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Rapporten Forsaljningar av kommunala anlidggningstillgangar 2013-2016
ar en publikation frin Kommuninvests Forsknings- och utbildnings-
grupp. Materialet i rapporten bygger pa ett detaljerat underlag fran 6ver
70 kommuner och landsting/regioner, som har samlats in med hjélp fran
ménga kommunala ekonomi- och redovisningsenheter runt om i landet.
Forsknings- och utbildningsgruppen pa Kommuninvest vill darfor tacka
alla de tjansteman som med stort tdlamod bistatt oss med material och
hjalpt oss att tolka desamma. Er hjalp har varit ovarderligt for att vi ska
kunna publicera denna rapport.

Fragor pa rapportinnehallet kan stéllas till:
Mattias Bokenblom

Forskningsansvarig Kommuninvest

Tel: oro-470 88 03

E-post: mattias.bokenblom@kommuninvest.se
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Forord

Den hir rapporten behandlar forsdljningar av

kommunala anldggningstillgdngar under aren

2013 till och med 2016, och beror foljande

centrala fragestillningar:

e Vilka forsiljningsbelopp handlar det om?

e Vad ar det for slags tillgangar som siljs?

e Vem ir det som siljer och vem dr det som
koper?

Under den aktuella fyradrsperioden uppgick
forsdljningarna av anldggningstillgdngar till
drygt so mdkr. Forsiljningar av bostadsfast-
igheter stod for hilften av det totala forsalj-
ningsbeloppet och dr de forsdljningar som fatt
mest uppmirksamhet. Aven om forsiljningar
av kommunala bostadsbolags fastighetsbe-
stand har debatterats en hel del, inte minst pa
det lokala planet, sd dr det i praktiken endast
en begrinsad del av bestdndet som har sélts.
De cirka 30 ooo bostidder som saldes motsva-
rar 4 procent av det totala bestandet i de kom-
munala bostadsbolagen. Under samma tid
har ungefir lika ménga bostider tillkommit
genom kop, ombyggnation och nyproduktion.
For kommunsektorn som helhet ar forsalj-
ningar av bostdder fortfarande en marginell
foreteelse men for en enskild kommun kan en
forsdljning ha stor ekonomisk betydelse, bade
for bostadsbolaget och kommunen (l4s garna
fordjupningen om Luleas forsdljningar). Detta
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foranleder fragan huruvida en kommun ska
lana till nybyggnation eller i stillet finansiera
sig genom att silja delar av sitt befintliga fast-
ighetsbestand? Att silja enbart for att hilla
ner ldneskulden kan vara att gora sig sjilv en
bjorntjinst, eftersom det befintliga fastighets-
bestdndet ofta ger en bra avkastning och gene-
rerar ett positivt kassaflode 6ver lang tid.

En fastighet virderas genom en analys som
styrs av nuldgesfaktorer och en prognos for
framtida hyresintakter, fastighetskostnader,
vakansgrad och avkastningskrav. For nirva-
rande kan avkastningskraven variera bero-
ende pa kvalitet, geografiskt lage och mark-
nadssituation. Far man inte tillrackligt bra
betalt for sin fastighet dr det sannolikt battre
att 1ana till nybyggnation i stillet for att silja.

Under alla omstdndigheter ar det viktigt
att ha en tydlig strategi for sin balansriknings
uppbyggnad och utveckling. En genomtankt
balansrikning med klok finansiering och till-
gingar som ger god avkastning bidrar i sin tur
till starka kassafloden.

[lh—

Tomas Werngren
VD Kommuninvest
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INLEDNING

1. Inledning

2016 var ett mycket bra ar for svensk kom-
munsektor med ett rekordhogt resultat pa
koncernnivd — ndrmare 41 mdkr. Det starka
resultatet berodde pd en kombination av

ett vixande skatteunderlag, 6kade statsbi-
drag, goda resultat i de kommunala bola-
gen, samt hoga reavinster fran forsiljningar
av exploateringsfastigheter och anldggnings-
tillgdngar. Sveriges kommuner och landsting
(SKL) bedomer att dven 2017 blir ett bra ar for
kommunsektorn, men att mycket tyder pa att
kommunsektorns ekonomi kommer att bli
mer pressad under de kommande aren, fram-
forallti karnverksamheterna vard, skola och
omsorg!. I en situation dir intdkterna for-
vintas oka langsammare dn kostnaderna
berdknar sxv att skillnaden mellan intakter
och kostnader i kommunsektorns verksam-
heter kommer att uppga till cirka 59 mdkr ar
20212 Sjunkande resultat i kombination med
ett fortsatt hogt investeringstryck leder till
minskad sjdlvfinansieringsgrad. I Figur 1 syns
detta som en 6kad skillnad mellan kommu-
nernas och landstingens/regionernas avskriv-
ningar och resultat och de forvintade investe-
ringsvolymerna.

Figur 1: Avskrivningar, resultat och invester-
ingar i kommuner och landsting/regioner
2016-2021 (exklusive bolag)
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1) Det finns flera orsaker till varfér kommunsektorns ekonomikan bli
mer pressad framover. For det forsta narmar sig svensk ekonomi
sitt kapacitetstak och bristen pa arbetskraft med ratt kvalifikationer
okar. Det innebér att antalet arbetade timmar forvantas 6ka lang-
sammare de kommande ren, vilket minskar okningstakten for
kommunernas och landstingens/regionernas skatteintakter. For
det andrakommer kostnadstrycketikommunerna och landstingen/

Forsaljningar av kommunala anldggningstillgangar 2013-2016

Ett alternativ till 6kad lanefinansiering ar att
silja anldggningstillgdngar i syfte att anvinda
forsaljningsintdkterna till att finansiera reno-
veringar av och nyinvesteringar i framforallt
bostads- och verksamhetsfastigheter.

For att ge ett perspektiv pa dagens utveck-
ling har Kommuninvest kartlagt kommunsek-
torns forsiljningar av anlidggningstillgdngar
under dren 2013 till2o16 med avseende pa:

e Arligt forsiljningsbelopp
e Vilken typ av tillgdngar som sdldes
¢ Vilka aktorer som sdlde och kopte

Rapporten ir fortsattningsvis indelad i fem
avsnitt. Avsnitt 2 avhandlar metod, tillvaga-
gangsitt och datamaterial. Avsnitt 3 foku-
serar pa utvecklingen av forsaljningar av
anlaggningstillgdngar for sektorn som hel-
het under dren 2013 till 2016, medan avsnitt
4 och 5 redogor for forsdljningarna av
bostadsfastigheter respektive verksamhets-
fastigheter under samma tidsperiod. Avsnitt
6 innehaller en genomgang av de vanligaste
argumenten for och emot forsdljningar.

regionerna vara fortsatt hogt. Antalet yngre och aldre i befolkningen
fortsatter att 6ka och for att kunna mota medborgarnas behov av
mer valfardstjanster kravs darfor bade stora nyinvesteringar

i anlaggningstillgangar och omfattande personalrekryteringar,
vilket driver upp verksamhetskostnaderna.

