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Analys av Géteborg stads resonemang om férsdljningar

Som huvudrapporten Allminnyttan siljs ut — men till vilken nytta? visat ar det ett flertal ekonomis-

ka faktorer som kan ligga till grund for att en kommun viljer att silja delar av sitt allminnyttiga
bestand: kommande investeringar, storlek pé lineskulden, finansiella mél och bedémningar fran
kreditmarknaden. Den hir fallstudien om Géteborg stad underséker hur dessa faktorer samspelar och
influerar stadens beslut om forsiljning av allminnyttiga bostider. Fallstudien 4r en av fyra, vi har dven
undersoke strategier och resonemang om forsiljningar i Stockholm, Uppsala och Orebro.

Underlaget for fallscudien om Géteborg stad inkluderar arsredovisningar, budgetar, dgardirektiv, rikt-
linjer for bostadsforsérjning och andra styrande dokument. Vi har ocksd dmnat att samlat in infor-
mation om kommunens ekonomiska planering genom en enkit, se avsnitt Enkit i huvudrapporten.
Enkiten skickades till en ekonomifunktion men vi fick dessvirre inte svar. Nir vi undersékte varfor
man nekade till medverkan var svaret att frigornas natur inte limpade sig for nigon pa kommunled-
ningskontoret: det fanns ingen som kunde ge svar.

Fallstudien inleds med en kort faktaruta med relevant statistik om kommunen. Huvudavsnitten
handlar om investeringsbehov, investeringsutrymme, bostadsférsorjningsstrategi, extern upplaning
och planer pé forsiljning av allminnyttiga bostidder. Fallstudien avslutas med en analys kring stadens
resonemang.

Stockholm, november, 2020



Korta fakta

Férvéntad befolkningstillvéxt ar 2018 - 2040 567 337 - 731 337"

Underskott av bostdder i kommunen som

Laget pa bostadsmarknaden 2019 helhet, i innerstaden och 6vriga delar?

Underskott av bostdder i kommunen som

Forvdntat Idge pa bostadsmarknaden 2021 helhet, i innerstaden och dvriga delar?

Allmé&nnyttans bestdnd 2013 - 2018 72501 - 74 271*

Andel hyresrédtter av det totala bestandet 53 procent?®

Figur 1 visar Goteborg kommunkoncerns investeringar fram till 2018 och en prognos om komman-
de investeringar som stricker sig till 2029.¢ Som figuren visar holl sig stadens investeringar stadigt
runt sex miljoner fram till och med 2015, f6r att dérefter 6ka. Som prognosen visar ir behoven av
investeringar stora dver hela 2020 talet. I stadsledningskontorets dokument Forutsitningar for budget
2020-2022 beskrivs vikten av att sprida investeringarna over en lingre tidsperiod, eftersom det visat
sig problematiskt att 6ka investeringstakten alltfér drastiske.”

Den 6kade investeringstakten har grund i stadens demografiska utveckling. Enligt en befolknings-
prognos dkar Goteborgs invdnarantal med 164 000 till 2040. Investeringsprognosen ir baserad pa
bolagens och nimndernas egna bedomningar, insamlade av stadsledningskontoret under hésten 2018
och vintern 2019. Kommunstyrelsen har behandlat nimndernas bedomningar, men inte bolagens

! Géteborg stad, 2019. Forutsdttningar for budget Goteborg stad 2020-2022.

2 Boverkets bostadsmarknadsenkit.

> Ibid.

# Statistiska centralbyran

> Ibid.

¢ Goteborgs stad, 2019. Redovisning av 6versyn av stadens investeringsstyrning.

7 Goéteborg stad, 2019. Forutsdttningar for budget Goteborg stad 2020-2022.
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eftersom kommunfullmiktige inte fattar beslut om investeringsramar for bolagen pd samma sitt som
for nimnderna. Investeringsprognosen ska tolkas med viss forsiktighet, eftersom det 4r manga fakto-
rer som péverkar genomférandet av planerade investeringar.®

Sex av kommunens nimnder stir f6r samtliga av kommunens planerade investeringar: idrotts- och
foreningsnimnden, fastighetsnimnden, kretslopp- och vattennimnden, lokalnimnden, park- och
naturnimnden samt trafiknimnden. Nimndernas samlade investeringsbehov uppgar till 6,7 miljarder
kronor &r 2020, 7,7 miljarder kronor ar 2021 och 8,3 miljarder kronor &r 2022. Lokalnimnden och
trafiknimnden star for merparten av kommunens prognosticerade investeringar.’

