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Sammanfattning

Varfor viljer kommuner att silja delar av sitt bostadsbestind? Den hir rapporten handlar om de
resonemang och strategier som ligger bakom forsiljningar av allménnyttiga bostider i svenska kom-
muner. Rapporten underséker kommunernas ekonomiska handlingsutrymme och reflekterar kring
huruvida forsiljningar av allminnyttan ir ofrinkomliga, givet dagens ramverk och forutsittningar.

Vi tar avstamp i omfattningen av forsiljningarna och dess konsekvenser, for att sedan belysa hur olika
kommunalekonomiska faktorer skapar incitament for forsljning. Sammantaget kan vi konstatera att
argumenten for forsiljning stirks nir det finns ett stort investeringsbehov, nir kommunens lineskuld
okar, ratinginstituten sinder ut varningssignaler, och det blir allt svarare att uppna de finansiella malen.

Rapporten visar ocksd att frsiljningar av allminnyttiga bostider har viktiga implikationer fér kom-
munernas framtida mojlighet att ta sitt bostadsforsérjningsansvar. Idag ir allmiannyttan den enda
aktoren pa bostadsmarknaden med ett delvis annat syfte 4n att ge avkastning pé kapital at sina dgare.
Att den aktoren gradvis fir en forsvagad stillning nir bestandet siljs ut, och dirtill siljer sina billigas-
te ligenheter, riskerar att spd pa den matchningsproblematik som rader i ménga av Sveriges kommu-
ner: allt storre grupper efterfragar en allt mindre andel av bestandet.

Ett genomgéende tema i rapporten ir den kommunala lineskulden. Vi kan se att 6kade skuldnivéer
ar ett tongivande argument for forsiljning. At silja tillgingar och anvinda vinsten for att minska
uppliningsbehovet blir ett sitt att investera utan att lineskulden 6kar. Den bostadsbrist som skapats
genom 4r av otillrickligt bostadsbyggande har dessutom gjort kommunala fastigheter med 6vervir-
den attraktiva att silja, sirskilt i de kommuner dir den politiska ledningen inte ser virdet i en stark
allminnytta.

Men vi ser ocksd att det finns manga sitt att mita skulden pa, och att kommunerna inte nédvindigt-
vis dr oformogna att hantera hogre skuldnivéer. Dirfor introducerar vi begreppet upplevd skuldka-
pacitet, vilket beskriver de olika processer som ligger till grund f6r kommuners beslut om skuldtak.
Det kan exempelvis handla om 6nskvirda nivaer pa nyckeltal och bedomningar frin ratinginstitut.
Vi menar att dessa faktorer inte behéver betraktas som givna, utan borde lyftas upp till diskussion for
att medborgare pd si vis ska kunna syna sina kommunpolitikers beslut for att kunna utkriva ansvar.
Dirfor ger vi ett forslag pa en kommunal checklista att anviinda nir argument om f6rsiljning dyker
upp pa kommunal niva.

Vi poingterar ocksa att det maste finnas en rimlig uppdelning av ansvar mellan kommun och stat.
Att kommunernas del av den totala offentliga skulden vixer medan statens minskar 4r en indikation
om att staten behdver ta ett stdrre ansvar ver kommande investeringar. Dirfor foreslir vi en Kom-
munal byggbonus 2.0: en incitamentsstruktur som utdver att beléna kommuner som bygger bostider
dven gor avdrag for kommuner som viljer att silja delar av sitt allmannyttiga bestind. Dirtill ser vi
att forménliga bygglan skulle skapa stérre handlingsfrihet for de allmdnnyttiga bostadsbolagen.

De férmanliga bygglanen skulle minska behovet av att frigéra kapital genom forsiljning, eftersom
staten tar ansvar for det mest riskutsatta kapitalet.

Stockholm, november, 2020

Julia Synnelius
Utredare, Hyresgdstféreningen



Inledning

Om politik iir att vilja, iir ekonomi att viilja. Att gora prioriteringar.

Citatet ovan kommer frin en anstilld pd Kommuninvest som intervjuats for denna rapport, och be-
ror den centrala frigan f6r rapporten: Hur stort handlingsutrymme har egentligen kommunerna nir
det giller sin ekonomiska planering? Vilken leder till foljdfrdgan: Har forsiljningar av allminnyttan
varit ofrainkomliga? For att svara pa frigorna undersoks de ekonomiska ramar som omgirdar kom-
munerna. Dessa ramar utgors av nationella och lokala ekonomiska riktlinjer. Medan den nationella
finanspolitiken sitter de yttre ramarna f6r kommunernas ekonomiska forvaltning limnas ett tolk-
ningsutrymme kring vad som utgér s kallad god ekonomisk hushéllning till varje enskild kommun.

Vi inleder rapporten med en kort bakgrund kring kommunernas ekonomiska utveckling. Direfter
redovisar vi trender och monster i férsiljningar éver 2000-talet, for att ge en bild av forsiljningarnas
omfattning.

Ett storre fokus riktas sedan mot kommunernas motiv och resonemang bakom beslut om férsiljning-
ar av allminnyttiga bostider. Synpunkter och reflektioner har samlats in frin intervjupersoner med
insyn i imnet, som féretrider SKR, Kommuninvest, Evidensgruppen och Sveriges allminnytta.

Rapporten avslutas med en fallstudiejimforelse och slutsatser med reformforslag.

Fyra fallstudier om Stockholm, Géteborg, Uppsala och Orebro anvinds for att exemplifiera och
illustrera hur olika kommuner stiller sig till det pressade ekonomiska liget och forsiljningar av
allminnyttiga bostider. Se fallstudierna i sin helhet i respektive bilaga. Inom ramen f6r fallstudierna
skickades en enkit ut till respektive kommuns ekonomichef, se avsnittet Enkit.

Kommunsektorns kris har varit i den politiska debattens mittpunke under nistan ett ars tid. Sveri-
ges kommuner och regioner (SKR) har i sina tre senaste ekonomirapporter visat hur kommunernas
ekonomi blir allt svagare. Det dr huvudsakligen Sveriges demografi som sitter press pi kommuner-
nas budgetar: intikterna kan inte lingre kan ticka de 6kade kostnader som kommer med en 6kad
befolkning och en storre andel dldre och yngre. De demografiska utmaningarna har varit nirvarande
i kommunsektorn under flera ar, men effekterna har kunnat vigas upp av kommunernas resultat som
hallit sig starka tack vare 6kade skatteintikter, stora rea- och exploateringsvinster samt de extra bidrag
som delades ut i samband med flyktingmottagandet 2015-2016.

De starka resultaten ser nu ut att forsvagas, till f6ljd av att skatteintikeerna inte 6kar i samma take
som den demografiskt betingade kostnadsutvecklingen. 110 kommuner riknar med ett underskott
for 2019, vilket dr en 6kning med 59 procent sedan 2018 och det hogsta antalet sedan kravet om
budget i balans inférdes &r 2000.1

SKR slar fast att det fattas 35 miljarder for att kommunsektorns ekonomi ska hallas intake till 2022.2
Den annars vedertagna tumregeln om att kommunsektorn bor ha ett resultat pa 2 procent av skatter
och generella statsbidrag har ansetts vara allefér ambitids. Dirfor forutsitter berdkningen att kom-

' Annika Wallenskog, 14 juni 2019: https://skl.se/tjanster/merfranskl/bloggarfranskl/ekonomibloggen/artiklar/underskottsprognosernakra-
verhandling.28406.html

% Niclas Johansson, Nils Mértensson, Annika Wallenskog, 2019. Ekonomirapporten, maj 2019. Sveriges kommuner och regioner.


https://skl.se/tjanster/merfranskl/bloggarfranskl/ekonomibloggen/artiklar/underskottsprognosernakraverhandling.28406.html
https://skl.se/tjanster/merfranskl/bloggarfranskl/ekonomibloggen/artiklar/underskottsprognosernakraverhandling.28406.html

munsektorns resultat endast uppgér till 1 procent av skatter och generella statsbidrag. Finansdepar-
tementet uppskattar att gapet mellan kostnader och intikter kommer att uppga till 90 miljarder till
2026.3

Samtidigt som kostnaderna kar blir kommunernas investeringsbehov alltmer patagliga. Bostadsin-
vesteringar trings sida vid sida med bland annat investeringar i skolor, VA, energi och ildreboenden.
Med en redan pressad resultatbudget kommer det att bli allt svirare for kommunerna att finansiera
investeringar med eget kapital, vilket medfor att den kommunala lineskulden beriknas 6ka. Att
laneskulden vixer har varit ett mindre problem under de senaste dren, dé ldga rintor gjort det latt for
kommunerna att lana pengar. Men nu gor sig vissa begrinsningar piminda. Kommunerna sjilva bor-
jar utvirdera hur mycket de kan skuldsitta sig utan att dventyra framtida generationers ekonomiska
utrymme, och utan att riskera att deras kreditbetyg sinks.

Kommunernas ekonomi ir helt avgdrande for att de ska kunna genomfora sitt bostadsforsorjnings-
uppdrag. Dels eftersom bostadsinvesteringar forutsitter en stabil ekonomi som kan hantera bide
framtida rintekostnader och driftskostnader, men ocksa eftersom att silja (delar av) det allmidnnyt-
tiga bostadsbestandet ligger nira till hands nir kommuner vill minska sin lanefinansiering. Boverket
och Kommuninvest har genomfort undersokningar som visar att kommunernas huvudsakliga motiv
till forsiljning av allmdnnyttiga bostider 4r ekonomiska.* Genom att silja delar av bestandet kan
kommunerna realisera dvervirden och pa sa vis minska sitt linebehov. Detta stirker kommunernas
ekonomi pa kort sikt, men kan fi lingsiktiga konsekvenser f6r kommunens majlighet att genomfora
sitt bostadsforsorjningsuppdrag.

Ibland hivdas att det enda som svenska kommuner har gemensamt ir att de ir olika. Aven om ut-
trycket dr skimtsamt stimmer det att det 4r svirt att prata om kommunerna som en enhetlig kategori.
Dirfor har vi i denna rapport valt att fokusera pa de resonemang och strategier som ligger till grund
for forsiljningar av allmdnnyttiga bostider i vixande kommuner, alltsi de kommuner som karakti-
riseras av hog inflyttning. Motivet till avgrinsningen ir att dessa kommuner till viss del andd har
liknande utmaningar och forutsittningar — bostadsbrist och stora investeringsbehov — vilket gor det
lattare att peka pa gemensamma forklaringsfaktorer for forsiljningar. I krympande kommuner, med
minskande befolkning, dr resonemangen bakom férsiljningar mer varierande, vilket gor det svérare
att peka ut forklaringsfaktorer.



Overgripande trender och monster

I det hir avsnittet presenteras statistik kring f6rsiljningar av allmannyttiga bostider, och de generella
forklaringar som brukar ges till de trender och ménster som framgér. Den senare delen av avsnittet
dgnas dt allminnyttans bestindsnetto, alltsé skillnaden mellan nybyggda bostider och silda bostider.

Boverket for statistik kring férsiljning av bostider inom det allmidnnyttiga bestandet genom den arli-
ga bostadsmarknadsenkiten.> Mellan 2000 och 2011 finns informationen endast pa aggregerad niva,
se figur 1. Fran 2012 gir undersokningens data att bryta ned pa kommun- eller kommungruppsniva,
se figur 2.
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Som framgér av figuren ovan sker forsiljningar i aterkommande toppar om ett par ar vardera. Bo-
verket menar att monstret huvudsakligen forklaras av politiska svingningar. I synnerhet har politiska
skiften i Stockholm inneburit vixlande instillningar till ombildningar av hyresritter till bostadsritter,
vilket har péverkat statistiken. Den topp i forsiljningar som uppnaddes 2008-2010 hirleder Bover-
ket till att forsiljningsforfarandet forenklades i samband med en lagindring i 2007. Fram tills dess
kravdes linsstyrelsens godkidnnande for att en forsiljning skulle bli av, inom ramen f6r den sa kallade
stopplagen. ¢

De senaste dren har varit gynnsamma f6r fastighetstransaktioner. Det har funnits en stor efterfra-

gan pa bostider till f6ljd av bostadsbristen, och lagrintemiljon har gjort forsiljning till en gynnsam
affir for kopare och siljare. Forsiljning av allmiannyttiga bostdder har dessutom blivit mer politiske
accepterade. En bidragande orsak till detta kan vara att pensionsforvaltare blivit en allt stdrre akedr pa
bostadsmarknaden. Det upplevs troligen mer ansvarsfullt av kommuner att silja bostadsfastigheter till

¢ Ingrid Birgersson, Ulla-Christel Gétherstrom, Hans Jonsson, Assar Lindén, Vanessa Liu, P4l Sjéberg, Roger Gustafsson, 2017. Allmdinnyt-
tiga kommunala bostadsaktiebolag — utvirdering av tillimpningen av gillande lagstifining. Boverket, 2017:29.
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en pensionsforvaltare, som anses ha mer lingsiktiga intressen, in till riskkapitalbolag.’

SKR delar in Sveriges kommuner i tre huvudsakliga kommungrupper: Storstider och storstadsnira
kommuner, Storre stider och kommuner nira stor stad, samt Mindre kommuner/titorter och lands-
bygdskommuner. Bryter man ned bostadsmarknadsenkitens forsiljningsstatistik enligt dessa grupper
ar det tydligt att storre stider och kommuner nira stérre stad star for merparten av forsiljningarna, se
figur 2. Detta forklaras huvudsakligen av ett starkt marknadslige och att férsiljningarna kan generera

vinster som overskrider det bokférda virdet.
Figur 2, Antal salda allmdnnyttiga bostdder per kommungrupp (huvudgrupper). Kélla:
Bostadsmarknadsenk&aten 2013 - 2019, Boverket.

