anledningen ér den stora
posten finansiella tillgingar som givit en avkastning som uppvigt kostnader frimst i form av
nedskrivningarna och avskrivningarna.

Sbo:s resultat- och balansrikning f6r 2013 aterfinns i appendix 1.

4.4.1 NEDSKRIVNINGAR

Av avgorande betydelse fér balansomslutningen ér nedskrivningarna av omvandlade fastigheter.
Nedskrivningarna gors omedelbart efter firdigstillandet. I en kommunikation till utredarna, redovisar
Sbo pa foljande sitt hur nedskrivningarna riknas fram:

"Marknadsvardebedimningen av Sbo’s fastigheter sker genom en kombination av tvi metoder; ortsprismetod
och avkastningsmetod, inklusive att virderaren besiktar fastigheten pa plats. Utifrin resultaten av dessa
metoder, inkl. besok pd plats, girs en s wfattande bedommning av fastighetens marknadsvérde.
Vrderingen girs genom att ortsprismetoden och avkastningsmetoden anvinds for att erhalla indikationer pa
Jastighetens marknadsvérde. Dessa metoder dr dock inte oberoende av varandra. 1/ drdepaverkande faktorer
sdsom inflation och forrantningskrav bedims och marknadsanpassas innan de tillampas i kalkyler.
Direktavkastningskravet (som anvénds dels for att rikna fram restvirdet och dels for att rikna fram
kalkylrintan) har i orisprismetoden hérletts med utgangspunkt frin pa marknaden genomforda forsaljningar
av likvérdiga fastigheter. I den sammanfattande bedomningen av marknadsvirdet vigs slutligen resultatet av
dessa metoder ihop 1ill en s fattande bedomning av marknadsvirdet. (En betydelsefull input i
vdrderarens bedomning dr forstds hyresavtalet mellan kommunen och Sbo.)”.

Utredarna har fatt tillging till den marknadsvirdering som gjorts f6r en av Sbo:s fastigheter, den i
Munkfors. Virderingen har gjorts av ett av Sveriges storre foretag for fastighetsvirdering.

Foretaget virderar fastighetens virde till 15 mkr i oktober 2014 vilket ligger till grund for en

nedskrivning pé lite drygt 9 mkr f6r Munkforsfastigheten som kommer att avspeglas i resultat- och
balansrikningen f6r 2014,
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Virderingen 4r, huvudsakligen,’ baserad pa avkastningsmetoden da ortsprismetoden bedéms ¢j vara
tillimpbar pa grund av Munkforsfastighetens specifika egenskaper, inklusive den linga kontraktstiden
f6r blockhyresavtalet med kommunen. Kalkylen ér baserad pa Sbo:s hyresintikter (tillika driftsnetto)
fram till 2033, antaganden om driftsnetton for en fastighetsigare som tar Gver fastigheten efter det att
avtalet mellan Sbo och kommunen upphér, samt ett restvirde f6r dr 2040 vilket, diskonterat till 2014,
uppgir till 2,5 mkr. Restvirdet ar framriknat som det beriknade driftsnettot dr 2040 dividerat med ett
nettoavkastningskrav (exklusive inflation) pa 8 procent. Fér perioden fram till f6rsiljning diskonteras
inflddena med 9,1 procent brutto (en antagen inflation pa 2,1 procent plus 7 procentenheter for risk).

Den valda diskonterings-/kalkylrdantan ér baserad pé avkastningskrav som hitleds ur nyliga
marknadsmissiga kop och forsiljningar av fastigheter av motsvarande typ runt om i landet. I de
specifika affirer som redovisas i virderingen varierar det implicita avkastningskraven® mellan 5,25 och
7,25 procent. I virderingen av Munkforsfastigheten viljer varderaren att anvinda en nettokalkylrinta
pa 7 procent till vilken liggs en antagen inflation pd 2,1 procent vilket ger den anvinda
diskonteringsrintan pi 9,1 procent.

Valet av kalkylrinta diskuteras vidare i avsnitt 6.

4.4.2 ATERVINNINGSGRAD

Som nedan beskrivs nirmare i detalj f6r Munkfors och Norberg, tecknar Sbo linga
blockf6rhyrningskontrakt med kommunerna i vilka bostadsomvandlingen sker. Kontraktstiden
varierar mellan 15 och 25 dr. Dessa kontrakt kan inte sidgas upp i fortid av kommunerna.
Kommunerna franskriver sig ocksa i avtalen méjligheten att begira dndring i hyresvillkoren. Avtalen
ger silunda Sbo, for varje projekt, ett garanterat intiktsflode under 15-25 ar.

1 drsredovisningen for 2013 konstateras att det under de senaste tre aren sammanlagt skapats ett
kontraktsvirde pa ca 150 Mkr, dir kontraktsvirde dr definierat som total hyra under hela
kontraktstiden. (Man fir anta att detta ska tolkas som det odiskonterade virdet av framtida
hyresintikter.) I och med att ansvaret f6r drift och underhall enligt avtalen vilar pd kommunerna ar
denna hyresintikt en nettordrelseintikt f6r Sbo. Sbo har ej heller nagra finansieringskostnader for
omvandlingen dé den finansieras genom det ursprungliga kapitaltillskottet fran staten, for vilket det, till
skillnad fran affarsdrivande statliga bolag, ¢j finns ett avkastningskrav.

Situationen kan exemplifieras med projektet i Munkfors.

Kostnaden for omvandlingen var 24,1 mkr. Det reala (dvs. exkl. inflation) kontraktsvirdet f6r det 20-
ariga kontraktet, beriknat enligt ovan, dr 20,9 mkr. Antaget att restvirdet pé fastigheten vid slutet av

hyrespetioden ir noll, ger detta en dtervinningsgrad pa 86 procent. Atervinningsgraden éverstigen 100
procent om fastigheten vid hyresperiodens slut kan siljas f6r mer dn 3,3 mkr i 2014 drs penningvirde.

5 Sbo:s koncept for bostadsomvandling

Sbo:s koncept for att omvandla nedgingna fastigheter pa orter med svag bostadsmarknad kan
sammanfattas som att: képa fastigheten, rusta upp den och blockf6rhyra den till ett kommunalt
bostadsforetag,

4 En kontrollkalkyl gbrs utifran antagandet att hyresgisten sjilv dger fastigheten och hyr ut till
marknadsmissiga direktavkastningskrav. Denna ger en nagot hdgre marknadsvirdering 4n huvudmetoden
och den som slutligen foreslds Sbo ligger ungefir mitt emellan de tva.

5 Avkastningskravet 4dr beriknat pa de totala kapitalet — eget som upplénat.
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Sbo gir in tidigt i utvecklingsprocessen. Tillsammans med kommunen bildas en arbetsgrupp for att
utreda forutsittningarna ot att nd bittre balans pa bostadsmarknaden i orten/kommunen, gemensamt
arbeta fram en programhandling f6r till-/ombyggnad av befintlig fastighet. I de fall ombyggnad for
bostadsindamal diskuteras s erbjuder Sbo samtliga att préva om det dr trygghetsboende eller annat
tillginglighetsanpassat boende som kommunen har behov av. Nir programhandling,
forfragningsunderlag samt anbud och utvirdering av desamma genomforts Gverenskommes om en
projektbudget for hela projektet. Sedan tas képehandlingar, hyresavtal och genomférandeavtal fram
som ligger tillgrund f6r beslut hos kommunen respektive Sbo. Forst darefter fattas beslut om
forsiljning, investering, hyresavtal och genomf6rande fattas eller sa avbryts projektet.

Avtalet belyser bl.a. dndamdl, genomférandevillkor och ansvarsférdelning. Sbo ér
fastighetsigare/hyresvird och kommunen ar hyresgist/verksamhetsut6vare. Vid ombyggnad av
fastigheten till boende for dldre eller trygghetsboende tecknas blockhyresavtal. Avtalstiden dr vanligtvis
15-25 ar. Fastigheten hyrs efter ombyggnad ut kallt, dvs hyresgisten ombesoérjer all forvaltning och
underhall.

Nir man kommit 6verens koper Sbo fastigheten. Den byggs om i enlighet med en 6verenskommen
plan. I avtalet ingir en s.k. projektlimit, en summa som ombyggnaden fér kosta och som ligger till
grund for den blockhyra som kommunen/det kommunala bostadsforetaget sedan betalar. Blir
projektet dyrare utgar en tilliggshyra. Sbo dr byggherre men sjilva byggnationen leds av
kommunen/det kommunala bostadsforetaget, men bekostas och finansieras av Sbo. Kommunen och
Sho samverkar i byggnadsfasen. Nar bygget ar klart blockhyr det kommunala bostadsf6retaget hela
fastigheten. Det dr sedan det kommunala bostadsfretaget som har att skaffa hyresgister, driva och
underhalla fastigheten. Vid blockférningstidens utgang kan kommunen fa kopa fastigheten, men
ingenting dr uppgjort om detta. Forsiljning sker pd marknadsmissiga villkor pa en 6ppen marknad vid
forsiljningstidpunkten. Sbo stir risken att fastigheten inte gar att silja.

Sbo tillhandahdller salunda inte bara det kapital utan ocksa den kompetens som krivs for att renovera
och bygga om fastigheter pa orten. Att inte kommunen eller dess kommunala bostadsforetag kan géra
detta kan ha flera olika anledningar:

1. Kommunen eller dess allmiannyttiga bostadsforetag har inte det kapital som krévs.
2. Kommunen eller dess allminnyttiga bostadsforetag har svart att fa lina det kapital som krévs.

3. Investeringen skulle kunna anses strida mot kraven pé affarsmassighet som numera giller fr
de allménnyttiga bostadsféretagen.

Kommunen kan gora bedémningen att det inte dr mojligt att — ens pa sikt — fa Ionsamhet 1
bostadsprojektet. Darfor anser sig kommunen inte kunna limna en linegaranti och det kommunala
bostadsbolaget kan dirfor inte lina. Men Sbo kan genomf6ra projektet.

5.1 Overtagande av dgande

De exempel vi studerat narmare — Munkfors och Norberg — har gitt till pd ungefir detta sitt. Sbo
kopte i bida kommunerna en fastighet for en (1) krona. I bada kommunerna gjordes nedskrivningar av
fastighetens virde — det bokf6rda virdet var vid tidpunkten for forsaljningen storre dn noll. Vissa
kostnader i samband med 6vertagandet regleras: i Munkfors och Norberg tog kommunen pd sig vissa
kostnader for fastighetsbildning, omplacering av befintliga hyresgister m.m. och i Norberg bekostade
kommunen dessutom en stor ombyggnad av en annan fastighet f6r att hysa ett gruppboende som fick
avvecklas innan Sbo Gvertog fastigheten.
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5.2 Ombyggnation

Projektet utformas gemensamt av Sbo och kommunen. Eftersom Sbo dger fastigheten styr Sbo
utformningen i hég grad. Utformningen har inte bara betydelse for fastighetens limplighet for avsett
syfte, dldreboende t.ex., utan ocksa for livslingd, drifts- underhallskostnader. Kommunen och dess
bostadsbolag har givetvis ett intresse av att halla nere drifts- och underhallskostnaderna. Sbo har ocksa
ett visst, om ock inte lika omedelbart, intresse av detta som kommunen, eftersom det 4r férhillanden
som ocksa paverkar det framtida forsiljningsvardet.

I modellen ingér att det 4r kommunen som leder bygget. Sbo dr byggherre och dger fastigheten och
samverkar med kommunen under bygget. Kommunen ersitts for sina kostnader for projektledning
och kostnaderna bakas in i projektets totala kostnad. Sa som blockférhyrningsavtalet 4r uppgjort 4r det
logiskt att kommunen hiller i byggandet, eftersom hyresavtalet stipulerar att det 4r kommunen som far
bira kostnaderna om projektet blir dyrare 4n beriknat.