Bolagens investeringsplaner per ar str for mer 4n hilften, nistan tva tredjedelar av kommunkoncer-
nens totala prognosticerade investeringar fram till 2029. Bostdder 4r den enskilt storsta investerings-
posten, foljt av energirelaterade investeringar. Aven om staden inte beslutar om enskilda investeringar
framhaller stadsledningskontoret vikten av att i samridd med bolagsstyrelserna f6lja, planera och
prioritera investeringar. Dels eftersom planerade investeringar paverkar stadens totala kapitalbehov,
dels eftersom en 6kad ldneskuld belastar kommunkoncernens soliditet.

Allmé&nnyttans investeringsplaner

Av stadens bolagskoncernbudget for 2019 framgér att huvuddelen av bolagsinvesteringarna utfors
inom bostadssektorn. AB Framtiden, som ir stadens bolagskoncern f6r de allminnyttiga bostadsbola-
gen," star for nistan hilften av bolagens samlade investeringsbudget. Den totala investeringsbudgeten
uppgar till 8 236 miljoner kronor, varav 3 756 miljoner kronor planeras att investeras i nyproduktion
och i befintligt bestind, se figur 2. Volymen av investeringar under 2019 6verskrider de f6r 2018 med
drygt en miljard och investeringsvolymen for 2017 med ca 1,7 miljarder.”
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Den 6kade budgeten f6r nyproduktion aterspeglar det av kommunfullmiktige faststillda mélet om
att AB Framtiden ska producera 14 000 nya bostider under en 10 ars period med start 2018 (1 400

8 Goteborgs stad, 2019. Redovisning av versyn av stadens investeringsstyrning.

? Goteborg stad, 2019. Forutsdttningar for budget Géteborg stad 2020-2022.
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nya bostider per ar).” Under 2019 sker det huvudsakliga bostadsbyggandet i stadsdelarna Askim-Fro-
lunda-Hogsbo, Lundby och Ostra Goteborg, ' vilka till viss del inbegriper de primiromriden som
anses vara sirskilt prioriterade for bostadsbyggande och stadsomvandling: Biskopsgérden, Bergsjon,
Hjillbo, Hammarkullen, Lovgirdet, Tynnered och Gardsten.” Som figur 3 visar har allminnyttan i
Goteborg okat sin produktionstakt markant under 2018.
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Bostadsforsorjningsstrategi

Goteborgs stad héller f6r ndrvarande pé att ta fram uppdaterade rikdinjer for bostadsforsérjning-
en.’s Till dess att en ny bostadsforsdrjningsplan ir framtagen utgor en rad kommunala dokument de
generella riktlinjerna for stadens bostadsforsorjning. Ett av dessa ir en ligesrapport f6r bostadsfor-
sorjningen frin 2018.” Lagesrapporten framhaéller stadens huvudsakliga strategi for att avhjilpa den
bostadsbrist som rader i kommunen - nyproduktion. Enligt uppskattningar som kommunen gor
skulle det behéva tillkomma mellan 4000-5000 nya bostidder per ar under en lingre period, for att
minska dagens brist pa bostider och for att mota det kommande demografiska behovet. Som figur 4
visar byggdes ca 2700 nya bostider i Gteborg under 2018.

13 Forvaltning AB Framtiden 2018. Overgripande mal och inriktningsdokument for Forvaltning AB Framtiden och dess dotterbolag 2019.
14 Géteborgs stad, 2019. Beddmning av bostadsbyggandet 2019-2020.

