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Det finns alternativ till férsaljning!

Botkyrkas kommunstyrelse har foreslagit kommunfullméktige att sdlja 1 300 av
Botkyrkabyggens allminnyttiga ligenheter pa Albyberget till det nybildade
bolaget Mitt Alby AB. Processen kring forsiljningen har pagatt i lite mer &n ett
ar och den 26 juni 2013 kommer kommunfullméktige att ta stdllning till
forséljningsfragan.

Det ar viktigt att belysa fragan om forsiljning av Albybergets alla allménnyttiga
lagenheter ur flera perspektiv, inte minst demokratiska och sociala. Den hir
rapporten avgrinsar sig dock till att behandla de strikt ekonomiska aspekterna
av forsdljningen.

Det har hivdats att nagot alternativ till en forséljning inte presenterats. Det
stammer visserligen inte — vi har lyft alternativ saval i
kommunfullméktigedebatt som i debattartiklar i lokalpressen. Men vi vill med
denna rapport tydliggora och utveckla de olika handlingsvégar vi ser som
mojliga alternativ till att sélja allmidnnyttan pa Albyberget.

Mats Einarsson, (v), gruppledare Vinsterpartiet Botkyrka
Nooshi Dadgostar, (v), ledamot av Botkyrkabyggens styrelse

1. Botkyrkabyggens ekonomiska situation

Botkyrkabyggen dr ett bolag med en stark ekonomi. Bostadssituationen 1
Stockholmsomradet innebér en trygghet for bolag som forvaltar hyresritter:
man riskerar inte att sta med tomma lidgenheter. Uthyrningsgraden pa
Botkyrkabyggens lagenheter ligger pa 100 procent och 2012 gjorde koncernen
ett resultat pa ca 73 miljoner. Réntekostnader och driftkostnader har sjunkit,
samtidigt som hyresintdkterna okat. I arsredovisningen gors bedomningen att
”Marknaden for bostider i stockholmsregionen &r fortsatt mycket gynnsam och
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vi ser och tror pa en fortsatt positiv trend for Botkyrka och Botkyrkabyggen. ™.

2. Vad kostar renoveringarna av Botkyrkas miljonprogram?

I dagsldget gar det inte att sidga exakt vad renoveringarna av Botkyrkabyggens
miljonprogramsldgenheter kommer att kosta. Botkyrkabyggen uppger att
kostnaderna sannolikt kommer att ligga mellan 6,4 och 7 miljarder kronor under
dren 2012-2031 2. I det beslutsunderlag som Botkyrkabyggens styrelse baserade
forséljningsbeslutet pa i april 2012, framgar att behovet av att bolaget far in

' Botkyrkabyggens arsredovisning 2012, sid. 23. (http:/www.e-
magin.se/vS/viewer/files/viewer_s.aspx?gKey=hxj36d3c&glnitPage=1)
* “Strategiska beslut for AB Botkyrkabyggen” (2012), sid. 4.




externt kapital for att klara renoveringarna — exempelvis genom en forsiljning
av en del av bestandet — dr framriknat utifran att man faststillt en kostnadsniva
for renoveringarna om 10 000 kronor per kvadratmeter.

I beslutsunderlaget hinvisar man till SABO: s rapport "Hem for miljoner”, dar
det finns beskrivet vad olika upprustningsnivaer innebér. Alternativet
“Fullstindig upprustning” bedéms kosta omkring 12 000 kronor per
kvadratmeter och “innebir att bostidderna far i princip nybyggnadsstandard”.
Alternativet "Begrinsad upprustning” beriknas uppga till 6 000 kronor per
kvadratmeter och innebér “att valda delar rustas upp. Nodvéndig teknisk
upprustning av installationer, framfér allt stambyte, kok, badrum, tak och
fasader genomfors samt mindre atgiarder for att forbittra tillgdnglighet och
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resurshushallning.”

. Man har alltsa baserat behovet av att silja Albyberget pa
en prognos som innebar en mycket hog kostnadsniva for renoveringarna. I
lokaltidningen Sodra Sidan konstaterar ocksa Botkyrkabyggens
styrelseordforande Bo Johansson att renoveringarna kommer att innebéra att

man “far en helt ny ligenhet™,

I den politiska debatten har det stundtals 1atit som om renoveringarna maste och
kommer att genomforas inom de ndrmsta par aren. I sjdlva verket planerar inte
Botkyrkabyggen att sitta igang det forsta pilotprojektet, som ska genomféras i
Storvreten, forrin under hosten 2014°. Renoveringarna kommer sedan att
genomforas successivt under det ndrmsta decenniet.

- Vi anser mot bakgrund av ovanstaende att en genomgripande
diskussion om nivan pa upprustningen borde genomférts innan
Botkyrkabyggen laste sig vid alternativet férséljning.

- Vi anser att det dr nédvéndigt att, innan man beslutar sig for att
genomféra renoveringar som ligger ndra nybyggnadsstandard, tillfraga
hyresgésterna om detta dr 6nskvért fér dem.

- Det finns dnnu tid att genomféra detta nédvéndiga dialogarbete,
om kommunen och bolaget sétter igang snarast.

3. De ekonomiska konsekvenserna av en forsaljning

For de 1 300 ldgenheterna pa Albyberget kommer Botkyrkabyggen att fa ut 675
miljoner kronor netto, om forséljningen till Mitt Alby AB gar igenom. Det
ligger ungefir i niva med marknadsvirdet for fastigheterna, som enligt bolagets
arsredovisning uppgar till drygt 700 miljoner kronor®.