Storstider och storstadsnira kommuner star for en allt ligre andel av forsiljningarna. Som nimnt
inledningsvis 4r antalet silda bostider i storstiderna starkt beroende av den politiska majoriteten,
vilket betyder att antalet forsiljningar kan komma att 6ka terigen. Se fallstudierna om Stockholm
och Géteborg for nirmare analvs.
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svagare marknader, som huvudsakligen férekommer utanfor storstadsomraden och storre stider, har
marknadsvirdena inte utvecklats som i 6vriga kommungrupper, vilket i teorin betyder att kommu-
nerna har mindre incitament att silja det allménnyttiga bestindet. Det dr ocksa jimforelsevis fa inva-
nare som kan efterfriga nyproducerade hyresritter och det finns dirmed fi ekonomiska incitament
att silja det idldre bestindet for att frigora kapital till nyproduktion.8

Trots ett svagare marknadslige redovisar mindre stider/titorter och landsbygdskommuner relativt
héga forsiljningstal i bostadsmarknadsenkiten. Detta beror i huvudsak p4 kommunindelningen. Nir
kommunerna delas in i huvudgrupper blir dessa bade stora och heterogena. Gruppen i fraga inklude-
rar dirfor bide krympande kommuner med svagt marknadslige och vixande kommuner med starkt
marknadslige. Figur 4 visar istillet antal forsiljningar fordelat per undergrupp: Landsbygdskommu-
ner, Landsbygdskommuner med besoksniring, Mindre stad/titort samt Pendlingskommun nira min-
dre stad/titort. Denna figur visar att det, med undantag f6r 2014, huvudsakligen 4r Mindre stider/

7 Intervjuutsaga, Evidensgruppen

¢ Intervjuutsaga, Evidensgruppen samt Kommuninvest
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tdtorter som stir for merparten av forsiljningarna. Inom denna grupp finns tre vixande kommuner

med enskilt hoga forsiljningssiffror som drar upp statistiken: Skelleftea, Gotland och Falun.
Figur 3, Antal sdlda allménnyttiga bostdder per kommungrupp (undergrupper). Kélla: Boverket.

Inte sillan motiveras forsiljning av allminnyttan med att reavinsten investeras i nya bostider. Men
dven om nya bostider behdvs, kan ett krympande eller fornyat allminnyttigt bostadsbestdnd ge nega-
tiva konsekvenser ur ett bostadsférsorjningsperspektiv.
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Allm&nnyttan minskar

Figur 5 visar allmidnnyttans bestindsnetto, alltsi huruvida de silda bostiderna ersatts med bostider
fran nyproduktion. Aven hir ir grafen ir uppdelad enligt SKR:s tre huvudkommungrupper: Mindre
stader/tdtorter och landsbygdskommuner, Storstiader och storstadsnira kommuner, samt Stdrre stider
och kommuner nir storre stad. Nir det giller bestandsnettot dr det ocksa viktigt att ta hiansyn till ate
det ir langa ledtider frin att kapital frigjorts till att nyproduktion star firdig. Trots detta indikerar sta-
tistiken att det siljs fler bostader 4n vad som byggs. Allmiannyttans bostadsbestand 4r kommunernas
huvudsakliga verktyg for att genomfora sitt bostadsférsorjningsansvar. En krympande allmiannytta
innebir att kommunens formaga att styra éver den lokala bostadsmarknaden minskar.
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Figur 4. Allmé&nnyttans bestdndsnetto 2012-2018: fardigstdllda bostdder minus férsdljningar.
Kdlla: SCB och Boverket.

Vira intervjupersoner frin Sveriges Allminnytta hiller inte med om att allmidnnyttans bestand krym-
per, utan framhaller dess stabilitet pd aggregerad nivd med hinvisning till SCB:s statistik, se tabell

1. Detta ir en relevant synpunkt eftersom registerdata generellt sitt 4r mer tillforlitlig 4n enkidtdata,
och bostadsmarknadsenkiten ir inget undantag. Tva felaktiga rapporteringar till enkiten har kunnat
identifieras och korrigerats inom ramen f6r den hir rapporten. Fallen i friga ror forsiljningar som
skett ndra ett arsskifte, vilket resulterat i dubbla rapporteringar.

281753 | 281761 | 283477 | 285230 | 286101 | 287198

Storstdder och storstadsndra
kommuner

Stoérre stdder och kommuner

néra stérre stéder 342835 | 345472 | 345422 | 339 686 | 339 398 | 339 354

Mindre stdder/tatorter och

landsbygdskommuner 197543 | 197 613 | 198301 | 197170 | 197930 | 197 942

Tabell 1. Allm&nnyttans bestand. Kalla: SCB.

Men idven om det byggs lika mycket allménnyttiga bostidder som det siljs, innebér befolkningsok-
ningen 4nda att allminnyttan krymper: kvoten mellan antal allmidnnyttiga bostider och invénare
minskar sakta men stadigt bland alla kommungrupper, se Figur 6.
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Figur 5. Allmdnnyttiga bostdder som andel av befolkningsmdngden. Kdlla: SCB.

Det hade kunnat hivdas att byggtakten generellt sett varit lag i forhallande till befolkningsutveckling-
en under de senaste dren, och att det dr vad figuren ovan indikerar. Men allminnyttan krymper dven i
relation till det totala bostadsbestandet, se Figur 6.
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Figur 6. Det allmdnnyttiga bestdndet i andel av det totala bostadsbestdndet per kommungrupp.
Kdlla: SCB.

Ndr allménnyttan séljs blir hyresbestdndet dyrare

Nir andelen nybyggda bostider i allmidnnyttans bestand okar forstirks den matchningsproblematik
som redan rader i manga av Sveriges kommuner. Det dldre bestind som ofta kommer pa tal nir det
giller forsiljning 4r inte sillan det allra mest virdefulla bestindet f6r vanliga medborgare — det utgdrs
av dldre, billiga bostidder som en relativt stor grupp av befolkningen kan efterfriga. Om allminnyttan
fortsitter att krympa och férnyas finns en risk att problematiken forvirras ytterligare. Denna proble-
matik kan forstis genom att titta pd hur medelhyran paverkas av forsiljningar.
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Nir allminnyttiga hyresricter ombildas till bostadsritter forsvinner dessa bostdder ur kommunens
bestand och andelen billiga hyresritter sjunker omgiende. Vid forsiljning till en privat hyresvird blir
bostiderna forvisso kvar i kommunens hyresbestand, men kommunen mister méjligheten att paverka
hur forvaltningen av bostiderna skots. De senaste drens utveckling har visat att privata hyresvirdar —
inte minst sidana som ir dgda av riskkapitalbolag — tenderar att kopa billiga bostidder och genomfora
standardhéjande dtgirder i syfte att maximera hyresnivierna. Dirmed bidrar forsiljningen av dessa
bostdder ocksé att andelen dyra ligenheter 6kar.?

Figur 7 placerar ut Sveriges kommuner lings tva axlar: en som motsvarar totalt antal silda allmin-
nyttiga bostider mellan 2013 och 2018, och en som visar den procentuella 6kningen av medelhyran
i kommunen frdn 2016 till 2019. Som figuren visar finns ett samband mellan forsiljning och 6kad
medelhyra, som ir statistiske sikerhetsstillt med ett p-virde pd 0,0341. Sambandet stirker resone-
manget ovan om att forsiljningar av allminnyttiga bostider, genom ombildning eller forsiljning till
privata hyresvirdar, resulterar i ett dyrare hyresbestand.
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Aven om det syns ett tydligt samband mellan forsiljningar och 6kade hyror, s3 finns det nigra fakto-
rer som kan péaverka hur tillf6rlitlig modellen 4r. Den viktigaste faktorn ir bristfilliga data. Bostads-
marknadsenkitens tillkortakommanden har redan diskuterats, men dven hyresstatistiken har vissa
brister. Det fattas kommunspecifika data om hyra fore 2016, vilket gor att det inte dr mojligt att gora
en mer detaljerad tidsserie. Dirutover fattas hyresdata for 33 av 290 kommuner. En annan faktor
som begrinsar sambandets forklaringsforméga 4r att sambandet bara ir statistiskt sikerhetsstille nir
startaret for forsiljningar dr 2013.

Det finns anledning att studera detta samband i nirmare detalj, men det ligger utanfér syftet for

denna rapport. Det vore exempelvis av intresse att leta efter kompletterande data och genomféra fler
regressioner for att isolera sambandet frin andra faktorer som paverkar hyresnivéer.
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Agarstyrning och férsdljning

Oavsett vilka motiv som ligger bakom f6rsiljningar av allmdnnyttiga bostider sd dr det beslut som tas
av en kommuns politiska ledning. Var intervjuperson fran Evidensgruppen menar att forsiljningar ar
ett resultat av hur kommunen forhaller sig till sitt bostadsbolag och sitt dgarskap — det ir en friga om
koncernstyrning. Dirfor ar det intressant att titta nirmare pd kommunernas roll som 4gare och hur
dgarstyrning anvinds, bade for att bevara och férnya allminnyttans bestind.

Sedan 2011 anger lagen om allminnyttiga kommunala aktiebolag (AKBL) att kommunala bostads-
bolags verksamhet ska bedrivas med ett allminnyttigt syfte och enligt si kallade affirsmissiga princi-
per. Lagen dr flexibel pa si vis att definitionen av affirsmissiga principer limnats ppen for tolkning.
Kommunpolitiker kan styra till exempel avkastningskrav, mojligheten att aterféra vinst frin bolagen
till kommunen eller férsiljning av bostadsbestandet.1°

Hur stort utrymme lagen faktiskt limnar for politisk inrikening 4r inte helt entydigt. Martin Grander
vid Malmé universitet skriver i sin vetenskapliga artikel fran 2018, Off the Beaten Track? Selectivizy,
Discretion and Path-Shaping in Swedish Public Housing", att de kommunala bostadsbolagen i prakti-
ken rittar sig efter ridande normer i hyresmarknadssektorn; bolagens agerande baseras pé kalkyler dir
berikningsfaktorerna utgérs bland annat av marknadsvirden, avkastning och risk for att ligenheter
star tomma. Grander lyfter dock att bolagen i allt hogre utstrickning littar pd sina inkomstkrav och
godkinner hyresgister som lever pa forsorjningsstod.

Emma Holmgyist fran Uppsala universitet kommer till en snarlik slutsats. Hon har undersokt kom-
munernas mojlighet att anviinda allmidnnyttan som ett bostadspolitiskt instrument och menar att
betoningen pd affirsmissighet och vinstkrav i lagen gor allminnyttan mindre riskvillig. Detta stiller
krav pa att kommunen aktivt efterfrigar storre risktagande. Den dverordnade faktorn som paverkar
hur stora risker allminnyttan kan ta ir dock varken politiken eller juridiken, utan det lokala mark-
nadsldget. I kommuner med gott marknadslige, dir det finns stor efterfragan pa bostider, dr ocksd
utrymmet for politiker att instruera allménnyttan att agera bostadssocialt storre. Att agera bostads-
socialt kan till exempel vara att godkinna hyresgister med forsérjningsstod. I kommuner pa svaga-
re marknader ir det svarare att fa allmidnnyttan att investera eller anvindas som verktyg for aktiva
bostadssociala atgirder.”

Vir intervjuperson fran Evidensgruppen beskriver kommuners styrning av sina bostadsbolag utifran
olika begrepp och modeller kring dgarstyrning som tagits fram av SKR. Texterna Agandets professiona-
lisering i kommunala foretag fran 1999 och Agarstyrning i praktiken forklarar hur bolagen styrs utifran
en skala dir den ena ytterligheten utgdrs av verksamhetsstyrning och den andra av finansiell styrning.

En kommun som utdvar verksambetsstyrning beskrivs som en aktiv och operativ dgare: en kommun
som ser sina bolag som instrument for att uppné vissa kommunvinster. En kommun som utovar
[finansiell styrning har lig grad av aktivitet och operativ paverkan. Den renodlade finansiella styrning-
en liknar den som finns inom till exempel investmentbolag, dir dgaren huvudsakligen frvintar sig
avkastning pé sina aktier, utan att ligga sig i den faktiska verksamheten. En renodlad finansiell styrning
ar givetvis inte realistisk for en kommun, eftersom kommunen maste se till att krav som framgér av
kommunallagen uppf6ljs.

10 Ingrid Birgersson, Ulla-Christel Gotherstrom, Hans Jonsson, Assar Lindén, Vanessa Liu, Pal Sjéberg, Roger Gustafsson, 2017. Allmdin-
nyttiga kommunala bostadsaktiebolag — utviirdering av tillimpningen av gillande lagstifining. Boverket, 2017:29.

" Martin Grander, 2018. Off the Beaten Track? Selectivity, Discretion and Path-Shaping in Swedish Public Housing. Housing, Theory and
Society, DOI: 10.1080/14036096.2018.1513065

2 Emma Holmgqyist, 2015. Spelar dgandet nigon roll? Bidrag i Nyttan med allminnyttan, en sammanfattning av ett forskningsprojeks. Sveriges
Allminnytta.
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Utifrén denna teoretiska modell skulle en kommun med inslag av finansiell styrning se sitt bostads-
bolag som ett bolag bland andra, och huvudsakligen intressera sig for foretagsekonomiska aspekeer.
En kommun som istillet utovar verksamhetsstyrning av sitt bostadsbolag skulle se bostadsbolaget
som en forlingning av sin politik, dir bolaget anvinds for att na vissa bostadssociala mal. Kommunen
som utdvar verksamhetsstyrning skulle antagligen fortfarande vara intresserad av att f6lja exempelvis
soliditetsnivder, men inte vara lika last vid specifika nyckeltal.