15 Forvaltning AB Framtiden 2018. Overgripande mil och inriktningsdokument for Férvaltning AB Framtiden och dess dotterbolag 2019.
16

Géteborgs stad, 2019. Igdngsdttningsbeslut for Goteborgs stads program for bostadsforsorjning.
17 Géteborgs stad, 2018. Bostadsforsorjning i Goteborg — Ligesrapport 2018.
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Forutsittningarna for 6kat byggande 4r goda tack vare en kraftig uppvixling av planeringsverksam-
heten. Den centrala utmaningen for bostadsbyggandet kvarstir dock — att producera hyresligenhe-
ter som fler kan efterfriga. De hogre hyresnivierna i nyproduktion stinger ute stora grupper vilket
betyder att efterfragan pa hyresbostider i det dldre bestandet ér stor och bostadskon lang. Dirtill star
stora delar av det dldre bestdndet infér omfattande renoveringar som riskerar att orsaka betydande
hyreshéjningar. En av stadens ansatser att 16sa problematiken 4r mélet om att tio procent av hyresrit-
terna som kommunen markanvisar ska villkoras med ett hyrestak om 1 100 kr/kvm och ér." Dirtill
har stadsbyggnadskontoret, fastighetskontoret och AB Framtiden i uppdrag att ta fram strategier for
att minska produktionskostnaderna.”

Utéver 6kad nyproduktion ir dven blandad bebyggelse en prioriterad fraga i stadens styrande do-
kument.” Med blandad bebyggelse avses att skapa stadsdelar med blandade bostads- och upplétel-
seformer i olika prisnivier for att bryta bostadssegregationen. P4 aggregerad niva ir blandningen av
upplételseformer i Goteborg relativt jimn, men i enskilda primaromraden utgér hyresritter upp till
92 procent av bestandet.”

AB Framtiden 4r den dominerande fastighetsigaren i dessa omraden. Koncernens strategi for att 6ka
blandningen i bostadssegregerade omraden ir att bygga hyresritter i omrdden med stor andel bo-
stads- och dganderitter och att bygga bostadsritter och ombilda i omraden dir det finns en stor andel
hyresritter. Bostadsritterna byggs genom Egnahemsbolaget. Koncernen har genom budgeten 2019
fatc i uppdrag att ombilda delar av det allminnyttiga bestindet i dessa omraden. Detta diskuteras mer
ingdende under avsnittet Forsiljning av allminnyttan.»



I Géteborgs budget for 2019 gavs stadsledningskontoret i uppdrag att utveckla stadens investe-
ringsstyrning, for att skapa forutsittningar for en lingsiktigt héllbar investeringstakt och tydligare
koppla an till stadens inriktning kring god ekonomisk hushallning. Till skillnad frin ménga andra
kommuner har Géteborgs kommunkoncern saknat en helhetssyn ver stadens langsiktiga investe-
ringsitagande och en analys som faststiller vilka arliga investeringsvolymer som kommunen klarar av.
I andra kommuner faststills den drliga investeringstakten utifrin 6nskvirda nivéer pé olika nyckeltal,
t.ex. sjalvfinansieringsgrad, kapitalkostnadernas andel av driftskostnader, eller langsiktiga resultat- el-
ler soliditetsmal.>

Stadsledningskontorets forindringsforslag for investeringsstyrning ar sammankopplade med stadens nya
rikdlinjer f6r god ekonomisk hushéllning. Kommunens nya finansiella inriktningar — eller mal — f6r god
ekonomisk hushallning avser resultatéverskott, sjilvfinansieringsgrad av investeringar, samt sjélvfinansie-
ring av exploateringsinvesteringar. Fér kommunkoncernen utarbetas malet om lingsiktig soliditet.

AB Framtiden har arbetat med sin egna investeringsstyrning sedan 2018, dé den f6rsta gemensamma
affirsplanen togs fram. Affirsplanen ir ett arligt dokument med tillhérande finansiella mélsittningar
som infordes &r 2018.» Affirsplanen f6r 2019 liknar i stora delar den frdn 2018, med mal om bland
annat soliditet och sjilvfinansieringsgrad. For 2020 — 2022 finns i nuliget ett utkast till affarsplan.
Utéver de tidigare malen finns dven beldningsgrad med som mal.»