5.3 Underhallsansvar

Kommunen/det kommunala bostadsforetaget skoter fastigheten under hela blockhyrestiden och
svarar for uthyrningen av ligenheter och fastighetens ekonomi, d.v.s. far bira ev. f6tlust om
kostnaderna for drift, underhall och blockhyran inte ticks av intikter fran uthyrning av ligenheter.
Avtalet stipulerar att kommunen/det kommunala bostadsforetaget ska underhdlla fastigheten pé ett
godtagbart sitt. Ndgot sirskilt avtal eller nigon kontrollmekanism for att tillse att sd blir fallet finns
inte. Fér Sbo att driva fastigheter pd manga skilda orter skulle kunna bli kostsamt — det 4r darfor vil
motiverat att det dr det kommunala bostadsforetaget som svarar for drift och underhall, dven om det
finns en risk ur Sbo:s perspektiv att kommunen eftersitter underhallet. Sbo har dock i ett par konkreta
fall drivit att det 4r kommunen som har ett strikt ansvar f6r skador som uppkommer pa fastigheten
vilket lett till tvister.

5.4 Blockforhyrning

Grundhyra och eventuell tilliggshyra férhandlas fram infér avtalet med utgingspunkt fran en
projektbudget. Projektbudgeten ir baserad pa anbud. En projektlimit bestims. Den beriknas ungefir
som tvé ganger fastighetens bedémda marknadsvirde efter ombyggnad. Om den faktiska
byggkostnaden Gverstiger projektlimiten tillkommer en tilliggshyra ovanpé grundhyran vilken betalas
av kommunen som en annuitet Gver ett specificerat antal ar.

Blockhyrans niva ér helt avgérande for vilken hyra det kommunala bostadsforetaget maste ta ut for att
g4 ihop. Till blockhyran/kapitalkostnaden ska liggas drift- och underhéllskostnader samt ett paligg for
vinst for att faststilla hyran vid uthyrning till boende.

Avtalstiderna dr ibland mycket linga , upp till 25 4r. SBO férefaller tillimpa lingre avtalstider nu 4n
man gjorde tidigare. Grundhyran ér indexreglerad och stiger med fallande penningvirde. Det giller inte
tillaggshyran, som ir att betrakta som avbetalning pa ett lan. Hyreskontrakten dr provade och
godkinda av Hyresnimnder.

Frin kommunens sida dr uppsigning inte moéjlig forrin vid avtalstidens slut. Ej heller Sbo kan komma
ur avtalet fore avtalstidens slut pa annat sitt 4n genom att silja fastigheten. Om Sbo och kommunen
kommer éverens kan kommunen képa fastigheten varvid avtalet givetvis upphér. Overtar annan dgare
fastigheten giller avtalet gentemot kommunen alltjimt.

5.5 Forsaljning

T avtalet stipuleras ingenting om f6rsaljning vid utgangen av blockf6rhyrningen. Normala regler om
forlingning ingar i avtalet . Sbo har som midl att silja de fastigheter som kdps och renoveras senast
efter étta drs innehav. Men avtalen triffas numera pé lingre tid, vilket gor det méjligt f6r Sbo att
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avvakta med forsiljning till dess att det 4r lagligt. Det kan intriffa tidigare och senare dn planerat. Det
ar virdefullt f6r Sbo att kunna vilja tidpunkt.

5.6 Riskfordelning
Riskférdelningen ser saledes ut s hiir:

1.

Den inledande utredningen betalas till hilften av vardera parten — Sbo och kommunen — om
en affirsuppgorelse kommer till stand. Blir det ingen affir, betalar kommunen hela kostnaden.

Kommunen/det kommunala bostadsforetaget str for risken att projektet blir dyrare dn
beriknat. Sbo ér garanterad en bestimd grundhyra oavsett vad kostnaden blir. Overskrids
projektlimiten fir Sbo en tilliggshyra, en annuitet som innebir att kostnaden finansieras av Sbo
och betalas av kommunen, som ett lan. Annuiteten ges pa villkor och med rintesatser som
liknar vanliga banklan. Eftersom det 4r kommunen som star risken for att projektet blir dyrare
in berdknat dr det motiverat att kommunen leder sjilva bygget. I projektetingen och
konstruktionen har kommunen medverkat, men och aven om det 4r i huvudsak ar Sbo som
styrt utformningen, s har kommunerna kunnat paverka den i visentliga avseenden.

Sho fir genom avtalet en fullstindigt siker hyresintdkt under 15-25 4r°, medan kommunen,
som skéter huset, ansvarar for alla drifts- och underhallskostnader och star f6r uthyrningen av
lagenheterna och dirmed ocksa vakansrisken. Kommunen kan inte siga upp
blockférhyrningen under avtalsperioden. Kommunen stir alltsd en ekonomisk risk i 15-25 ér.

Sbo ska sa smaningom gora sig av med fastigheten. Sbo kan ndr som helst silja fastigheten och
till vem som helst och har mycket god tid pa sig. Men vad forsiljningspriset blir 4r osikert och
dirvid en risk f6r Sbo. En risk ur Sbo:s synvinkel 4r ocksa att kommunen kan eftersitta
underhillet. Sbo har i ndgra fall hivdat ett strikt ansvarstagande f6r kommunen f6r uppkomna
skador, vilket lett till tvister.

¢ Det finns exempel pa kortare hyresavtal, ned till 5 ar har férekommit tidigare.
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Exemplet Munkfors
Sa har gick det till nér ett slitet flerbostadshus i Munkfors centrum omvandlades till seniorboende.

1.

o

Detta projekt startade 2011 genom att Sbo och kommunen diskuterade ett mojligt
samarbete. Det kommunala bostadsforetaget hade ett stort antal lagenheter outhyrda
samtidigt som det var brist pa 1:or och 3:or. Ett storre flerfamiljshus i centrum skulle kunna
byggas om till seniorboende. Munkforsbostaders ekonomi var mycket dalig varfor
finansiering fran Sbo framstod som attraktivt. Efter inledande 6vervaganden och
overslagskalkyler fann man att det var vart att ga vidare. Seniorboende innebar varken vard
och omsorg (sarskilt boende) eller sérskild tillsyn (trygghetsboende) och innefattar inga
andra lokaler utover ldgenheter, forrad, trapphus och teknikutrymmen. Daremot ska
tillgangligheten vara fullgod, d.v.s. hiss till alla lagenheter, entré i markplan, inga trésklar,
modern standard pa kék och badrum m.m.

Nasta steg var gora en kalkyl for vad det skulle kosta att bygga om huset med den standard
som kommunen ansig skulle behovas for att det skulle fungera som dldreboende. Den
kalkylen slutade pa 27,7 miljoner kronor.

Sbo:s kalkyl baserades pd att Munkforsbostader salde fastigheten till Sbo for 1 kr. Det
innebar att Munkforsbostider fick gora en engdngsnedskrivning av fastighetens varde pa 1,8
miljoner kr, vilket kommunen fick ersatta Munkforsbostader for.

Sbo raknade fram en s.k. projektlimit. Utifran projektlimiten raknades det fram en grundhyra
vilken sattes till 930.420 kr per ari 20 ar.

Da projektlimiten var lagre dn den faktiska byggkostnaden om 24.141.206 kr avtalades om
en tillaggshyra for att ticka dverkostnaden om 1.397.606 kr. Overkostnaden skulle betalas
tillbaka som en annuiteten grundad pa 5,5 procents rant a 113.600 kr per dr i 20 ar. Den
sammanlagda hyran fér Munkforsbostéder blev da 930.420+113.600 = 1.044.000 kr per &r.
Hyreskontraktet slots pa 20 ar. I kontraktet finns en indexupprakning av grundhyran m.h.t.
konsumentprisindex. Vad som hander efter 20 ar ar inte klart. Nagot aterkop eller option ar
inte avtalat. Munkforsbostader blockhyr séledes det av Sbo dgda hyreshuset med 25
bostdader med god tillgédnglighet. Det a&r Munkforsbostader som nu hyr ut lagenheterna och
underhaller och driver fastigheten och ansvarar ekonomiskt for detta. Dess kostnader ar
blockhyran om 638 kr/kvm och drift- och underhallskostnader om 442 kr/kvm, sammanlagt
1.080 kr/kvm. Munkforsbostader tar nu ut 1.187 kr/kvm, vilket &ven med beaktande av
standardskillnader dr avsevart mer dn hyrorna pa orten. En mindre andel av hyresgéisterna
har bostadstillagg.
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Exemplet Norberg

Sa har gick det till i Norberg nar en nedgangen fastighet strax utanfor centrum byggdes om till
trygghetsboende.

1. Norberg tog kontakt med Sbo och ar 2012 inleddes diskussioner med Sbo om méjligheten att
Sbo skulle bygga om en relativt modern men nedgangen fastighet en bit utanfoér centrum.
Tanken var att bygga om den sd att den skulle kunna fungera som "trygghetsboende”, dvs. en
bostadsfastighet med fullgod tillganglighet for rorelsehindrade, sarskilt dldre, och viss
service. Situationen i Norberg 2010 var d& den att ett 30-tal bostader rivits 1998-2009 och
att ca 10 procent av det kommunala bostadsforetagets ldgenheter stod outhyrda.
Vakansgraden hade minskat pa grund av dessa atgarder.

2. Nasta steg var gora en kalkyl for vad det skulle kosta att bygga om huset med den standard
som kommunen ansag skulle behévas for att det skulle fungera som trygghetsboende. Den
kalkylen slutade pa 25,9 miljoner kronor. De statliga investeringsbidragen har di dragits av
fran projektkostnaden.

3. Sbo:s kalkyl baserades pd att Norbergs kommun skulle silja fastigheten till Sbo for 1 kr. Det
innebar att kommunen fick gora en engéngsnedskrivning av fastighetens virde pa 1,244
miljoner kr. Dartill kom att kommunen for att iordningsstélla huset fick inrétta ett
gruppboende i ett annat hus. Detta kostade 4,3 miljoner kr.

4. Hyreskontraktet slots pa 15 ar. I kontraktet finns en indexupprakning m.h.t.
konsumentprisindex. Vad som hadnder efter 15 ar ar inte klart. Nagot aterkop eller option ar
inte avtalat.

5. Norra Vastmanlands kommunalteknikforbund (NVK) blockhyr nu det av Sbo dgda
hyreshuset med 24 bostader med god tillganglighet. Det &r NVK som sedan hyr ut
lagenheterna och underhaller och driver fastigheten och ansvarar ekonomiskt for detta. Den
uthyrningsbara ytan blev mindre dn planerat, men det paverkade inte avtalet och
blockhyran. Det blev bara 1576 kvm istallet for planerade 1724 kvm. Den hyra NVK betalar
Sbo blev sdledes 673 kr/kvm och ar. Till detta ska laggas 450 kr/kvm och ar i drift- och
underhall. Sammanlagt 1.123 kr/kvm. NKV kunde frdn start ta ut 1.188 kr/kvm. Detta ar
avsevart mer dn den genomsnittliga hyresnivin pé orten- och i allmannyttan som lag
ndgonstans mellan 600 och 800 kr/kvm. Den ombyggda fastigheten har dock en hogre
standard. En mindre andel av hyresgasterna har statliga bostadstillagg.

6 Vilken grad av subvention ligger i Sbo:s verksamhet?

I vilken utstrickning utgér Sbo:s verksamhet och affirsmodell en statlig subvention?

Fragan dr inte helt ltt att besvara och beror pé fran vilket utgangspunkt man ser pa den.

1 ett statsfinansiellt perspektiv handlar det om att bedéma och virdera flédena in och ut i Sbo:s projekt.