SKR:s texter beskriver dgardimensionerna pd ett sitt som gor att de inte nddvindigtvis behéver kopp-
las till en viss partipolitik eller ideologi. Enligt samma resonemang menar Evidensgruppens foretrida-
re att dgarstyrningen pé vissa sitt kan vara éverordnad partipolitik och ideologi nir det giller beslut
om forsiljning av allminnyttiga bostider. Partipolitiken blir dock viktig nir det handlar om 4garstyr-
ningens stabilitet: en stabil politisk majoritet kan medféra att synen pa bolaget forblir densamma un-
der en lingre tid. Vixlande majoriteter i kommuner kan medféra att forsiljningar okar eller minskar
mer drastiskt. Intervjupersonerna frain SKR och Sveriges allminnytta menar diremot att partipolitik
kan vara en viktig faktor i mdnga kommuner, sirskilt nir det giller ombildningar till bostadsritt.
Ombildningar kan motiveras ur ett socialt och ett privatekonomiskt perspektiv: forsiljningarna blir
da ett verktyg for att blanda upp omriden och dessutom mojliggora karridr i det dgda boendet.
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Att sdlja for att minska behovet av extern finansiering

Enligt resonemanget i avsnittet ovan borde det alltsd finnas bade motiv och utrymme for kom-
munerna att hdlla hart i allmannyttans bestand. Men foretridarna for Kommuninvest, SKR och
Sveriges allmidnnytta menar att pragmatik ocksa kan paverka styrningen — nir omfattande investe-
ringar i bostider eller annan kommunal vilfird ska bli verklighet maste kommunpolitiker ta beslut
om finansiering, och avgdra hur stor skuldkapacitet kommunen har. Att silja delar av bestandet och
anvinda vinsten tillsammans med ny upplaning blir ett sitt att kunna investera i nyproduktion eller
upprustning av bostider utan att laneskulden blir alltfér omfattande.

Kommunernas investeringsbehov ir inte statiskt utan férindras med de krav som medborgarna
stiller pa verksamheten, och vilka historiska dtaganden som gjorts. Sedan ett antal ar tillbaka pagar
en ekonomisk omstillning i kommunsektorn, med 6kade investeringar och aterinvesteringar. '
Denna omstillning kan forstas som ett skede i en cykel, dir den f6rra perioden av omfattande sam-
hillsbyggnad infoll under 1960- och 70-talet som ett resultat av utbyggnaden av offentlig sektor
och den svenska vilfirden. Under den hir tiden uppgick kommunala bruttoinvesteringar som mest
till ndra fyra procent av BNP» En betydande andel utgjordes av investeringar i bostadsbyggande,
subventionerat av staten pé olika sitt. Det var synen pd bostadspolitik som en del av den generella,
langsiktiga vilfirden som lag till grund for statens dtgirder for att stimulera bostadsbyggande och
gar att spéra till den bostadssociala utredningen frin 1947. Dagens investeringsnivéer i forhéllan-
de till BNP gér att likna vid de nivaer som uppnaddes med statliga subventioner under 1960- och
70-talet, se figur 8.
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Figur 8, Kommunala investeringar i andel av BNP. Prognos 2019 - 2021. Kdlla investeringar:
Kommuninvest, den kommunala Idneskulden 2019. Kélla investeringsprognos: SKR,
Ekonomirapporten maj 2018. Kdalla BNP och Repordnta inklusive prognos: Konjunkturinstitutet.

Som figuren visar ssmmanfaller de 6kade investeringsnivierna med de senaste arens lagrintemiljo.
Aven om de laga rintorna haller i sig forvintas konjunkturen mattas av och tillvixten minska framé-
ver. Vad lagkonjunkturen kommer innebira for kommunernas investeringsnivéer ir inte helt enty-
digt. Nir det giller bostidder strivar de allmidnnyttiga bolagen efter ett jimnt byggande over konjunk-
turcykler, men en lagkonjunktur med lingsammare tillvixt i skatteunderlaget och ligre resultatnivéer
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sitter kommunernas investeringsplanering under press. For att minska behovet av extern finansiering
kan kommunerna borja prioritera bland sina investeringar.”

I likhet med situationen som lag till grund f6r den forra perioden av hoga investeringsnivéer stir
Sverige infor stora demografiska forindringar. Befolkningen vixer, andelen unga och ildre 6kar, och
urbaniseringen skapar utmaningar for sivil stad som landsbygd. For att kunna uppricthélla vilfirden
behvs nya bostider, verksamhetslokaler och infrastrukeur.'

SKR genomférde en enkit om investeringar infér Ekonomirapporten i maj 2018. Denna enkit
besvarades av ekonomichefer i kommuner som sammanlagt utgdr 80 procent av Sveriges befolkning.
Svaren visade bland annat att det planeras for manga nya skolor och forskolor i Sveriges kommuner,
vilket reflekterar de hoga fodelsetalen och okad invandring av unga. Kommunerna behéver bygga mer
dn 1000 forskolor och skolor fram till 2021, vilket 4r en 6kning av det totala bestindet med mer 4n 10
procent.”

Bostider ar en annan kostsam investeringskategori for kommunerna enligt SKR:s prognos. Bostads-
bristen i 240 kommuner gér att det behévs byggas nya bostider. Boverket gjorde under 2017 en ge-
nomgéng av kommunernas dgardirektiv, och fann att en femtedel av de kommunala bolagen har krav
fran sina dgare om att producera ett visst antal nya ligenheter. Utdver satsningar pa nyproduktion
star det stora antal byggnader som uppfordes under 60 — 70 talet infér betydande renoveringsbehov:
bostadshus och verksamhetslokaler likvil som VA-system.>

Sammantaget star kommunerna infor ett anstringt ekonomiske lige med ett fortsatt hogt investe-
ringsbehov, ckad kostnadsutveckling och minskat skatteunderlag. Dessutom innebir den senaste
tidens hoga investeringstakt ocksd 6kade driftskostnader.2 Som resultat blir det viktigt f6r kommu-
nerna att prioritera bland sina investeringar, och att frigdra kapital fér att minska linebehovet. En av
foretridarna frin SKR som intervjuats for den hir rapporten beskriver det som att investeringsutrym-
met kan bli en maktkamp mellan politiker och tjanstemin, och att det ibland kan vara svart att skilja
pa vad som ir ekonomiska 6verviganden och vad som ir politik.

Att fa in nya aktSrer som tar del av bostadsforsorjningen 4r ocksa ett sitt for kommunerna att minska
behov av extern upplining, menar samtliga féretridare som intervjuats for rapporten. Om allmin-
nyttan har stora marknadsandelar kan det anses vara mer ekonomiskt héllbart att gora plats for fler
aktorer och att bredda dgandet for att sprida ansvar, risk och engagemang. Att silja delar av bestandet
kan pa sa vis vara ett sitt att trygga en ekonomiskt siker portfolj, pa ling sike.

Gotlandshems senaste forsiljning om 943 allminnyttiga bostider ir ett exempel pa strategin att silja
bestaind med upprustningsbehov for att lata en annan aktdr ta ansvar for framtida reinvesteringar och
pa sa vis effektivisera bestindet. Forsiljningen initierades med stdd i bostadsbolagets fastighetsstrategi
som antogs 2017, dir bostadsbestandet delas upp i tre grupper: utvecklingsfastigheter, avvecklings-
fastigheter, och forsiljningsfastigheter. Inom férsiljningsfastigheter hamnar fastigheter som “kréver

7" Emelie Virja, 2019. Vilfirdens utmaningar. Kommuninvest.
'8 Niclas Johansson, Nils Mértensson, Annika Wallenskog, 2018. Ekonomirapporten, maj 2018. Sveriges kommuner och regioner.
Y Ibid

2 Ingrid Birgersson, Ulla-Christel Gétherstrom, Hans Jonsson, Assar Lindén, Vanessa Liu, Pal Sjoberg, Roger Gustafsson, 2017. Allmiin-
nyttiga kommunala bostadsakticbolag — utviirdering av tillimpningen av gillande lagstifining. Boverket, 2017:29.

?! Niclas Johansson, Nils Mértensson, Annika Wallenskog, 2018. Ekonomirapporten, maj 2018. Sveriges kommuner och regioner.

2 Ibid
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héga investeringar”.»

2 Se: htt%s://www.gotlandshem.se/nyheter/ny—fastighetsstrategi/


https://www.gotlandshem.se/nyheter/ny-fastighetsstrategi/

Laneskuldens omfattning

Kommunernas totala lineskuld vixer i takt med investeringarna, men det ir inte helt entydigt huru-
vida svenska kommuners skuldsittning borjar bli problematisk. Flera av vira intervjupersoner menar
att en vixande laneskuld ligger helt i linje med vad som kan forvintas och ir inte bekymmersamt per
definition. Det 4r dessutom huvudsakligen vixande kommuner som skuldsitter sig — kommuner som
har goda forutsittningar att bira en stdrre skuld och som maste lana for att kunna méta de behov
som en vixande befolkning f6r med sig.

Sé att den totala laneskulden vixer ar att férvinta sig, vilket figur 8 visar. Sett till andel av BNP
ddremot, har skuldbordan bara vuxit 7 procentenheter mellan dren 2003 och 2017. Kommuninvests
prognos ir att laneskuldens andel av BNP borjar 6ka mer forst frin och med 2019. Den prognosen ir
baserad pé en uppskattning av demografiska behov och en svagt simre konjunktur.

B0 0%

0

. - 10%
300
il B
100
] I:lr-'l'

" 2003 2004 2005 2006 7007 2008 2008 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

%

s | Anes ko mdjandier kranor E Ll som andel av BNF

Figur 9, Kommunkoncernernas laneskuld i miljarder kronor, andel av BNP, Prognos 2019 - 2020.
Kdlla: Vélfardens utmaningar, Kommuninvest, 2019 samt Konjunkturinstitutet.

Anm.: Prognosen bygger pd Kommuninvests egna berdkningar som baseras pd den demografiska
utvecklingen, med tilldgg fér nadgot ldgre sjélvfinansieringsgrad, baserat pd férvdntningar om nagot
sdmre konjunktur.

Vira intervjupersoner lyfter ocksé en rad andra perspektiv som nyanserar kommunernas laneskuld:
B Stora skulder inte dr problematiske i sig, s linge tillgingarna okar i samma take.

B Det ir viktigt att ha i dtanke hur stor del av laneskulden som belastar skattekollektivet, alltsd hur
stor del av skulden som ldnas upp for att investera i skattefinansierade verksamheter. P4 aggrege-
rad niva utgor denna del endast en femtedel av den totala lineskulden. Resterande lineskuld 4r
avgiftsfinansierad och inkomsterna frin investeringarna kommer pa sike att viiga upp de initiala
kostnaderna.

m Sett till nettoskuld istéllet f6r bruttoskuld 4r skuldnivaerna ligre, eftersom koncernintern utlining
visas som placering istillet for skuld.

B Det finns dolda 6vervirden i kommunernas tillgangar och skuldnivéerna ar ddrmed i praktiken
betydligt lagre. En intervjuperson frin SKR tar Stockholm som exempel, dir bostadsbolagens
belaningsgrad beriknat pa marknadsvirdet 4r 21 procent, medan det normala for privata fastig-
hetsbolag ir runt 40-50 procent.

18



Kommuninvests senaste rapport om den kommunala laneskulden innehaller ett f6rdjupningskapitel
om kommunernas mojlighet att klara av en hogre skuldnivd. Manga av punkterna som diskuteras ar
samma som véra intervjupersoner lyfter, exempelvis att kommunernas tillgingar vixer i takt med att
laneskulden okar, och att det finns betydande 6vervirden i kommunernas tillgingar. Kommuninvests
slutsats ar att kommunsektorn klarar av en period av 6kad laneskuld, sa linge som intikterna ir till-
rickliga for att ticka framtida driftskostnader.”

For att ytterligare problematisera kommunernas skuldbérda 4r det intressant att titta pa fordelning-
en av den offentliga skulden mellan staten och kommunerna. Figur 8 visar SKR:s prognosticerade
forskjutning av skuldbordan fran stat till kommun.»
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Prognosen ir alltsd att kommunernas skuld 6kar medan statens minskar vilket till viss del ér en pro-
duke av hur det finanspolitiska ramverket ar utformat.

Det sa kallade dverskottsmiler anger den niva av finansiellt sparande som ir efterstrivansvird i offent-
lig sektor. Det finansiella sparandet ir skillnaden mellan inkomster och utgifter inklusive investering-
ar.” Nir kommunerna investerar allt mer bidrar detta till att de sparar mindre, vilket i sin tur innebir
att staten maste kompensera med 6kat finansiellt sparande for att den offentliga sektorn som helhet
ska uppna overskottsmalet. Statens finansiella sparande gér till att amortera pa statsskulden,” vilket
betyder att statens minskande skuld bland annat ir ett resultat av att kommunernas ldnefinansierade

» Emelie Virja, 2019. Den kommunala lineskulden 2019. Kommuninvest.

26 Niclas Johansson, Nils Mértensson, Annika Wallenskog, 2019. Ekonomirapporten, maj 2019. Sveriges kommuner och regioner.
¥ Sveriges regering, 2017. Ramverket for finanspolitiken. Skr. 2017/18:207

8 Emelie Virja, 2019. Vilfirdens utmaningar. Kommuninvest.

2 hteps://www.svd.se/finansministern-vill-slopa-overskottsmalet
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investeringar okar.

