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Forord

Den sa kallade tillstandsplikten avskaffades 1 juli 2007. Det innebar att det
nu star kommunerna fritt att salja hela eller betydande delar av sina allmén-
nyttiga bostadsbestand, utan att begéra lansstyrelsens tillstand. Detta &r en
forsta uppfoljning av denna lagéndring. Vi visar vilket genomslag den har
haft i form av hur manga kommuner och vilka som utnyttjat — eller planerar
att utnyttja — detta nyskapade handlingsutrymme. Men sannolikt kommer
kommunernas agerande och reella handlingsmajligheter hér att paverkas
val sa mycket av det forandrade konjunkturlaget som av lagandringen.

| uppdraget ingick att belysa effekterna pa konkurrens, valfrihet och seg-
regation samt underhall och modernisering. | dessa avseenden far resultaten
betraktas som hogst preliminéra. Det finns &nnu ingen statistik att bygga en
sadan uppfoljning pa och rapporten bygger darfér huvudsakligen pa inter-
vjuer med kommunerna. Fokus ligger pa orsakerna bakom genomférda och
planerade storre forsaljningar och vad man fran kommunens sida 6nskar
uppna genom dem. Vi har vant oss till kommunstyrelseordforande i berérda
kommuner. Deras svar visar hur man kan resonera i olika typer av kommu-
ner och ger en indikation pa vilka konsekvenser lagandringen kan komma
att fa framover.

Rapporten har sammanstallts av Ulrika H&gred och Rebecka Mogren.

Boverket kommer att fortsatta folja utvecklingen av allménnyttan, bland
annat nar det galler i vilken utstrdckning kommunerna framéver véljer att
avyttra betydande delar av de kommunala bostadsféretagens bestand och
vad detta far for konsekvenser pa bostadsmarknaden.

Karlskrona februari 2009

Martin Storm
divisionschef
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Sammanfattning

Boverket har regeringens uppdrag att félja allménnyttans roll och utveck-
ling pa bostadsmarknaden. Under 2008 har fokus legat pa en uppféljning av
att tillstandsplikten upphavdes 1 juli 2007, vilket innebar att kommunerna
numera fritt kan sélja hela eller betydande delar av sina bostadsbestand. |
uppdraget ingick att sarskilt belysa vad avskaffandet av tillstandsplikten har
inneburit for konkurrens, valfrihet, segregation samt modernisering och
underhall. Det har gjorts pa basis av tva huvudsakliga kallor — Boverkets
arliga Bostadsmarknadsenkét samt intervjuer med foretradare for berérda
kommuner.

Markant 6kning av férsaljningarna — huvudsakligen i Stockholm
Bostadsmarknadsenkaten 2008 visar hur manga allmannyttiga bostader som
saldes under 2007, samt hur manga som kommunerna planerade att avyttra
de tva nastkommande aren. Detta indikerar i vilken utstrackning det initialt
fanns ett intresse att utnyttja det utdkade utrymme som erbjods genom att
tillstandsplikten upphavdes. Sammantaget ser vi en markant 6kning av
forsaljningarna fran och med 2008. Tva kommuner, Lomma och Atvida-
berg, har valt att avyttra hela sina bostadsbolag. Men i dvrigt kan 6kningen
av forséljningarna hénforas till Stockholmsregionen.

Det galler i synnerhet omvandling till bostadsréatt

Bostadsmarknadsenkaten visar ocksa vilken typ av forsaljningar det ror sig
om, t.ex. om bostaderna har overlatits till en privat fastighetségare eller har
omvandlats till bostadsrétt. Vi ser att det framforallt &r omvandlingarna till
bostadsratt som 6kar och att det huvudsakligen ar i Stockholms stad och i
nagra andra kommuner i Stockholms lan som det sker.

Lagandringen har varit avgdrande i enskilda fall

De kvantitativa uppgifterna fran Bostadsmarknadsenkaten har komplet-
terats med en intervjuundersokning riktad till de 22 kommuner som under
perioden 2007-2009 har salt eller avser att salja minst 10 procent av det
allmannyttiga bostadsbestandet eller minst 500 lagenheter. Fragorna stall-
des till kommunstyrelsens ordférande i respektive kommun och syftade till
att belysa dels om beslutet om forséljning gar att hanfora till upphavandet
av tillstandsplikten och dels vilka effekter man forvantar sig av de aktuella
forséaljningarna.

Bara var tredje av de 22 kommunerna menade sjélva att lagédndringen
hade haft avgdrande betydelse for beslutet om forséljning av allmannyttiga
bostader. Var bedomning ar att lagandringen inte haft sarskilt stor effekt pa
den sammanlagda omfattningen av forséljningarna av allmannyttiga bosta-
der utanfor stockholmsregionen. Den har daremot varit avgdrande for vissa
enskilda kommuners majligheter att genomféra dnskade forsaljningar. Tva
kommuner har som ndmnts utnyttjat mojligheten att avyttra hela det all-
mannyttiga bostadshestandet, vilket inte hade varit mgjligt om tillstands-
plikten funnits kvar. Sannolikt var upphavandet av tillstandsplikten en for-
utséttning dven for en del av de omvandlingar till bostadsrétt som genom-
forts i Stockholm stad.
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Det kan forstas vara sa att effekterna av lagandringen syns forst efter ett tag.
Det kan vara lang vag mellan diskussion, beslut och realiserande och dess-
utom dampar troligen oron pa finansmarknaden for narvarande intresset for
fastighetsaffarer.

Varierande syften med forsaljningarna

Diskussionen med kommunerna fordes med utgangspunkt i de fyra led-
orden konkurrens, valfrihet och segregation samt modernisering och un-
derhall. Eftersom det inte gatt sarskilt lang tid sedan tillstandsplikten upp-
hévdes och en del av aviserade forséljningar inte ens ar slutférda, samt med
tanke pa att tankbara effekter ofta kan markas forst pa langre sikt, har vi
valt att utga fran vad forsaljningarna har syftat till, dvs. vilka skal kommu-
nerna hade for sina beslut att sélja en del av det allménnyttiga bostadsbe-
standet.

Vi konstaterar att det finns manga olika "beréattelser” om omstandig-
heterna kring forséljningen men att kommunerna fordelar sig ganska jamnt
over tva huvudsakliga drivkrafter — ekonomiska orsaker respektive vad man
skulle kunna beteckna som ideologiska eller bostadspolitiska skal for for-
saljningarna. De kommuner som anger det forstndmnda séljer vanligen for
att finansiera nyproduktion eller for att klara ett omfattande renove-
ringsbehov. De med bostadspolitiska motiv vill typiskt sett i forsta hand
sdlja i omraden som domineras av hyresrétt eller av allmannytta, i avsikt att
oka variationen i upplatelseformer eller minska allmannyttans andel av
hyresmarknaden, i vissa fall kopplat till Gvergripande mal om att minska
segregationen. Men det forekommer ocksa mer renodlat ideologiska motiv,
som att "alla ska ha méjlighet att dga sin bostad” eller att det inte &r kom-
munens sak att 4ga och forvalta bostader.