Soliditet

Som figur 5 visar har Géteborgs kommunkoncerns soliditet stirkts under en ling tid. Stadslednings-
kontoret menar att detta dels beror pa hoga resultatnivéer, men ocksd en ligre investeringsvolym,
sarskilt under de senaste dren. I Géteborgs nya riktlinjer for god ekonomisk hushallning anges ett mil
om att soliditeten for hela koncernen inte ska sjunka under 15 procent. Denna niva anses tillricklig
for att koncernen ska kunna bibehélla sitt finansiella handlingsutrymme i framtiden.”
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Goteborgs nuvarande soliditet och stadens mél om soliditet dr betydligt ligre 4n véra tvd andra stor-
stider. Ar 2018 uppgick Stockholms soliditet till 50,6 och Malmés soliditet till 35,4.» Ur riktlinjerna
framgdr att skillnaderna till viss del beror pd hur de olika koncernerna 4r sammansatta.” Vad som
avses med detta ir inte tydligt. Skillnaderna i kommunernas soliditet kan ocksa forklaras av skillnader
i lineskuld. Aven om Stockholm gick om Géteborg gillande total lineskuld under 2018, uppnar Go-
teborgs lineskuld per invdnare hogre nivaer dn de for Stockholms och Malmé.» Mer om detta under
avsnittet Extern upplaning.

I en framskrivning av soliditeten prognosticerar stadsledningskontoret en soliditet pd drygt 20 pro-
cent till 2022, vilket skulle vara en avmattning pa den uppatgaende trend som visats av figuren ovan.
Prognosen forutsitter dock att kommunens arliga resultat uppgar till minst 2 procent av skatter och
statsbidrag, att bolagens 4rliga resultat ligger runt 1,8 miljarder, samt att bolagen och nimnderna
haller sig till den investeringsplanering de limnat in till stadsledningskontoret (se figur 1). Soliditets-
mélet fungerar dirmed som en tydligare styrning av investeringsverksamheten. Milet innebir ocksa
skarpare resultatmal fér nimnderna och for bolagen.”

AB Framtiden har ett eget mél om soliditet: att den genomsnittliga justerade soliditeten som ligst ska
uppga till 50 procent, sett till en 10-arsperiod. AB Framtidens soliditet vixte frin 59 till 64 procent
under 2013 — 2018, men mot bakgrund av de planerade investeringsvolymerna riknar koncernen
med att soliditeten kommer att sjunka. Bolaget forklarar inte varfor en soliditet om 50 procent ir att
betrakta som en bra ligsta niva.»

Resultat

Goteborgs nya resultatmal f6r kommunen (bolagskoncernen bortriknad) anger att resultatet éver en
10-édrsperiod ska uppga till 2 procent av kommunens skatteintikter, kommunalekonomisk utjimning
och statsbidrag. Malet motsvarar kommunsektorns aggregerade mél eller tumregel om ett resultat av
2 procent av skatter och statsbidrag, vilket dr en vedertagen indikator f6r god ekonomisk hushéllning.
Som figur 6 visar har kommunen genererat starka resultat under hela 2000-talet, genomsnittsresulta-
tet for 2000 — 2018 uppgar till 3 procent av skatter och generella statsbidrag. Dirmed utgor det nya
malet troligtvis ingen grund for omfattande forindringar i den ekonomiska planeringen.*
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Figur 6. Resultat fére extraordindra poster (kommunen), andel av skatt och generella statsbidrag.
Kélla: Kolada.

Bolagskoncernen har ocksi ett resultatmal, indirekt genom soliditetsmalet eftersom kommunkoncer-
nens samlade soliditet i hogsta grad ar beroende av vilka resultatnivier som bolagskoncernen uppnir.
I stadsledningskontorets prognoser skulle uppritthallandet av en soliditet kring 20 procent kriva

att bolagskoncernen gor érliga resultat om 1,8 miljarder. Som figur 7 visar ér detta ett hogt satt mal.
Trots forbdttrade resultat under de senaste dren har bolagskoncernen inte 6verskridit 1,5 miljoner se-
dan 2012. Vilka resultat som skulle krivas f6r att uppnd miniminivin om en soliditet pd 15 procent-
framgar inte av stadsledningskontorets berikningar.”
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Figur 7. Resultat Stadshuskoncernen, miljoner kronor. Kélla: Géteborgs stad.
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Sjalvfinansieringsgrad