Skuldankaret ir en annan del av det finanspolitiska ramverket och anger riktlinjen f6r den offentli-
ga sektorns totala skuld. Malet ar att skulden pd medellang sike bor uppgd till 35 procent av BNP.
Eftersom det dr staten som innehar helhetssynen 6ver rikets skuldsdttning ar det ocksa staten som
kompenserar kommunernas 6kade skuldnivier genom att amortera sin del av lineskulden.

Kommunernas skuldtak ir inte detaljreglerat i det finanspolitiska ramverket, utan faller under be-
stimmelsen om god ekonomisk hushallning. Dirmed ér det upp till varje kommun att bedéma hur
hég skuldsittning kommunen kan ha utan att dventyra det ekonomiska utrymmet f6r kommande
generationer.” Inom forskningen kring offentliga finanser pratar man om wupplevd skuldkapacitet.”
Den upplevda skuldkapaciteten 4r den nivé av skuld som en kommun bedémer ir rimlig givet dess
finansiella och politiska forutsittningar nir det saknas ett etablerat skuldtak att utgd ifrin. Den upp-
levda skuldkapaciteten institutionaliseras genom mer informella skuldtak eller tumregler, som inte
sillan kan &verskridas om det skulle anses nodvindigt.»

I den svenska kontexten skulle dessa informella skuldtak kunna utgéras av kommunernas finansiella
mél om skuld och soliditet. Finansiella mél varierar bland Sveriges kommuner, troligtvis som en f6ljd
av att den upplevda skuldkapaciteten paverkas av en rad olika faktorer. Sddana faktorer skulle kun-
na vara hot om en ligre kreditrating, prognoser om skattetillvixt, investeringsbehov, medborgarnas
instillning till kommunens skuldsittning med mera. Dirmed utgérs de informella skuldtaken inte
nddvindigtvis av en objektiv beddmning om hur mycket skuld som kommunen har rid med.»

30 Mer om detta under Betydelsen av finansiella nyckeltal och mal.
3! Direke dversittning fran engelskan percieved debt capacity.

2 Dwight V. Denison, Merl M. Hackbart, Michael J. Moody, 2009. Intrastate Competition for Debt Resources. Public Finance Review. Vol.
37, Nr.3.

3 Ibid.
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Betydelsen av finansiella nyckeltal och mal

Nir kommunerna motiverar forsiljning av allminnyttiga bostider med ekonomiska skal 4r det relate-
rat till kommunens finansiella nyckeltal och mal, som styr den ekonomiska planeringen.

Mialen kan bromsa eller begrinsa kommunens upplining, och ligga till grund f6r beslut om forsilj-
ning av tillgdngar for att finansiera investeringar. En av vara intervjupersoner menar att det i samband
med sddana beslut kan vara littare att hinvisa till etablerade regler 4n att ta beslut som kan uppfattas
som kontroversiella.

Sjilva anvindandet av nyckeltal 4r reglerat i kommunallagen och har att gora med kommunernas
ansvar att uppritthalla god ekonomisk hushéllning.» Begreppet introducerades i kommunallagen
1992 och stipulerar att varje generation ska bira kostnaderna f6r den kommunala service som konsu-
meras. Kommunfullmiktige ska uppritta riktlinjer och finansiella mal som ar av vike f6r god ekono-
misk hushallning och som knyter an till den lokala kontexten. Sedan 1 januari 2019 har dessa regler
skirpts avseende inkludering av de kommunala bolagens verksamhet. Kommunallagen 2018:597
anger att riktlinjer for god ekonomisk hushallning ska tas fram for kommunkoncernen i sin helhet.

Flera av vira intervjupersoner patalar att det till viss del saknas transparens kring de finansiella malen:
det dr inte alltid 4r tydligt varifrin vissa mal kommer, vilken analys som ligger till grund f6r dem och
huruvida det finns en forstaelse for denna analys bland politikerna. Istillet kan tradition och kol-
lektivt minne spela roll for vilka finansiella mél som kommunen sitter upp, och hur styrande mélen
tillats att vara. En av véra intervjupersoner fran Evidensgruppen beskriver att budgetdisciplin och
system for uppfoljning och styrning “sitter i viggarna”. Fyra intervjupersoner beskriver att kommu-
nerna generellt sett tenderar att vara forsiktiga och inte sirskilt riskbendgna, att de strévar efter att
vara skuldfria och i s3 hég grad som méjligt kunna finansiera sina investeringar med eget kapital.
Det framhalls att denna forsiktighet bland annat kommer ur det kollektiva minnet av 1990-talskri-
sen. Tva av intervjupersonerna framhéller dessutom att det kan finnas ett matt av kortsiktighet i den
ekonomiska planeringen, eftersom resultatnivierna ges stor vike.

Nedan foljer en diskussion kring négra vanliga finansiella mal bland Sveriges kommuner, och hur de
kan komma att paverka beslut om forsiljning av allminnyttiga bostider.

Det ir vanligt bland svenska kommuner att ha mal om soliditet och sjilvfinansieringsgrad.

Soliditeten visar hur stor andel av tillgingarna som ir finansierade med eget kapital. Resterande andel
ir finansierade av [an. P4 si vis ir soliditeten ett mAitt som illustrerar bide kommunens skuldbérda
och dess resultatnivier. En av kommunernas tolkningar av god ekonomisk hushillning 4r att investe-
ringar bér finansieras med eget kapital i den utstrickning som krivs for att soliditeten inte ska forsva-
gas over tid. En forsvagad soliditet innebir att framtida generationers finansiella handlingsutrymme
kan komma att begrinsas av hoga rinteutgifter.» P4 s vis kan soliditetsméttet ge en indikation om
en kommuns langsiktiga ekonomiska styrka. Men det betyder inte att det 4r uppenbart vad som 4r en
optimal nivi pa soliditeten. Manga kommuner strivar efter att soliditeten inte ska sjunka pa sikt, och
satter mal utifrin hur den ekonomiska utvecklingen i kommunen sett ut historiskt sett. Vilken niva
som anses tillfredsstillande avgors ocksd av langivarnas tillit att kommunerna kan betala tillbaka lan
och har majlighet att ticka sina rintekostnader under tiden.* Att det inte gir att sdga vad som 4r en
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Jens Dietrichson Lina Maria Ellegard, 2014. Budgetprocessens betydelse for god ekonomisk hushillning. Institutet for ekonomisk forskning
vid Lunds universitet. Skriftserie 2014:6.
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optimal soliditetsniva innebir att kommunerna ser olika pa vad som ir en lingsiktigt stabil soliditet.
Exempelvis dr Stockholms mal om soliditet 30 procent, medan Goéteborgs mél dr 15 procent.”

Sjilvfinansieringsgraden ir ett matt som anger hur stor del av kommunens investeringar som finan-
sieras med arets resultat och avskrivningar. Ar virdet under 100, betyder det att kommunen behover
anvinda extern upplaning. Sjilvfinansieringsgraden ir ett mact som ar mer foranderligt dn soliditeten,
eftersom det paverkas av hur kommuner planerar sina investeringar. Eftersom sjilvfinansieringsgraden
inte tar hinsyn till hur stora tillgingarna 4r kan en kommun ha en sjunkande sjilvfinansieringsgrad
och en 6kande soliditet.

Figur 11 visar utvecklingen av kommunkoncernernas soliditet inklusive pensionsdtagande samt sjilv-
finansieringsgrad under 2010-2018. Siffrorna kommer frain Kommuninvests rapport Den kommuna-
la laneskulden 2019. Berikningarna ir viktade medelvirden baserade pd kommunernas egna resulta-
tredovisningar. Eftersom sjilvfinansieringsgraden inte tar hinsyn till tillgdngsmassan har de senaste
drens utveckling inkluderat en sjunkande sjilvfinansieringsgrad, men en okad soliditet.

=)
-
o

2010 Fuid] 4ol b 13 201 4 A b HIE

For att sitta dessa medelvirden i perspektiv till kommunernas faktiska soliditetsnivaer visar figur 12
kommunernas férdelning baserat pé soliditetsniva 2017. Stérst antal kommuner, 87 stycken, har en
soliditet mellan 10 och 20 procent. Totalt 76 kommuner har en negativ soliditet, vilket innebir att
deras skulder ir storre 4n deras tillgingar.

7 Se respektive fallstudiebilaga.
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Ett problem med soliditetsmattet dr att kommuner kan ha dolda 6vervirden i sina tillgingar som inte
syns vid berdkningen av soliditet och som bara kan realiseras genom f6rsiljning. Dessa 6vervirden
bestér av skillnaden mellan tillgingarnas bokférda virde och marknadsvirde.> Till exempel, i kom-
muner med hdg efterfrigan pa bostider dr det kommunaligda bostadsbestindets marknadsvirde i

regel betydligt hogre dn det bokforda virdet.»

Resultat ar kanske det mest vedertagna mattet pa en kommuns finansiella styrka. De mél som anger
onskvirda resultat skulle dirmed kunna utgora ett motiv f6r forsiljning av allméinnyttiga bostider.
Som nimnt inledningsvis ar det starka resultat som har héllit uppe kommunernas ekonomi under de
senaste aren: under 2013-2017 bidrog rea- och exploateringsvinster utover det normala till sirskilc
starka resultat i kommunsektorn.® Storstider och storre stider stod f6r huvuddelen av dessa intikter,
vilket forklaras av att marknadsvirdena pé fastigheter och mark 4r hogre pa starka marknader med in-
flyttning och hég tillvixt, medan det motsatta giller i krympande kommuner med svaga marknader.”

Ett hogre resultat mildrar effekterna av upplaning pd en kommuns soliditet och sjilvfinansierings-
grad. Hojda resultatmal 4r pé sd vis ett verktyg som kommuner kan anvinda under perioder nir
behoven av investeringar dr stora. Utdver att silja tillgingar kan 6kade resultat komma fran bespa-
rings- och effektiviseringsaktiviteter i kommunen och dess bolag. Kommunen kan styra sina bolag
genom dgardirektiv, och pé sd vis efterfriga resultatnivéer som krivs for att kommunen i sin helhet
ska leva upp till sina finansiella mal. Bland de kommuner vi studerat som fall kan vi se att kraven om
bostadsbolagens resultat delvis 6kar. Se fallstudiebilagorna for nirmare analys.

Fokuset pa resultatnivéer har ocksa sin grund i bestimmelsen om balanskravet, som innebir att
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kommunernas ekonomi ska vara i balans. Balanskravet tridde i kraft &r 2000 mot bakgrund av den
statsfinansiella krisen som ridde under 1990-talet. Den davarande regeringen bedémde att bestim-
melsen om god ekonomisk hushallning inte var tillricklig for att styra och kontrollera kommuners
ckonomiska forvaltning i kristider. Balanskravet skulle ocksa verka langsiktigt genom att minska poli-
tikers incitament att spendera och samla pa sig budgetunderskott. Idén om att politiker vill anvinda
framtida generationers budgetutrymme for att skapa sig kortsiktigt viljarstod himtades frin den sd
kallade Public Choice-teorin. Teorin gar ut pd att folkvaldas handlingsutrymme bor begrinsas pé ett
sdtt som skapar incitament for ansvarsfullhet, eftersom politikers korta tidshorisont och vilja att bli
omvald kan resultera i beslut som ir lingsiktigt ofordelaktiga f6r medborgarna.®

Balanskravet ir ett minimikrav och en tydlig sparregel; en markering fran lagstiftaren om att det inte
ar tillacet att budgetera for eller redovisa ett underskott. Trots detta finns inga direkta sanktioner mot
kommuner som inte uppritthaller budgetbalans, utéver mojligheten for invénare att utkriva ansvar

i allminna val.# Sedan balanskravet infordes och i takt med Sveriges aterhimtning efter 90-talskrisen
minskade antalet kommuner med underskott avsevirt, for att sedan 6ka igen under finanskrisen. Den
okning vi ser for 2018 motsvarar den for 2008, se Figur 13.
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Eftersom balanskravet ir ett minimikrav har en generell tumregel vuxit fram, att kommunernas
resultat ska motsvara 2 procent av intikterna fran skatter och generella statsbidrag. Denna formule-
ring aterfinns i mdnga av kommunernas mél om resultat, men inte alla och det finns stora skillnader
kommuner emellan. Exempelvis har Orebro kommun som mal att resultatet ska uppna till minst 1
procent av skatter och generella bidrag, medan Uppsala pa sike vill uppna resultat som motsvarar 4
procent.*

“ Se fallstudien om Uppsala i tillhérande bilaga.
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En kritik som lyfts mot balanskravet dr dess potentiellt konjunkturforstirkande effeke, att politiker
kan behova skira ner pd kommunala verksamheter i ligkonjunktur. Eftersom kommunal konsumtion
utgor en stor del av den sammantagna konsumtionen i Sverige kan sidana nedskirningar ytterligare
forvirra en recession. S4 var fallet under den ekonomiska krisen runt 2008. For att plana ut konjunk-
tursvingningarna infordes paragrafen om kommunala resultatutjimningsreserver (RUR) ar 2013.
Lagen ger kommuner och landsting méjligheten att spara delar av sina eventuella dverskott i reserver
som kan plockas fram under en kommande lagkonjunktur.”
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Kreditmarknadens bedémare

Ett incitament fér kommuner att silja allmidnnyttiga bostdder ar att sikerhetsstilla tillgingen till ex-
tern finansiering — alltsé se till att de kan ta lin. En kommun fér bittre lanevillkor om dess ekonomi
bedéms som sund; om den beddms att ha majlighet att betala tillbaka sina lan och rintekostnader.
Det finns tvé akedrer som har sirskilt stor makt att bedoma kommunernas finansiella profil: Kom-
muninvest och ratinginstitutet Standard and Poor’s.