Utflédet utgors av den initiala investeringen i fastigheten och inflédena av hyresintikterna och
forsiljningsintikten vid avtalsperiodens slut eller tidigare. Inflédet i form av hyresintikter gives av
hyresavtalet och ir garanterat. Vad forsiljningsvirdet kommer att bli dr svarare att bedéma. Den
teoretiskt svara frigan dr hur, sett fran statens perspektiv, intékter i framtiden ska virderas mot
kostnader idag, dvs vilken diskonteringstinta bor appliceras pa framtida betalningsstrommar for att
rikna fram nuvirdet av dessa floden?

Fran ett statsfinansiellt perspektiv bor diskonteringsrintan bestimmas utifrin en allmin tidsvirdering

plus avkastningen pa en alternativ anvindning av de statliga medlen. Den reala kalkylrinta som
standardmissigt brukar anvindas i dessa sammanhang dr 3,5 procent.
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Om fokus istillet ligger pa konkurrensneutralitet mellan affirsverksamhet i offentlig respektive privat
regi blir resonemanget ett annat.

Som framgick av redogérelsen ovan tas Munkforsfastigheten upp i Sbo:s balansrikning till ett virde
som ar framriknat med en diskonteringsrinta pa 9,1 procent. Valet av virderingsmetod — i detta fall
avkastningsmetoden — och diskonteringsrinta foljer standard i branschen. Diskonteringsrintan dr
kopplad till det marknadsmissiga avkastningskrav som virderaren bedomer att den giller fr den hir
typen av fastigheter, ett avkastningskrav som hirleds frin genomforda forsiljningar av likartade
objekt’.

Med den diskonteringsrintan virderas fastigheten, utifran framtida garanterade och uppskattade
intikter, till ca 15 mkr vilket ska jimf6ras med investeringen pé drygt 24 mkr. Den nedskrivning av
virdet pé fastigheten pd 9 mkr som gors utifrdn denna virdering, kan i detta perspektiv ses som ett
mitt pa den subvention som Sbo:s investering i fastigheten innebir. Ett privat fastighetsbolag med ett
realt avkastningskrav pd 7 procent och under samma villkor — dvs. med samma byggkostnader och
med samma kallhyror som Sbo avtalat med kommunen — inte ha genomfért projektet.

A andra sidan dr det inte si att omvandlingar av underutnyttjade fastigheter endast sker nir Sbo 4r
involverat. Omvandlingar gors dven i kommunala fastighetsbolags regi utan den typ av subvention
som Sbo-modellen innebdr. Och Riksbyggen genomf6ér omvandlingar inom ramen fér en modell som
inte saknar subventionselement — bl.a. kan statligt investeringsstdd kan utgi och féretaget komma i
atnjutande av kommunal borgen. Men subventionen 4r sannolikt totalt mindre. Det samma giller
kommunal fastighetsbolag. Aven privata fastighetsigare investerar i fastigheter for seniorboende och
trygghetsboende; i det senare fallet med tillgang till statligt investeringsstdd, dock i férsta hand pa
starkare bostadsmarknader.

Ett sitt, och kanske det enda, att jimféra graden av sammanlagd subvention f6r de olika modellerna
f6r bostadsomvandling vore att jimf6ra kvadratmeterhyror mot slutkund for jimforbara omvandlade
objekt, dvs samma tillginglighet, samma allminna ligenhetsstandard, samma serviceniva i fastigheten,
och jimforbar tillgang till affirer, annan yttre service och kommunikationer.

Tyvirr har det, i detta uppdrag, inte varit méjligt att stilla samman statistik som skulle méjliggéra en
sidan jamforelse.

7 Alternativa sitt att sorja for ett adekvat boende for
aldre

7.1 Kooperativ hyresratt

Riksbyggen har tagit fram ett koncept fér omvandling till eller nybyggnation av fastigheter anpassade
for dldre. Hitintill har féreningarna bildats f6r trygghetsboenden och f6r sirskilda boenden. Men
modellen skulle lika vil kunna anvindas for tillginglighetsanpassat boende med en ligre servicegrad dn
trygghetsboende. Totalt har Riksbyggen medverkat i bildandet och ombyggnation av och ansvarar f6r
driften av fastigheter i 24 foreningar i 23 kommuner runt om i landet.

7 Man kan méjligen ifrdgasitta om en riskpremie pa 7 procent ir motiverad givet de ligre implicita
avkastningskrav som redovisas i virdeutlitandet. Ranteutvecklingen under det senaste aret gér ocksa att
totalavkastningskrav pa 7 procent i dagsliget maste anses hogt.
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7.1.1 KONCEPT

Med Riksbyggens hjilp bildar kommunen en kooperativ hyresrittsférening. Féreningen képer
fastigheten av det kommunala fastighetsbolaget (eller motsvarande) till bokf6rt virde och finansierar
sjilv ombyggnaden.

Ska fastigheten/ ligenheterna anvindas for sirskilt boende blockhyr kommunen alla ligenheterna samt
tillh6rande serviceutrymmen. Lagenheterna hyrs sedan ut i andra hand till individuella hyresgister. I
detta fall ska det finnas ett underliggande bistindsbeslut. Ska fastigheten/ligenheterna anvindas f6r
trygghetsboende hyr foreningen ut ligenheterna direkt dd inget bistindsbeslut behévs.

For féreningens hyresverksamhet och ekonomi ansvarar en styrelse. Styrelsen bestar normalt av tre
representanter f6r kommunen (ofta en fortroendevald, ekonomichefen, och socialchefen eller
motsvarande), tre representanter valda av féreningen (i praktiken, och sirskilt i SABO, ofta av
kommunen anstillda chefer ansvariga f6r omsorgsverksamheten i boendena) samt en representant for
Riksbyggen.

Féreningens styrelse bestimmer hyror och faststiller underhéllsplaner pd samma sitt som styrelsen i en
bostadsrittsforening. En langtidsbudget som innebdr att féreningen fran dag ett kan std pa egna ben
tas fram. Vid en rak avskrivning i enlighet med Bokf6ringsnimndens rekommendation och med
avsittningar till en underhallsfond innebir detta normalt att féreningen under de forsta aren kommer
att gi med forlust, en forlust som dock efterhand vinds i ett Gverskott i takt med att
kapitalkostnaderna sjunker.

Medlem i den kooperativa hyresrittsféreningen blir man genom att betala in en insats i féreningen.
Insatsen ligger ofta pa 100 kronor och aterfas vid uttride.

7.1.2 BYGGANDE / OMBYGGNATION

Riksbyggen och kommunen/féreningen utvecklar ombyggnadsprojektet tillsammans, en process som
kan ta ett a tva ar. Nr beslut 4r fattat fungerar Riksbyggen som byggherre och upphandlar
entreprenadforetag fOr sjilva ombyggnaden. Efter besiktning stiller Riksbyggen ut en femirig
byggaranti till féreningen.

7.1.3 FINANSIERING

Féreningen linar upp nédvindigt kapital frin nigon av affirsbankerna. Kommunen stiller ut en
kommunal borgen for vilken en borgensavgift tas ut. Alternativt kan lingivaren anséka om
kreditgaranti frain Boverket.

Foreningen kan soka kompletterande investeringsbidrag frin staten f6r ombyggnad till
trygghetsboende eller SABO.

7.1.4 SUBVENTION

Investeringsbidraget frin staten kan vid ombyggnad uppgi till maximalt 2 200 kr/kvm f6r maximalt 50
kvm (35 kvm bostad + 15 kvm gemensamma utrymmen) fér en ensamboende och 70 kvm (50 + 20
kvm) for tva samboende. Det ska stillas mot ombyggnadskostnader pa 15 000 — 25 000 kt/kvm. Det
kan dven diskuteras om avgiften for den kommunala borgen dr marknadsmissig, eller om det dir ligger
en dold subvention.

7.1.5 FORVALTNING

Efter avslutat byggnadsprojekt, tecknar Riksbyggen ett femarigt avtal for fastighets- och ekonomisk
forvaltning av den ombygeda fastigheten. Efter periodens utgang fortsitter 16per avtalet att 16pa med
ett ars uppsigning. Ingen férening har dock valt att siga upp avtalet.
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7.1.6  HYRESNIVAER

Inget specifikt riktmirke fér hyresnivan mot slutkund finns. Hyrorna liggs pa den niva som krivs f6r
att féreningens ekonomi ska vara langsiktigt hallbar. For att projekten ska genomfras krivs saledes att
kommunen bedémer att det finns en efterfrigan pa de hyresnivier som ombyggnads- och driftkalkylen
forutsitter.

7.1.7 RISKFORDELNING

Vakanstisken delas av féreningen och kommunen: kommunen bir risken f6r SABO i och med att
man blockhyr, medan féreningen bir risken for trygghetsboendena.

Exempel - planerad omvandling i en kommun i s6dra Sverige

Tillsammans med en kommun i sdra Sverige planerar Riksbyggen en omvandling av en befintlig fastighet som
idag i huvudsak anvands for sarskilt boende. Den bildade kooperativa hyresrattsféreningens anskaffningskostnad
for den befintliga fastigheten budgeteras till 45 mkr medan byggatgéarderna beriknas till 200 mkr. Utslaget pa
hela bruksarean (bostader + allménna utrymmen) innebér det en investeringskostnad pa 16 860 kr/kvm.

Rantekostnaden for lanen som skulle tas i kommersiell bank &r beraknad pa en ranteniva pa 3,25 procent
inklusive borgensavgift. Med en rak avskrivning av fastigheten pa 100 ar, beraknade driftskostnader pa 360
kr/kvm/ar och en avsattning pa 50 kr/kvm/ar till en underhallsfond, uppskattas de totala driftskostnaderna fér ar
1till 16,5 mkr/ar.

Hyresintdkterna beraknas uppga till 15,6 mkr baserat pa kvadratmeterhyror som gar fran 900 kr/kvm for
gemensamma utrymmen till, i genomsnitt, 1 600 kr/kvm for trygghetsbostader. Enligt den framtagna
langtidskalkylen vands underskottet till ett dverskott fran och med ar 9 som ett resultat av successivt minskande
kapitalkostnader.

7.2 Omvandling i kommunens egen regi

I ett antal kommuner — okint hur manga — har kommunen sjilv, i sitt kommunala bostadsbolag,
stiftelse eller tekniska kommunalfrbund valt att i egen regi tillginglighetsanpassa befintliga,
underutnyttjade fastigheter eller bygga om dem till trygghetsboenden. I vissa fall har vanliga fastigheter
ombildats, i andra fall har fastigheter for sirskilt boende omvandlats, i det senare fallet till
trygghetsboenden.

7.2.1 OMBYGGNATIONEN

Beroende pi teknisk kompetens i kommunen har kommunen tagit ett stérre eller mindre ansvar for att
ta fram handlingar f6r en entreprenadupphandling.

7.2.2 FINANSIERING

Om och nir kommunen gor bostadsomvandlingen i egen regi finansieras projektet i allmanhet med lan
i Kommuninvest uppbackat av en kommunal borgen. Det kommunala bostads-
bolaget/forbundet/stiftelsen kan, om omvandlingen sker till trygghetsboenden eller till sirskilda
boenden, s6ka och komplettera med investeringsstod fran staten via linsstyrelsen.

7.2.3 FORVALTNING
Forvaltningen ansvarar det kommunala bostads- bolaget/ férbundet/stiftelsen for.
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Omvandling i egen regi — Ydre

Befolkningen i Ydre kommun i sédra Ostergdtland minskade under de senaste decennierna konstant och
kommunen har lange dragits med en dalig ekonomi. — underskott varje ar under perioden 2009 —2013.
Vakansgraden i kommunala bostadsforetaget lag fram till for ndgra ar sedan pa 20 procent samtidigt som
det saknades lampliga bostader for éldre.

Ydre inledde en diskussion med Sbo men valde att inte ga vidare pa det sparet av tva skal: kommunen
beddmde att den langsiktiga kostnaden skulle bli for hog och man var tveksamma till den tekniska losning
som Sbo foreslog. Istéllet valde man att omvandla aktuella fastigheter i egen regi, trots kommunens daliga
ekonomi. Den bedémning man gjorde var att en offensiv satsning pa att anpassa bostadsbestandet skulle fa
positiva foljdeffekter for hela kommunen och dess framtid. Befolkningskurvan har nu vant uppat.