2) Ekonomirapporten oktober 2017, SKL



METOD OCH DATA

2. Metod och data

Kommuninvests har granskat forsiljning-
arna av kommunala anldggningstillgangar till
externa kopare? under tidsperioden 20713 till
2016. Forsiljningarna inkluderar:

e Fastigheter, med underindelning i mark,
tomtritter, bostadsfastigheter, kommu-
nala verksamhetsfastigheter och
nédringsfastigheter

e Maskiner och inventarier

e Immateriella tillgangar

¢ Finansiella tillgdngar+

Déiremot har forsdljningar som kan klassi-
ficeras som exploateringsfastigheter exklu-
derats fran sammanstillningens.
Kommuninvests undersokning tacker
inte alla kommuner och landsting/regio-
ner. Ett urval har gjorts baserat pd uppgifter
frdn kommun- och landstings-/regionkoncer-
nernas kassaflodesanalyser i den samman-
stillda redovisningen. For varje kalenderar
har forsdljningarna i de 30 kommuner och
landsting/regioner med hogst forsdljnings-
belopp granskats. 29 kommuner och lands-
ting/regioner finns med i urvalet under flera ar
medan Ovriga bara aterfinns under ett enda &r.
Sammanlagt 70 kommuner och landsting/
regioner ar med i urvalet ndgon gang under
tidsperioden, varav fem kommuner och ett
landsting dr med alla fyra dren, se Tabell 1.
Iregel krdvs det forsdljningar pa runt 50 mnkr
under ett dr for att komma med bland de 30
kommuner och landsting/regioner med hogst
forsdljningsbelopp.

I de kommuner och landsting/regioner som
ingatt i urvalet har Kommuninvest gran-
skat drsredovisningarna hos samtliga storre
enheter inom respektive koncern. For att fa
mer detaljerade uppgifter om forsiljning-
arna och en korrekt bild av interna forsalj-
ningar har avstimningar dgt rum med eko-
nomi- och redovisningsenheter i de berérda
kommunerna och landstingen/regionerna.
Med utgangspunkt frian de uppgifter som
kommunerna och landstingen/regionerna
har lamnat till Kommuninvest har vissa kor-
rigeringar av redovisade forsiljningsbelopp
behovt goras. Som tidigare namnts har forsalj-
ningar av exploateringsfastigheter exklude-
rats. Vidare har koncerninterna forsiljningar
eliminerats sd langt detta har varit mojligt.
Ovanstaende justeringar minskar det sam-
manlagda redovisade forsiljningsbeloppet
med 19,7 mdkr. Samtidigt har granskningen
medfort att 7,0 mdkr tillkommit i form av for-
sdljningar som inte redovisats i arsredovis-
ningarna.

For affarstransaktioner som relaterar till
fastighetsforsaljningar har Kommuninvest
dven samlat in f6ljande uppgifter:

* Antalet bostdder och lokaler

® Ytuppgifter fordelade pa bostader och
lokaler

¢ Forsiljningskonstruktion (materiell for-
saljning, eller forsiljning via dotterbolag)

Kopare och koparens eventuella tillhorig-
het i en storre koncern

Eventuella avtalsvillkor som kan vara pris-
paverkande

Tabell 1: Antal ganger olika kommuner och landsting/regioner férekommit i urvalet

Antal kommuner

Antal ganger och landsting/regioner Namn

Fyra ganger 6

Goteborg, Luled, Malmé, Stockholm, Stockholms léns landsting

och Upplands Vasby

Tre ganger 9

Gavle, Helsingborg, MéIndal, Nacka, Partille, Sédertalje, Umea,

Vésteras och Vaxjo

Tva ganger 14

Borlange, Boras, Eslov, Gotland, Jarfélla, Kalmar, Karlstad, Region

Skéne, Sigtuna, Skellefted, Sollentuna, Tyresd, Uppsala och Orebro

En géng 41 Se fotnot®

3)Koncerninterna forsaljiningar ar exkluderade i sammanstéaliningen.

4) Vid forsalining av finansiella tillgangar begransas redovisningen till
verksamhetsrelaterade innehav, vilket innebar att forsaljning av finan-
siella placeringar inte ingar i sammanstaliningen. Dessutom ingar inte
forsalining av dotter- och intressebolag, vars huvudsakliga verksam-
het ar fastighetsforvaltning. Dessa férsaljningar redovisas istallet som
forsaljning av fastigheter, under respektive underkategori.

5) Exploateringsfastigheter klassificeras som en omsattningstillgang
och med exploatering avses atgarder for att t anskaffa, bearbeta och

jordningstallaramark for att kunna bygga bostader, affarer, kontor
ellerindustrier.

6) Kommuner: Ale, Borgholm, Botkyrka, Bastad, Eksjo, Falun, Gislaved,
Hallsberg, Halmstad, Hammaro, Hjo, Huddinge, Jonkoping,
Katrineholm, Kristianstad, Kristinehamn, Landskrona, Linképing,
Ljungby, Lund, Norrkoéping, Nykvarn, Nyndshamn, Nassjo,
Oskarshamn, Sala, Sollefted, Sundsvall, Séderhamn, Tomelilla,
Ulricehamn, Vellinge, Varmdo, Orkelljunga, Ornskéldsvik och
Ostersund. Landsting och regioner: Jonképing, Sérmland, Uppsala,
Orebro och Ostergotland

Kommuninvest Foérsaljningar av kommunala anldggningstillgangar 2013-2016
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Figur 3:
Férdelningen
av férsdljningar
2013-2016
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FORSALJNINGAR 2013-2016

3. Forsaljningar av
anldggningstillgangar

2013-2016

Under dren 2013 till 2016 sdlde kommun-
sektorn anldggningstillgangar for 52,4 mdkr.
Som jamforelse uppgick bruttoinvestering-
arna i materiella anlaggningstillgdngar under
samma tid till 6ver 530 mdkr, det vill sdga tio
ganger sa mycket. Bide 2014 och 2015 mins-
kade forsiljningsbeloppen jaimfort med aret
innan, med 6 respektive 7 procent, for att
under 2016 6ka med 36 procent. De 30 kom-
muner och landsting/regioner som genom-
forde de storsta forsdljningar under varje

enskilt ar, stod for mellan 8o till 9o procent av

det totala forsaljningsbeloppet under det aret.