Det ir inte ovanligt att bedémares asikter kring finansiella nyckeltal ligger till grund for politisk
argumentation kring forsiljning av tillgingar sasom allminnyttiga bostider;* att kreditmarknadens
bedémare sitter exakta begrinsningar av hur stor skuld som en kommun kan ta pi sig. Att silja delar
av bestindet och anvinda vinsten tillsammans med ny upplaning blir ett sitt att kunna investera i ny-
produktion eller upprustning utan att de nyckeltal som bedémarna tittar pa sjunker allef6r drastiske.

Kommuninvest ir en medlemsorganisation f6r kommunal finansférvaltning dir 277 av Sveriges

301 kommuner och landsting 4r medlemmar. Genom Kommuninvest linar kommunerna med sin
samlade kreditvirdighet pd nationella och internationella marknader. Organisationens kreditvirdig-
het stirks av att medlemmarna éliggs ett solidariskt betalningsansvar for Kommuninvests samtliga
skulder. Kommuninvest dr den enskilt stérsta finansieringskillan for svenska kommuner, organisa-
tionen star f6r mer 4n hilften av den totala kommunala upplaningen. Annan finansiering utgérs av
upplaning via banksektorn eller upplining pa penning- och obligationsmarknaderna, se figur 14. De
flesta kommuner har en kombination av externa finansieringskillor. De flesta sma kommuner ticker
storre delen av sina lanebehov genom Kommuninvest. Bland stérre kommuner dr marknadspro-
gram och finansiering via banksektorn desto viktigare. Malmé och Stockholm ir inte medlemmar i
Kommuninvest, for dessa kommuner 4r marknadsprogrammen de allra viktigaste killorna till extern
finansiering.”
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Figur 14, Finansieringsalternativ kommunsektorn. Kalla: Kommuninvest.

Anm. Landsting och regioner dr inkluderade i figurerna med data frdn Kommuninvest om inget annat
anges. Eftersom andelen kommuner som dr medlemmar i Kommuninvest (90 % av alla kommuner)

dr hégre én andelen landsting/regioner (55 % av alla landsting/regioner) dr det rimligt att anta att
finansieringen frdn Kommuninvest &r &nnu mer betydelsefull om den redovisats enbart fér kommuner.

Riskvdrdesmodellen
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Kommuninvests beddmningar ligger till grund f6r hur stor lanevolym en kommun far tillging dill.
Den maximala lanevolymen, som kallas for limit, riknas ut genom en riskvirdesmodell. Riskvirdes-
modellen fastslar kommunens kreditprofil och baseras pa foljande nyckeltal:

total kommunalskatt (nuldge)

resultat fore extraordinira poster (nulige)
laneskulder/omsittning (nulige)
beléningsgrad (nulige)

laneskuld (nulige).

befolkningsutveckling (trend)
nettokostnad (trend)
resultat/omsittning (trend)

soliditet inkl. pensionsitaganden (trend)
skatteunderlag (trend)
nettokoncernskuld (trend),

Sérskild vike laggs vid skuldsittning, befolkningsutveckling och resultat. Dirtill har Kommuninvest
en kinslighet for lokala omstindigheter; det finns utrymme for kvalitativa analyser dir fler faktorer
tas i beaktande. Exempelvis kan Kommuninvest undersoka om det finns dvervirden i bostadsbe-
standet, se avsnitt Soliditet och sjilvfinansieringsgrad, sidan 20. Bedémningen sker pa kommun-
koncernsniva och en stor del av utlaningen gér direke till kommunens bolag. Syftet med en limit 4r
att finga upp och sitta grinser for skuldutvecklingen. Om en kommun behover lina mer 4n vad
limiten tillater, gors en mer kvalitativ analys av tillgingar, i dialog med kommunen. I ett sddant lige
kan Kommuninvest ta hinsyn till eventuella 6vervirden som kan finnas i till exempel allminnyttan,

energibolag, skog och mark.

Aven om Kommuninvest kan utéva en viss flexibilitet i sina bedomningar, miste kommunerna
uppritthilla goda nivaer pd sina ekonomiska nyckeltal for att sikerhetsstilla tillging till langsiktig 13-
nefinansiering. Kommuninvest pdpekade i intervju att limiterna ér till for att bromsa en alltf6r snabb
skuldutveckling och fungera som kontrollinstanser. Limiternas betydelse bekriftas av véra intervju-
personer frin Sveriges Allminnytta, som beskriver att de kommunala bostadsbolagens lineutrymme
begrinsas av kommunens totala lineram utifran de faktorer som Kommuninvest sitter upp.

Kommuner som linar pengar via banksektorn eller marknadsprogram stirker sin kredit genom att
lata organisationen virderas av ett erkint ratinginstitut, exempelvis Moody’s eller Standard & Poor
(S&P). S&P ir det institut som anvinds flitigast i den svenska kommunsektorn.

En rating ir en beddmning av en kommuns generella kreditvirdighet. Kommunerna liter sig virde-
ras for att fi forménliga ridntor frin banker och for att kunna lina pengar pa obligationsmarknaden.
Betygen gar pa en skala frin AAA, som ir det hogsta, till D, som ir det ligsta. Varje kommun fir tvéa
betyg, ett langsiktigt och ett kortsiktigt dir det kortsiktiga kompletteras med en outlook som kan vara
stabil eller negativ. Kommunerna har ett starkt intresse att uppritthélla sin rating, eftersom ett sinkt
betyg pi sikt innebir hogre rintekostnader. S&P ger kreditrating till foljande kommuner och kom-
munala bolag i Sverige, som sorteras under kategorin Local and regional governments.»

“ Intervjuutsaga, Kommuninvest.

4 https://www.spglobal.com/ratings/en/research/articles/190802-global-ratings-list-local-and-regional-governments-2019-11098151.
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Boris stad, AA+
Goéteborg stad, AA+
Helsingborg stad, AAA
Huddinge kommun, AA+
Jonképing kommun, AA+
Lund kommun, AAA
Malmo stad, AAA

Nacka kommun, AAA
Norrkoping kommun, AA+
Orebro kommun, AA+
Ostersund kommun, AA+
Sodertilje kommun, AA+

Stockholm stad, AAA

Sundsvall kommun, AA+
Tiby kommun, AAA

Uppsala stad, AA+

Visterds stad, AAA

Vellinge kommun, AAA

AB Stangastaden, AA-
Fastighets AB Forvaltaren, AA-
Forvaltnings AB Framtiden, AA-
Lejonfastigheter AB, AA-
Linkopings Stadshus AB, AA+
MKB Fastighets AB, AA

Det kan noteras att ingen av kommunerna som virderats har ett ligre ratingbetyg in AA+. Detta
efterspeglar mojligtvis det fakcum att svenska kommuner inte kan gi i konkurs.

Kriterier och bedémningsgrunder - férdjupning
Nedan beskrivs den metod och bedémningsgrunder som S&P anvinder sig av for att bedoma kom-
muners kreditvirdighet.

Metoden baseras pa kvantitativa och kvalitativa analyser av & ena sidan det institutionella ramverket
som omgirdar kommunerna och 4 andra sidan de enskilda kommunernas kreditprofiler. Det insti-
tutionella ramverket syftar pd de lagar, regler, praxis, politiska procedurer och prejudikat som formar
kommunernas forutsittningar.”

Det institutionella ramverket och det individuella kreditbetyget kombineras sedan enligt ett sdrskilt
schema dir det institutionella ramverket har stor betydelse f6r en kommuns méjlighet att uppna ett
hogt kreditbetyg.”” Beddmningen ar mer standardiserad in Kommuninvest och har ett storre fokus pa
den kortsiktiga likviditeten, mojligheten f6r kommuner att betala sina lan och rintekostnader.

Det institutionella ramverket

Det institutionella ramverket bedoms av ratinginstitutet avseende tre kriterier: forutsigbarhet, intikt-
och kostnadsbalans samt transparens och ansvarsutkrivande.” Bedémningen av det institutionella
ramverket ar dven kopplat till statens eget kreditbetyg, pd si vis att stater med goda ekonomiska och
politiska forutsittningar i regel ocksa forser kommunerna med ett vilbalanserat och stottande ram-
verk. Det motsatta gillet for stater med ett ldgre ratingbetyg.*

S&P ger det svenska ramverket det hogsta betyget, som benidmns Extremely predictable and supportive.
Att svenska kommuner i praktiken inte kan g i konkurs viger tungt i den bedomningen.” Detta
ger svenska kommuner goda forutsittningar att £ hoga kreditbetyg, si linge som deras individuella
kreditprofil inte 4r alltfor svag.
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Kommunernas individuella kreditprofil

Den individuella kreditprofilen bedoms enligt 5 indikatorer. Kommunerna ges ett betyg frin 1 (hog-
sta betyget) il 5 (ligsta betyget) pa varje indikator. Medelvirdet for samtliga indikatorer utgér sedan
ett helhetsbetyg, ocksa fran 1 till 5, som motsvarar den individuella kreditprofilen. Om medelvirdet
inte 4r ett heltal eller heltal plus 0,5 (1,5, 2,5 etc.), sker en avrundning som baseras pa det nirmsta
heltalet och/eller en kvalitativ beddmning.* Indikatorerna som ligger till grund for det individuella
kreditbetyget bestdr av:”

® Kommunens ekonomi (20 %). Huvudsakligen en kvantitativ bedomning av formégenhets- och
inkomstniva, justerad for prognoser om ekonomisk tillvixt, ekonomisk koncentration och/eller
volatilitet, samt socioekonomisk profil.

m Finanshantering (20 %). Huvudsakligen en kvalitativ bedomning av hur sannolikt det 4r att
finanshanteringen och det politiska ramverket inom vilket den skéts paverkar en kommuns vilja
och mojlighet att leva upp till sina forplikeelser.

B Budgetresultat (20 %). En beddmning av kassaflodet och dess tillginglighet for rinte- och amor-
teringskostnader.

m Likviditet (20%). Interna kassafléden och tillging till extern likviditet fran banker och kapital-
marknaden, samt staten och statliga myndigheter.

m Skuldborda (20%). Skuld som andel av rorelseintikter samt rintekostnader som andel av justera-
de rorelseintikter.

I berikningen av den individuella kreditprofilen finns grinsvirden for finanshantering och likvidi-
tet, som innebdr att om en kommun fir det ligsta betyget (5) pd en eller bada indikatorer begrinsas
mojligheten till en hog kreditrating i sin helhet. Om en kommun har det ligsta betyget pa en av
indikatorerna kan den slutliga ratingen inte bli hgre an BB+, savida det inte finns férmildrande om-
standigheter (sisom likviditetsstod frin staten). Om en kommun far 5 i betyg f6r bade likviditet och
finanshantering kan den slutliga ratingen inte bli hégre an B-.»

Férutsdttningar for rating av svenska kommuner - férdjupning

I praktiken innebir S&P:s metodik att alla svenska kommuner har goda férutsittningar att fa hoga
kreditbetyg, tack vare det institutionella ramverket. En studie frin 2009% ger ytterligare perspektiv
som ir anvindbara for att forstéd statens betydelse for svenska kommuners kreditratings. Studien un-
dersokte determinanter for icke-amerikanska kommuners ratingbetyg, utfirdade av Moody’s.* Med
determinanter menas de ratingkriterier som i praktiken 4r av storst betydelse for det slutliga kreditbe-
tyget. Resultatet av studien visade att tre kriterier forklarade 80 procent av alla kommuners kreditra-
tingbetyg: statens kreditvirdighet,” BNP per capita samt skuldens andel av rérelseintikeerna.

I den svenska kontexten ir tvd av dessa tre faktorer relaterade till statens ekonomiska situation, efter-
som S&P anvinder nationellt BNP per capita i sina beddmningar av svenska kommuner. S&P anser
namligen att det svenska utjimningssystemet balanserar ekonomiska skillnader mellan kommuner.
P4 sd vis skulle lineskuldens andel av rorelseintikter kunna vara den enskilt viktigaste determinanten
for svenska kommuners ratingbetyg.

Det gér att gora en forsiktig uppskattning om hur mycket ligre betyg en kommun skulle behova fa
for sin skuldborda utan att fa ett lagre ratingbetyg. Eftersom det svenska institutionella ramverket

>% Flodet av in- och utbetalningar.

¢ Namns i ratingrapporten for Stockholm, Goteborg, Uppsala och Orebro.
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har hogsta betyg skulle en svensk kommuns individuella kreditprofil behova bedémas som 2,5 — 5 for
att f4 ett ratingbetyg ligre in AA+.