Kommunens nya mél anger att sjilvfinansieringsgraden av kommunens (exklusive bolagen) investe-
ringar ska uppg till minst 60 procent dver en 10-arsperiod, vilket betyder att investeringarna endast
till 40 procent kan finansieras genom upplaning.* Nir det giller ersittningsinvesteringar dr mélet att
upplining helt ska undvikas. Enligt stadsledningskontorets analys kan 60 procent vara ett ganska lagt
satt mdl, men att det reflekterar de stora investeringsbehov som kommunen har att hantera under en
lang tid framéver.” Sjilvfinansieringsgraden for kommunen har under stérre delen av 10-talet legat
langt 6ver 60 procent, men da har investeringsvolymerna understigit 4 miljarder, se figur 8.
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Figur 8. Arliga investeringar och sjélvfinansieringsgrad, kommunen (exklusive bolagen). Kélla: Géteborgs stad.

I kommunens rikdlinjer f6r god ekonomisk hushallning definieras vissa forutsittningar for en sjilvfi-
nansieringsgrad som uppgar till 60 procent. Kommunen behéver ha ett resultat pa 2 procent av skatter,
generella statsbidrag och kommunalekonomisk utjimning, samt en investeringsvolym om maximalt 4,5
miljarder per &r.* Investeringsprognosen innehéller investeringar lingt 6ver denna nivd, se Figur 9.
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Figur 9. Investeringsprognos kommunen (exklusive bolagen). Kdlla: Géteborgs stad.

For att uppritthalla en sjélvfinansieringsgrad pa 60 procent behéver dirmed de planerade investe-

ringsvolymerna minska, alternativt behdver kommunens resultat 6ka. En begrinsning av kommunens
12



investeringar kan dven péverka forutsittningarna for stadens bostadsbyggande. For att de allminnyt-
tiga bolagen ska kunna bygga nya bostider krivs i vissa fall omfattande foljdinvesteringar i infrastruk-
tur och samhillsservice.

AB Framtidens mél om sjilvfinansieringsgrad uppgar till 30 procent vid nyproduktion, sett till en
10-arsperiod.” Ndgon statistik om koncernens sjilvfinansieringsgrad éver tid redovisas dock inte. Mélet
ar istdllet baserat pd de framtida investeringsvolymerna som 6kat byggande innebir. Att mélet 4r sate
till just 30 procent motiveras inte mer 4n att det "bedéms som marknadsmissigt och affirsmissigt”.®

Exploateringsverksamheten

Inom kommunens nya rikdlinjer kring god ekonomisk hushéllning har exploateringsverksamheten en
egen mélsitening, till f6ljd av det stora antalet stadsutvecklingsprojekt som pagir i kommunen. Enligt
riktlinjerna ska exploateringsverksamheten bedrivas si att inkomster och utgifter ver en 10-arsperiod
ar i balans. Detta innebir att exploateringsverksamheten 6ver tid ska bira investeringsutgifterna for
iordningstillande av kvartersmark och utbyggnad av allmin plats som uppstar som en direkt konse-
kvens av exploateringsprojekten. Vilka utgifter som inriknas ar inte helt tydligt. I allra minsta grad
inkluderas troligtvis kostnaderna att forbereda rimarken, men formuleringen skulle kunna betyda att
dven investeringsutgifter kopplade till infrastrukeur eller samhillsservice inkluderas.”

Sett till de senaste 10 dren har malet uppnitts: exploateringsverksamhetens intikter har ticke verk-
samhetens investeringsutgifter. Baserat pA nimndernas investeringsplaner f6r kommande ar kommer
verksamheten att kunna fortsitta att finansiera sina egna utgifter.®