Négra kommuner och landsting/regioner ater-

kommer pa listan av kommunkoncerner som
genomfort de storsta forsdljningarna varije ar,
medan framforallt sma- och medelstora kom-
muner finns med enstaka ar pd grund av en
enskild storre forsaljning (se Tabell 1).

Figur 2: Forséljningar av anldggnings-
tillgangar 2013-2016
mdkr %
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7)Numera Region Uppsala
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Forsiljningar av bostadsfastigheter stod for
so procent av det totala forsiljningsbeloppet
under 2013 till 2016, medan forsiljningar av
mark och tomtritter samt 6vriga fastigheter
tillsammans utgjorde 40 procent. De atersta-
ende 1o procenten bestod av forsdljningar av
aktier i till exempel energibolag, maskiner och
inventarier samt immateriella tillgdngar.

Fordelningen av forsdljningar mellan olika
typer av tillgdngar var relativt konstant under
tidsperioden med undantag for 2014. Under
2014 saldes relativt fa bostader samtidigt som
Nacka och Landstinget i Uppsala lin” genom-
forde stora forsdljningar av verksamhets-
fastigheter respektive mark.

Figur 4: Férdelningen av forsaljningar
per ar 2013-2016
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FORSALJNINGAR 2013-2016

Storst férsaljningar 2013-2016

Stockholm och Goteborg genomforde de
beloppsmassigt storsta forsdljningarna av
anldggningstillgangar under 2013 till 2016.
P4 tredje plats pd listan dterfinns Luled som
genomforde den enskilt storsta forsdljningen
av bostader under tidsperioden medan Nacka,
pa listans fjarde plats, genomforde den enskilt
storsta forsdljningen av verksamhetsfastig-
heter. Region Uppsala och Stockholms lans
landsting placerar sig pa listan genom sina
forsdljningar av framforallt mark. Skellefted,
Sodertilje, Ostersund och Upplands Visby,
har primart salt bostadsfastigheter, men det

Tabell 2: Storst forsadljningsbelopp 2013-2016

forkommer dven forsaljningar av bade verk-
samhetsfastigheter och energirelaterade till-
gangar.

Luled dr den kommun som uppvisade det
hogsta forsiljningsbeloppet per invdnare
under dren 2013 till 2016. For nio av tio kom-
muner ar forsiljning av bostadsfastigheter
den bidragande orsaken till varfor kommu-
nen finns med pa ro-i-topplistan. Atta av tio
kommuner pé listan har en befolkning mellan
40 000 och 100 coo invanare, fem av tio ater-
finns i Stockholms ldn och sju av tio har en
befolkning som vixer snabbare dn riksgenom-
snittet.

Kommun/Landsting/Region Forséljning i mnkr Forsaljningskategorier Ar
Stockholm 5657 Bostader, tomtratter 2013, 2014
Goteborg 3383 Mark, naringsfastigheter, aktier 2013, 2014, 2015, 2016
Lulea 2819 Bostader 2015, 2016
Nacka 2641 Verksamhetsfastigheter 2014,2016
Vaxjo 2062 Bostader 2016
Region Uppsala 1874 Mark 2014
Stockholms lans landsting 1776 Verksamhetsfastigheter, mark,
inventarier 2013, 2014, 2015, 2016
Skellefted 1736 Bostader, verksamhetsfastigheter 2013, 2014, 2015, 2016
Sodertalje 1598 Bostader, verksamhetsfastigheter,
mark, aktier 2013, 2015, 2016

Ostersund 1438 Bostader, aktier 2016
Tabell 3: Stérst férséljningsbelopp perinvanare 2013-2016
Kommun Forsédljningikr perinvdnare Férséljningskategorier Ar
Luled 36719 Bostader, verksamhets-

fastigheter 2015, 2016
Upplands Vasby 28532 Bostader 2013, 2015
Nacka 26 585 Verksamhetsfastigheter 2014, 2016
Skelleftea 24020 Bostader, verksamhets-

fastigheter 2015, 2016
Landskrona 23454 Bostader 2016
Ostersund 23281 Bostdder, aktier 2016
varmdo 18058 Bostader 2015
Nynashamn 17 866 Bostader 2014
Sodertalje 16 890 Bostader, verksamhets-

fastigheter, mark, aktier 2013, 2015, 2016
Nykvarn 12491 Bostader 2014

Kommuninvest

Forsaljningar av kommunala anldggningstillgangar 2013-2016
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Trenden framéver

Aven om 2017 4rs siffor 4nnu inte ir fir-
digstillda gar det att skonja vissa trender.
Forsiljningar av bostadsfastigheter dgde rum
pa manga olika hall runt om i landet, men det
totala antalet sdlda bostdder forefaller vara
lagre dn under 2016. Nagra av de kommun-
koncerner med hogst forsiljningsbelopp under
2017 aterfinns i Tabell 4.

Tabell 4: Forsédljningar av bostdder 2017

Antal Fdrséljnings-
Kommun bostader belopp i mnkr
Linkdping 1088 890
Gotland 923 617
Sundbyberg 733 1055
Helsingborg 666 767
Falun 472 321
Borlange 317 309
Hallsberg 306 155
Almhult 197 121
Eskilstuna 92 93

8) Kalla: Fastighetsvarlden

Forsaljningar av kommunala anldggningstillgangar 2013-2016

Antalet forsaljningar av befintliga verksam-
hetsfastigheter till privata aktorer forefal-

ler ha varit fi. Huddinge sélde till exempel
nio forskolor och skolor och Luleé fyra dldre-
boenden och en hilsocentral.

Stockholms ldns landsting, som under flera
ar investerat kraftigt i bide nya och befint-
liga sjukhusenheter, inleder nu en process dir
landstinget kommer att silja fastigheter som
inte lingre behovs i verksamheten. De plane-
rade forsiljningarna av fastigheter och mark
forvantas uppga till 6ver 20 mdkr® och kom-
mer i sd fall paverka forsdljningssiffrorna for
kommunsektorn som helhet under ett antal
ar framover.



FORSALJNINGAR 2013-2016

3.1 Fordjupning - Forsaljningar
| SOdertalje och Ale

Sodertilje ar en snabbt vixande kommun

i sodra Stockholms lan. Under dren 2007 till
2012 investerade kommunkoncernen 6ver

1 mdkr per dr och hade under den perioden
den nist hogsta investeringsnivan per inva-
nare i hela landet. Samtidigt okade laneskul-
den i koncernen fran 7,6 till 11,7 mdkr och
var under nagra ar hogst i landet i relation till
antalet invdnare med 6ver 130 tkr.