Svenska kommuners kreditprofil varierar i dagsliget mellan 1 och 1,5. Goteborg (AA+), Jonkoping
(AA+), Sundsvall (AA+), Lund (AAA) och Visteris (AAA) ir de kommuner som blivit virderade med
den metodologin som presenterats ovan. Ovriga kommuner som blivit virderade har bedomts enligt
en dldre metodologi, som gillde fram till sommaren 2019. I tabellen nedan redovisas deras individu-

ella kreditprofiler:

Betyg for enskild indikator Individuell
Kommun - 0
kreditprofil
Ekonomi | Finanshantering | Budgetresultat | Likviditet | Skuldbérda
Géteborg (AA+) 1 2 3 1 3 2
Jénképing
(AA+) 1 2 2 3 3 2(2,2)
Sundsvall (AA+) 1 3 3 1 3 2(2,2)
Lund (AAA) 1 2 2 1 2 1,5 (1,6)
Vésterds (AAA) 1 1 2 1 3 1,5 (1,6)

Som tabellen visar finns ingen AA+-kommun som har ett bittre betyg dn 3 pé indikatorn skuldbérda.
Om skuldbérdan skulle utgora en potentiell grund for ett betyg under AA+, skulle Goteborgs skuld-
borda behdva betygsittas som 5, vilket skulle ge ett medelvirde pa 2,4, medan Jénkopings och Sunds-
valls skuldborda skulle behéva betygsittas som 4, vilket skulle ge ett medelvirde pa 2,4. I praktiken
skulle detta kunna innebira att det finns utrymme f6r Goteborg att 6ka sin skuld, medan Jénkoping
och Sundsvall har lite mindre utrymme. Det ska dock nimnas att det dven finns vissa kvalitativa indi-
katorer som S&P anvinder sig av som ocksi kan paverka bedomningen av skuldbérdan.

Aven om skuldindikatorn ir viktig ska givetvis utvecklingen av de andra indikatorerna ocksa tas i be-
aktande. I synnerhet kan titbefolkade kommuners budgetresultat komma under press i samband med
att det kommunala utjimningssystemet revideras. S&P bedémer att om en kommun inte balanserar
konsekvenserna av det nya utjimningssystemet skulle deras betyg fér budgetresultat kunna komma
att sinkas, vilket i vissa fall skulle kunna leda till att hela ratingbetyget sinks. S&P nimner skattehoj-
ning, kostnadsminskning eller férsiljning av tillgdngar som kommunernas méjligheter att viga upp
konsekvenserna av det nya utjamningssystemet.*

Jamforelse av fallstudier

Som ovanstiende avsnitt visar dr det manga faktorer som kan ligga till grund f6r att en kommun vil-
jer att silja delar av sitt allminnyttiga bestand. For att illustrera hur de olika faktorerna kan paverka
kommunernas strategier och resonemang har vi genomfért fallstudier om fyra kommuner: Stock-
holm, Géteborg, Uppsala och Orebro. Vi har valt ut tre kommuner dir mer omfattande forsiljningar
av allminnyttiga bostider planeras, och en dir sidana planer saknas. Resonemangen bakom besluten
skiljer sig 4t i de olika kommunerna: i Stockholm och Géteborg ér frigan sirskilt politiserad, medan
den i Uppsala kan antas vara mer baserad pa pragmatiska dverviganden. I Orebro saknas planer pa

% hteps://www.spglobal.com/ratings/en/research/articles/190913-sweden-s-municipal-sector-faces-an-equalization-shake-up-11125176
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forsiljning av allminnyttiga bostider, och kommunens resonemang kring investeringsutrymme och
skuldkapacitet skiljer sig frin de 6vriga kommunerna. Val av fallstudieobjekt baserades ocksé pa kom-
munstorlek, vi ville ha med tva storstdder och v stdrre stider, eftersom det huvudsakligen ir dessa
typer av kommuner som siljer allminnyttiga bostdder i syfte att finansiera nya bostider. Studierna
dterfinns i sin helhet i fallstudiebilagan.

Syftet med fallstudierna ér att illustrera hur kommunerna argumenterar och resonerar kring forsilj-
ning av allminnyttiga bostider. Information har inhimtats fran arsredovisningar, budgetar, dgardirek-
tiv, riktlinjer f6r bostadsforsorjning och andra styrande dokument. Vi har ocksa samlat in informa-
tion om kommunens ekonomiska planering genom en enkit, se avsnittet Enkit. Enkiten skickades
till ekonomifunktioner i de fyra kommunerna, men vi fick bara svar frin Uppsala och Orebro. Det
svar vi fick frin Goteborg och Stockholm nir vi undersokte varfor kommunerna nekade till medver-
kan var att frigornas natur inte limpade sig for ndgon pd kommunledningskontoret: det fanns ingen
som kunde ge svar.

De kommuner som vi har studerat skiljer sig &t nir det giller resonemang om framtida forsiljning av
allminnyttiga bostider likvil som hur det historiskt sett ut med forsiljningar. Alla kommuner har salt
bostdder sedan 2012, men i olika stor utstrickning, se tabell 3.

Kommun | 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Stockholm | 5388 1250 667 0 0 0 0
Géteborg | 0 0 0 2 0 17 3
Uppsala 0 990 0 0 0 33 1
Orebro 0 14 3 19 4 307 5

Stockholms héga forsiljningssiffror under 20122013 gr att hérleda till den davarande majoritetens
politiskt initierade ombildningar. 2014 skedde ett majoritetsskifte, dir den nya majoriteten hade en
annan linje rorande forsiljningar. Detta innebar att inga allminnyttiga bostidder sildes i kommunen
mellan 2015 och 2018. Samtliga kommuner silde endast ett fital bostider under 2018, men Stock-
holm, Géteborg och Uppsala har nyligen tagit beslut som kan komma att resultera i en 6kning av
forsiljningarna framover.

Goteborg och Stockholm har nyligen tagit beslut om att erbjuda ombildning till hushall i vissa
hyresrittsdominerade omraden. Besluten motiveras huvudsakligen med bostadssociala argument.
Ombildning anses skapa storre socioekonomisk blandning i omraden som domineras av hyresritter
och allminnyttiga bostider. I Stockholms fall gir det dock att hitta argumentation som ocksa lyfter
den ekonomiska nédvindigheten med férsiljningarna, exempelvis i samband med att S&P:s senaste
ratingrapport uppmanade staden att minska sin skuldbérda.

Aven i Goteborgs fall finns vissa ekonomiska argument, men de kommer huvudsakligen frin allmin-
nyttans bolagskoncern, Forvaltning AB Framtiden. I en finansiell rapport frin 2017 beskriver kon-
cernen att de behover frigéra kapital for att kunna leva upp till kommunens mil om 1400 nybyggda
bostdder per ér, och samtidigt leva upp till sina egna finansiella mél om bland annat soliditet.

Uppsala har tagit ett beslut som innebir att det allminnyttiga bolaget Uppsalahem ska identifiera

limpliga forsiljningsobjekt ur det egna bestdndet. Det nimns inte huruvida dessa forsiljningar skulle
ske genom ombildning eller om bostiderna skulle siljas till en privat hyresvird, men det 4r rimligt att
ombildning inte ir ett attraktivt alternativ eftersom Uppsala redan har en ganska ldg andel hyresritter
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i sitt bestdnd (se tabell 4). Beslutet om att lita Uppsalahem silja delar av bestandet ar huvudsakligen
motiverat av ekonomiska faktorer: det dr en del i kommunens investeringsstrategi.

Stockholm ir forst bland de studerade kommunerna att sitta igdng sina forsiljningsprocesser. De
allminnyttiga bolagen har erbjudit 12 600 hushall att kopa sin ligenhet, men per augusti 2019 hade
bara en tiondel visat intresse for erbjudandet. Beslutet om forsiljning i Goteborg kom i samband med
majoritetskoalitionens budgetforslag for 2020-2022, dir kommunfullmiktige gav bolagskoncernen

i uppdrag att ombilda minst 4 000 hyresritter fram till 2022. Férsiljningsprocessen planeras att sitta
iging under varen 2020.

Det finns inget i underlaget for Orebros fallstudie som tyder pa att kommunen har planer pa att silja
allmannyttiga bostider, varken till privata virdar eller genom ombildning. Detta kan anses anmirk-
ningsvirt, utifrin att kommunen har stdrre bostadssocial segregation dn bdde Stockholm och Géte-
borg och stérst andel hyresritter, se tabell nedan.

Kommun Andel hyresrdtter 2018 Boendesegregationsindex 2016%
Stockholm 43 % 29,5

Géteborg 54 % 37,8

Uppsala 37 % 30

Orebro 57 % 38,7

Orebro kommun anvinder dock andra verktyg for att motarbeta boendesegregationen, till exempel
det allminnyttiga bostadsbolaget Orebro Bostiders (OBO) uthyrningspolicy. 2016 infordes moj-
ligheten for OBO att ge prioritet till sokande med forvirvsinkomst — som mest i 10 procent av det
totala allmannyttiga bestandet och som mest 80 procent i en enskild stadsdel.

Samtliga studerade kommuner vixer och stir infor stora investeringsbehov. Géteborg och Stockholm
har redovisat kommunkoncernernas investeringsbudgetar framéver och den planerade investerings-
takten 4r hég. Stockholm planerar en total investeringstakt om nistan 25 miljarder per ar fram till
2021, att jimfora med en ungefirlig investeringstakt om 15 miljarder per dr 2014-2017. G6teborgs
investeringsplan® stricker sig till 2029 och uppgar som mest till 17 miljarder per ar (2021), att jimfo-
ra med 8 miljarder under 2017. Uppsala och Orebro redovisar inte sina investeringsplaner i budget-
dokument, men enligt skrivningarna kommer kommunernas investeringstake att fortsitta vara hog,
till £6ljd av ett okat demografiskt tryck, ambitioner om nya bostidder och verksamhetslokaler, renove-
ringsbehov i det befintliga bestaindet med mera.

En stor del av kommande investeringar utgérs av bostadsbyggande. Samtliga kommuner har nigon
typ av médl om totalt antal nya bostéder, se tabell 5.

Kommun Mdl om nya bostédder totalt Mdl om nya allmé&nnyttiga bostéder

® Senast tillgingliga data.

¢ Framtagen av stadsledningskontoret, ej dnnu beslutad i kommunfullmiktige.
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Stockholm 140 000 till 2030 1500 - 2000 per ar
Géteborg 4000 - 5000 per ar 1400 per ar
Uppsala 2000 - 3000 per ar Minst ett nytt byggprojekt per ar
Orebro Oka i takt med befolkningsutveck- Saknas
lingen

I samtliga kommuner har det totala antalet nya bostider (hyresritter, bostadsritter och dganderitter)
okat under de senaste aren. Orebro har haft storst 6kning, och till skillnad frin de 6vriga studerade
kommunerna utgor hyresritter den storsta andelen av nyproduktionen. Det 4r dock nistan uteslutande
privata aktdrer som statt for nyproduktionen. I Stockholm och Géteborg diremot har allminnyttans
andel av nyproduktionen 6kat under de senaste dren, dven om det totala antalet nya bostider inte dkat
lika drastiskt som i Orebro.

I Uppsala och Orebro lyfts vikten av att locka privata aktorer till bostadsmarknaden, inte i syfte att legi-
timera forsiljning av allménnyttiga bostider, utan som ett sitt att rittfirdiga de allminnyttiga bostads-
bolagens egna minskade investeringar i nyproduktion. Ett problem som kommunerna identifierar med
denna typ av diversifiering 4r att privata aktorer har ligre incitament att bygga billiga hyresritter.

Samtliga kommuner identifierar att dven om det tillkommer nya bostider, kvarstir en viss matchnings-
problematik. De bostider som byggs ir inte tillgingliga for stora delar av kommuninvanarna, till f6ljd
av hoga hyror. Olika typer av 18sningar ges for att mojliggdra ligre hyror i nyproduktion, som inkluderar
bland annat konceptbyggande, hyrestak genom markpolitik, och hyresrabattsmodell. Ingen av kommu-
nerna nimner att forsiljning av bostidder ur det ildre bestandet kan riskera att forvirra matchningspro-
blematiken dnnu mer.

Alla kommuner har nagon form av analys som ligger till grund for deras investeringsstrategier, som
baseras pa upplevt investeringsutrymme och skuldkapacitet i linje med bestimmelsen om god ekono-
misk hushillning. Géteborg inrittade dock sin investeringsstrategi si sent som viaren 2019, och Orebros
analys innehéller ingen styrning gentemot bolagen, utover resultatkrav. Stockholms, Géteborgs och
Uppsalas planer pd att silja allminnyttiga bostidder beskrivs som delar av investeringsstrategin: att vinsten
till viss del ska finansiera nybyggnad av hyresritter.

Det vanligaste mattet for investeringsutrymme och upplevd skuldkapacitet ir kommunkoncernens soliditet.
Alla studerade kommuner utom Orebro har identifierat en ligre grins f6r kommunkoncernens soliditet.

m Stockholms grins dr 30 procent pa kort sikt och 34 procent pa ling sikt,
®m Goteborgs grins dr 15 procent,
®m Uppsalas grins dr 15 procent.

Figur 15 visar de fyra kommunkoncernernas soliditetsnivaer éver tid. Att Goteborgs soliditet liknar den

for Uppsala och Orebro, trots att Goteborgs tillgingar ir storre, 4r ett resultat av ate dess skuld ir betyd-
ligt hogre.
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Skillnaden i skuld mellan de olika kommunerna visas i figur 16. Att Stockholms skuldékningstake
okar frin 2014 gar troligtvis att hirleda till att detta var det sista aret som kommunen sélde allmin-
nyttiga bostider, kombinerat med en uppvixling av investeringsverksamheten. Stockholms skuldok-

ning illustrerar ocksi att soliditeten ir ett stabilt matt: Trots en kraftig 6kning i lineskuld paverkas
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soliditeten endast marginellt, frin ungefir 55 procent under 2010 till 50 procent under 2018.
Figur 16. Laneskuld i miljoner kronor. Kélla: Kommuninvest.