Fastigheterna byggdes om for trygghetsboende till en kostnad av 15 mkr. Kommunen fick ett statligt
investeringsstod pa 3 mkr vilket mer eller mindre tackte utlaggen for moms. Vid omvandlingen skapades
atta ettor, atta tvdor och atta treor. Alla utom ett par treor dr uthyrda. Hyrorna ligger i snitt pa 1 200
kr/kvm.. Kommunen tog 6ver de gemensamma lokalerna i de skapade trygghetsboendena. Ombyggnaden
finansierades med Ian i Kommuninvest, ursprungligen till en ranta pa 2,75 procent, en ranta som nyligen
lades om till en ranta pa 1,06 procent.

Ydre har dven byggt om en fastighet som anvéndes for sérskilt boende sa att en del av den omvandlats till
trygghetsboenden respektive korttidsboenden.

7.3 Bostadsratt

Enligt Seniorval.se finns det i Sverige 83 bostadsrittsféreningar avsedda for seniorboende, dvs.
tillginglighetsanpassat boende. Den dominerande delen av dess bostadsrittsforeningar finns i
storstadsregionerna och 1 stérre orter. En stor aktdr dr Bonum som 4r del av Riksbyggen. Bonum
bygger nya seniorboenden med bostadsritt f6r personer som fyllt 55 och tar normalt dven ansvar for
foreningens ekonomiska och tekniska forvaltning och for fastighetsservicen.

Enligt samma killa finns det en bostadsrittsféreningen utformad som ett trygghetsboende.

7.4 Privata aktorer

Enligt Seniorval.se finns det i landet 657 seniorboenden och 2 547 dldreboende / sirskilda boenden
som hyresritt varav en betydande del i privat regi.

Privata aktorer kan, via linsstyrelserna anséka om statliga investetingsbidrag for byggande av
trygghetsboende och ildreboende / SABO.

7.5 Ingen atgard

1 de fall kommunen viljer att inte ta initiativ till en omvandling av befintliga underutnyttjade bostider
till tillginglighetsanpassat boende kan kommunen hjilpa individer med fysiska funktionsnedsittningar
att soka anpassningsbidrag fran staten och stétta med utvidgad hemtjanst.

Atminstone i teorin skulle det ocksa vara méjligt att med kommunala subventioner stimulera till
rockader i det kommunala bostadsbestindet sa att personer med begrinsad rorelseférmaga kan flytta
till ligenheter i bottenvéning i fastigheter utan hiss men till vilka god tillginglighet kan skapas med mer
begrinsade insatser.
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Tabell 2 Jamforelse av omvandling in Sbo:s, Riksbyggens, och i egen regi

Riksbyggen Egen regi

Typ av boende Tillganglighetsanpassat och Trygghetsboende Alla former

trygghetsboende

Design Samrad kommunen-Sbo Riksbyggen / samrad Kommunala bostadsforetaget
Byggherre Sbo Riksbyggen Kommunala bostadsforetaget
Byggare Entreprenad Entreprenad Entreprenad

Finansiering Sbo Bank Kommuninvest

Agare Sho Hyresrattsforeningen Kommunala bostadsféretaget

Drift och underhall Kommunala bostadsforetaget / Hyresrattsforeningen Kommunala bostadsforetaget
extern leverant6r

Forvaltare Kommunala bostadsforetaget / Riksbyggen (normalt) / Kommunala bostadsféretaget
extern leverantor extern leverantor

Hyresvard mot boende Kommunala bostadsféretaget Hyresrattsforeningen Kommunala bostadsforetaget

G\ s s LS Kommunala bostadsforetaget Hyresrattsféreningen Kommunala bostadsforetaget

8 Ekonomin i omvandling av underutnyttjade
bostadsfastigheter

Kostnader och intikter av en omvandling av underutnyttjade bostadsfastigheter ser olika ut beroende
pa fran vilket perspektiv man ser det hela: fran perspektivet f6r de privatpersoner som det 4r tankt ska
flytta frdn annat boende till de anpassade boendet, frin det kommunal bostadsféretagets horisont, frin
perspektivet f6r kommunerna som p ett eller annat sett ska sérja for att det finns anpassat boende att
tillgd, frin statens perspektiv, eller sammanvigt f6r samhillet. Forsok att skatta kostnader och intikter
for alla inblandade parter och f6r samhillet som helhet gors i det som féljer.

Alla kalkyler har 2014 som basar. Kalkylerna dr ssmmanstillda i tabellform i slutet av avsnittet.

8.1 Det hushallsekonomiska perspektivet

For att en privatperson ska flytta till boende fo6r 4ldre (seniorboende, trygghetsboende, eller
dldreboende) maste vederbérande bedéma att de monetira och icke-monetira vinsterna Gverstiger de
monetira och icke-monetira kostnaderna f6r en flytt och ha den ekonomi som krivs for finansiera
flytten och det nya boendet.

De monetira poster som ldgger en del av grunden till ett beslut att flytta eller inte utgdrs av:

Forindring i bruttoboendekostnad
Forindring i bostadstilligg

Forindring i 6vriga levhadsomkostnader
Flyttkostnader

684



SOU 2015:58 Bilaga 4

e Avkastning pa nettot av forsiljning av eventuell tidigare dgd bostad

Till dessa finansiella poster kommer:

e Det upplevda icke-monetira virdet av det nya boendet jamfort med det tidigare -
trivselfaktorn.

Beslutet paverkas dessutom av den personliga, kassamissiga budgetrestriktion som dven inkluderar
eventuella amorteringar i de respektive boendena, tidshorisonten (hur linge riknar man med att bo i
det nya boendet) och hur mycket man vill limna efter sig till eventuella barn eller andra.

1 vissa fall blir flytten en tvingande nédvindighet om och nir en person rent fysiskt inte klarar av att bo
i sin ursprungliga bostad. Det bor betyda att det upplevda icke-monetira virdet, i detta fall, uppviger
alla andra kostnader.

Bortsett frin den senare situation, och allt 6vrigt lika, kommer siledes bendgenheten att flytta paverkas
av bruttokostnaden fér den anpassade bostaden och bostadstilldgget. Ju ligre bruttokostnad i det
alternativa nya boendet och ju stérre skillnad 1 bostadstilligg desto storre bendgenhet att flytta.

8.1.1 KALKYL

Situationen fér de boende i Munkfors och Norberg var denna:

1. Tillgangen pa bostider anpassade for dldre utékades genom projektet. Genom projektet fanns
skapades fler bostider med god tillginglighet. For ett antal dldre gav detta en valmojlighet som
tidigare inte funnits.

2. Boendekostnaden 6kade kraftigt f6r den som valde att flytta till det nya dldreboendet, frin
mellan 600 och 800 kr per kvm till 1.200 kr, dvs. fér manga en férdubbling. Men,
bostadsstandarden, inte bara tillgingligheten, hdjdes samtidigt. Den som redan tidigare
kvalificerat sig for bostadstilligg borde dock ha kunnat fa merparten av den 6kade
bostadskostnaden tickt av ett 6kat bostadstilligg. Den som inte haft bostadstilligg tidigare fick
diremot bira den 6kade bostadskostnaden sjilv. Den som salt sitt hus for att flytta till det nya
aldreboendet har troligen inte haft bostadstilligg och heller inte fatt det i samband med flytten.
Vederbérande kan méjligen t.o.m. ha fétlorat det bostadstilligg som man tidigare hade genom
att den registrerade formogenheten kat.

Pé bada orterna lyckades man snabbt hyra ut de nya bostiderna, trots den hoga hyran. Endast ett
mindre antal hyresgister uppbir bostadstilligg. De har fatt merparten av sin 6kade bostadskostnad
tickt genom 6kade bostadstillige. Huvuddelen av de nya hyresgisterna har saledes finansierat sin
Skade boendekostnad sjilva, vilket bor betyda att de virdesitter tillgingligheten, de frischa
ligenheterna, nirheten till centrum och en social samvaro sa hogt att de dr villiga att betala
merkostnaden.

Det dr svart att uppskatta virdet av denna ékade nytta. Den limnas darfér utanfor nedanstiende
samhillsekonomiska kalkyl, men bor hallas i minnet.
8.2 Fastighetsagarens perspektiv

Agare av boenden f6r dldre kan vara: ett kommunalt eller statligt fastighetsbolag, ett
kommunalférbund, en kommunal stiftelse, en kooperativ hyresrittsforening, en bostadsrittsforening
eller ett privat fastighetsbolag.

Fastighetsagarens ekonomiska intresse for att investera i ett for dldre anpassat boende avgors av nettot
av:
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e Kapitalkostnader

e Dirifts- och underhallskostnader

e Hyresintikter

e  Marknadsvirde/forsiljningsintikt vid ev. forsaljning

Fastighetsigaren maste ocksd bedéma ett antal risker, att investeringen blir kostsammare 4n planerat,
att lanen nu eller senare blir dyrare 4n planerat, att drifts- och underhallskostnaderna blir storre dn tinkt
och att det inte gir att hyra ut bostiderna till den hyra som kalkylen bygger pa. Det ir risker 6ver en
lang tid — 40 ar — som ska bed6mas.

8.2.1 KAPITALKOSTNADER

Kapitalkostnaden bestims av den initiala investeringen, dvs.: képet av fastigheten + kostnaden fér
omvandlingen och finansieringskostnaden.

Kostnaden for 6vertagandet av en befintlig fastighet avgors, i det fall fastigheten initialt 4gs av ett
kommunalt bostadsforetag av marknadsvirdet — om ett sidant gar att etablera — eller pA kommunens
villighet att ta en realisationsforlust i det fall det bokf6rda virdet avviker negativt fran vad koparen 4r
villig att betala. T fallet omvandling i Sbo:s regi 4r ingangsvirdet alltid ett dvertagande fér 1 krona.* T de
fa fall ddr privata fastighetsigare tagit Gver kommunala fastigheter pé avfolkningsorter har det
férekommit att kommunen valt att ta en realisationsforlust. I dessa fall har det dock normalt inte
handlat om att anpassa fastigheterna for en éldre boendekategori. I de fall kooperativa
hyresrittsforeningar tagit Gver har fastigheten normalt tagits Gver till bokfort virde.

Kostnaderna f6r omvandlingen beror till del pa fastighetsigarens incitament att halla nere kostnaderna
och omfattningen av det investeringsbidrag som utgir f6r omvandling till vissa typer av boende fér
dldre: trygghetsboende och sirskilt boende men inte f6r éldre- eller seniorboende.

Finansieringskostnaden beror pa formen av finansiering. Rintekostnaden f6r linat kapital beror pa
finansieringskalla, ligre vid upplaning i Kommuninvest 4n i bank.

For en privat fastighetsvird 4r det i slutdndan avkastningen pa insatt kapital som avgor intresset f6r
investetingen. Avkastningskravet bestdms av alternativ riskfri avkastning och bedémd risk med
investetingen. Det egna kapitalet kan vara, och ir oftast, en mindre del av den totala finansieringen.,
som till stérsta delen utgors av lan.

8.2.2 HYRESINTAKTER

Avkastningen beror av hyresnivin som i sin tur dr avhingig efterfrigan och i vilken man dgaren
forfogar Gver hyressittningen. Ett motiv for bildande av kooperativa hyresritter dr, bla. att féreningen
sjilv, utan att beh6va férhandla med hyresgastforeningen, kan sitta de hyror som krivs for att
foreningens ekonomi ska vara hallbar. Nir dgandet dr kommunalt eller privat kan beredvilligheten att
slippa fram hyreshéjningar pa grund av standardhdjande atgirder variera fran ort till ort beroende pa
hyresgistféreningens instillning och hyresnimndens avgbranden.