Tentativa slutsatser om effekter pa konkurrens, valméjligheter och segre-
gation

Ungefar varannan 6verlatelse till privat fastighetsagare har medfort att en
ny aktor har kommit in pa den lokala hyresmarknaden, vilket kan sagas
innebdra att konkurrensen pa hyresmarknaden 6kar. Men detta var ingen
viktig fraga for kommunerna. Daremot var det en hel del kommuner som
stravade efter att minska allmannyttans dominans, vilket i sig kan paverka
konkurrensforhallandena.

Om kommunerna héller fast vid och lyckas i sin stravan att genomfora
omvandlingar till bostadsréatt i omraden som domineras av hyresrétt, kan
forsaljningarna komma att 6ka valmojligheterna mellan hyresrétt och bo-
stadsratt i berorda bostadsomraden. Av de omvandlingar som hittills har
genomforts har merparten inte skett i den typen av omraden.

Nér det galler boendesegregationen i kommunen ar det om mdéjligt annu
svarare att bedoma eventuella konsekvenser av genomforda omvandlingar
till bostadsratt. Men generellt sett ser det inte ut som om omvandlingarna
kommer att kunna bidra till att minska boendesegregationen i kommunerna,
genom att locka resursstarka hushall att flytta till eller bo kvar i de minst
attraktiva bostadsomradena. Bortsett fran i Stockholm har de omvandlingar
som hittills genomforts oftast inte gallt vare sig attraktiva innerstadsldgen
eller mindre attraktiva ytterstadsomraden, utan snarare ganska normala
bostadsomraden i centrala eller halvcentrala lagen.
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Mer konkreta effekter nar det galler underhall och modernisering

En del kommuner valjer att avyttra delar av det allmannyttiga bostadsbe-
standet som ett satt att skapa storre ekonomiskt utrymme for underhall och
upprustning. Man namner t.ex. behovet av underhall i miljonprogramsom-
raden eller energisparatgarder. Annu fler uppgav att syftet var att finansiera
nyproduktion. I vissa fall ar det mycket specifika projekt man har i atanke —
t.ex. seniorlagenheter eller passivhus. | viss utstrackning har saval upprust-
ning som nyproduktion redan realiserats.

En helt annan variant r att man véljer att gora sig av med bestand som ar
i sérskilt stort behov av upprustning.

Fortsatt uppféljning

Boverket kommer att fortsatta folja omfattningen av forséljningar av all-
méannyttiga bostader och vilka konsekvenser detta far ur olika aspekter. En
huvudfraga ar om allt fler kommuner kommer att vélja att géra sig av med
betydande delar av sina allmannyttiga bostadsbestand. Fragan &r ocksa i
vilken utstrackning framtida forsaljningar av allmannyttiga bostadsbestand
kommer att ske som ett led i att helt eller delvis avveckla det kommunala
engagemanget pa bostadsmarknaden eller som ett medel for att utveckla
allménnyttan? Kommer det att handla om att man vill ”minska allménnyt-
tans dominans” och “agna sig at kommunens karnverksamheter” eller sna-
rare om att skapa ekonomiskt utrymme for underhall och upprustning, for
utveckling av eftersatta bostadsomraden eller for nyproduktion, alternativt
forvérv, av fastigheter med kompletterande kvaliteter?



10

Fritt fram att salja allmannyttan



Bakgrund

Den sa kallade tillstandsplikten avskaffades 1 juli 2007. Det innebar att det
nu star kommunerna fritt att sélja hela eller betydande delar av sina allman-
nyttiga bostadsbestand, utan att begara lansstyrelsens tillstand. Tidigare —
sedan 1 april 2002 — var kommunerna tvungna att begéra lansstyrelsens
tillstand for att fa sélja delar av de kommunala bostadsforetagen. Lans-
styrelsen hade da att Gvervaga om den aktuella forsaljningen skulle inne-
bara att det skulle bli svart att hitta jamforbara lagenheter pa orten vid en
bruksvardeprévning. | s fall skulle forséljningen inte medges. Detta inne-
bar forstas att det inte gick att fa tillstand for att sélja hela det allmannyttiga
bostadsbestandet.

Uppdrag

Uppdraget enligt regleringsbrev fér Boverket 2008 har varit att folja all-
mannyttans utveckling pa bostadsmarknaden, med fokus pa om och i sa fall
hur de forandrade forutsattningarna for allmannyttan har fatt konsekvenser
for konkurrens, valfrihet och segregation samt modernisering och under-
hall av bestandet.

Avgransningar
Med "férdndrade forutsattningar” for allmannyttan avses hér avskaffandet
av tillstandsplikten den 1 juli 2007.

| begreppet konkurrens pa bostadsmarknaden lagger vi i detta samman-
hang framst konkurrens mellan fastighetsagare pa hyresbostadsmarknaden i
en kommun.

Valfrihet ar ett diffust begrepp. Pa individniva beror graden av valfrihet i
stor utstrackning pa vilka ekonomiska och andra resurser individen besitter,
vilket inte & damnet for denna studie. Om man i stéllet séger "valmajlig-
heter” blir det mer naturligt att fokusera pa utbudssidan och pa variationen
i utbudet for de bostadssokande i en stadsdel. Det kan gélla privat kontra
allmannyttig hyresrétt eller hyresratt kontra bostadsratt. P4 kommunniva
skulle begreppet valfrihet kunna tankas syfta pa kommunernas valmajlighe-

11
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ter nar det géller om de ska behalla eller avyttra sina bostadsbolag, men det
ar uppenbart att den valméjligheten har dkat genom lagandringen.

Graden av segregation, narmare bestdmt boendesegregation i en kom-
mun, beskriver i vilken utstrackning olika grupper av medborgare, t.ex.
olika inkomstgrupper, bor atskilda fran varandra i kommunen.

Nér det slutligen galler inverkan pa modernisering och underhall ligger
tonvikten har pa att forsoka utréna om forutsattningarna for allmannyttiga
bostadsforetag att klara modernisering och underhall férandras till foljd av
forsaljning av delar av bestandet. Vi kommer daremot inte att kunna svara
pa i vilken utstrackning forsaljningarna verkligen leder till att det allman-
nyttiga bestandet rustas upp. En annan relevant fraga ar vad som i forlang-
ningen hander med de bostadsbestand som séljs.

Syfte och fragestallningar

Syftet ar att ta reda pa vilka eventuella konsekvenser upphavandet av till-

standsplikten har fatt pa lokala bostadsmarknader, med tonvikt pa de nyck-

elord som namns i uppdraget och som definieras ovan. Foljande fragor ar

relevanta:

o Har upphévandet av tillstandsplikten inneburit att betydande delar av
allmannyttiga bostadsbestand har salts eller planeras saljas?

o Har det inneburit en 6kad ombildning av allménnyttiga hyresbostader
till bostadsréatt?

o Har dessa forsaljningar paverkat konkurrensen, t.ex. genom att det
kommit in fler aktorer pa hyresmarknaden?

o Har forsaljningarna/ombildningarna paverkat valmaéjligheterna for de
bostadssokande, t.ex. genom en storre variation av utbudet av upp-
latelseformer i enskilda stadsdelar?

e Kommer ombildningarna att bidra till att minska segregationen, genom
att ombildningar i socialt utsatta bostadsomraden far resursstarka hushall
att bo kvar eller flytta dit? Eller kommer de tvartom att férstarka segre-
gationen, genom att ombildningar i innerstaderna tranger ut lagin-
komsthushall?

o Paverkar forsaljningarna forutsattningarna for de allmannyttiga bostads-
foretagen att skota underhallet eller att genomféra moderniseringar av
resterande del av bestandet?

o Vad hander nar det galler modernisering och underhall i de delar av
bestanden som salts?