Sedan 2013 har kommunkoncernens skul-
der minskat kraftigt. En kombination av ldgre
investeringsvolymer, hogre resultat f6r bade
kommunen och dess bolag samt forsiljningar
av anldggningstillgdngar for cirka 1,6 mdkr
har bidragit till att Idneskulden i koncernen
har minskat till 8,6 mdkr vid utgéngen av
2016. Samtidigt har soliditeten forstirkts fran
-3 procent 2013 till 14 procent 2016.

Figur 5: Sodertédlje kommunkoncerns soliditet
och laneskuld per invanare 2010-2016
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Ale dr en grannkommun till Géteborg med en
snabbt vixande befolkning. Investeringstakten
okar i kommunen, liksom kommunens uppla-
ningsbehov. 2014 genomforde Alebyggen en
forsaljning till Rikshem av sju fastigheter for
sdarskilt boende och serviceboende omfattande
sammanlagt 224 bostdder.Forsiljnings-
summan uppgick till 240 mnkr.

Motivet till forsdljningen var att starka
Alebyggens formadga att bidra till bostadsfor-
sorjningen i kommunen. Pagdende och plane-
rade projekt omfattar nyproduktion av drygt
200 bostider.

Som en f6ljd av Alebyggens forsiljning
gjorde Ale kommunkoncern ett rekordresul-
tat 2014, 131 mnkr, och soliditeten har i det
niarmaste fordubblats, bade for bostadsbola-
get och for kommunkoncernen som helhet.
Trots ett 6kat upplaningsbehov for kommu-
nen under senare dr ar koncernens laneskuld
fortfarande ligre dn 2013.

Figur 6: Ale kommunkoncerns laneskuld
perinvanare och soliditet 2010-2016
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FORSALJNINGAR BOSTADER

4. Forsaljningar av
bostader 2013-2016

Under dren 2013 till 2016 stod forsiljningar
av bostadsfastigheter for hilften av kommun-
sektorns totala forsiljningsbelopp av anldgg-
ningstillgdngar, motsvarande 26 mdkr. Av

de cirka 30 ooo bostdder som kommunernas
bostadsbolag sdlde under den aktuella tids-
perioden, har Kommuninvest granskat for-
sdljningarna av drygt 29 ooo bostiader med
en total bostads- och lokalyta pa 6ver

2 000 000 kvm.

Séljarna

De tio kommunkoncerner som salde flest
bostdder under tidsperioden aterfinns

i Tabell 5.

Som framgér av tabellen ar det frimst
kommuner som tillhér kommungrupperna
Storstdder och Storre stider som finns med
pé listan. Lulea var den kommun som sdlde

Figur 7: Antal salda bostéder och forséljnings-
belopp, Kommuninvests urval 2013-2016
mnkr Antal
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flest bostader, nastan 3 300 stycken, medan
Stockholms forsidljningsbelopp var hogst,
narmare 2,6 mdkr. Det dr f kommuner som
kontinuerligt siljer bostdder, utan forsiljning-
arna tenderar att vara koncentrerade till ett
eller tva ar.

Tabell 5: Kommuner med flest salda bostéder 2013-2016

Forsilj-

nings-  Pris per Salda Salda Salda Salda

Antal belopp bostad  Prisper bostider bostdder bostadder bostader

Kommun bostdder Antalkvm mnkr itkr kvm 2013 2014 2015 2016
Lulea 3292 218154 2224 676 10195 258 8 1604 1422
Stockholm 2156 142270 2579 1196 18128 1289 864 1 2
Vaxjo 2130 146116 1933 908 13229 34 = 118 1978
Skelleftea 1970 121717 1051 533 8635 = = 1221 749
Ostersund 1698 122850 1105 650 8995 = = = 1698
Botkyrka 1303 106278 706 542 6643 1303 = = =
Malmé 1269 132104 837 660 6336 = = 21 1248
Landskrona 1255 91600 1009 804 11015 o = o 1255
Sodertalje 1115 82488 661 593 8013 385 345 = 385
Uppsala 1065 36683 534 501 14557 1018 47 = =

Forsaljningar av kommunala anldggningstillgangar 2013-2016



FORSALJNINGAR BOSTADER

Det finns i regel flera olika motiv till att sdlja
bostader. Fran dgarens sida, det vill siga
kommunen, har féljande motiv framforts:

e Forsiljningarna frigor kapital, som kan
anvindas till att genomfora prioriterade
investeringar inom kommunkoncernen
utan att 6ka koncernens skulder.

¢ T orter med vixande befolkning skapar
forsiljningarna mojlighet for fler bostads-
foretag att etablera sig, som dven kan med-
verka till nyproduktion av bostader
pé orten.

¢ Invdnarna i kommunen bor i hogre grad
ges mojlighet att dga sin egen bostad.

¢ Det ar fordelaktigt med ett mer blandat
bestdnd av hyresritter och bostadsritter.

For det fastighetsdgande bolaget dr skilen

till en forsiljning ofta:

o Att frigora kapital for att kunna producera
nya bostdder i syfte att mota en 6kad efter-
fragan.

Kodparna

Ko6parna av bostader kan delas in i sex

kategorier:

¢ Nationella aktorer — aktorer som i regel
forvirvar storre volymer fastigheter och
har en stor geografisk spridning av sitt
fastighetsinnehav. Agarna utgors bland
annat av bolag som forvaltar pensions-
kapital och traditionella fastighetsbolag.

e Regionala aktorer - aktorer som forvirvar
fastigheter inom ett begransat geografiskt
omrade. En del av dessa aktorer dr familje-
foretag, som ofta sedan tidigare dger ett
fastighetsbestand, som nu utokas.
Forvarven sker huvudsakligen utanfor
storstiderna, iven om det finns enstaka
undantag. Transaktionsvolymerna ir ofta
i storleksordningen upp till 400 bostider.

¢ Lokala aktorer — aktorer som forvarvar
fastigheter inom ett begransat geografiskt
omréde. Dessa aktorer ir ofta familjefore-

tag som sedan tidigare dger ett mindre
bestdnd av fastigheter, som nu utokas.
Transaktionsvolymerna ligger normalt

pa upp till 50 bostader, dven om det under
perioden dgt rum ett par forsiljningar pa
nira 200 bostider.

Figur 8:
Fordelning av
kdpare 2013-2016

® Bostadsrattsforeningar — hyresgasterna
erbjuds kopa sina bostader och bilda en
bostadsrittsforening.

e Intresseorganisationer — bostadsfastig-
heterna kops av till exempel HsB,
Riksbyggen eller kooperativa hyresratts-
foreningar.