For sirskilt boende dr det avkastningen pé hela verksamheten — boende + omvardnad — och nu i
Skande utstrickning den politiska risken, som avgor privata aktorers intresse att investera.

8.2.3 DRIFTS- OCH UNDERHALLSKOSTNADER

Drifts- och underhallskostnaderna ar till del beroende pa vilka energieffektiviserande dtgarder som
vidtas vid ombyggnaden och byggnadsstandarden i Gvrigt, till del av den for fastighetens ekonomi

81 vissa fall har Sbo kunnat 6verta medel frin kommunen som denna ursprungligen erhillit av
Bostadskreditnimnden (BKN) f6r att riva huset. Fram till 2008 fick Sbo bara ga in i kommuner som
erhéllit BKN-medel for tivning och ombyggnad.
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ansvariges intresse av att hdlla kostnaderna ner. Vid ett delat ansvar f6r omvandling och dgande
respektive drift och underhall, som i fallet Sbo, finns det en risk att balansen mellan investerings- och
drifts- och underhallskostnader inte blir optimal.

8.2.4

KALKYL

Om en fastighetsdgare — privat eller allmidnnyttig — skulle gjort dessa investeringar i Munkfors och
Norberg hade kalkylen sett ut pa féljande vis:

1.

Investeringen pa 24,1 respektive 25,9 miljoner kronor ska finansieras. Det gors dels med
lanade medel dels med eget kapital. Vi antar att bostadsforetaget lanar till 60 procent av
investeringen och finansierar resterande 40 procent med eget kapital.

Investeringen skrivs av pa 40 ér. Lanen amorteras pa 40 ér. Till vilken rinta foretagen far lana
ar helt avgorande for projektens Iénsamhet. Vi jaimfor resultat f6r lan med 1, 3 och 5 procents
ranta.

Hyresnivén ir den som Munkforsbostider och NKV tagit ut fran start — nistan 1.200 kr/kvm
— uppriknad med index, dvs. 2 procent per dr, i 40 ar. Driftkostnaderna 4r de som féretagen
angivit, ca. 450 kr per kv, och ocksa uppriknade med 2 procent per dr.

Forst beriknas direktavkastningen — driftGverskott i férhallande till investeringen. Den ér for
fastigheten i Munkfors 5,3 procent, i Norberg 4,4 procent. Det ér lagt for att vara pa orter med
vikande befolkning och svag bostadsmarknad.

Lonsamheten riknad pé det egna kapitalet ar dnda god om rintan pa linen dr 1 eller 3 procent.
Munkforsbostider skulle, dven med ett sa hogt internt avkastningskrav pa det egna kapitalet
som 9 procent gora en vinst, riknad i realt nuvirde pa 8,9 miljoner kr om de fatt lana till 1
procents rinta.” For varje krona av eget kapital som Munkforsbostider satsat skulle foretaget
fatt en vinst pa 0,92 kr. Om linen istillet haft 3 procent rénta faller vinsten till 6,6 miljoner kr
och vinsten pé varje krona satsat eget kapital till 0,69 kr. Om linen haft 5 procent rinta skulle
det bara blivit en vinst pa 4,4 miljoner kr, motsvarande 0,45 kr per krona satsat eget kapital. Da
riknar vi med att fastigheten efter 40 dr inte har ndgot virde alls. Har den det forbittras
kalkylen i motsvarande man. Om avkastningskravet sitts till mera normala 5% blir vinsten 15,0
respektive 12,1 och 9,2 miljoner kr.

I Norberg ar vinsten 6,2 miljoner kr vid en rinta pa 1% och ett avkastningskrav pa 9%.
Vinsten sjunker till 3,4 miljoner kr med en rinta pa 3% och till 0,6 miljoner kr om rantan blir
5%. Med avkastningskravet 5% blir det en vinst pa 3,7 miljoner kr om rintan ar 5%.

Nu blockhyr Munkforsbostider och NKV istillet var sin renoverad fastighet. De betalar hyra
till Sbo och har ansvaret f6r uthyrning, drift- och underhall. Nuvirdet (5% diskonteringsrinta,
2% inflation) av 40 ars forvaltning i Munkfors pa oférindrade villkor dr 4,8 miljoner kr och i
Norberg 1,4 miljoner kr. Givet att de kan hyra ut ligenheterna pé dessa avfolkningsorter 40 ar

framover.

Under de 20 respektive 15 ar hyreskontrakten med Sbo giller 4r Munkforsbostiders vinst 3,1
miljoner kr och NKVs vinst 0,8 miljoner kr, riknat pa samma siitt.

% Det betyder att internrintan pa det egna kapitalet ir hégre dn 9 procent.
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8.3 Sbho:s kalkyl

Sbo finansierar investeringarna helt och héllet med egna medel, de 500 miljoner kr som bolaget erhéll i
kapitaltillskott frin borjan. Investeringen i Munkfors 4r 24,1 och i Norberg 25,9 miljoner k.

Avtalet med Munkfors ger Sbo en grundhyra pa 930.400 kr per ér, som riknas upp med KPI, och ett
hyrestilligg i form av en annuitet pd 113.600 kr per ar. Avtalet 16per pa 20 ar. Avtalet med Norberg
16per pa 15 ar och ger en grundhyra pa 1.060.300 kr.

Hur Sbo:s 16nsamhet ska riknas ir inte givet. Agaren staten stiller inget avkastningskrav pa Sbo.
Tvirtom! Kapitalet far férbrukas till stor del férbrukas. Endast 37 procent av de 500 miljoner kronorna
behdver dterlimnas. Alltsd vore det inte orimligt att berdkna Sbo:s vinst rent nominellt — hur mycket av
de investerade medlen far Sbo tillbaka?

Anligger man diremot ett affirsmissigt perspektiv bor man ocksé rikna med ett avkastningskrav. Ett
hogt stillt avkastningskrav dr 9 procent i drlig rinta. Det ér visentligt hdgre dn som dr vanligt i
fastighetsbranschen, dir man istillet r6r sig mellan 5 och 6 procent, men. De risker det medfor att
investera i avfolkningsorter skulle kunna motivera ett hogre avkastningskrav. Samtidigt far Sbo genom
de linga blockhyreskontrakten en helt siker inkomst under manga ér.

Direktavkastningen f6r Sbo dr 4,3 procent i Munkfors fére nedskrivningen av investeringen. Efter
nedskrivning dr direktavkastningen 9,5 procent. I Norberg dr motsvarande siffror 4,1 och 9,0 procent.
Direktavkastningen riknad pa investeringen fére nedskrivningen dr lig pa orter som dessa men med
hinsyn till att kontrakten ér linga och intikten siker dnda inte sa lag. Efter nedskrivning dr
direktavkastningen i full paritet med vad privata fastighetsigare kriiver pa orter som dessa, men da str
de ocksd for drift och vakansrisk sjilva.

Ett mellanalternativ ar att rikna pa alternativkostnaden f6r Sbo:s placeringar. Sbo placerar sin mycket
stora likviditet i rintebdrande papper. Nir investeringarna i Munkfors och Norberg gjordes skulle den
alternativa avkastningen kunna bedémas ha varit ca. 3 procent. For att behlla kapitalet intakt skulle
Sbo da behéva rikna med en minst lika stor avkastning pa sitt fastighetsinnehav.

Med ett krav pa 9 procents avkastning blir investeringen klart olénsam och slutar pa minus 14,9
miljoner kr, riknat pa 20-arskontraktet med Munkfors. D4 har grundhyran riknats upp med 2 procent
per édr, medan hyrestilligget ir of6rindrat. Bara om fastigheten vid 20-drsperiodens slut skulle vara vird
minst 14,9 miljoner kr i nuvirde skulle projektet gi ihop. Om Sbo i sin balansrikning tar upp nuvirdet
av projektet riknat pd de framtida hyresintikterna och med detta avkastningskrav ska investeringen
skrivas ned med 62 procent. Kvar av det satsade kapitalet dr da 38 procent, nistan exakt vad Sbo:s
dgardirektiv medger i forlust.

Med ett krav pa 5 procents avkastning slutar férlusten pa 11,6 miljoner kr, givet att fastigheten vid 20-
arsperiodens slut saknar virde.

Men om Sbo bara ska arbeta f6r att fa tillbaka en del av sitt nominella kapital dr avkastningskravet 0
procent. Efter 20-drsperioden har Sbo fatt tillbaka hela sin investering med en mindre marginal pa 0,7
miljoner kr. Om detta istillet riknas realt har Sbo forlorat 4 miljoner kr. Aterigen — forutsatt att
fastigheten efter de 20 édren saknar virde. Skulle Sbo — eller nigon annan — fortsitta att blockhyra
fastigheten pa samma villkor Gverstiger efter 40 ar hyresintikterna kostnaderna nominellt med 34,3
miljoner kr och realt med 14,2 miljoner kr.

I Norberg-projektet ar situationen denna: med ett avkastningskrav pa 9% och ett 15-drigt hyresavtal

blir férlusten 17,5 miljoner kr, med 5% avkastningskrav blir férlusten 15,1 miljoner kr. Efter de 15 aren
har Sbo fatt tillbaka 7,6 miljoner mindre dn projektet kostade, realt 10,3 miljoner kr. Om Sbo — eller
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nagon annan — skulle fortsitta att driva férhyrningen 4r projektet efter 40 ar fortfarande inte 16nsamt
(varken med 9% eller 5% avkastningskrav). Diremot Gverstiger de samlade hyresbetalningarna den
ursprungliga investeringskostnaden med 38,1 miljoner kr, realt 15,7 miljoner kr.

8.4 Det kommunala perspektivet

Det kommunalekonomiska perspektivet omfattar de sammantagna effekterna pA kommunens och de
kommunala bolagens ekonomi.

De direkta monetira kostnads- och intiktseffekterna av en omvandling av underutnyttjade eller
nedgingna fastigheter — som fére omvandlingen ligger i ett separat kommunalt fastighetsbolag och
efter omvandlingen i samma bolag eller hos nigon annan fastighetsiigare privat, kooperativ eller Sbo -
utgors av:

e Projektkostnader som kommunen far/viljer att bira, fastighetsbildning, VA, el, kringytor,
m.m.)

e Ev. nedskrivning av fastighetens virde i samband med f6rsiljning. Denna bokf6ringsmissiga
kostnad kan ev. det kommunala bostadsbolaget ta eller kan kommunen ge bolaget ersittning
for.

e Nettovinsten/-fotlusten i driften av den renoverade fastigheten om det kommunala
bostadsforetaget efter renoveringen antingen blir dgare eller forvaltare av fastigheten.

e Forindring i omsorgskostnader vid flytten till anpassat boende. Hemtjinsten kan bedrivas
effektivare genom att de 4ldre bor samlat och centralt. Hemtjinst kan ocksa genom det
moderna idldreboendet kanske ersitta dyrare omsorgsformer som trygghetsboende och sirskilt
boende f6r ndgra dldre.

e Inbesparade framtida kostnader f6r rivning av den nedgingna fastigheten.

e Ombyggnaden kan skapa utvecklingsoptimism i kommunen och kan, genom att éldre flyttar,
frigdra storre ligenheter och smahus, som limpar sig for yngre hushill och barnfamiljer. att
flytta till, vilket kan innebdra att ett hinder for att flytta till eller Det kan leda till att de véljer att
stanna kvar i kommunen istillet for att flytta. undanrdjs.