Metod och kallor

I vilken utstrackning som forsaljningarna har okat, var och pa vilket satt,
redovisas huvudsakligen utifran Boverkets arliga bostadsmarknadsenkéter.
Eftersom denna uppf6ljning paborjas bara nagot ar fran det att tillstands-
plikten upphévdes finns det daremot inga majligheter att fa tag i nagot sta-
tistiskt material som pa ett objektivt sétt skulle kunna belysa de andra, mer
intrikata fragestallningarna som tas upp i avsnittet ”Syfte och fragestall-
ningar”. I stéllet har de kommuner som har salt eller planerar att salja minst
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500 lagenheter eller minst 10 procent av det allmannyttiga bostadsbestandet
kontaktats och intervjuats per telefon. Merparten av intervjuerna genomfor-
des under oktober-november 2008, nagra forst i januari 2009.

Fragan om vem som var mest relevant att vanda sig till i respektive kom-
mun — tjansteman eller fértroendevalda, kommun eller bostadsforetag —
diskuterades inledningsvis. Det &r som redan papekats alldeles for tidigt an
att forsoka fanga faktiska effekter ifraga om sadant som konkurrens, valfri-
het och segregation samt underhall och modernisering. Vi valde darfor att i
stallet fokusera pa vad som varit syftet med forsaljningarna — vad man fran
respektive kommuns sida vill uppna. Da kandes det naturligt att vanda sig
till kommunstyrelsens ordférande i respektive kommun, eller i vissa fall
nagon annan fortroendevald med ansvar for bostadsfragor.



14

Fritt fram att salja allmannyttan



Resultat

Har forséaljningarna av allméannyttiga bostader
Okat?

Via Bostadsmarknadsenkéten foljer Boverket i borjan av varje ar upp hur
manga allmannyttiga lagenheter som respektive kommun har salt aret innan
och hur manga man planerar att salja de foljande tva aren. Kommunerna far
ocksa uppge Vvilken typ av kdpare det ar fraga om.

Markant 6kning av forsaljningar i Stockholmsregionen

I slutet av 1990-talet och borjan av 2000-talet kunde man marka en kraftig
uppgang i antalet salda allmannyttiga bostader till som mest bortat 16 000
salda lagenheter under ar 2001. Som framgar av figuren nedan var det i
stort sett Stockholms lan och i synnerhet Stockholms stad som stod for den
okningen. Ar 1999 sélde t.ex. Taby och Vaxholms kommuner hela sina
kommunala bostadsholag. Sedan tillstandsplikten inférdes 1 april 2002
minskade forséljningarna i Stockholmsregionen kraftigt, vilket aterspeglas i
totalsiffrorna for landet (se fig. 1).

Tillstandsplikten upphavdes 1 juli 2007 och man kunde se en viss 6kning
av forsaljningarna i Stockholmsregionen redan det aret. Men det ar fram-
forallt fran och med 2008 som det forvantas en mer markant 6kning av for-
saljningarna. Effekten hanfor sig helt och hallet till Stockholmsregionen (se
fig. 1).

15
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Figur 1. Antal allméannyttiga bostader som salts 1999-2007 respektive
planeras séljas 2008-2009
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Kélla: Bostadsmarknadsenkaten 2008. Siffrorna for Stockholm 2008-09 &r dock
korrigerade i efterhand, eftersom det har visat sig att man hade missat att redovisa
ca 6 000 lagenheter, som under 2008 skulle séljas till privata fastighetsagare.

Uppgifterna i figuren ovan bygger pa kommunernas bedémningar i borjan
av ar 2008. Sedan dess har ytterligare nagra kommuner beslutat sig for att
sélja delar av det allmannyttiga bostadsbestandet, vilket skulle kunna héja
de tva nedersta delarna av stapeln for 2008-2009 nagot. Men under hosten
2008 forandrades a andra sidan forutsattningarna pa bostads- och fastig-
hetsmarknaden dramatiskt genom den ekonomiska krisen, vilket gor att en
del av de aviserade forsaljningarna kanske inte kommer att bli av. Det &r
alltsa ytterst osakert vilken omfattning de sammanlagda forséljningarna
under 2008-2009 faktiskt far.

Vilken typ av forsaljningar ar det fraga om?

Forsaljningar av delar av allmannyttiga bostadsbestand ar nagot som for-
siggar kontinuerligt — liksom forvarv — som en del av bostadsforetagens
verksamhet. Som framgar av figur 1 har den sammanlagda omfattningen av
forsaljningarna i kommuner utanfér stockholmsregionen varierat lite upp
och ner, utan att man kan se nagot monster i forhallande till inférandet eller
avskaffandet av tillstandsplikten. Den vanligaste typen av forséljning, om
man bortser fran stockholmsregionen, &r att bostaderna Gvertas av en privat
fastighetségare och fortsatter att vara hyresratter. | stockholmsregionen &r
det daremot vanligare att forsaljningarna innebdr att lagenheterna ombildas
till bostadsratter och det var framforallt den typen av 6verlatelser som figu-
rerade i de diskussioner som foregick upphavandet av tillstandsplikten.

Tva kommuner har salt hela bestandet

Tva kommuner har valt att gora sig av med hela sina allmannyttiga bostads-
besténd sedan tillstandsplikten upphévdes. Det & Lomma och Atvidaberg.
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Detta har hittills varit mycket ovanligt men férekom i enstaka fall innan
tillstandsplikten infordes. Vaxholm och Téby avyttrade, som namnts, sina
kommunala bostadsforetag i slutet av 90-talet. Det finns ytterligare nagra
kommuner som saknar allméannyttigt bostadsforetag, ndmligen Markaryd,
Salem, Danderyd, Nacka, Borgholm, Valdemarsvik, Grastorp och Hjo.!

Bostadsrattsomvandlingarna dkar — huvudsakligen i Storstockholm

Mellan 2002 och 2006, dvs. i princip under de ar da tillstandsplikten gall-
de?, sdldes sammanlagt drygt 25 000 allménnyttiga lagenheter i landets
kommuner. Av dem saldes 65 procent, eller drygt 16 000 lagenheter, till en
privat hyresvard, medan knappt 20 procent, ca 4 500 lagenheter, omvandla-
des till bostadsratt3. For ar 2007-2009 visar Boverkets bostadsmarknadsen-
kat en forvantad forsaljning av sammanlagt mer &n 38 000 allmannyttiga
lagenheter. Av de l&genheter som &r aktuella for forséljning uppges knappt
36 procent, ca 14 000 lagenheter, dverga till en privat hyresvérd, medan
drygt 62 procent, eller ca 24 000 l&genheter, kommer att omvandlas till
bostadsratt. Det ser alltsa ut som om det kommer att bli en kraftig forskjut-
ning mot ombildningar till bostadsrétt, vilket hanger samman med att i
princip hela den forutsedda 6kningen av forsaljningarna ar hanforlig till
stockholmsregionen.