Laneskuld

Figur 10 visar Goteborgs kommunkoncerns lineskuld och dess utveckling sedan 2010. Goteborg
hade storst laneskuld bland alla kommuner fram till 2018, d4 Stockholm gick om med drygt 6
miljarder. Sett till lineskuld per invinare ir Géteborgs laneskuld fortfarande stérst. Ar 2018 uppgick
skulden per goteborgare till ca 73 000, och per stockholmare till ca 49 000 kr.®
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Kommunkoncernen har inget méal som ir direkt kopplat till dess lineskuld, men eftersom stadens
upplaningsvolym paverkar dess soliditet i ett langsiktigt perspektiv och dess sjilvfinansieringsgrad pa
kort sikt skulle mélen for dessa nyckeltal potentiellt kunna paverka ramarna for koncernens uppla-
ning. Nagon mer ingdende strategi kring begrinsande av laneskulden finns dock inte. AB Framtiden
infor ect mal som begrinsar lineskulden frdn 2020, som foreskriver att koncernens beldningsgrad inte
ska dverskrida 30 procent. I detta mél beriknas beléningsgraden av bestandets marknadsvirde.#

Kommunen riknar med att 40 procent av kommande investeringar ska lanefinansieras, vilket betyder
att kommunens del av laneskulden kan komma att 6ka med upp till drygt 24 miljarder kronor till
2029. Den totala laneskulden for stadshuskoncernen ar 2029 kommer potentiellt att uppga till drygt
70 miljarder, varav AB Framtidens del av lanen skulle uppga till ca 40 miljarder.”

Bortsett frén alla osikerheter som priglar lingtidsprognoser ir det rimligt att anta att Goteborgs
kommunkoncerns lineskuld kommer att 6ka betydligt under de kommande 10 &ren, potentiellt mer
dn vad den 6kade mellan 2010 och 2019.

Goteborgs kommunkoncern ldnar via stadens internbank som skéts av finansavdelningen pé stads-
ledningskontoret.® Stadshuskoncernen tar aven upp egna lan direkt pd marknaden, av skattemissiga
skil.” Den totala laineramen f6r kommunkoncernen uppgér per 2019 till 53 miljarder, och per 2020
till 54 miljarder.” Nigra interna limiter eller rintevillkor for bolagen finns inte att tillga.

Goteborgs upplaning per 2018 ir fordelad pé obligationer, certifikatprogram samt upplaning via
Kommuninvest, Europeiska investeringsbanken och Nordiska investeringsbanken. Lan via Kom-
muninvest utgor ungefir 12 procent av den totala lineskulden. Obligationer ir kommunkoncernens
storsta killa till lanefinansiering och utgor nidstan 65 procent av den totala lineskulden.”

Goteborg stad har blivit virderad av Standard and Poor’s (S&P) sedan 2007. Samtliga virderingar
har resulterat i betyget AA+ med stabila utsikter, vilket 4r det nist hogsta betyget och en niva ligre

dn det betyg som Stockholm och Malmé for nirvarande innehar.® Nimnvirt i sammanhanget ar att
det inte finns nigon svensk kommun som har ett ligre betyg in AA+, vilket skulle kunna medféra att
Goteborg inte uppfattar en nedgradering som sannolik. Stadsledningskontoret konstaterar dock att
en okad skuldsittning pa sike skulle kunna paverka betyget negative.”

Faktum ar att det skulle krivas en ganska ordentlig 6kning av stadens skuldbérda for att ett ligre kre-
ditbetyg skulle komma pa tal.” S&P anvinder sig av en beddmningsmodell dir resultatet av stadens
individuella kreditprofil (som bestims utifran 5 indikatorer inklusive skuldborda) kombinerat med
resultatet for det nationella ramverket utgor ett virde som motsvarar ett visst kreditbetyg.”> Enligt
S&P:s senaste rating av Goteborgs stad far skuldbérdan betyg 3.
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Om ratingen skulle sjunka till f6ljd av en storre laneskuld, skulle skuldbérdan behéva bedémas som
5.5 dr det ldgsta betyget, som normalt ges till kommuner dir skuldbordan éverskrider 240 procent av
stadens rorelseintikter. I dagsliget uppgar Goteborgs skuld till 100 procent av rorelseintikterna.>

I S&P:s virdering av Goteborgs stad i september 2019 rikeas sirskilt fokus mot den politiska oklarhet
som rader. Att staden styrs av en minoritetskoalition anses vara problematiskt eftersom det skapar viss
osikerhet kring formégan att implementera finansiella policys. Men osikerheten dimpas av att den nya
budgeten rostades igenom med majoritet i kommunfullmikrige.