8.4.1 PROJEKTKOSTNADER

Om kommunen viljer att genomféra bostadsomvandlingen med hjalp av Sbo ar det inte ovanligt att
Sbo kriver att kommunen tar pd sig att genomfora vissa forandringar — evakuering av hyresgister — av
de aktuella fastigheterna innan omvandlingen till ett tillginglighetsanpassat boende pabotjas och att
kommunen svarar for vissa kringkostnader sisom lantmiteriforrittning, exploateringskostnader (VA,
el, gator, park). Kommunen kan ocksd bli ansvarigt fér att evakuera kvarvarande hyresgister —

8.4.2 NEDSKRIVNING AV FASTIGHETENS VARDE
Detta dr en bokforingsmissig kostnad som kan innebira att pengar fors 6ver frin kommunen till det

kommunala bostadsbolaget. Nettot f6r kommunens och fastighetsbolagets gemensamma ekonomi r
noll.

8.4.3 DET KOMMUNALA BOSTADSFORETAGETS EKONOMI

Genomf6rs omvandlingen av ett privat foretag eller av Riksbyggen som bildar en kooperativ
hyresrittsfrening halls fastighetens ekonomi utanfér kommunens. Om omvandlingen gors genom en
forsiljning till en kooperativ hyresrittsférening och resulterar i ett trygghetsboende eller sirskilt
boende, tar kommunen normalt pé sig kostnaden fér de gemensamma serviceutrymmena och, fér nir
det giller det sirskilda boendet, dven for ligenheterna. De boende debiteras bide for ligenheter och
service.
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Genomfors omvandlingen i Sbo:s regi étar sig kommunen/det kommunala bostadsforetaget att
blockhyra all ligenheter i de omvandlade fastigheterna. D3 blir vinsten/fotlusten i det kommunala
bostadsbolaget en del av den kommunala ekonomin.

8.4.4 TFORANDRING I OMVARDSKOSTNADER OCH ANPASSNINGSBIDRAG

Minga av de personer som flyttar till seniorboende eller trygghetsboende har hemtjanst. I och med att
de omvandlade boendena oftast ligger centralt i huvudorten eller i nigon av de andra stérre orterna i
kommunen, minskar normalt hemtjinstens resor och dirmed dess kostnader. Aven omfattningen av
hemtjinsten kan minska dé de personer som flyttar in i det nya tillganglighetsanpassade boendet har
bittre forutsittningar att klara sig sjilva sivil i som utanfor bostaden, t.ex. nir det giller att handla och
utfora andra aktiviteter utanfér hemmet. Det kan ocksé vara sa att aldre som flyttar till det
nyrenoverade dldreboendet kan bo kvar dir, med hemtjinst, lingre 4n om de bott kvar i sin gamla
bostad. Det betyder att behovet av trygghetsboende och sirskilt boende minskar. Forvantningar om
sankta kostnader for hemtjansten och ett minskat behov av institutionsboende ér ofta férekommande
argument f6r kommunerna att initiera en omvandling till olika former av boenden f6r édldre. Men,
trygghetsboenden och sirskilt boende ar visentligt dyrare dn hemtjanst for kommunen.

8.4.5 INBESPARADE RIVNINGSKOSTNADER

Underutnyttjade och nedgingna fastigheter maste till slut rivas. Det blir det kommunala
bostadsfretaget som far bekosta detta. Statliga bidrag till en del av kostnaden kan utga. Genom
upprustningen undviks denna kostnad.

8.4.6 LANGSIKTIGA INDIREKTA INTAKTER

En annan ofta framf6rd férhoppning ér att omvandlingen av underutnyttjade fastigheter till nigon
form av anpassat boende f6r dldre ska frigbra bostider och dirigenom skapa forutsittningar for
yrkesverksamma personer att bli kvar i eller flytta till kommunen. - och il bista fall skapas en positiv
spiral som genererar ytterligare skatteintikter f6r kommunen.

8.4.7 KALKYL

Kommunen kan rikna pa detta projekt pa olika sitt. Till att borja vill kommunen sikert undersoka
huruvida projektet kommer att belasta den kommunala ekonomin genom att kriva skattefinansiering.
Med de antaganden vi gjort betriffande besparingar ifriga om hemtjinst, sirskilt boende och
rivningskostnader blir det tvirtom pa sikt positiva bidrag till kommunernas ekonomi. Vi har antagit att
kommunen sparar utgifter for sirskilt boende fér fem personer (700.000 kr per person och ér) under
all framtid genom att tillhandahilla 24-25 tillginglighetsanpassade bostider. Istillet ska dessa personer
fa hemtjanst (160.000 kr per person och ar). Vi riknar ocksd med att kommunen sparar 20% av
kostnaden f6r hemtjinst for 20 personer. Under de 20 respektive 15 dren far Munkfors respektive
Norberg under dessa forutsittningar ett positivt bidrag i sina kommunala budgetar med nominellt 89,5
miljoner kr, respektive 56,9 miljoner kr., realt 72,2 respektive 47,6 miljoner kr.

Om kommunen ocksa ser till avkastningen och anligger ett samhillsekonomiskt avkastningskrav pa
3,5% blir resultatet f6r Munkfors 51,3 miljoner kr i realt nuvirde pa 20 r och for Notrberg 35,5
miljoner kr pd 15 ar. P4 40 4r med samma forutsittningar blir det reala nuvirdet i Munkfors 77,2
miljoner kr och i Norberg 68,5 miljoner kr.

Anledningen till de hga beloppen ir framf6r allt. besparingen pa sirskilt boende. Vi har riknat med
att vardera kommunen sparar fem platser for all framtid och att en plats kostar 0,7 miljoner kr arligen.
Istillet flyttar en person som annars skulle behovt sirskilt boende in i dldreboendet och far hemtjanst
Hemtjinsten kostar per ar och person 160.000 kr. Det reala nuvirdet av nettot av denna besparing
under 40 ar ar 57,7 miljoner kr. Om denna besparing inte gir att realisera minskar det reala nuvirdet i
Munkfors till 19,5 miljoner kr och i Norberg till 10,8 miljoner kr. En mindre del av det dterstaende
overskottet kommer fran respektive kommuns kommunala bostadsbolag (se ovan). Den storre delen
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dr en annan besparing med : hemtjinsten for 20 personer i hemtjinsten. beriknas bli 20 procent
billigare. Med en arlig hemtjanstkostnad per person pa 160.000 kr blir detta en mycket stor besparing.
Bortriknat bada dessa besparingar blir det fortfarande en liten vinst i Munkfors men en forlust i
Norberg. Fotlusten i Norberg dr helt och hallet hinfotlig till att kommunen fick ligga ned 4,3 miljoner
pa ombyggnad av en annan fastigheten innan Sbo tog 6ver den fastighet som Sbo skulle bygga om.
Ombyggnaden gjordes for att flytta ett gruppboende frin den fastighet Sbo tog 6ver till en annan
fastighet. Man kan mojligen argumentera for att denna ombyggnad skulle gjorts i alla fall och att
kostnaden dirfor inte borde belasta den kommunalekonomiska kalkylen f6r projektet.

8.5 Det statsfinansiella perspektivet

Staten delfinansierar och paverkar dirigenom konsumtionen av anpassat boende for dldre genom tre
kanaler:

e Sbo:s verksamhet
e Investeringsbidrag

e Bostadstilligg

1 det statsfinansiella perspektivet riknas Sbo:s verksamhet in. Nettot av Sbo:s kostnader (investering)
och intikter (hyror) ingér i det statsfinansiella nettot.

Sbo:s verksamhet ersitter ombyggnad for trygghetsboende och sirskilt boende i nagon mén. Pa
samma sitt som kommunen sparar pengar pa att tillhandahalla tillginglighetsanpassade aldrebostider
istallet for att tillhandahalla sirskilt boende sparar staten in investeringsbidrag och kommunen
bostadsanpassningsbidrag genom att Sbo finansierar byggande av dldreboenden.

Aldre med svag ekonomi kan erhalla bostadstilligg. Bostadstilligget ir relaterat till boendekostnaden.
En 6kad boendekostnad betalas i stort sett helt och hallet — till 93 procent — av 6kade bostadstilligg
upp till maximalt 5.000 kr i manaden. Berikningen hir bygger pd antagandet att bostadstilligget 4r
3.000 kr i ménaden.

Utgifterna de senaste fem aren for investeringsbidrag och bostadstilligg redovisades i Tabell 1 ovan.

Byggandet generar skatteintikter, baide moms och skatt pa arbetsinkomster och vinst.

8.5.1 KALKYL

Liksom kommunen riknar staten pa skattebelastning. For staten dr under de fyrtio ar som
fastigheterna till f6ljd av dessa Sbo-projekt ir i ekonomiskt bruk. Overskottet i Munkfors dr for staten
31,2 miljoner kr nominellt och i Norberg 37,2 miljoner kr. Staten far pa sjilva bygget en skatteintikt pa
8,7 respektive 10,9 miljoner kr (moms 25% samt inkomst- och vinstskatt), givet att dessa byggen inte
ersitter andra pa annat héll inom landet. Resterande 6verskott dr Sbo:s nominella Gverskott (se ovan) —
om Sbo skulle behilla fastigheterna i 40 ar — som dr mycket stort. Om och nir Sbo silljer fastigheterna
inbringar de istillet en summa som vi inte kan uppskatta. Staten far ocksa ¢kade utgifter f6r
bostadstillagg. Vi har antagit att 6 hyresgister fir en hyreshojning pa 36.000 kr tickt av 6kade
bostadstilligg. Den nominella summan 6ver 40 ar blir 13,0 miljoner kr.

8.6 Det samhaillsekonomiska perspektivet

8.6.1 KOSTNADSPOSTER

e Marknadsvirde for fastighet som ska omvandlas

e Dirckta kostnaderna f6r omvandlingen
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o Overskottsbérden av statliga och kommunala subventioner for omvandlingen

8.6.2 INTAKTSPOSTER

e Marknadsvirdet av den omvandlade fastigheten

e Rivningskostnad som undviks i framtiden

e Forindrat marknadsvirde pa Gvriga fastigheter (indirekt effekt)
e Reala besparingar i omvirdskostnader

e Reala besparingar i ombyggnader av bostider till trygghetsboenden och kostnader f6r
bostadsanpassning

e Besparad 6verskottborda pa de minskade omvérdskostnaderna
e Forindringar i upplevd nytta for dem som flyttar

8.6.3 KALKYL

Kostnader och intikter riknas i fast penningvirde. Enbart reala kostnader och intikter inriknas, dvs.
att finansiella poster inte ingar — de fungerar enbart inkomstomférdelande. Nuvirde beriknas med 3,5
procent diskonteringsrinta, vilket dr gingse i samhillsekonomiska analyser. Skattefinansierade utgifter
— dven rent finansiella saisom bostadstillige — ger genom skattefinansieringen upphov till
effektivitetsforluster i samhillsekonomin. Detta dr en real effekt som uppskattas med den schablon
som anvinds i gingse samhillsekonomiska berikningar, t.ex. vid infrastrukturinvesteringar. En
skattefinansierad utgiftskrona beriknas ge upphov till 30 6re i effektivitetsforluster. Minskade
skattefinansierade utgifter minskar pa motsvarande sitt effektivitetsforlusterna. Projekten har en
ekonomisk livslingd pa 40 ar vilket ocksa ar kalkylperioden f6r den samhillsekonomiska
l6nsamhetsbedémningen.

En sjilvklar samhillsekonomisk kostnad ir ianspraktagandet av en fastighet — om den har ett
marknadsvirde. Marknadsvirdet visar vad fastigheten 4r vird for hyresgister, minus kostnaderna fér
att driva den och hilla den i stind. Lika sjdlvklar som intikt dr virdet av den ombyggda fastigheten.
Kostnaden for att astadkomma detta dr investeringsutgiften och eventuella andra kostnader férenade
med projektet (dock inte rintekostnader och amorteringar, eftersom det dr rent finansiella kostnader).
Om ombyggnaden medfér att en relativt snar rivning undviks 4r dven den inbesparade
rivningskostnaden en intikt. Projektet kan ocksd medfora att virdet av omkringliggande fastigheter
paverkas och, pd sm orter, att hela bostadsmarknaden péaverkas. Det ar en post — férmodligen en
intikt — som vi inte har kunnat uppskatta och som alltsd inte ingar i kalkylen, men bor hallas i minnet.