Medan forsaljningar av allmannyttiga lagenheter till privata hyresvardar
férekommer kontinuerligt i alla typer av kommuner och spritt Gver landet,
sa ar det i ett relativt begransat antal kommuner som det forekommit att
allmannyttiga hyreslagenheter har omvandlats till bostadsratt. | tabellen
nedan listas samtliga kommuner dér detta har varit aktuellt under de senaste
aren.

Under perioden 2002-2006 rorde det sig om totalt 23 kommuner, men i
de flesta handlade det om ganska sma bestand. Narmare 80 procent av de
lagenheter som ombildades under denna period lag i Stockholms lan. Bo-
verkets senaste bostadsmarknadsenkat visar att det for perioden 2007-2009
ar aktuellt med forsaljningar till bostadsrattsforeningar i 16 av landets
kommuner. Totalt sett marks alltsa ingen 6kning i antalet kommuner som
omvandlar allménnyttiga bostader till hyresratt. Men i Stockholms lan har
antalet kommuner férdubblats och tyngdpunkten pa denna region nér det
galler antalet lagenheter har ocksa 6kat. Hela 85 procent av de aktuella
lagenheterna ligger i Stockholms Ian, varav en stor del i Stockholms stad.

! Norberg, Fagersta, Skinnskatteberg, Ragunda och Bjurholm har kvar sina bostadshe-
stdnd men sedan nagra ar tillbaka inte langre i bolagsform utan direkt under den kommu-
nala férvaltningen

2 Tillstandsplikten infordes 1 april 2002 och avskaffades 1 juli 2007

3 Att det inte summerar till 100 procent beror pa att det i en del kommuner handlar om
helt andra typer av forsaljningar, t.ex. 6vergang till fritidshus, och att vissa inte har redo-
visat typ av kdpare
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Men man kan ocksa notera att det nu finns ett par-tre kommuner utanfor
Stockholmsregionen som har genomfort eller planerar att genomfora lite
mer storskaliga omvandlingar — Staffanstorp, Vaxjé och Mélndal.

Tabell 2. Omvandling av allmannyttiga bostéader till bostadsratt 2002-
2006 samt omvandlingar 2007-2009 enligt kommunernas bedémningar i
januari 2008

2002-2006 2007-2009
Lan Kommun Antal Igh Lan Kommun Antal Igh
AB Stockholm 2932 AB Upplands Vashy 2 836
AB Lidingo 288 AB Botkyrka 52
AB Solna 202 AB  Sollentuna 860
AB Nynéashamn 59 AB  Stockholm 16 200
AB Sodertalje 19 AB Solna 70
E Finspang 57 AB Lidingo 147
F Nassjo 105 AB  Nynashamn 124
| Gotland 64 AB  Sdodertélje 500
M Svedala 130 AB Nacka 525
(@) Goteborg 219 AB  Sundbyberg 1250
(@) Mellerud 48 G Vaxjo 212
o] Tjorn 14 M Angelholm 92
@) Bengtsfors 14 M Staffanstorp 600
@) Uddevalla 12 O  Goteborg 350
S Kristinehamn 84 O  Mdlindal 197
T Karlskoga 7 X Géavle 7
W Malung 32
W Vansbro 12 Sammanlagt 24 022
w Hedemora 5
X Gavle 27
X Sandviken 2
AC  Umed 9
BD Luled 174

Sammanlagt 4515

Observera att uppgifterna for perioden efter tillstandsplikten (2007-2009) ar
kommunernas beddmningar i januari 2008. Det har som namnts dykt upp
fler fall under 2008. Men mot bakgrund av férandringarna i konjunkturldaget
ar det & andra sidan inte troligt att alla planerade omvandlingar blir av. Inte
minst nar det galler Stockholm har situationen forandrats radikalt jamfort
med forvantningarna i borjan av ar 2008. Vi aterkommer till detta i nasta
avsnitt. Men &ven om verkligheten delvis blir en annan visar uppgifterna i
tabell 2 i vilken utstrackning som det initialt fanns nagot intresse av att
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utnyttja det utokade utrymme som erbjods genom att tillstandsplikten upp-
havdes.

Urval av kommuner for denna studie

Tillstandsplikten innebar inte nagot totalférbud mot att avyttra delar av det
allmannyttiga bostadsbestandet. Det var bara sadana forsaljningar som skul-
le leda till att de allmannyttiga bostadsforetagens hyror inte skulle fa till-
rackligt genomslag vid tilldmpningen av bruksvardereglerna, det vill sdga
att det inte langre fanns tillrackligt manga jamforbara allmannyttiga lagen-
heter att hanvisa till vid en bruksvérdeprévning, som inte skulle fa tillstand.
Det kom i praktiken att innebdra att lansstyrelsen i de allra flesta fall gav
sitt tillstand till en begard forsaljning.

Eftersom avsikten har &r att géra en uppfoljning av upphévandet av till-
standsplikten galler det att forsoka ringa in de kommuner dar det ar tvek-
samt om lansstyrelsen skulle ha gett sitt tillstand till de forséljningar som
aktualiserats efter att tillstandsplikten avskaffades. Det bor rimligtvis i hu-
vudsak galla forsaljningar av nagorlunda betydande omfattning. Vi har har
beddmt att om man satter gransen for ”betydande omfattning™ vid 10 pro-
cent av bestandet, sa ar risken liten att man missar nagon forsaljning som
inte skulle ha fatt lansstyrelsens tillstand. For sékerhets skull har vi ocksa
tagit med alla kommuner som har salt eller avser sélja minst 500 lagenheter
under 2007-2009. Samtliga kommuner som enligt Bostadsmarknadsenkéten
2008 uppfyllde nagot av dessa kriterier har intervjuats per telefon.

Vi har dessutom kontaktat de kommuner som via mojligheten att [amna
en kommentar i Bostadsmarknadsenkéten indikerade att en sadan for-
saljning skulle kunna bli aktuell under perioden. Via en mejlfraga till lans-
styrelserna under varen 2008 fick Boverket kannedom om att diskussioner
pagick i ytterligare ett antal kommuner. Boverkets rundringning till dessa
kommuner visade dock att nagra forsaljningar i de flesta fall inte hade kon-
kretiserats. Manga hanvisar till det radande finansiella laget. Dessutom
tycks det som om diskussionerna om detta har mattats av pa flera hall. Fra-
gan &r inte lika het langre, politiskt sett. De enda kommuner som uppfyllde
kriterierna var Huddinge och Norrtélje, som darfor intervjuades.

Darutéver har vi kontaktat ytterligare nagra kommuner, som enligt en un-
dersokning av tidskriften Hem och Hyra skulle ha for avsikt att sdlja ett
betydande antal lagenheter ur det kommunala bostadsholagets bestand. Pa
sa satt kom &aven Partille att ingd i intervjuurvalet.

Det &r alltsa fraga om ett urval av landets kommuner, men &nda en total-
undersokning i s matto att ambitionen har varit att fanga upp alla kommu-
ner som uppfyller givna kriterier*. I det foljande géller de uppgifter som
redovisas — om inget annat uppges — bara detta urval av kommuner.