[l Nationell aktor 61%
[l Regional aktor 6%
M Lokal aktor 3%

e Privatpersoner —enskilda bostider av- ZBZ;tadsrattSfOre”'”g
(

yttras till privatpersoner, som i regel for- Intresseorganisation

varvar dem for eget bruk. 3%
M Enskild person 2%
Sett 6ver hela tidsperioden dominerar forsilj-

ningar till nationella aktorer och bostadsritts-
foreningar. De tva koparkategorierna stod
tillsammans for 85 procent av det totala for-
sdljningsbeloppet, med 61 respektive 24 pro-
cent. Sett till antal kopta kvadratmeter okar
de nationella aktorernas andel till 67 procent
medan bostadsrittsforeningarnas andel mins-
kar till 16 procent, vilket dr en foljd av att
bostadsrittsforeningar i genomsnitt betalade
mer per kvadratmeter 4n vad de nationella
aktorerna gjorde, se Tabell 8.

Over tid har fordelningen mellan de tva
storsta koparkategorierna varierat kraftigt.
Under 2013 och 2014 stod ombildningen av
hyresritter till bostadsritter, i framforalle
Stockholm, for 38 respektive 55 procent av det
totala forsdljningsbeloppet for respektive ar,
medan de nationella aktérernas andel av for-
sdljningsbeloppen 2015 och 2016 var 84 res-
pektive 77 procent. Det 6kade intresset fran
nationella aktorer att kopa delar av de kom-
munala bostadsforetagens bestand bedoms
bero pa att bostadsfastigheter bade genere-
rar en langsiktigt god avkastning i dagens lag-
rantemiljo och bedoms vara en relativt siker
investering.

Kommuninvest Férséaljningar av kommunala anlaggningstillgdngar 2013-2016
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FORSALJNINGAR BOSTADER

Figur 9: Férdelning av kdpare per ar
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Tabell 6: Storsta kopare 2013-2016

2015

2016

Av de tio storsta koparna ar alla utom tva
nationella aktorer. De atta storsta natio-

nella aktorerna tillsammans kopte knappt tva
tredjedelar av samtliga bostader under tids-
perioden. Storst pA marknaden var Rikshem
med nistan 8 ooo kopta bostiader i nio kom-
muner for totalt 5,7 mdkr. Genom sina kop av
narmare 2 700 bostdder i Lulea och Skelleftea
var Nordhalla den nist storsta koparen mitt
iantal bostdder, medan Viktoria Parks kop av
bostader i Boras, Malmo och Vixjo betingade
en hogre kopeskilling, drygt 1,6 mdkr. Anders
Ivarsson var den dttonde storsta kbparen och
den storsta regionala aktoren i och med sina
kop av sammanlagt 730 bostdder i Sodertilje.
Riksbyggen var den nionde storsta koparen
och den storsta intresseorganisationen i och
med sitt kop av 544 bostdder i Skellefted.

Antal Antal Kopeskilling Prisperbostad

Foretag bostader kvm imnkr itkr Prisperkvm Séljare

Rikshem 7993 541533 5657 708 10447  Helsingborg, Lulea,
Norrképing, Sédertalje,
Upplands Vasby,
Ulricehamn, Uppsala,
Varmdd och Ostersund

Nordhalla 2664 156523 1358 510 8673  Luled och Skellefted

Vicoria Park 2364 161512 1613 682 9984  Boras, Malmé och Vaxjo

Mitt Alby 1303 106 278 706 542 6643 Botkyrka

Heimstaden 1300 113831 1002 771 8806 Malmd och Vaxjo

Urbano 1257 92298 845 672 9150 Gavle och Nynashamn

Stena 1231 88998 995 808 11181 Landskrona

Fastigheter

Anders 730 51 307 443 607 8636  Sodertalje

Ivarsson

Riksbyggen 544 36559 397 730 10823  Skelleftea

Malo 455 34861 325 715 9328 Eslov

Fastigheter

Forsaljningar av kommunala anldggningstillgangar 2013-2016



FORSALJNINGAR BOSTADER

Prisbild

Att bedéma prisutvecklingen for forsilj-
ningar av bostader for riket som helhet ar
svart. Priset avgors av fastigheternas ldge,
hyresniva, bostddernas skick och den ut-
vecklingspotential som koparen ser. Utan
att ta hiansyn till dessa faktorer dr det svart
att forstd utvecklingen over tid, se Tabell 7.
2013 och 2014 bidrog ombildningen av

Tabell 7: Pris per bostad och per kvm 2013-2016

hyresritter till bostadsritter, i framforallt
Stockholmsomrédet till att dra upp genom-
snittspriset per kvm till 14 370 kr och priset
per bostad till 6ver 1 mnkr. Under 2015 och
2016 blev nationella aktorer mer aktiva och
forsdljningarna har primart skett i storre sti-
der. Detta gor att genomsnittspriset, bade per
kvadratmeter och per bostad, sjunker under
dessa ar.

2013 2014 2015 2016 Genomsnitt
Pris per bostad, kr 682315 1002066 759666 726 490 752264
Pris per kvm, kr 9774 14 370 10909 9877 10575

Nir forsdljningsbeloppen bryts ned per aktor
i Tabell 8 ar det tydligt att det finns betydande
skillnader mellan olika koparkategorier.
Privatpersoner och bostadsrittféreningar

har betalat mer per kvadratmeter dn 6vriga
grupper. Nationella och regionala aktorer
betalade i genomsnitt mer per kvadratmeter
dn lokala aktorer och det kan till stor del for-
klaras av bostddernas lige. Lokala aktorer

kopte fraimst bostader pad mindre orter med
generellt sett lagre priser dn i de ndgot storre
orter ddr nationella och regionala aktorer for-
virvade bostider. A andra sidan gar det inte
att utesluta att nationella aktorer kompensera-
des for att de kopte ett stort antal bostader vid
ett och samma tillfille. Ataganden i avtalsvill-
koren, som att bygga ett visst antal nya bosta-
der, har sannolikt ocksa paverkat prisbilden.