De hushall som viljer att flytta till de ombyggda bostiderna gor férhoppningsvis sa for att de
virdesitter det nya boendet sa hogt att det uppviger den 6kade boendekostnaden. Detta virde fangas i
marknadsvirdet pi den ombyggda fastigheten, men kan ocksa Gverstiga detta (hushallsekonomin
behandlades ovan). I sa fall finns ett konsumentéverskott som borde liggas till i kalkylen, men detta
kan vi inte uppskatta.

Till dessa poster ska liggas effekten av 6kade eller minskade offentliga utgifter, som finansieras med
skatt, som i sin tur férorsakar effektivitetsforluster i samhillsekonomin. Vi antar att hemtjinstens
kostnader blir ligre, att behovet av sirskilt boende minskar och att efterfrigan pd investeringsbidrag
och bostadsanpassningsbidrag minskar till f5ljd av att tillginglighetsanpassade bostider for dldre skapas
genom projektet.

Byggverksamheten genererar skatteintikter — moms, inkomst- och vinstskatt. Vi antar att stat och
kommun anpassar skattenivan sa att de totala skatteinkomsterna blir oférindrade. Nagon skatteeffekt
uppstér dirmed inte.
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Ombyggnad till trygghetsbostider och anpassning av bostidder behéver goras i mindre utstrickning —
det 4r en real kostnadsbesparing.

Den samhillsekonomiska lénsamheten — oriknat vissa effekter som ndmnts — ir god fér bida
projekten. Projektet i Munkfors har ett samhillsekonomiskt virde av 82,1 miljoner kr, dvs. att varje
krona Sbo satsat i projektet — oriknat Sbo:s egen overhead — har genererat en vinst pa 3,40 kr, i
Norberg ir virdet 80,2 miljoner kr och varje satsad krona har givit en vinst pa 3,10 kr.

De stora poster som viger upp investeringskostnaden i denna samhillsekonomiska
I6nsamhetsbedémning dr kostnadsbesparingen pa sirskilt boende och hemtjinst (71,3 miljoner kr i
realt nuvirde 6ver 40 ar, 3,5 procents diskonteringsrinta), den minskade Gverskottsbordan av fr.a.
statens och kommunens finansiella resultat, i Munkfors 14,1 miljoner kr och i Norberg 14,7 miljoner
kr, riknat pa samma sitt. Utan effekterna pa dldreomsorgens kostnader och de dirmed minskade
uttaxeringsbehoven dr den I6nsamheten diremot tveksam och hinger pa effekter som inte dr med i
kalkylen: ett méjligt konsumentéverskott f6r de hushall som flyttar till de nya bostiderna och andra
hushall som i en flyttningskedja hittar boende som ar bittre anpassat f6r dem samt en eventuell, positiv
effekt pa utvecklingen av kommunen.

8.7 En jamforelse av de fem perspektiven

I nedanstiende tabell sammanfattas kalkylerna f6r de tva projekten, det ena i Munkfors och det andra i
Norberg, Kalkylerna har olika perspektiv och ér baserade pé olika férutsittningar. Sammanstillningen
avser att underlitta lisningen och fOrstaelsen av rapportens slutsatser.

Tabell x Lonsamhet och finansiellt resultat for respektive projekt i Munkfors och Norberg, miljoner kr

Grekiska alfabetet
Fastighetsigare  milionerkr  Kalkylperiod

Munkfors Vinst/eget 40 ar
kapital

9 % avkastning

Lan 1 % rinta 8,9 0,92

Lan 3 % ranta 6,6 0,69

Lan 5 % rédnta 4,4 0,45

5 % avkastning

Lan 1 % rinta 15,0 1,56

Lan 3 % ranta 12,1 1,25

Lan 5 % rénta 9,2 0,95

Norberg

9 % avkastning

Lan 1 % ranta 6,2 0,51

Lan 3 % rénta 3,4 0,28

Lan 5 % rinta 0,6 0,05

5 % avkastning

Lan 1 % rinta 11,0 0,91

Lan 3 % ranta 7,3 0,61

Lan 5 % rinta 3,7 0,30

693

Bilaga 4



Bilaga 4

SOU 2015:58

Det kommunala

bostadsféretaget

Munkfors

5 % avkastning 4,8 40 ar
5 % avkastning 3,1 20 ar
Norberg

5% avkastning 1,4 40 ar
5 % avkastning 0,8 15ar
Sho

Munkfors

9 % avkastning -13,4 40 ar
5 % avkastning -7,3

Nominellt 6ver-/underskott 34,3

Realt éver-/underskott 14,2

9 % avkastning -14,9 20 ar
5 % avkastning -11,6

Nominellt 6ver-/underskott 0,7

Realt 6ver-/underskott -4,0

Norberg

9 % avkastning -14,7 40 ar
5 % avkastning -8,1

Nominellt 6ver-/underskott 38,1

Realt éver-/underskott 15,7

9 % avkastning -17,5 15 ar
5 % avkastning -15,1

Nominellt 6ver-/underskott -7,6

Realt éver-/underskott -10,3

Kommunen

Munkfors

3,5 % avkastning 77,2 40 ar
3,5 % avkastning 51,3 20 ar
Nominellt 6ver-/underskott 89,5

Realt éver-/underskott 72,2

Norberg

3,5 % avkastning 68,5 40 ar
3,5 % avkastning 35,5 15 ar
Nominellt 6ver-/underskott 56,9

Realt éver-/underskott 47,6

Staten

Munkfors
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Nominellt 6ver-/underskott 31,2 40 ar
Norberg

Nominellt 6ver-/underskott 37,2

Samhdllet

Munkfors Nuvérde/Sbo:s investering
3,5 % avkastning 82,2 3,40 40 ar
Norberg

3,5 % avkastning 80,2 3,10

Samhillsekonomiskt bygger den starkt positiva effekten i mycket hég grad pa att kommunerna gor
besparingar i dldreomsorgen genom att bygga ildreboenden med god tillginglighet. Det ar ocksa
mycket 16nsamt f6r kommunerna, under de antaganden som gjorts betriffande besparingar i sirskilt
boende och hemtjinst. Det dr alltsd nigonting som kommunerna borde kunna gora sjilva.

Men dven for privata fastighetsigare forefaller det méjligt att med hygglig I6nsamhet bygga
ildreboenden med god tillginglighet. Det dr mojligt att gbra detta utan subventioner under nuvarande
forhallanden med lag rinta. Andra aktorer, sisom kooperativa hyresrittsforeningar, forefaller ocksa
kunna gora detta — och har gjort det pa ett antal liknande orter.

Helt avgorande for projektens lonsamhet — savil foretagsekonomiskt som samhillsekonomiskt — ér att
det gar att ta ut hyror som ligger nistan 100 procent 6ver den genomsnittliga hyresnivéin pa dessa orter.
I vilken man statens bostadstilligg — och eventuella andra inkomststéd — gjort detta méjligt har vi haft
svart att belysa. Bostadstilliggen spelar en begrinsad roll i ovanstiende kalkyl, beroende pa att endast
ca 25 procent av hushillen antas uppbira bostadstilligg. Skulle andelen vara mycket storre forsimras
det finansiella utfallet f6r staten samtidigt som den samhillsekonomiska kalkylen f6rsimras négot.
Skulle andra fastighetsiigare, under andra villkor inte lyckas fd ut denna kraftiga hyreshéjning skulle
projekten férlora sin féretagsekonomiska 16nsamhet och ocksa bli mindre samhillsekonomiskt
16nsamma. Om hyran skulle bli 500 kr per kvm ldgre blir den samhallsekonomiska 16nsamheten (realt
nuvirde 40 ar, 3,5 procents diskonteringsrinta) 23-24 miljoner ligre i bada projekten.

9 Vad paverkar vilket alternativ kommunen viljer?

Som framgitt av genomging ovan finns det olika vigar for att gi f6r en kommun som upplever en
obalans mellan utbud och efterfrigan pa olika typer av boenden i allmidnhet och boende anpassat for
en dldrande befolkning i synnerhet. Vilka faktorer kan da tinkas avgora vilket alternativ som en
kommun viljer?

9.1 Kompetens

Byggverksamheten i avfolkningskommuner har av naturliga skil varit begrinsad under ett antal
decennier. Detta har lett till att kompetensen att driva byggprocesser i egen regi tunnats ut. Denna
brist pa kompetens har anférts som ett skil till varfér Sbo kan vara ett attraktivt alternativ for en
kommun. Sbo kan hjilpa kommunen med att utforma projektet och att uppritta
entreprenadhandlingar, hantera anbudsprocessen och utvirdera inkomna anbud. Sbo ér formellt
byggherre och ansvarar f6r byggherrekostnaderna, medan byggledning liggs normalt ut. Sbo deltar
dock i byggméten, férhandlingar med entreprendr och besiktningar.. Drift och underhdll 4r som redan
redogjorts f6r, kommunens ansvar.
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Riksbyggen tar med det koncept med hyresrittsforeningar som beskrivits ovan, ett storre ansvar.
Riksbyggen ir byggherre och tar normalt dven hand om drift och underhall nir vl omvandlingen ar
gjord.

Vissa kommuner har den kompetens som krévs for att driva omvandlingsprojekt fran ax till limpa. Det
kan dven innebdra att de har andra idéer om utformningen 4n Sbo:s relativt standardiserade koncept
for de gemensamma faciliteterna i fastigheterna och de enskilda anpassade ligenheterna.

9.2 Kunskap om alternativen

Initiativet att omvandla ett befintligt fastighetsbestand till anpassat boende kommer férmodligen ofta
fran politiken. Och det dr kanske inte alltid som beslut om vilken viig man ska gi: egen regi, Sbo eller
Riksbyggen foregis av en grundlig analys av de olika alternativens kostnader och andra konsekvenser.
Det finns ett politiskt problem och det ska 16sas, punkt.

9.3 Kostnad

Att pa ett systematiskt sitt bedéma och jimf6ra kostnaden f6r de olika alternativen att tillgingliggGra
ett for dldre anpassat boende dr i princip inte svart. Sjilva omvandlingen torde kosta mer eller mindre
det samma vilken vig man én viljer. Det som skiljer dr finansieringskostnaden samt méjligheten till
statligt investeringsstdd. Vid omvandling i egen regi eller med hjilp av Riksbyggen syns
finansieringskostnaden direkt, ldgst i egen regi och nagot hégre vid omvandling i Riksbyggens regi. Vid
omvandling i Sbo:s regi ligger finansieringskostnaden dold i det langsiktiga hyresavtalet, vilket kan
likstallas med ett leasingavtal fast utan den garanterade képeritten vid avtalets utging. Vid omvandling
iegen regi eller med hjilp av Riksbyggen kan kommunen/f6reningen 2 statligt investeringsstod,
forutsatt att omvandlingen sker till trygghetsboende eller SABO. Det giller dven i de fall dir Sbo
omvandlar fastigheter till trygghetsboenden.

9.4 Kommunens / det kommunal bostadsforetagets soliditet

De finansiella konsekvenserna for de tre alternativen har olika tidsprofil. Vid omvandling i egen regi dr
utliggen kraftigt koncentrerade till investeringsfasen. Aven om och nir investeringen bir sina egna
kostnader genom de hyresintikter som flyter in 6ver tiden kan kommunen / det kommunala
fastighetsbolaget ha svart att genomfora investeringen pa grund av egenpdlagda étliga investeringstak,
under vilka bostadsomvandlingar konkurrerar med andra investeringar i kommunen.