4 Ett undantag ar dock Boden, dar drygt 500 allméannyttiga lagenheter i sérskilt boende
for aldre har Gverlatits till en privat fastighetsagare. Vi har inte heller intervjuat Nacka,
déar visserligen 525 lagenheter planeras ombildas till bostadsratt, men dér dessa lagenheter
tillhor ett av Stockholms kommunala bostadsholag.
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Forsaljningar i de intervjuade kommunerna

Tabellen nedan redovisar vid intervjutillfallet® genomforda respektive pla-
nerade forsaljningar i de 22 kommuner som har intervjuats. Observera att i
motsats till foregaende tabell &r uppgifterna fran Bostadsmarknadsenkaten
har korrigerade utifran vad som kommit fram vid intervjuerna. Vasteras har
salt fler lagenheter &n vad som angavs i Bostadsmarknadsenkaten, i och
med att man under 2008 har omvandlat 160 allméannyttiga l&genheter till
bostadsratt. Detsamma géller MdlIndal, dér ytterligare 250 lagenheter vid
intervjutillfallet var pa vég att dverlatas till en privat fastighetsagare. | Sol-
lentuna har det blivit nagot fler omvandlingar &n vad som aviserades i bor-
jan av 2008, och &ven i Upplands Vasby kan det bli nagot fler omvandling-
ar an vad som uppgavs i Bostadsmarknadsenkaten.

For Sodertéljes del uppfylls daremot inte langre kriterierna for urvalet.
Dér skulle enligt Bostadsmarknadsenkéten ca 500 lagenheter ombildas,
men det blir alltsa betydligt farre. Man kan ocksa notera att d&ven Staffans-
torp har skruvat ner sina planer pa ombildningar fran de 600 lagenheter
man aviserade i borjan av 2008 till bara 100 lagenheter.

Mot slutet av 2008 sag det alltsa ut som om vissa kommuner skulle fa
svart att realisera planerade forsaljningar, framforallt sadana som syftade
till ombildning. Det ar svart att sdga hur manga av de aviserade omvand-
lingarna i tabellen nedan som verkligen blir av. Det finns ocksa exempel pa
planerade overlatelser till privata hyresvardar som for narvarande ligger pa
is for att man inte hittar nagon kopare.

° Intervjuerna genomfordes mestadels under oktober-november 2008. Nagra intervjuer
gjordes i januari 2009.
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Tabell 4. Genomfdrda och planerade forséljningar i 22 intervjuade

kommuner
Darav
Genomforda  planerade Omvandling Overgang
forsaliningar  fsrsaljningar Totalt till bostads- till privat
2007-2008  2008-2009 2007-2009 ratt  hyresratt
Upplands Vasby 1631 2100 3731 2 886 845
Huddinge* 354 305 659 631
Sollentuna 934 934 934
Stockholm** 12 819 ? 12 819 6 855 5964
Sodertalje 0 100 100 100
Sundbyberg 0 1250 1250 1250
Lidingd 147 147 147
Norrtalje 492 492 492
Atvidaberg 578 578 578
Varnamo 298 298 298
Trands 395 395 395
Véaxjo 739 739 212 527
Staffanstorp* 227 100 327 100 200
Lomma 285 285 285
Hoérby 220 220 220
Partille 0 400 400 400
Munkedal 9 70 79 79
Mélndal 261 250 511 197 314
Vasteras 700 700 160 540
Avesta 160 160 160
Are 424 424 424
Pited 500 500 500
Summa 21173 4 575 25748 13 872 11 821

* 28 av lagenheterna i Huddinge och 27 av dem i Staffanstorp avser marklagenheter
som omvandias till egnahem

** | Stockholm ans&g man sig inte kunna bedéma hur manga lagenheter som skulle
kunna komma att omvandlas under 2009.

Bostadsrattsomvandlingar &r alltsa aktuella i Upplands Vasby, Huddinge,
Sollentuna, Stockholms stad, Sodertélje, Sundbyberg, Lidingd, Véaxjo, Staf-
fanstorp, Partille, MoIndal och Vasteras.

I vissa av dessa kommuner, ndmligen Upplands Véasby, Stockholm, Véx-
jo, Staffanstorp, MolIndal och Vasteras ar det dven aktuellt med for-
séljningar till privat hyresvard.
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I 6vriga kommuner &r det enbart fraga om forséljningar till privat hyres-
vérd. | Atvidaberg och Lomma har hela det allmannyttiga bostadsbestandet
salts till privat fastighetsagare.

Hyresratt eller bostadsratt — skilda strategier

Kommunerna drar i manga fall en tydlig skiljelinje mellan att & ena sidan
salja till en privat aktor for fortsatt uthyrning och a andra sidan omvandla
till bostadsrétt. Dessa handlingsmajligheter verkar inte ses som alternativ
till varandra utan det &r oftast bara endera som varit aktuell. Detta ar tyd-
ligast nér det géller bostadsréttsomvandlingar. | de fall man har genomfort
omvandlingar, sa har fragan om att salja till privat aktor inte varit nagot
alternativ som 6verhuvudtaget diskuterats — det var helt enkelt inte det man
var ute efter. Bland de 12 kommuner dar det har varit aktuellt med for-
saljningar till bostadsrattsféreningar svarar atta ett tydligt ja pa fragan om
det har varit viktigt att de aktuella bostaderna skulle omvandlas till bostads-
rétter. Ytterligare tva menar att det inte har varit avgorande, men forsta-
handsalternativet. Ett par kommunforetradare har poangterat att man far
béttre betalt nar man séljer till en bostadsrattsforening &n om man éverlater
till en privat fastighetsagare.

Bland de 16 kommuner som déaremot har salt till en privat fastighetségare
ar det bara sex som menar att det har varit viktigt att de aktuella bostaderna
skulle forbli just hyresratter. 1 nagot fall innehaller kdpekontraktet en klau-
sul som sager att de salda bostaderna under en viss tid efter forséljningen
maste upplatas med hyresratt. En annan kommun menar att det hade viss
betydelse — man hade kunnat tanka sig viss omvandling, men inte av alla de
lagenheter som saldes. Manga ganger har det inte varit realistiskt att tanka
sig en omvandling. | ett par fall har man forst prévat mojligheten att om-
vandla, men kommit fram till att det inte funnits nagot intresse fran de bo-
endes sida.

Det finns dock exempel pa kommuner som jobbar pa "tva fronter”. Det
kommunala bostadsforetaget kan ha ett uppdrag att sélja lagenheter, som da
i forsta hand ska erbjudas till de boende. Skulle det inte finnas nagot intres-
se fran deras sida kan det bli aktuellt med en privat kopare. Det finns aven
exempel pa kommuner vars syfte ar att salja lagenheter saval till de boende
for omvandling som till privata aktorer for fortsatt uthyrning. Detta svarar
da mot tva skilda mal; dels att erbjuda enskilda kommuninvanare mojlig-
heten att kopa sin egen bostad och dels att fa in fler hyresrattsaktorer i
kommunen eller stadsdelen.