Tabell 8: Pris per kvadratmeter och képarkategori 2013-2016, kr

Kategori 2013 2014 2015 2016 Genomsnitt
Nationell aktor 8510 13122 10354 9363 9623
Regional aktor 7119 9979 18046 9282 8658
Lokal aktér 5179 6860 6573 9238 6884
Bostadsrattsférening 14500 17718 18656 17508 16224
Intresseorganisation 6911 6849 0 9323 8321
Privatperson 22637 25795 22893 24353 23671

Kommuninvest Foérsaljningar av kommunala anldggningstillgangar 2013-2016
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4.1 Fordjupning -
Bostadsforsaljningar i Lulea

Foérsaljningen

Luled dr den kommun i Sverige som salt flest
bostdder under aren 2013 till och med 2016,
sammanlagt 3 292 stycken®. Huvuddelen av
bostdderna sdldes efter att Luled kommun
2015, genom beslut i fullmiktige, antog ett
nytt dgardirektiv for det kommunala bostads-
bolaget Lulebo. Det nya direktivet angav

att bolagets andel av det totala bestandet av
hyresratter i kommunen successivt skulle
minska fran cirka 70 procent, motsvarande
10 385 bostider, ned till ett intervall mellan
45 och 55 procent. For att leva upp till 4gard-
irektivet har Lulebo silt bostadsfastigheter

i tre etapper under 2015 och 2016. Under den
forsta etappen kopte Rikshem 1604 bostader

Tabell 9: Lulebos férséljningar 2013-2016

av Lulebo i omrddena Kallkallan, Lovskatan,
Porson, Radiomasten och Tunastigen. Alla
omrdaden ir beldgna relativt centralt i Lulea
eller i ndrheten av Luled Tekniska univer-
sitet (LTU). Under den andra etappen séldes

1 278 lagenheter till Nordhalla. Bostdderna
ir beldgna pa Hertson, Porson och Ornniset,
alla i stadens nirhet. Den tredje etappen avsig
forsdljningen av 126 bostader i Rdnea, en
tatort i Luled kommun 36 kilometer norr om
staden. I detta fall var koparen det lokalt dgda
fastighetsbolaget Lindstrom Oquist i Ranes.
Vid utgéngen av 2016 bedémde Lulebo att
bolagets marknadsandel av hyresrattsbestan-
det i kommunen uppgick till cirka 46 procent,
vilket motsvarar 7 345 bostader.

2013 2014 2015 2016
Antal salda bostader 258 8 1604 1422
Forsaljningsbelopp, mnkr 138 5 1328 753
Kopare Gammelstabo Rikshem Nordhalla

Kommunens argument for en férsaljning
Fran kommunens sida beskrevs forsiljning-
arna som ett steg i att [6sa bostadssituationen
iett vixande Lulea. For att mota nuvarande
och kommande efterfragan bostdder berak-
nade kommunen att cirka 5 ooo nya bostader
behover byggas under en tiodrsperiod fram
till 2023.

I dgardirektivet for Lulebo slogs det fast
att 1 ooo bostidder ska byggas fram till 2023.
For att na upp till en 6nskad niva pa byggan-
det totalt sett, kravs att fler aktorer an Lulebo
bidrar till nyproduktionen. Att hitta privata
investerare har visat sig vara svart, eftersom
det dr kostsamt att bygga upp en lokal fastig-
hetsforvaltning fran grunden. Genom forsilj-
ningar av delar av Lulebos bostadsbestand fri-
gors kapital till investeringar i befintliga och

9) Redan 2012 salde Luledbo 210 bostader i Gammelstad.

Forsaljningar av kommunala anldggningstillgangar 2013-2016

fastigheter,

Lindstréom Oqvist
i Ranea

planerade bostdder, samtidigt som bostads-
marknaden i kommunen 6ppnas upp for fler
privata aktorer, som uppnér en kritisk massa
for en forvaltningsorganisation och darmed
kan ta ansvar for nyproduktionen av bostader.

Koparna

En genomgang av forsdljningarna visar att
savil nationella som lokala aktorer finns
representerade bland koparna. Den storsta
enskilda koparen Rikshem, dgs av Fjarde
ap-fonden och AMF och ér ett av landets
storsta institutionellt 4gda fastighetsbolag
med cirka 28 ooo bostader i sitt fastighets-
bestdnd™. Rikshem har en uttalad ambition
att vara en langsiktig partner till kommuner,
landsting/regioner och statliga myndigheter
och att bidra till en positiv samhillsutveck-

10) Rikshems delarsredovisning 2017



FORSALJNINGAR BOSTADER

ling pa de orter dir de verkar. I samband med
kopet avtalades att Rikshem dven skulle pro-
ducera 560 nya bostider.

Den nist storsta koparen Nordhalla,
numera majoritetsagt av Heimstaden, ar ett
privat fastighetsbolag med ett stort fastighets-
bestand spritt 6ver landet. Utéver Heimstaden
dgs Nordhalla av Alectas, Sandviks och
Ericssons pensionsstiftelser. I samband med
kopet avtalades att Nordhalla skulle bygga
minst 500 nya bostédder.

Det ekonomiska utfallet

Den totala kopeskillingen for forsdljning-
arna 2015 och 2016 uppgick till 2 091 mnkr.
Reavinsten blev 1 192 mnkr. Forsdljningarna
har inneburit att bade Luled kommunkon-
cerns och Lulebos finansiella stdllning har
forbattrats. Som framgar av Figur 10 6kade
soliditeten under 2015 och uppgick 2016 till
42 respektive 33 procent.

Figur 10: Luled kommunkoncern och Lulebos
soliditet 2010-2016
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Luled kommun har beslutat om en vinstutdel-
ning fran Lulebo pa 400 mnkr. Kommunen
har fattat beslut att anvinda utdelningen

till att finansiera kommunala investeringar

i bland annat ett badhus pa Hertson, upprus-
tade lekplatser, parker och skolgardar, samt
renovering och nybyggnation av sporthallar.

Kommuninvest Foérsaljningar av kommunala anldggningstillgangar 2013-2016
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5. Forsaljningar av
verksamhetsfastigheter
2013-2016

Forsiljning av verksamhetsfastigheter stod for

11 procent av den totala forsdljningsvolymen
under tidsperioden 20713 till 2016, vilket mot-

Figur 11: Férsaljningar av verksamhets-
fastigheter 2013-2016

mnkr

svarar 5,5 mdkr. De storsta forsdljningarna

genomfordes under 2013 och 2014.
De tio storsta forsdljningarna av verk- 2000
samhetsfastigheter under dessa fyra ar utgor

2500

tillsammans ndrmare 9o procent av det totala

1500

forsiljningsbeloppet. Tabell 1o ger en mer 1000
utforlig beskrivning av respektive forsdljning. 500 . .:

0

2013 2014 2015 2016
Tabell 10: De 10 storsta forsaljningarna 2013-2016
Kommun Artal Objekt Pris i mnkr Kopare
Nacka 2014 39 verksamhetsfastigheter 1800 Rikshem
Nacka 2016 15 verksamhetsfastigheter 612 Hemso
Sodertalje 2013 Aldreboenden 491 Rikshem
Region Skane 2013 Vardcentraler och tandvardskliniker 460 Lénnbacken Fastigheter

(numera Stenvalvet)

Gotland 2013 Aldreboenden och gruppboenden 456 Hemso
Luled 2015 Aldreboenden 311  Rikshem
Ale 2014 Serviceboenden 235 Rikshem
Borlange 2016 Stadshuset 216 Samhallsbyggnadsbolaget
Stockholm 2014 Skola 139 Stiftelsen KFUM Soder
Karlstad 2015 Skola 74 Hemfosa

Forsaljningar av kommunala anldggningstillgangar 2013-2016
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Férsaljningarnai Nacka
Nackas forsdljningar av verksamhetsfastig-
heter stod for 44 procent av de totala forsalj-
ningarna under aren 2013 till 2016.
Den storsta forsaljningen genomfordes under
2014 dd en fjirdedel av kommunens verk-
samhetsfastigheter sildes till Rikshem. Totalt
avyttrades 39 fastigheter, varav 22 skolor, sju
forskolor och nio dldreboenden. I avtalet for-
band sig Rikshem dven att bygga 500 nya
hyresritter i Nacka.