Det ir dven S&P:s beddmning att Géteborgs férindrade demografi kommer att ligga till grund for
okade kostnader likvil som investeringsvolymer, med forsvagad sjilvfinansieringsgrad och vixande
underskott som foljd. Aven lineskulden beriknas att 6ka, till ver 120 procent av rorelseintikterna ir
2021. En likartad prognos lag till grund f6r Stockholms senaste ratinghindelse som inkluderade en for-
dndring av de finansiella utsikterna fran stabila till osikra. Detta blir inte fallet f6r Goteborg eftersom
deras rating redan ir en nivé ligre 4n Stockholm. Dirtill skriver S&P att den substantiella vidareutla-
ningen till bland annat AB Framtiden formildrar effekterna av den 6kade uppliningen eftersom bolaget
ar finansiellt starkt och har en kommersiell profil.»

Forsiljning av allmidnnyttan har historiskt sett forekommit i vildigt liten utstrickning. Ett fatal, 122
ligenheter, ur det allménnyttiga bestandet sildes mellan 2012 och 2018. Férindringar kring detta dr
dock att vinta. Redan i budgeten for 2019 gavs AB Framtiden i uppdrag att arbeta med ombildning av
hyresritter i utanférskapsomraden, samt ta fram en modell for att stimulera ombildningar.”

Majoritetsstyrets forslag till budget 2020 — 2022 innehdll ett mal om att 4000 allminnyttiga bostider
skulle ombildas innan mandatperiodens slut. Efter en utdragen budgetdebatt fick majoriteten dra till-
baka det siffersatta mélet, men uppdraget till AB Framtiden om att ombildningarna ska cka kvarstar.»

Bade 2019 och 2020 ars budget motiveras ombildningar med bostadssociala argument, att med
ombildningar som verktyg 6ka blandningen av upplitelseformer, for att dirigenom bryta bostadssegre-
gationen. Ambitionen, att Goteborg ska vara en stad med blandade bostads- och upplitelseformer, har
dock funnits med under en lingre tid. Skrivelsen aterfinns bland annat i 4gardirektivet f6r AB Framti-
den (som upprittades 2015) och i kommunens 6versiktsplaner.»

Ett projektdirektiv for ombildningarna har utarbetats av stadshuskoncernens styrelse i juni 2019, i vil-
ket det anges att AB Framtiden ska arbeta med ombildning av hyresritter i utvecklingsomridena under
varen 2020. Processerna beriknas att ta ca 6 — 12 manader i ansprak. Som faststillt ska AB Framtiden
ocksi ta fram en modell for att stimulera ombildningar.®
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AB Framtiden lyfte frigan om forsiljning av allmiannyttiga bostidder redan ar 2017, dock inte i
utifrin bostadssociala hinsynstaganden, utan finansiella.* Mot bakgrund av malsittningen om
1400 nyproducerade bostider per &r upprittade AB Framtiden en finansiell strategi med analys
kring den ldngsiktiga finansiella utvecklingen och vilka konsekvenser som en upptrappad nypro-

duktionstakt skulle ha.

I strategin presenteras ett antal scenarion kring hur de finansiella nyckeltalen skulle paverkas (solidi-
tet, sjdlvfinansieringsgrad och beliningsgrad) samt en uppradning av resultatokande aktiviteter som
skulle viga upp de okade investeringskostnaderna och méjliggora en sjilvfinansieringsgrad pa 30
procent och en soliditet pa 50 procent. Utan resultatokande aktiviteter beriknades koncernens sjalvfi-
nansieringsgrad endast uppga till 6 — 8 procent och soliditeten skulle hamna pa 45 procent ar 2027.