Ratinginstitutens makt

I samtliga ratingrapporter som S&P har utfirdat till de studerade kommunerna konstateras att eko-
nomin ir stark, men att det finns stora investeringsbehov och risk for att skuldbérdan 6kar framéver.
Det anses dock vara en férmildrande faktor att de kommunala bolagen stirker kommunernas intikts-
flexibilitet: om ekonomin forsimras kan kommunerna stilla hogre resultatkrav pa de kommunala
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bolagen, likasd kan kommunerna ta beslut om att silja delar av bolagens tillgingar, till exempel all-
minnyttiga bostdder. Om kommunerna ir motiverade att behélla sina ratingbetyg kan deras investe-
ringsstrategier komma att paverkas av S&P:s bedémningar.
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Stockholm ir kanske det allra tydligaste exemplet pa ratinginstitutets make. I S&P:s beddmning av
stadens kreditprofil frin april 2019 fastslés att dtgirder krivs for act kontrollera laneskuldens utveck-
ling, och att S&P forvintar sig att Stockholms stad dkar sin sjilvfinansiering genom att silja tillging-
ar. Som svar pa detta har den politiska ledningen 6kat trycket pa forsiljning av allmiannyttiga bosti-
der. Stockholms ledning ger dirmed S&P stort inflytande over forsiljningsbeslut, samtidigt som de
anvinder kreditbeddmningen for att ge legitimitet till den politiska argumentationen. Den makt som
tilldelas S&P kan betraktas som problematisk eftersom metodiken som anvinds for kreditratings inte
ar helt enkel att forsta. Det demokratiska inflytandet kan férsvagas om viljarkaren inte kan avgdra
huruvida politikernas beslut ir sa tungt motiverade som de sjilva pastér.

De enkiter som skickats till ekonomifunktioner i Uppsala och Orebro innehéll frigor om ratingin-
stitutens betydelse. Vi fragade om ratinginstitutens inflytande dver den ekonomiska planeringen i sin
helhet, och &ver beslut om forsiljningar av allminnyttiga bostider. Uppsalas enkitrespondent kunde
klargora att kommunens ekonomiska planering och beslut om forsiljning av allminnyttiga bostider
influeras av ratinginstitutens bedomningar i mycket hog grad. Enligt enkitrespondenten frin Ore-
bro paverkas den ekonomiska planeringen i medelhdg grad av ratinginstitutens bedomningar, och
eftersom kommunen inte har planer pé att silja allminnyttiga bostider valde respondenten att inte
indikera till vilken grad bedémningarna influerar forsiljningsbeslut.

Mot bakgrund av kommunernas pressade ekonomiska situation och krav fran S&P kan det verka som
att kommunernas styrning av de allminnyttiga bostadsbolagen 4r finansiell snarare 4n bostadssocial.
Fallstudierna visar dock snarare att kommunernas styrning karaktiriseras av bade bostadssociala och
finansiella 6verviganden — hur man argumenterar fér beslut om férsiljningar genom ombildningar

ar ett typexempel pa dualiteten. Ur kommunernas egna perspektiv samexisterar bostadssociala och
ekonomiska argument utan att det ena motverkar det andra.

En intressant aspekt att folja framéver 4r hur kommunerna kommer att agera om malen om antal
ombildade bostider inte uppnas. Om de i ett sadant lige véljer att i stillet silja bostiderna till privata
hyresvirdar skulle det indikera att de finansiella virdena viger tyngre 4n de bostadssociala.

I Orebro planeras inga forsiljningar, och de har inte heller nigra koncerngemensamma finansiella
madl. Detta skulle kunna antyda att kommunen inte i lika hég utstrickning tillimpar finansiell styr-
ning av bolaget. Samtidigt saknas konkreta mal om antal nya allminnyttiga bostider — vilket skulle
kunna antyda att den bostadssociala styrningen inte heller ir stark. Det ska dock nimnas att Orebros
hyresrabattsmodell, som innebir en reducerad hyra i nyproduktion under en 10-arsperiod, ger tydlig
vike till bostadssociala virden over finansiella.
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Goteborgs nyligen inrittade investeringsstyrning med tillhérande finansiella mél tyder pd att kom-
munen vill 6ka sin finansiella styrning av de kommunala bolagen. Vad som 4r anmarkningsvirt for
Goteborg ér att de allmidnnyttiga bolagen velat silja bostdder for att skapa investeringsutrymme
innan beslutet blev taget i kommunfullmiktige. Man skulle kunna tinka sig att kommunens brist pa
finansiell styrning lag till grund f6r bostadsbolagens egna initiativ. Flera av de personer som intervju-
ats for den hir rapporten nimner att det inte dr helt ovanligt att ett allminnyttigt bolags VD-stab
uppmirksammar kommunen péd behovet av att kapitalisera for att kunna producera nya ligenheter

i en hogre takt.

Oavsett vilka argument som ligger bakom forsiljning av allmiannyttiga bostider kan vixlande ma-
joriteter i kommuner medfora att forsiljningar okar eller minskar drastiskt. Ett exempel pé detta ir
Stockholm. Fram till 2011 var den politiska majoriteten positivt instilld till eget dgande och ombild-
ningar, i innerstaden savil som i nirforort och ytterforort. Direfter begrinsades ombildningsmoj-
ligheterna till nirfororter och ytterfororter, for att upphora helt under ledning av den rod-gron-rosa
majoriteten frin 2014. I nutid har pendeln svingt och Stockholm har 6ppnat for ombildningar igen,
denna ging i nir- och ytterférorter. Goteborgs skifte i politisk majoritet skulle ocksd kunna vara en
orsak till att forsiljning av allminnyttan anses vara en attraktiv killa fér investeringsfinansiering.
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Slutsatser

Den hir rapporten har belyst processerna bakom forsiljningar av allminnyttiga bostider. Samman-
taget verkar det som att argumenten for forsiljning stirks ndr det finns ett stort investeringsbehov,
kommunens lineskuld 6kar, ratinginstituten sinder ut varningssignaler, och det blir allt svirare att
uppnd de finansiella malen.

Aven om det inte ir entydigt huruvida kommunsektorn faktiskt har for stor skuld, kan kommuner-
na uppleva att det finns ett minskat utrymme f6r att gora investeringar. Kommunerna kan dé vilja
att agera forsiktigt och silja delar av sina bostadsbestind, sd att de kan finansiera investeringar med
egna medel. At silja tillgingar och anvinda vinsten f6r att minska upplaningsbehovet blir ett sitt att
investera utan att laneskulden okar.

Den bostadsbrist som skapats genom ar av otillrickligt bostadsbyggande har dessutom gjort kommu-
nala fastigheter med 6vervirden attraktiva att silja, sirskilt i de kommuner dir den politiska ledning-
en inte ser virdet i en stark allmidnnytta.

Forsiljningar av allminnyttiga bostdder har viktiga implikationer for kommunernas framtida méjlig-
het att ta sitt bostadsforsorjningsansvar. Idag 4r allmidnnyttan den enda aktoren pa bostadsmarknaden
med ett delvis annat syfte 4n att ge avkastning pa kapital at sina dgare. Att den akedren gradvis fir en

forsvagad stillning nir bestindet siljs ut, och drtill siljer sina billigaste ligenheter, riskerar att spa pa
den matchningsproblematik som rader i méinga av Sveriges kommuner: allt storre grupper efterfragar
en allt mindre andel av bestindet.

Det underliggande problemet f6r kommunerna ir att de férvintas att genomféra den mest omfat-
tande utbyggnaden av vilfirden, inklusive bostadsbyggande, sedan 1960—och 70-talet utan att staten
hjilper till med finansiering eller risktagande. Det finanspolitiska ramverket 4r inte anpassat for
denna utbyggnadsfas, vilket visar sig pa flera olika sitt, bland annat genom att statsskulden fortsit-
ter minska medan kommunsektorns laneskuld 6kar. Rimligheten kan ifragasittas, borde inte staten
kunna ta pa sig en del av ansvaret f6r kommande investeringar och skulder?

Ett argument for att staten skulle ta storre ansvar for investeringar och skuld 4r att kommunernas
faktiska och upplevda ekonomiska forutsittningar varierar, vilket paverkar hur de sitter sina skuldtak.
Eftersom kommunerna bedémer sin skuldkapacitet olika kan kommuner med likartade ekonomis-
ka forutsiteningar ta olika beslut gillande forsiljning av allminnyttiga bostdder. Ratinginstitutens
bedémningar kan ocksi komma att ha stor paverkan pa vissa kommuner, men inte pa andra.

Ett annat argument dr att staten kan antas att pd sikt ha béttre forutsittningar atct lana billigt, inte
minst for att dess kreditvirdighet kan anses mer stabil 4n kommunernas. Kommunernas férutsitt-
ningar kan férindras relativt hastigt till f6ljd av exempelvis 6kad in- eller utflyttning.

En del internationell forskning kring finanspolitisk decentralisering stodjer idén om att kommuners
lan generellt sitt dr dyrare dn staters ldn. Stordriftsfordelar ar en av anledningarna till detta. Att samla
upptaganden av lan hos en aktor sinker alla de kostnader som ir relaterade till skuldférvaltning men
som inte ir direkta rintekostnader, sisom administration. Det 4r av samma anledning som kommu-
ner ofta viljer att organisera sin upplaning i internbanker istillet for att enskilda bolag tar upp sina
egna lan. Ect annat skil som forklarar varfor stater kan ldna billigare 4n kommuner ar att statliga
obligationer 4r mer vilkinda pa de internationella kapitalmarknaderna.®

Uppsalapaketet dr ett exempel pd hur statliga satsningar kan stirka incitamenten {or att silja all-
minnyttiga bostider. Uppsalapaketet innebir att staten hjilper till att finansiera ny infrastruktur
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for att medverka till att fler bostdder byggs i omriden och stadsdelar dir planer finns, men inte
kunnat genomforas pa grund av att nddvindig infrastruktur saknas. Problemet med Uppsalapa-
ketet dr att Uppsala kommun behover ligga ute med pengar till dess att nya bostidder har byggts,
vilket i sin tur forstirker behovet av att frigora kapital i syfte att dimpa lineskulden och uppritt-
halla soliditeten och andra nyckeltal.

Uppsalafallet visar hur viktigt det 4r att ta hinsyn till olika kommuners ekonomiska ramar. Att
finansiera nya bostider med forsiljningsintikter ir inte en langsiktig losning for att motverka bo-
stadsbristen. Istillet beh6vs ekonomiska incitament som stimulerar byggande och samtidigt mins-
kar incitamenten att silja allminnyttiga bostider. Vi presenterar mer kring detta under rubriken
Reformforslag.

Nya strukturer som ger incitament f6r kommunerna att bygga utan att silja ir den viktigaste refor-
men, men det finns dndé skil att ifrigasitta kommunernas handlade kring upplining och f6rsilj-
ning av allminnyttiga bostdder ocksd inom dagens ramverk. Genom de fallstudier som redovisas i
denna rapport kan vissa forsiktiga slutsatser dras.

En av dessa ir kommunernas skillnader i upplevd skuldbérda. Kommuner som liknar varandra i
finansiella avseenden kan indé resonera helt olika nir det giller behovet av att silja allminnytti-
ga bostider. Uppsala och Orebro har i grova drag likartade ekonomiska forutsittningar: S&P ger
stiderna samma betyg (AA+), deras soliditet 4r jaimforbar (17 respektive 23 procent), likasd deras
lineskuld (15 501 respektive 14 590 mkr) och kommande investeringsbehov. Anda 8ppnar Upp-
sala for att silja allminnyttiga bostider, medan detta inte presenteras som ett alternativ i Orebro.

I sjalva verket beskriver Orebro inte sin ekonomiska situation, eller sin lineskuld, som sirskilt
betungade. Uppsala diremot framhéller sin lineskuld som ohéllbar. Detta skulle kunna tolkas som
att synen pd den egna ekonomin, kanske graden av forsiktighet, paverkar beslut om férsiljning av
allminnyttiga bostider.

Den hir rapporten har ocksa belyst ratinginstitutens makt. I takt med att linebehoven 6kar blir
kommunerna i allt hogre utstrickning beroende av att kreditmarknaden ger dem goda betyg. Vi
menar inte att oron kring ett sinkt ratingbetyg ir obefogad, men ratingbetygen 4r problematiska
eftersom de inte gar att likstdlla med indikatorerna for god ekonomisk hushéllning. Den goda
ekonomiska hushéllningen tar hinsyn till kommande generationers ekonomiska utrymme, medan
ratingbetygen utgir frin de krav som stills av kreditmarknadens aktérer hir och nu. Att skuldbor-
dan mits i andel av rorelseintikter dr sirskilt problematiskt, eftersom det inte tar hinsyn till de
virden som skapas av investeringarna. Exempel pa sidana virden ir nya bostider.

Med tanke pi de investeringsbehov som kommunerna stir infér kanske det 4r rimligt att 6verviga
och berikna vad konsekvenserna skulle bli om kommunens ratingbetyg sinktes. Kommuner som
har AAA (hogsta mojliga betyget) framstiller en nedvirdering som nirmast ohanterlig, medan
kommuner med AA+ betraktar sitt ratingbetyg som fullt acceptabelt. En nedvirdering medfor
negativa konsekvenser fér en kommuns ekonomiska planering, men i teorin borde en kommun
kunna ta h6jd for de 6kade lanekostnader ett sinkt betyg skulle innebira. Anmirkningsvirt ér att
ingen av de studerade kommunerna har angett vilka kostnader ett sinkt ratingbetyg kan innebira.