Fastigheternas yta uppgick till 83 500 kvm
och de totala hyresintdkterna uppgick till
122 mnkr per ar. I merparten av fastigheterna
var det kommunen som bedrev verksamhet.
Efter forsdljningen hyrde kommunen stora
delar av verksamhetsfastigheterna. Hyres-
avtalens lingd strackte sig fran 7 till 20 ar.

Enligt kommunen var syftet med

forsaljningarna:

¢ Att renodla fastighetsbestdndet och
utveckla kommunens forvaltning
av fastigheter

e Att frigora finansiering for investeringar
i kommunen

I och med forsiljningarna minskade laneskul-
den i Nacka fran 1,9 mdkr 2013 till 8oo mnkr
2014. 2016 sdlde Nacka ytterligare 16 fastig-
heter med en lokalyta pd 25 200 kvm med ett
hyresvirde pa runt 7o mnkr per r. Den hir
gangen var Hemso kopare. I forsdljningen
ingick tre skolor och tio férskolor, en ishall
och tva fastigheter med annan kommunal
verksamhet. I avtalet férband sig Hemso att
genomfora omfattande renoveringar samt
om- och tillbyggnationer av de fastigheter
som forviarvades.

Kommuninvest Foérsaljningar av kommunala anldggningstillgangar 2013-2016
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5.1 Fordjupning

- Andra finansieringsalternativ

Som framgdr av denna rapport ar forsilj-
ningar av befintliga kommunala verksamhets-
fastigheter fortfarande ett begrinsat feno-
men for kommunsektorns som helhet. Antalet
forsdljningar till externa motparter ar fa och
forsaljningsbeloppen dr méttliga. Kommun-
invests genomgang tiacker dock inte situatio-
ner dar en extern aktor bygger en ny verk-
samhetsfastighet som de sedan hyr ut till en
kommun eller ett landsting/region eller dar
kommunen och landstinget/regionen under
en lingre tid ger ett driftsbidrag eller hyr en
temporir byggnad, till exempel en modul-
byggnad. Marknaden for de hir typerna av
l6sningar forefaller att vixa och manga pri-
vata aktorer gor stora investeringar, men sett
till kommunsektorns totala investeringsvoly-
mer dr privat finansierade verksamhetsfastig-
heter dn s linge en marginell foreteelse.
Enligt landets kommuner behéver det byggas
over 1 350 verksamhetsfastigheter mellan
2017 och 2020, se Figur 12, till ett uppskat-
tat viarde av cirka 125 till 150 mdkr. En 6ver-
vildigande majoritet av dessa verksamhets-
fastigheter kommer att d4gas och forvaltas

av kommunerna sjilva.

Forsaljningar av kommunala anldggningstillgangar 2013-2016

Figur 12: Investeringar i kommunala
verksamhetsfastigheter 2017-2020
Antal

Forskolor
Grundskolor
Gruppboenden
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Tabell 11 ger en bild av de alternativa l6sning-
arna till att 4ga och driva verksamhetsfastig-
heter i egen regi som finns for kommuner och
landsting/regioner. I samtliga fall ar det en pri-
vat aktor som stdr for sjilva investeringen i de
nya verksamhetsfastigheterna medan kommu-
nen eller landstinget/regionen dr hyresgist eller
delfinansierar verksamheten med ett verksam-
hetsbidrag.
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Tabell 11: Alternativ till att &ga och forvaltai egenregi

Objekt Hyresvéard Hyresgast Fardigstillt Investeringsvolym Ovriginformation
Harvestads- Hemso Linképing 2015 100 mnkr Hyrestid 15 ar, F-6 skola
skolan fér 350 elever
Uppakraskolan Hemso Staffanstorp 2016 Hyrestid 25 ar, F-6 skola
fér 500 elever
Sandbyhov Hemso Norrképing 2017 Aldreboende med
60 ldagenheter
Skolor Hemso Norrkoping 2019 245 mnkr Hyrestid 25 ar, grund-
i Sandbyhov skolor fér 750 elever
Widénska Hemso Vasteras 2019 150 mnkr Hyrestid 15 ar, gym-
gymnasiet nasium for 480 elever
Hemso Luled 2020 270 mnkr Aldreboende pa
10000 kvm
Vattnets hus KunskapsPorten KunskapsPorten 2017 Badhus dar Angelholm
betalar ett driftbidrag pa
18,9 mnkr per ari32ar
Fristadsskolan ~ Parmaco Eskilstuna 2017 Hyra av en modulskola
under fem ar, hog-
stadium for 270 elever
Sannarps Parmaco Halmstad 2018 Hyra av tva modulskolor
grundskola och under fem ar, samman-
Slottsjordskolan lagt 840 elever
sdder
Kokpunkten Peab Peab Bad 2014 400 mnkr Upplevelsebad dar Peab
ager fastigheten och
skoter driften. Vasteras
betalar ett driftbidrag pa
15 mnkr per ari25 ar
Olsgarden Rikshem Halmstad 2015 Aldreboende med
60 ldagenheter
Arnhem Rikshem Sigtuna 2016 Vard- och omsorgsbo-
ende med 36 ldgenheter
Gardet Rikshem Helsingborg 2016 LSS-boende med
48 lagenheter
Solslinganoch  Stenvalvet Norrtalje 2014, 2015 LSS-boende
Krokis
Jarfallabadhus Tagehus holding Medley 2018 290 mnkr Badhus dar Jarfalla
betalar ett driftbidrag pa
20,5 mnkr per ari 30 ar
Nacka badhus Tagehus holding Medley 2020 Badhus dar Nacka
betalar ett driftbidrag pa
16,5 mnkr per ari30 ar
Tierps radd- Vacse Tierp och Region 2019 100 mnkr Hyresavtal pa 25 ar
ningsstation Uppsala
Vallaskolan Vacse Linképing 2017 200 mnkr Hyrestid 15 ar, F-6 skola
kommun fér 500 elever

Kommuninvest
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ARGUMENT FOR OCH EMOT FORSALJNINGAR

6. Argument for och emot

forsaljning

Storre forsdljningar av bostader, fastigheter
och andra kommunala tillgangar vicker ofta
kanslor i den berorda kommunen, bade hos
fortroendevalda och invanare.