Vasteras uppger att de kontinuerligt har salt av lagenheter for att fa in nya
aktorer med “ett langsiktigt intresse i kommunens utveckling”. Men efter
valet har denna forséljningsstrategi fordndrats och numera prioriterar man i
stéllet omvandling till bostadsratt.

| Stockholm har man gatt ut med erbjudande till samtliga hyresgaster i
allmannyttan om att fa ombilda till bostadsratt. Parallellt med detta har man
genomfort forséljningar till privata fastighetsagare av allménnyttiga bo-
stadsbestand i vissa utpekade stadsdelar, dar man bedémt att det inte funnits
intresse for ombildning.

| Upplands Vasby konstaterade kommunfullmaktige for cirka sex ar se-
dan att bostadshestandet i kommunen var att betrakta som ensidigt, med en
tyngdpunkt pa hyresratter, varav en stor andel agdes av det kommunala
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bostadsforetaget. Fragan om forsaljningar konkretiserades under 2007, da
kommunfullméktige formulerade ett tudelat uppdrag i dgardirektiven till det
kommunala bostadsforetaget; dels skulle en viss andel av bestandet 6verla-
tas till en annan fastighetsforvaltare och dels skulle féretaget méjliggora for
hyresgasterna att forvarva sin bostad.

Fordelningen i utgangslaget knappast avgorande

Ibland finns det en uppenbar koppling mellan allmannyttans faktiska mark-
nadsandel i kommunen och den politik som fors nar det géller forséljningar,
som i exemplet med Upplands Vashy ovan. Men det ar ocksa tydligt att
manga kommuner resonerar pa helt annat satt, &ven om fordelningen 6ver
agarkategorier och upplatelseformer i utgangslaget ar liknande. Det &r
sjalvklart ocksa s att forutsattningarna i ovrigt styr vad kommunen har for
mojligheter att paverka denna fordelning.

I riket som helhet hade allméannyttan 2007 ca 45 procent av hyresmark-
naden. | de kommuner som har sagt sig vilja minska allménnyttans domi-
nans har allmannyttan statt for allt ifran ca 20 till Gver 90 procent av hyres-
marknaden. En del kommuner har kommenterat allménnyttans marknads-
andel vid intervjuerna.

Enligt var intervjuperson i Pitea bor allmannyttan ha 40-50 procent av hy-
resmarknaden. | och med forsaljningarna hamnade man dér pa 47 procent,
nagot som man sager sig vara nojd med.

I Sundbyberg, dar tre fjardedelar av alla bostader ar hyreslagenheter och
allméannyttan star for ca 70 procent av denna sektor, har man dnda inte an-
gett att man har velat minska allmannyttans dominans som ett skal for sitt
beslut om att avyttra en del av bestandet. Dar har det istallet formulerats ett
krav pa att andelen hyresratt inte far underskrida 25 procent i nagon stads-
del.

Fordelningen éver upplatelseformer ar en fraga som tycks vara annu mer
pa tapeten i kommunerna. | Vasteras siktar man pa en i stort sett jamn for-
delning mellan upplatelseformerna hyresréatt, bostadsratt och egnahem pa
kommunniva. Upplands Vasby namner samma fordelning som mer nor-
mal” &n deras nuvarande, med ca 50 procent hyresratter. Sodertalje har ett
mal pd minst 20 procent vardera av alla upplatelseformer i alla bostadsom-
raden. | riket som helhet &r fordelningen éver upplatelseformer, enligt
SCB:s skattning for ar 2007°, i genomsnitt 44 procent hyresrétter, 18 pro-
cent bostadsratter och 38 procent &ganderatter.

I manga kommuner finns det en stravan efter att 6ka andelen bostads-
ratter, men det finns inte nagot klart samband mellan denna stravan och
fordelningen 6ver upplatelseformer i utgangslaget. | de kommuner som har
fattat beslut om att omvandla allmannyttiga hyresratter till bostadsratt varie-
rar andelen bostadsratt pa kommunniva fran uppskattningsvis 10 till 34
procent. Allménnyttans andel av hyresmarknaden varierar mellan 17 och 91
procent.

| Varnamo var man valdigt noga med att de bostader som saldes skulle
forbli hyresratter. Detta trots att de boende i det ena omradet ville ombilda.

® SCB gér arliga upprakningar av bostadsbestandet, i férhallande till hur det sig ut vid
Folk- och bostadsrikningen 1990, pa basis av uppgifter om nyproduktion, rivningar och
andra kanda forandringar. Uppgifterna om antalet lagenheter som omvandlats fran hyres-
rétt till bostadsréatt ar dock osékra.
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Man har visserligen inte mer an 11 procent bostadsratter i kommunen men
man anser att fler hyresratter behdvs for att sékerstalla rorligheten pa bo-
stadsmarknaden.

| Horby utgor bostadsratterna endast fem procent av bostadsbestandet i
kommunen, men dar har det inte varit aktuellt att omvandla allménnyttiga
hyresratter till bostadsratt eftersom incitamenten att kdpa sin bostad saknas
bland de boende. Atvidaberg, som har ca 8 procent bostadsrétter, vittnar om
samma sak. | dessa kommuner &r det tydligt att det ar andra forutsattningar
som &r avgorande for vilka beslut som tas nér det galler allméannyttans
framtid.

Hittills 12 000 lagenheter i Stockholm

| Stockholms stad har som framgatt forsaljningarna av allmannyttiga bosta-
der varit av betydligt stérre omfattning &n i andra kommuner. Under 2007
och 2008 har ca 6 000 lagenheter 6verlatits till privata hyresvérdar och ca

6 800 lagenheter har ombildats till bostadsratt. Detta har skett som en direkt
foljd av ett maktskifte i kommunen, genom att den nuvarande majoriteten
gick till val pa att genomfora forsaljningar av allmannyttiga bostader i stor
skala. Det a&r mojligt att en del av de genomférda forsaljningarna hade varit
mojliga att genomfora dven om tillstandsplikten funnits kvar. Men nar det
galler innerstaden hade lansstyrelsen redan under tillstandsplikten betydan-
de svarigheter att hitta jamforbara lagenheter och det blev avslag pa flera
ansokningar. Darfor &r det inte sannolikt att lansstyrelsen och i forlangning-
en Boverket hade kunnat ge tillstand till fler forséljningar i Stockholms
innerstad och det ar tveksamt aven nar det géller narfororterna. | Stockholm
kan man alltsa saga att upphavandet av tillstandsplikten har haft betydelse.

Forsaljningar till privata hyresvardar i Stockholm

Forsaljningarna till privata fastighetségare har gallt ytterfororter och be-
stand i bostadsomraden dar allméannyttan dominerat. Ett av omradena sak-
nade helt privata hyresvardar innan. Syftet har varit att fa in fler fastig-
hetsdgare i omraden med stark dominans av allmannyttan. | dessa omraden
har det inte funnits nagot intresse for omvandling till bostadsratt. Under
2009 planeras inte nagra ytterligare forsaljningar av den har typen.

Forsaljningarna har genomforts efter anbudsforfarande till Wallfast, Stena
Fastigheter, Ikano Fastigheter, Einar Mattson och Primula Fastigheter. Det
fanns ett starkt krav pa att kdparna skulle vara langsiktiga forvaltare och att
de skulle vara beredda att bidra aktivt till utvecklingen av bostadsomradet.
Samtliga kdpare hade redan hyresfastigheter i Stockholm.