? Hem for miljoner. Forutsittningar for upprustning av rekordarens bostider. Sabo
(2009), sid. 10

* Sodra Sidan, 20/4 2012

> Botkyrkabyggens arsredovisning 2012, sid. 20

® Ibid., sid. 49
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- Nettointékten for den planerade férséljningen ér alltsa ungeféar lika
stor som skillnaden mellan 6,4 och 7 miljarder i prognosen om vad
upprustningen beréknas kosta.

Att ett bostadsbolag siljer fastigheter, innebir att de siljer intidktsbringande
tillgangar. Hyresintdkterna fran ldgenheterna pa Albyberget uppgar arligen till
ndra hundra miljoner kronor. Intidkterna har pa nagra ar 6kat med 12 procent och
fastighetsvirdet stiger. Kostnaderna ligger lagt och bade rénte- och
driftskostnaderna har sjunkit sedan 2010.

Att silja sina fastigheter &r ett dyrt sitt att fa in kapital. Ett billigare sitt &r att
utnyttja virdestegringen i husen genom att ligga dem till grund for upplaning.
Réntan dr avdragsgill och i dagsldget historiskt lag.

Det dr ocksa viktigt att forsta att en forséljning av fastigheter inte tillfor ett
bostadsomrade nagra nya reella resurser. Den framtida upprustningen maste
fortfarande finansieras och betalas av hyresgésterna, om inte skattemedel
tillfors, t.ex. i form av ROT-avdrag for hyresritter. Detta konstaterar dven
SABO i rapporten "Hem for miljoner”: ”Sett ur samhéllets perspektiv sa loser
en forsdljning inte problemet med att fastigheterna behover rustas upp.
Kostnaderna for upprustning flyttas bara till den nye Agaren.”

Det finns ingen sérskild kompetens hos en privat fastighetsforvaltare som inte
redan finns 1 Botkyrkabyggen eller som kan skaffas. Om ett privat foretag kan
rusta upp och forvalta bostédder pa ett bra sitt och till rimliga hyror, och
samtidigt tjana pengar pa det — da kan Botkyrkabyggen naturligtvis géra
detsamma.

4. Alternativ till forsaljning

En forsiljning stirker sammantaget inte Botkyrkabyggens faktiska finansiella
styrka, snarare tvartom. De flesta foretag strivar efter att expandera av det enkla
skdlet att det stirker bolaget och dess stillning. Botkyrkabyggens ekonomi &r
inte svag och med den modell for avskrivning bolaget gatt 6ver till att anvénda,
ar finansieringsproblematiken mindre akut @n vad som ibland paskinits i
debatten om forsiljningen.

En forsiljning stirker bolagets egna kapital, men forsamrar resultatet genom att
hyresintikterna minskar. De 6vervdarden som idag inte syns i balansrdkningen
kan bolaget dnda dra nytta av vid upplaning. Idag ligger belaningsgraden i
Botkyrkabyggen pa under 27 procent. Bolagsstyrelsen har satt ett tak om 70
procents belaningsgrad. Det betyder, vid dagens marknadsvirde, att man kan
lana totalt 4,6 miljarder kronor och dirigenom finansiera merparten av
renoveringarna — dven om man viljer att ligga kvar pa den hoga
renoveringsniva som nédrapa innebir nybyggnadsstandard.

7 Hem fér miljoner, sid. 19



Man kan notera att inte heller 4,6 miljarder plus de 675 miljoner som
forsdljningen av Albyberget skulle inbringa ticker hela kostnaden for
renoveringarna. Upplaningen maste alltsa oavsett forsdljning eller inte ske
successivt under en lidngre period. Att lata renoveringarna paga under ett par ar
langre tid minskar den ekonomiska anstringningen pa bolaget.

5. Sammanfattning

Att sélja 1 300 allménnyttiga ldgenheter &r ett mycket stort beslut. Det har inte
minst den stora folkliga opinionen mot forsiljningen visat. Vi menar att ett
sadant beslut maste vara mer vilgrundat dn detta varit. Vi efterfragade darfor
redan for ett ar sedan bittre berdkningsgrunder. Vi konstaterade att eftersom
sadana tycktes saknas, sa borde bolaget ha gatt tillbaka och initierat en
hyresgistdialog som kunnat klargora vilken niva av renovering som dr mojlig
och 6nskvird. Vi menar fortfarande att detta maste goras. Hyresgidsterna maste
tillfragas om den mycket hoga kostnadsniva om 10 000 kronor per kvadratmeter
ar vad de Onskar, eller om de foredrar en mindre omfattande renovering — vilket
naturligtvis skulle innebira att Albyberget kunde behéllas i Botkyrkabyggens
dgo utan ekonomiska konsekvenser for bolaget.

Botkyrka ir inte ensamt om att ligga i startgroparna for att borja renovera
miljonprogramsbestandet. Det finns erfarenheter fran andra kommuner som ar
virda att ta till sig. Ett intressant exempel dr omradet Alidhem i Umea, déir man
lyckats renovera med en energibesparing om 35 procent, och med en
hyreshéjning om endast 10 procent®. Det finns fler exempel att dra lirdom av, i
syfte att kunna gora mer sikra beddmningar av vad renoveringarna kommer att
kosta.

Renoveringarna kommer inte att paborjas forrdn om minst ett ar. Sannolikheten
dr stor att en annan riksdagsmajoritet an den nu sittande har tilltrétt langt innan
de stora renoveringsprojekten inletts, och att vi inom ett par ars tid har for
hyresritten betydligt mer gynnsamma regelverk pa plats. Att paskynda en
forsdljning kan omdjligt beskrivas som mer ansvarsfullt dn att avvakta resultatet
av riksdagsvalet 2014, sérskilt mot den bakgrund att renoveringarna dnda inte
paborjas dessforinnan.

8 http://www.bofast.net/1/1.0.1.0/65/1/?item=art_art-s1/2101