Fér kommunen kan det dirfér vara attraktivt att vilja en 16sning som inte kréver ytterligare upplaning
och ett ansprikstagande av investeringsbudgeten dven om den totala kostnaden for den senare
16sningen méjligen blir hégre. Forutsatt att det finns en efterfrigan pa ligenheterna, dven pa en
eventuellt hogre hyresnivi, kan ju kommunen dessutom ligga Gver denna kostnad pa hyresgisterna.

9.5 Efterfragan och betalningsvilja

Hyressittningen dr avgérande fér om det finns 16nsamhet i att investera i ny- eller ombyggnation till
boende for dldre. Det kan méjligen vara sd att det hitintill enbart dr dldrehushall som erhiller
bostadstilligg eller som har méjligheter att anvinda férmdégenhet f6r att finansiera den hogre hyran
som valt att efterfriga och flytta till de fastigheter som uppf6rts.

Det biista siittet for staten att stimulera efterfrigan dr att ge relativt generésa bostadstilligg, eventuellt
avsedda enbart f6r avfolkningsorter med svag bostadsmarknad, eller for just den hir typen av boende.

9.6 Risk

Engagerandet av Sbo kan liknas vid en leasing- eller en OPS-16sning, fast i detta fall en offentlig-
offentlig-samverkanslésning. Den framtida risken i form av de varierande rintekostnader som
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kommunen skulle ha att hantera om omvandlingen skedde i egen regi elimineras. Den elimineras till ett
pris som forst i efterhand 4r kint: skillnaden mellan det avkastningskrav, efter nedskrivning, som Sbo
har och som ligger till grund f6r blockhyran, och den genomsnittliga réinta man skulle ha betalt i fall
man gjort det i egen regi. Kommunen slipper ocksa risken och den eventuella kostnaden att behéva
riva fastigheten om den vid avtalsperiodens slut inte finner en képare eller om hyresintikterna inte
ticker de I6pande kostnaderna.

Men i och med att kommunen blockhyr av Sbo och sedan vidareuthyr till slutkund, bir man
vakansrisken. Det har i efterhand visat sitt sig relativt litt att fa ligenheterna i de omvandlade
fastigheterna uthyrda, men nir beslut om projektet skulle fattas torde risken ha setts som betydande
med tanke pa den stora skillnaden mellan hyran i de nya ligenheterna jamfort med den genomsnittliga
hyresnivan i kommunen.

10 Sammanfattande slutsatser om bostadsomvandling

e Byggande av tillginglighetsanpassat boende 4r kommunalekonomiskt och samhillsekonomiskt
I6nsamt.

e De stora intiikterna f6r samhallet liksom f6r kommunen ar i férsta hand hinférliga till mindre
kostnader for sirskilt boende men ocksi till ligre kostnader f6r hemtjinst.

e Det finns ocksa en del som pekar pa att omvandlingen fétt positiva foljdeffekter — flyttkedjor,
allmin framtidstro, etc. — i de kommuner som genomf6rt bostadsomvandlingar. Projekten har
visat att det finns en betalningsvilja som medger hyresnivder i de omvandlade husen som
kraftigt Gverstiger hyresnivan i de befintliga bestindet. Detta kan, eventuellt, stimulera till annat

nybyggande.

e Hur betalningsviljan for just dessa fastigheter kan komma att se ut i framtiden i dessa
avfolkningsorter dr det svart att sia om. Den paverkas av vad de som i framtiden flyttar far vid
forsiljning av sina bostider och av reglerna f6r bostadstilligg och deras niva. Bostidernas
attraktivitet — tillgAnglighet, central placering, nirhet till service etc. —ér ocksa en viktig
bestimningsfaktor fér betalningsviljan.

e TForutsatt att hyresnivierna kan sittas fritt kan en omvandling till tillginglighetsanpassat
boende dven ge en acceptabel avkastning for fastighetsdgare - vare sig de dr kommunala
bostadsforetag, hyresrittsforeningar, eller privata hyresvirdar. Exemplet Ydre visar pa att det
gar att genomfora omvandlingar i kommunal regi och Riksbyggen har visat att dess modell
med bildande av hyresrittsféreningar dr ekonomiskt hallbar.

e Vilken subvention som faktiskt ligger i Sbo:s modell 4r inte helt litt att bedéma och beror pa
vilket perspektiv man anldgger: ett statsfinansiellt perspektiv eller konkurrensperspektiv.
Fragan kokar ned till vilken diskonteringsrinta som anvinds for att berikna nuvirdet av ett
kostnads- och intiktsflode f6r staten (=Sbo) som kan stricka sig 25 dr framt i tiden.

o [ ett statsfinansiellt perspektiv dr det rimligt att anvinda sig av samma diskonteringsrinta som
vid gingse samhillsekonomiska kalkyler. Den rintesats som standardmissigt brukar anvindas
for detta dndamal dr 3,5 procent. Med en sadan diskonteringsrinta och med samma antagande
om restvirde som gors i virderingen av Munkforsfastigheten, skulle den senare fa ett estimerat
nuvirde pa ca 19 mkr. Det uppskattade nuvirdet av subventionen skulle didrmed uppga ca 5
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mkr. Vad den faktiska dtervinningsgraden i nominella termer blir kan avgoras forst nir
fastigheten siljs.

Om fokus istillet ligger pa konkurrensneutralitet dr det rimligt att anvinda sig av en
diskonteringsrinta som dr baserad pa de avkastningskrav som giller i fastighetsbranschen for
de orter som ir aktuella. En sidan kalkyl ligger till grund fér de nedskrivningar som Sbo
regelmissigt gor efter omvandling fér de fastigheter man tar Gver.

I det exempel, gillande Munkfors, som tillstéllts utredarna har detta inneburit en
diskonteringsrinta pa drygt 9 procent.”’ Med en sadan rinta, och ett antagande om det
framtida virdet pa fastigheten, som dven det dr baserat pa en uppskattning av ett driftsnetto
vid tidpunkten f6r en forsiljning och ett avkastningskrav, virderas fastigheten till ett virde som
innebir ett nedskrivningsbehov pé drygt 9 mkr. Detta motsvarar drygt 37 procent av
investetingen. En sidan nedskrivning kan ses som ett matt pa den subvention som i detta
perspektiv ligger i Sbo modellen.

De tvd matt pa subvention, som redovisats ovan, kan bada sigas vara sedda frin
”produktionssidan”. Men, subventioner kan ocksa ses frin ’konsumtionssidan”. I vilken
utstrickning leder den subvention som ligger i Sbo-modellen till ligre boendekostnader f6r
slutkunden 4n vad han/hon skulle fi betala om omvandlingen skedde i annan regi? For att
kunna bedéma detta skulle man behéva jimféra kvadratmeterhyror mot slutkund f6r
jamférbara omvandlade objekt, dvs med samma tillgéinglighet, samma allminna
lagenhetsstandard, samma serviceniva i fastigheten, och jamforbar tillgéng till affarer, annan
yttre service och kommunikationer. Att géra en sidan jimforelse har, tyvirr, inte varit méjligt
inom ramen for detta uppdrag.

Den kompetens som Sbo erbjuder kommunerna giller, 1 huvudsak, framtagandet av
omvandlingsprojektet. Aven om Sbo formellt 4r byggherre har kommunerna huvudansvaret
for byggprojektet och ansvarar for drift och underhall av de omvandlade fastigheterna. Det dr
svart att forsta att kommunerna inte skulle besitta eller pa annat sitt anskaffa denna
kompetens.

En fraga som rimligen kan stillas dr huruvida ett engagerande av Sbo fér omvandling dr
motiverad utifrin ett kommunekonomiskt perspektiv? I de enda tva exempel som vi kunnat
analysera nirmare forefaller det som om kommunen skulle gjort en bittre affir genom att
genomfora projektet antingen i det kommunala bostadsféretagets regi och med lin genom
Kommuninvest eller genom att lita Riksbyggen eller ndgon annan privat akt6r gora detta. Det
ar tveksamt on den nédgot ligte risk som kommunen tar med Sbo-uppligget ér vird priset.

Huruvida Sbo-uppligget resulterat i ligre boendekostnader for aktuella hyresgister dn vad som
skulle ha varit fallet om omvandlingen skett i annan regi kan vi inte uttala oss om i brist pa
jamforande statistik.

10 Det kan mojligen diskuteras om inte det avkastningskrav som ligger till grund fér den valda kalkylrintan
ir nagot hogt givet den mycket linga kontraktstiden.
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11 Behover bostadsomvandling subventioneras och sa fall
hur?

Som kalkylerna ovan visat pa har kommunerna och samhillet mycket att vinna pa att dldre personer
bor i ’ritt” form av boende givet varje individs fysiska och psykiska férutsittningar. Tillginglighet och
servicegrad i boendet ska vara adekvat, definitivt inte for lig men ¢j heller onédigt hog - vilket ibland,
for vissa personer, kan vara fallet i SABO. Nir utbud daligt matchar behoven kan en investering i en
omvandling av undernyttjade bostider vara sivil samhillsekonomiskt som kommunalekonomiskt
16nsam.

Att kommunala bostadsforetag inte genomfor eller kommuner tar initiativ till potentiellt Iénsamma
bostadsomvandlingar kan beror pa flera orsaker. Hyresregletingen gor att de kommunala
bostadsforetagen har si dalig soliditet att man in vigar investera i omvandlingar. En svag kommunal
ckonomi gor att kommunen ar lika ovillig att ta risker, exempelvis genom att stilla ut kommunal
borgen till det egna bostadsforetaget eller till en annan aktdr.

Det kan saledes vara motiverat f6r samhillet, konkret staten, att s6ka kompensera for de faktorer som
g6r att en optimal volym bostadsomvandling inte kommer till stind. Fran ett effektivitetsperspektiv,
savil som fran ett EU-rittsligt perspektiv, ar det emellertid viktigt att den statliga interventionen inte ar
snedvridande / marknadsstorande. Sidana, icke-marknadsstorande subventioner, som paverkar
antingen utbud eller efterfrigan pa boende anpassat for ildre, finns redan idag men de kan utvecklas.

11.1 Utvidgning av statliga investeringsbidrag

Statliga investeringsbidrag dr idag bara tillgingliga for trygghetsboende och siirskilt dldreboende. Men
dven en flytt till ett seniorboende fran eget boende med dilig tillganglighet f6r savil den dldrande
boende sjilv som f6r hemtjansten torde i genomsnittligt vara savil kommunalekonomiskt som
samhillsekonomiska l6nsamt. Det statliga investeringsbidraget borde dirf6r dven vara tillgingligt for
omvandling till och nybygge av seniorboende.

11.2 Subvention av kreditgarantier

De system f6r kreditgarantier som Boverket ansvarar finns tillginglig f6r alla typ av byggnation.
Systemet ska vara sjlvfinansierande och avgiftens storlek f6r den enskilda garantin beror pa riskerna i
det specifika projektet. Ett sitt att, pa ett icke-konkurrenssnedvridande sitt, subventionera omvandling
/ byggande av senior-/trygghets-/aldreboende skulle kunna vara att subventioner kreditgarantiavgiften
f6r just den typen av byggnation.

11.3 Kompletterande bostadstillagg for seniorboende och trygghetsboende
Bostadstilligg for dldre dr generella och endast kopplade till individernas inkomst och eventuell

férmogenhet.

Staten skulle kunna komplettera det generella bostadstilligget med ett bostadstilligg just f6r senior-
eller trygghetsboende for att stimulera flytten till det senare. Alternativt skulle man kunna differentiera
bostadstilligget beroende pd boendeformen s att hogre tilligg utgar f6r senior- och trygghetsboende.

11.4 Avveckling av Sbo

Med en vidareutveckling ovanstiende subventionsformer skulle Sbo och den marknadssnedvridande
form av subvention som Sbo-modellen innebir kunna avvecklas. Intresset for bostadsfastigheter i sma
orter har vuxit och en forsiljning av Sbo:s fastighetsbestand kan kanske ga att genomféra pa, till och
med, bra villkor.
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