Omvandling till bostadsrétt i Stockholm

Hdosten 2006 gick det ut ett generellt erbjudande till alla hyresgaster i all-
mannyttiga bostader i Stockholm att bilda bostadsrattsféreningar och ta
oOver sina fastigheter. Det huvudsakliga skalet till ombildningarna var ett
stallningstagande fran den politiska majoriteten att lata de hyresgaster som
sa onskade ombilda till bostadsratt. Erbjudande ledde till att intressean-
malningar har kommit in fran foreningar omfattande 41 000 lagenheter
t.0.m. januari 2009. Det fanns bostadsrétter i alla berérda bostadsomraden
tidigare, men i en del relativt fa.
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Erbjudandet om att ombilda atertogs delvis den sista oktober 2008, da man
beslot att inte ta emot fler intresseanmélningar fran boende i innerstaden
eller i narfororterna Liljeholmen och Arsta. Vid det laget hade emellertid
intresseanmalningar redan kommit in fran 2/3 av hyresgasterna i innersta-
den och frdn ¥ av dem i Liljeholmen och Arsta. Méjligheterna att Iamna in
en intresseanmalan om att fa kopa sina bostader star fortfarande Gppen i
andra delar av staden och fran kommunens sida férvantar man sig att det
kommer in fler intresseanmalningar fran foreningar i ytterstadsomraden
under 2009.

De 6 800 ombildningarna under 2007 och 2008 férdelade sig med 38
procent i innerstaden och 31 procent vardera i narforort och ytterstad.

I borjan av 2009 ligger intresseanmaélningar inne for ca 27 000 l&genhe-
ter, varav narmare halften i ytterstaden, en tredjedel i innerstaden och bortat
en femtedel i narforort. Det ar ytterst osakert hur manga av dessa som
kommer att leda till ombildning. Marknadspriserna har sjunkit men det
kommer inte att goras nagra omvarderingar av fastigheterna till foljd av
detta, vilket gor att hyresgésterna kan ha vissa svarigheter att fa finansie-
ring. Den 6kande arbetslésheten spelar ocksa roll. A andra sidan gar rantor-
na ner, vilket skulle kunna éka benégenheten att kdpa en bostad.

Annan installning i de bada andra storstaderna

Gateborg och Malma uppfyller inte kriterierna for att inga i intervjuurvalet
men vi har varit i kontakt med dem for att kunna jdmfora de tre storsta-
derna.

| Goteborgs stad omvandlades ar 2007-2008 totalt 450 lagenheter till bo-
stadsratt. Det gallde tva bostadsomraden i utkanten av kommunen. Fragan
om forsaljning har drivits som en politisk fraga fran bada blocken men till
skillnad fran oppositionspartierna motsétter sig den socialdemokratiska
majoriteten ombildningar i centrala eller halvcentrala lagen. Den framsta
anledningen till beslutet om forsaljning var att man ville fa storre variation i
upplatelseformerna i de utvalda bostadsomradena for att darigenom minska
segregationen och framja integration. Det var inte aktuellt att sélja dessa
bostadsbestand till en privat hyresvérd — fragan géllde ombildning.

De nuvarande dgardirektiven medger fler ombildningar. Om det finns in-
tresse fran de boende ska bolaget kunna medverka till en omvandling, men
som namnts galler det i praktiken bara ytteromraden. Man far manga pro-
paer fran de boende i centrala lagen men de far avslag.

| Malmo stad har det inte varit aktuellt med nagra forséljningar under pe-
rioden och inte framover heller. Dér ar fragan 6verhuvudtaget inte uppe till
diskussion.

Av vilka skal saljer man allmannyttiga
bostader?

Eftersom det annu &r for tidigt att saga nagot bestamt om vad forsélj-
ningarna har fatt for konsekvenser pa bostadsmarknaden i respektive kom-
mun ligger fokus i denna undersokning pa vad som var avsikten med for-
saljningen. Vad ville man uppna? En annan fraga ar i vilken utstrackning
beslutet om forséljning i dessa kommuner var en direkt foljd av att till-
standsplikten upphavdes.
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Varierande orsaker till férséaljningarna

Foretradarna for kommunerna tillfragades om vilket som var det huvudsak-
liga skalet bakom beslutet om forséljning. Det mest slaende &r att det ar ett
sa brett spektrum av vitt skilda orsaker som anges. Fyra exempel kan fa
illustrera detta:

Tranas har under perioden salt lagenheter i tva bostadsomraden. | det
storre av omradena forelag ett omfattande behov av underhall och reno-
vering, som man hade svart att finansiera. Det andra omradet ligger perifert
och har varit svart att fa uthyrt. Genom forsaljningen ville man bland annat
fa till stand en upprustning av det bestand som salts samt en effektivisering
av forvaltningen.

I M6Indal har tre olika forsaljningar varit aktuella under perioden. Den
storsta av dem avser 250 bostader i ett bestand, som nu &r pa vag att séljas
till en privat hyresvérd. Upprinnelsen var att kommunen skulle omdana
centrumet och behdvde 16sa ut en fastighetsagare dar. Denne var angeldgen
om att fortsétta som fastighetsagare i kommunen och éverenskommelsen
blev darfor att han fick 6verta det aktuella bestandet fran det kommunala
bolaget.

| Sodertalje har erbjudande om att kdpa den egna bostaden gatt ut till de
boende i vissa utpekade omraden, som domineras av hyresratt. Det fanns
enligt var intervjuperson tva huvudanledningar till beslutet om forsaljning:
de borgerliga partierna ville av ideologiska skél minska hyresratten, medan
s, v .och mp ville uppna storre variation i upplatelseformer. Det finns en
politisk enighet kring malet att det ska finnas minst 20 procent av vardera
upplatelseformen, hyresréatt, bostadsratt respektive dganderatt i alla bo-
stadsomraden.

| Huddinge papekar man att man inte driver fragan om forséljningar i na-
got bestamt syfte utan att det handlar om att man fran kommunens vill ha
en 6ppen installning gentemot dem som &r intresserade av att kdpa sin bo-
stad.

Antingen ekonomiska eller bostadspolitiska skal

Nagot forenklat kan man siga att tva grupper av kommuner utkristalliseras;
de som uppger att férsaljningarna hade huvudsakligen ekonomiska grunder
och de som menade att mer bostadspolitiska eller ideologiska motiv varit
styrande. Av de intervjuade kommunerna har ungefar halften angett vad vi
skulle vilja beteckna som ett bostadspolitiskt eller ideologiskt huvudmotiv,
medan andra halften har angett i grunden ekonomiska motiv. Nagra fa
kommuner har angett bade och, medan omstandigheterna kring forsalj-
ningarna i Mdlndal var sa specifika att de inte kan sagas stimma in pa na-
gotdera alternativet.

Bland de angivna skél som har Klassificeras som bostadspolitiska mérks
formuleringar kopplade till allmé&nnyttans eller hyresrattens dominans och
en 6nskan om storre variation i upplatelseformer. Har aterfinns dven skal
som "man ska ha mojlighet att dga sin bostad” och "bostadsférvaltning hor
inte till kommunens karnverksamhet”. De kommuner som har sélt av eko-
nomiska skél pratar i stallet om forsaljningarna som en majlighet att mota
kostsamma renoverings- och underhallsbehov eller fa till stdnd nyproduk-
tion, men ocksa som ett sétt att konsolidera en anstrangd och lanetyngd
ekonomi eller starka allmannyttan infér kommande lagkonjunktur.
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Ofta fler bidragande orsaker till avyttringen

Intervjupersonerna fick &ven kommentera en lista med tankbara skal for
forséljning av allmannyttiga bostader. Avsikten var att 6ka jamforbarheten
och fanga upp eventuella andra starkt bidragande orsaker till beslutet. Ta-
bellen nedan visar hur manga kommuner som har instamt i att respektive
alternativ spelat en vésentlig roll i deras kommun.