Bland de resultatdkande aktiviteterna lyfts avyttring eller ombildning av hyresldgenheter som de mest
l6nsamma. Om koncernen skulle silja 3 100 ligenheter dren 2018 — 2022, och 650 ligenheter aren
2022 - 2027, skulle sjalvfinansieringsgraden uppga till 30 procent, soliditeten till 49 procent och
belaningsgraden till 33 procent ar 2027. Andra resultatdkande aktiviteter som undersoktes var 6kade
intikter genom hyreshojningar, effektivisering, besparing, minskade produktionskostnader samt sam-
arbete med externa parter.®

Ombildningsméjligheterna fortsatte att utredas av AB Framtiden genom den politiska arbetsgruppen
for blandade upplatelseformer som tillsattes i maj 2018. Gruppen bestod av politiska representan-

ter frén samtliga bostadsbolag. Gruppens slutrapport blev klar under varen 2019 och behandlar AB
Framtidens strategi f6r de av koncernen identifierade utvecklingsomraden: omraden dir hyresritter ar
den dominerande upplatelseformen.

Vilken tyngd rapporten var tinkt att ha nir arbetsgruppen formades framgdr inte tydligt, men slu-
trapporten mynnar ut i ett antal mal och aktiviteter som de allméinnyttiga bolagen bér arbeta mot/
med. Tva huvudsakliga verktyg for att 6ka blandningen av uppltelseformer i stadens utvecklingsom-
raden betonas. Det ena dr ombildning av hyresritter, men inga volymer nimns. Det andra ir byggan-
det av bostadsritter genom Egnahemsbolaget.s

Négra detaljer i rapporten ar sirskilt intressanta. For det forsta konstateras att ombildning inte har
nagot egenvirde i sig sjilv, utan endast ir ett verktyg for att bryta bostadssegregationen. Konstate-
randet skiljer sig frin vad som presenterades i AB Framtidens finansiella strategi, vilken uteslutande
fokuserade pa de ekonomiska fortjinsterna med ombildningar och forsiljning.
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Slutsatser

Goteborg star infor liknande problem som manga andra vixande kommuner. Bostadsbristen ir stor,
medan de nybyggda hyresritterna ligger utanfor vad stora delar av befolkningen har rad med. Over-
siktsplanen och bostadsforsorjningsplanen framhaller de 4dldre bestandets virde fér de grupper som
inte kan efterfriga nyproducerade bostider. Anda foreslis att delar av detta bestind ombildas till
bostadsritter, vilket skulle minska andelen billiga hyresritter i bestindet. Situationen skulle kunna
beskrivas som en malkonflike, dr tillgingen pé 6verkomliga hyresritter vigs mot stadens mal om

blandad bebyggelse och minskad boendesegregation.

Staden har ett forhallandevis stort fokus pé hur allménnyttan kan 6ka sin nyproduktion, snarare 4n
hur privata aktorer kan involveras i storre utstrickning. Att fokusera pi kommunens egna byggande
ger storre mojlighet att styra bostadsbyggandet, diremot innebir det ocksa att kommunen genom de
allminnyttiga bolagen far std for storre kostnader.

Mot bakgrund av de stora investeringsbehoven har staden nyligen tagit ett helhetsgrepp kring den
ekonomiska planeringen, for kommunen likvil som f6r de kommunala bolagen. Tva nyckeldoku-
ment har beslutats under 2019, ett som handlar om investeringsstyrning och ett som handlar om god
ekonomisk hushallning. Styrdokumenten har kopplingar till varandra, och deras gemensamma mal
verkar vara att definiera stadens skuldkapacitet och investeringsutrymme.

De mal som beslutats kring resultat, sjilvfinansieringsgrad, soliditet och exploateringsverksamheten
har blivit stadens nya styrsnoren som kan komma att begrinsa investeringsvolymen. Aven om de nya
riktlinjerna om god ekonomisk hushéllning framhaller att de finansiella malen 4r anpassade till kom-
mande investeringsniver, forutsitter dess maluppfyllelse att bolagen generellt sett genererar hogre
resultat 4n tidigare.

AB Framtiden har haft sina finansiella mél lingre 4n staden haft sina. Om AB Framtidens finansiella
mél 4r skarpa, skulle deras finansiella strategi kunna tolkas som att méjligheten till nybyggnation

ir beroende av att antalet ombildningar 6kar. Och dven om den politiska ledningen har 6ppnat for
ombildningar aterstar det att se vilken volym som faktiskt kommer att ombildas.
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