Tavsnitt 6.1 och 6.2 redovisas nagra av de
vanligaste forkommande argumenten for
respektive emot forsdljningar.

6.1 Argument for forsaljning

Forsaljningar ger forutsattningar for fler
aktérer att etablera sig pa den lokala fastig-
hetsmarknaden

En del kommunala bostadsbolag har en domi-
nerande stillning pa den lokala hyresritts-
marknaden. De mindre privata aktorer som
redan finns pa orten har inte alltid den kapaci-
tet som kravs for att kunna mota efterfragan pa
nyproducerade hyresritter. Att fa storre natio-
nella aktorer att etablera sig pa orten dr svért
eftersom det dr kostsamt att bygga upp en lokal
fastighetsforvaltning fran grunden. Genom att
sdlja delar av det kommunala bostadsbolagets
fastighetsbestand far nya aktorer ett befint-

ligt fastighetsbestand att férvalta och utveckla.
Dirmed 6kar mojligheterna att de dven kan
vara med att bidra till att mota efterfragan pa
nyproducerade hyresritter.

Foérsaljningar av bostdder frigér ekonomiska
medel for nyproduktion

Aven ekonomiskt starka kommunala bostads-
bolag kan uppleva att det dr en finansiell
utmaning att leva upp till dgarens krav pa
okad nyproduktion av hyresritter. Nyproduk-
tion 6kar skuldsdttning och riantekinslighet

i foretaget, samtidigt som soliditeten minskar.
Att sdlja tva till fyra dldre bostdder for att pa

Forsaljningar av kommunala anldggningstillgangar 2013-2016

sa sdtt finansiera produktion av en ny 4r ett
alternativ och/eller komplement till lanefinan-
sierad nybyggnation. Vid en forsiljning kan
det kommunala bostadsbolaget ocksa skjuta
over nodvindiga renoveringar och eventuellt
eftersatt underhall till de nya dgarna. Det
giller bland annat de bostdder som byggdes
under miljonprogrammet.

Att hyra verksamhetslokaler har flera fordelar
Det dr svart at forutse behovet av verksam-
hetsfastigheter om tre dr, an mindre om 20
eller 30 ar. Att hyra ger kommunen en flexibi-
litet att [imna lokaler som inte lingre behovs
for att bedriva verksamhet.

Genom att det finns privata hyresvardar for
verksamhetsfastigheter pa orten konkurrens-
utsdtts kommunens egen fastighetsforvalt-
ning. Den kommunala verksamheten pressas
ddrmed till att bli effektivare.

Privata fastighetsagare har generellt sett en
effektivare fastighetsforvaltning dn vad kom-
munen har. Mdnga kommuner har en historia
av eftersatt underhall pa sina fastigheter som
kan driva upp kostnaderna nir akuta atgarder
maste vidas. Darfor behover hyresalternativet
over tid inte bli s& mycket dyrare dn att dga.



ARGUMENT FOR OCH EMOT FORSALJNINGAR

6.2 Argument emot forsaljning

Foérsdljningar av bostader minskar foretagets
langsiktiga intjéiningsféormaga

Forsiljningar av det befintliga bostadsbestan-
det innebdr att det kommunala bostadsfore-
taget gar miste om framtida hyresintakter.
Om det diskonterade nuvirdet av det forvan-
tade kassaflodet fran de sdlda bostadsfastig-
heterna ar hogre dn kopeskillingen for samma
fastigheter har siljaren gjort en ddlig affar.

Lan &r ett billigare finansieringsalternativ

an forsaljning

Avkastningen pd kapital i ett bostadsfore-

tag dr relativt hogt i jaimforelse med de histo-
riskt ldga finansieringskostnaderna som rader
i dagsldget. Det innebér att det dr mer fordel-
aktigt att finansiera nya bostdder med nyupp-
laning 4n med reavinster fran forsiljningar
av befintliga fastigheter.

Att hyrablir dyrare dn att dga

Privata fastighetsigare har bade hogre finan-
sieringskostnader dn vad kommuner har och
dven avkastningskrav fran sina dgare. Det
innebira att lokalkostnaderna for hyrda verk-
samhetslokaler kommer att vara hogre 4n om
kommunen sjilva dgde och forvaltade fastig-
heterna.

Att hyra ger nédvandigtvis inte storre
flexibilitet dn att sjdlv dga fastigheten

For att hélla nere hyreskostnaden ar det

inte ovanligt att kommuner gar in i langa
hyreskontrakt for de verksamhetslokaler som
hyrs. Darmed forsvinner den flexibilitet som
ibland lyfts fram som ett argument for att
hyra istdllet for att 4ga de fastigheter ddr verk-
samheten bedrivs.
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OM KOMMUNINVEST Kommuninvest finansierar valfard. Vi ar ett
kommunalt finanssamarbete som arbetar for effektiv och hallbar
finansiering av bostader, infrastruktur, skolor och sjukhus med mera.

Tillsammans far vi battre lanevillkor &n var och en for sig. Sedan
starten 1986 har samarbetet sparat miljardbelopp at sina medlemmar
i form av lagre rantor.

Den svenska kommunsektorn ar stark, bland annat genom sin
grundlagsskyddade beskattningsratt. Detta faktum, tillsammans med
medlemmarnas solidariska borgen, bidrar till att Kommuninvest far
hogsta kreditbetyg av bade Moody’s och Standard & Poor’s.

277 kommuner och 11 landsting/regioner ar idag medlemmar
i detta frivilliga samarbete. Verksamheten ags och styrs demokratiskt
av medlemmarna som ocksa delar pa eventuellt ekonomiskt dver-
skott. Kontoret finns i Orebro. Med cirka 360 miljarder kronor
i balansomslutning ar vi Sveriges sjatte storsta kreditinstitut.
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KOMMUNINVEST

Svenska kommuner och landsting i samverkan

Postadress: Box 124, 70142 Orebro. Besdksadress: Fenixhuset, Drottninggatan 2, Orebro.
Telefon: 010-470 87 00. Telefax: 019-12 11 98. E-post: férnamn.efternamn@kommuninvest.se
www.kommuninvest.se