Det saknas idag transparens kring de argument som anvinds for att motivera férsiljningar av

allminnyttiga bostidder — bade nir det giller virderingar av ratinginstitut och finansiella mal. Om
politikerna kunde férklara varfér soliditeten inte far sjunka lidgre 4n ett visst virde, eller hur mycket
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dyrare det skulle bli f6r kommunen om ratingbetyget sinktes, skulle det vara littare for invinarna
i en kommun att avgdra huruvida forsiljningar av allmidnnyttan ir rationella. Det skulle finnas ett
egenvirde i att de avvdganden som ligger bakom siffrorna, inte sillan utforda av tjinstemin snarare
in politiker, ifragasitts och diskuteras.
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Reformférslag

Nedan presenteras de konkreta reformf6rslag som rapportens slutsatser stodjer: Kommunal byggbonus
2.0, forménliga bygglin, och en kommunal checklista for transparent argumentation om férsiljning.

Grunden f6r all samhillsplanering 4r, i en svensk kontext, den kommunala planprocessen. Kommu-
nernas vilja att planera for fler bostider kan skilja sig 4t markant mellan olika kommuner trots att
marknadsférutsittningarna ir likartade. Det finns dérf6r anledning att fran statligt hall ge incitament
for kommuner att detaljplanera mer mark.

I samband med behandlingen av statsbudgeten 2016 beslutade riksdagen att inféra ett sidant inci-
tament till kommuner, ett std i syfte att stimulera bostadsbyggande, den sa kallade byggbonusen.
Anslaget omfattade cirka 1,4—1,85 miljarder per ar. Beddmningsgrunden f6r hur mycket stéd som
en kommun kunde fa var antalet startbesked f6r bostider under den senaste tolvmanadersperioden.
Byggbonusen avskaffades av M-KD-budgeten 2019. Riksrevisionen kritiserade den numera avskaffa-
de kommunala byggbonusen for att inte i tillricklig utstrickning ge tydliga incitament till kommu-
nerna att planera for fler bostider.

Att stodet delades ut pé basis av startbesked 4r i var mening for sent i planprocessen. Det ir inte till-
rackligt for att stimulera dagens politiker att tillgingliggora mer mark. Dirtill, som vi har visat, 4r en
hég investeringstakt och bostadsbyggande forenat med stora initiala kostnader vilket skapar incita-
ment for att silja bostidder for att hilla nere skuldnivén. Vi vill stimulera kommunerna till att planera
for fler bostdder, samtidigt som incitamenten att silja minskar. Darfor har vi utformat ett forslag pa
en ny design av den kommunala byggbonusen.

Hyresgdstféreningens Kommunal byggbonus 2.0

Hyresgistféreningen foreslir en Kommunal byggbonus 2.0. For oss ir syftet flerfaldigt: att stimu-

lera dagens kommunpolitiker att planera for fler bostider, samt minska behoven av forsiljningar av
kommunala tillgingar. Det gérs genom att dndra beddmningsgrunden: i stillet fr att bedéma utifrin
antal startbesked, bor beddmningen grundas pé antalet nya bostider i detaljplan under de gingna
tolv manaderna. For att minska incitamenten att silja befintligt bestind bér summan minskas for
kommuner som sélt bostider, satt i relation till hur manga bostider kommunen Zdger. For att stir-

ka byggbonusen som styrinstrument bor den budgeterade summan 6ka fran 1 miljard arligen till 5
miljarder.

For att ta del av stodet maste kommunen ha uppfyllt fyra grundvillkor. Kommunen ska

1. ha antagit rikdlinjer om kommunens bostadsforsorjning, under innevarande eller
foregiende mandatperiod,

2. ha antagit en 6versiktsplan alternativt gjort en 6versyn av planens aktualitet, under
innevarande eller foregiende mandatperiod,

3. ha antagit detaljplan som mojliggdér byggande av minst en bostad under den senaste
tolvmanadsperioden,

4. inte ha avyttrat mer an 10 % av det allminnyttiga bostadsforetagets bestand, med
avtagande ersittning vid forsiljning av mellan 0,1 och 10 %.
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Det finns bade en vilja och ett behov hos kommunerna att bygga nya bostider. For att detta ska
vara mojligt utan att silja ut delar av det befintliga bestindet foreslir Hyresgistforeningen ocksd
formanliga bygglan.

Nir ett bostadsprojekt ska finansieras pratar man om topp- och bottenfinansiering. Toppfinansiering-
en dr det mest riskutsatta kapitalet, da det forsvinner forst vid en virdenedgang. Idag kriver banker i
regel 30 % i toppfinansiering, for att bevilja lan pa resterande del.

Ett effektivt sitt for staten att formé marknaden, inklusive allmidnnyttan, att bygga mer, 4r att ta Gver
en del av risken. Att erbjuda bygglan till fSrménliga rintor gor att fler kan och vill bygga. Nir staten
pa det sittet delar risken med hushill, foretag och banker kan vi fi ett jimnare och hogre byggande
over tid.

Det gor ocksi att allminnyttans behov av att finansiera investeringar med eget kapital minskar, ef-

tersom formanliga statliga ldn i stor utstrickning ersitter det egna kapitalet. I samband med perioder
med stora investeringar kan detta minska incitamenten for att silja delar av bestandet.
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Kommunal checklista

Vi menar att manga antaganden som ligger till grund f6r f6rsiljning av allminnyttiga bostider tils
att ifrigasittas, att det finns politiska 6verviganden bakom exempelvis finansiella mél. Dirfor skick-
ar vi med en checklista med exempel pa fragor som kan stillas for att synliggora dessa antaganden.

Sdlja for att upprétthalla en viss soliditet

Ar det nddvindigt med forsiljningar dven
om Overvirdena riknas med i berikningen
av soliditet?

Nir togs senast ett beslut om 6nskvird soli-
ditetsniva?

Hur har kommunens situation utvecklats
sedan dess, finns motiv att gora en ny be-
démning?

Hur manga procentenheter behover malet
sinkas for att undvika f6rsiljning av allméin-
nyttiga bostider?

Vad hinder pa kort sikt om soliditeten sjun-
ker under denna niva?

Vad hinder pa ling sikt om soliditeten sjun-
ker under denna niva?

Vilka mal har liknande kommuner?
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Sdlja for att uppréatthalla en viss sjalvfi-
nansieringsgrad/hdlla skulden under en
viss niva

B Hur har genomsnittet av sjilvfinansierings-
graden sett ut over tid?

B Har tillgingarna 6kat i takt med lineskul-
den?

B Hur har soliditetsutvecklingen sett ut jimte
sjalvfinansieringsgraden?

B Hour stor del av skulden finansierar investe-
ringar i skattefinansierad verksamhet/avgifts-
finansierad verksamhet?

B Hur stor andel utgor rintekostnaderna av de
totala kostnaderna?

B Hour stor ir beléningsgraden om man tar
hinsyn till 6vervirden?

B Vilka mal har liknande kommuner om sjilv-
finansieringsgrad/laneskuld?

Sdlja for att behalla sitt ratingbetyg

® Hur mycket fallh6jd har kommunen innan
betyget sinks?

® Hur mycket dyrare skulle det bli for kom-
munen att fi ett sinkt betyg?

m Vilka betyg har andra kommuner?
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Enkat om finansiella indikatorer

Hej,

Den har enkaten ar del av informationsinsamlingen fér en rapport som Hyresgastforeningens
Riksférbund arbetar med, om kommunernas ekonomiska férutsattningar. | rapporten férdjupar vi oss i ett
antal kommuner genom fallstudier och kommunen som du arbetar for kommer att utgéra ett av dessa
fall. Svaren fran den har enkaten, tillsammans med information fran arsredovisningar och budgetar
kommer att utgéra det huvudsakliga underlaget for fallstudierna. Ditt namn kommer inte att publiceras.

Syftet med enkaten ar att forsta hur finansiella mal och indikatorer styr den kommunala ekonomiska
planeringen, a ena sidan gallande upptagandet av lan for bostadsbyggande/upprustning av
allmannyttiga bostader, & andra sidan gallande beslut om férsaljning av allmannyttiga bostader. Enkaten
bestar av 16 fragor, i huvudsak flervalsfragor och matriser. Vi forstar att svaren for vissa av fragorna kan
vara mer nyanserade an svarsalternativen tillater, darfor finns det gott om utrymme att lamna
kommentarer, vilket vi uppmanar dig att goéra.

Om du har nagra fragor ar du valkommen att kontakta mig pa telefonnummer 0738291988 eller via mejl,
julia.synnelius@hyresgastforeningen.se.

Tack for din medverkan!

Var/hur sker planering for upptagandet av l1an for investeringar i bostadsbyggande/upprustning
av bostader?

Centralt fér kommunkoncernen i sin helhet
Decentraliserat inom kommunens bolag
Pa annat satt, namligen:

Vet ej

Kommentera gérna



Nar det galler planering for upptagandet av lan for investeringar i bostadsbyggande/upprustning
av bostader, hur vigledande ar foljande finansiella indikatorer?

Inte alls Lite Ganska Mycket Helt Vet
vagledande vagledande vagledande vagledande vagledande ej

Soliditet

Laneskuld

Materiella tillgangar
Sjalvfinansieringsgrad
Resultat

Annat, namligen:
| |

Annat, namligen:

Kommentera garna

O O O000O0
O O O00O0O0
O O O00O0O0
O O OO00O0O0
O O O000O0O0
O O O000O0

Om soliditet dr en viagledande indikator, vilket matt pa soliditet anvander ni er av?

Markera alla alternativ som ingar i ert soliditetsmatt.

|:| Exklusive pensionsatagande
|| Inklusive pensionsatagande
|:| Inklusive koncerninterna mellanhavanden

|| Exklusive koncerninterna mellanhavanden

|:| Annat, namligen:

|| Vetej

Har kommunkoncernen ett mal om soliditet?

O Ja, ett explicit mal om: | |

O Ja, ett implicit mal om:| |

() Nej
() Vet gj
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Kommentera garna

Om resultat ar en vagledande indikator, vilket resultatmatt anvander ni er av?

Markera alla alternativ som tillsammans skapar det matt ni anvander er av.

E] Inklusive utdelning fran bolagen

D Exklusive finansnetto

E] Fore extraordinara poster

D Efter kommunal utjamning

E] Efter koncerninterna mellanhavanden
E] Procent av skatteintakter

E] Procent av bidrag

E] Annat, ndmligen:

E] Vet gj

Har kommunkoncernen ett mal om resultat?

O Ja, ett explicit mal om: |

() Ja, ett implicit mal om: |

() Nej
() Vetej

Kommentera garna
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Om laneskuld dr en vagledande indikator, vilket matt pa laneskuld anvander ni er av?

Markera alla alternativ som utgor ert skuldmatt.

|:| Nettoskuld (exklusive interna placeringar)
|| Bruttoskuld

|:| Skuld som bars av skattekollektivet

|:| Skuld som ar avgiftsfinansierad

|:| Laneskuld per invanare

|:| Annat, nadmligen:

|:| Vet gj

Har kommunkoncernen ett mal om skuldsattningsgrad?

O Ja, ett explicit mal om: | |

() Ja, ett implicit mal om: | |
() Nej
O Vet ej

Kommentera garna

Om materiella tillgangar ar en véagledande indikator, hur berdknar ni kommunkoncernens
materiella tiligangar?

() Bokfért varde
Q Marknadsvarde

Q Annat, namligen:

O Vet gj




Kommentera gérna

Har ni under de senaste aren dndrat kommunkoncernens finansiella malsattningar?

O Ja
O Nej
() Vetej

Om ja, vilka mal, hur och varfér?

Hur viktiga upplever ni att foljande finansiella indikatorer ar for ratinginstitut (exempelvis S&P,

Moody's)?

Soliditet

Resultat
Sjalvfinansieringsgrad
Laneskuld

Materiella tillgangar

Annat, namligen:
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Inte alls
viktig

O OO0O0O00O0

Lite
viktig

O OO0O0O00O0

Ganska
viktig

O OO00O00O0

Mycket
viktig

O OO00O00O0

Helt
central

O OO000O0

Vet
ej

O OO0O00O0




Kommentera garna

Hur viktiga upplever ni att foljande finansiella indikatorer ar for Kommuninvest?

(Om ni inte anvander finansiering fran Kommuninvest, valj "Vet ej")

Soliditet

Resultat
Sjalvfinansieringsgrad
Laneskuld

Materiella tillgangar

Annat, namligen:

Annat, namligen:

Kommentera garna

Inte alls
viktig

O O O00O0O0

Lite

viktig

O O O00O0O0

Ganska
viktig

O O O00O0O0

Mycket
viktig

O O 0OO0O0O0OO0

Helt

central

O O O00O0O0

ej

O O O00O0O0
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Till vilken grad anpassar ni er ekonomiska planering i linje med bedémningsgrunderna som
anvénds av...

I
I I mycket
Inte 1ldg medelhdg hég hoég Vet Anvands ej som
alls grad grad grad grad €] finansieringskalla

Kommuninvest O O O O O O O
Ratinginstitut O O O O O O O

Kommentera garna

Till vilken grad influeras beslut om foérséljning av alimé@nnyttans bostader av
bedomningsgrunderna som anvands av...

I
I I mycket
Inte 1l1&g medelhég hég hog Vet Anvands ejsom
alls grad grad grad grad e finansieringskalla

Kommuninvest Q O Q O O O O
Ratinginstitut OO O O O O O

Kommentera garna
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Vid beslut om foérséljning av allmadnnyttans bestand, hur viagledande ar féljande indikatorer?

Inte alls Lite Ganska Mycket Helt Vet
vagledande vagledande vagledande vagledande vagledande ej

Soliditet

Resultat
Sjalvfinansieringsgrad
Laneskuld

Materiella tillgangar

Annat, namligen:
| |

Annat, namligen:

O O OO00O0O0
O O O0O0O0O0
O O OO0OO0O0O
O O OO00O0O0
O O O00O0O0
O O O00O0O0

Kommentera garna
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