Tabell 3. Skal som spelade en vasentlig roll for beslutet om forséljning

Antal
kommuner
Forbattra bostadsforetagets ekonomi 12
Forbattra kommunens ekonomi 4
Méjliggora nyproduktion for det kommunala bostadsforetaget 13
Ge battre ekonomiskt utrymme for det kommunala
bostadsforetaget att klara underhall och upprustning 10

Fa till stand ett battre underhall eller en upprustning i de bestdnd som salts 3

Effektivisera férvaltningen 5
Minska allmannyttans dominans 10
Uppna storre variation i upplatelseformer 10
Minska segregationen 5
Framja integrationen 5
Ideologiska skal 11

Manga saljer for att finansiera nyproduktion eller underhall

I sammanstélliningen ovan mérks bostadsforetagets ekonomiska situation
som en viktig faktor. Manga kommuner som anger ekonomiska orsaker till
avyttringen kopplar detta till specifika syften, som mojliggérande av nypro-
duktion eller finansiering av underhall och upprustning, vilket ocksa fram-
gar av tabellen.

| Horby &r t.ex. intakterna fran forsaljningen vikta for nyproduktion av
hyreslagenheter. Aven i Varnamo, Munkedal, Viasteras och Norrtélje var ett
huvudsakligt skal till forsaljningarna att man skulle méjliggéra nypro-
duktion for det kommunala bostadsféretaget. | Lomma hoppas man istéllet
fa till stdnd nyproduktion genom den privata aktor som nu har tagit 6ver det
kommunala best&ndet. S skedde i Are, dar képaren byggde ytterligare ett
hyreshus.

Tio kommuner har angett att man genom forséljningen ville skapa battre
ekonomiskt utrymme for det kommunala bostadsforetaget att klara under-
hall och upprustning Nagra kommuner har valt att géra sig av med bostads-
omraden dar behoven av underhall och renovering &r sérskilt stora. Det
forekommer ocksa, men mer sallan, att det uttalade syftet med Gverlatelsen
varit att man velat fa till stand en upprustning genom att 6verlata fastig-
heterna till en privat aktor, eller att man velat effektivisera forvaltningen.
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Uthyrningssvarigheter och den kommunala ekonomin kan spela roll

I kommuner med vikande befolkningsunderlag kan det ocksa finnas en
stravan att gora sig av med svaruthyrda delar av bostadsbestandet. Intervju-
personen i Pitea uppger att man har salt for att starka allmannyttan infor
kommande lagkonjunktur. Under forra krisen hade man manga tomma
lagenheter i just de bostadsomraden som nu har salts. Det skulle alltsa inte
saljas nagra lagenheter i centrum utan bara i de bostadsomraden dar man
tidigare haft problem med tomma lagenheter.

I nagra fall kopplar man forséljningarna direkt till kommunens ekono-
miska situation — i ett fall var detta det huvudsakliga skélet for avyttringen.
Ett par av de intervjuade papekade att, &ven om de inte ville séga att detta
var nagon direkt orsak, sa raknade man med att kommunens ekonomi indi-
rekt och pa sikt skulle forbattras genom forsaljningen.

Aven vanligt att man anlagger bostadspolitiska aspekter

Stravan efter att uppna storre variation i upplatelseformer &r en viktig ideo-
logisk fraga i flera kommuner, oavsett politisk majoritet. M6jligen argu-
menterar man utifran lite olika perspektiv. En hel del kommunforetradare
uttrycker det som att man vill minska allménnyttans dominans.

Det var inte mer &n fem kommuner som uppgav att stravan efter att mins-
ka segregationen eller att framja integration hade spelat en avgdrande roll
for beslutet om forsaljning. Det var samma kommuner som svarade jakande
pa bada dessa fragor och de skilde inte pa dessa aspekter.

Sa manga som hélften av kommunforetradarna menar att ideologiska skal
har haft en avgdrande betydelse for beslutet om forséljning i deras kom-
mun.

Upphéavandet av tillstandsplikten ofta inte avgorande

De intervjuade kommunerna har sjalva fatt ange om tillstandspliktens av-
skaffande hade nagon avgorande betydelse for beslutet om forsaljning. I de
flesta fall var svaret nej, men cirka en tredjedel av kommunerna svarade ja.
Det &r omgjligt att med sékerhet sdga om de aktuella férséljningarna hade
gatt igenom om tillstandsplikten fortsatt hade gallt. Tillstandspliktens av-
skaffande har definitivt haft betydelse i de tva fall, Atvidaberg och Lomma,
dar hela det allmannyttiga bestandet har salts, samt viss betydelse i Stock-
holms stad.

Flera intervjupersoner har uppgett att man kénde till att beslutet om till-
standspliktens avskaffande var pa gang och i ett par fall hade man invantat
detta beslut, eftersom det skulle géra det lattare att driva igenom forsélj-
ningen. Att behdva ga via lansstyrelsen sag en del som ett hinder och de
nya forutsattningarna innebar, tyckte man, saval mindre osékerhet som
tidsvinster. Ett par kommuner uttrycker det som att det var viktigt att "be-
slutet var deras eget”.

Ett par kommunforetrédare lyfte &ven betydelsen av upphéavandet av till-
standsplikten som uttryck for regeringens viljeinriktning och signal till
kommunfullméktige. Nagon papekade att a&ven om det inte var avgorande i
det har fallet, s kan avskaffandet av tillstandsplikten komma att fa bety-
delse for kommunen pa sikt.
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Beslutet behover inte aterspeglas i agardirektiven

Intervjupersonerna fick dven svara pa fragan om &dgardirektiven hade and-
rats som en direkt foljd av att tillstandsplikten avskaffades. Inte i ndgon
kommun var detta fallet.

Agardirektiven medger manga ganger forsaljning. 1 en handfull kom-
muner &r detta generellt formulerat sa att foretaget, som en del av verksam-
heten, kan forvdrva och avyttra bostader, men normalt sett kravs beslut i
kommunfullmaktige.

I en del kommuner innehaller &gardirektiven ett uttalat uppdrag till bo-
stadsforetaget att sélja bostéder. Ibland &r uppdraget &ven specificerat, t.ex.
till att en viss andel av bestandet ska avyttras och ibland pekas sarskilda
omraden ut. Men i de flesta fall &r uppdraget mer generellt uttryckt, t.ex. att
bostadsforetaget ska méjliggora for de boende att kdpa sin bostad.

| flera kommuner finns en politisk ambition att sélja framforallt — eller
enbart — i bostadsomraden som domineras av hyresratter. Sollentuna ar pa
vag att dndra i sina agardirektiv sa att erbjudandet om att f& omvandla till
bostadsratt, som idag riktar sig till “alla som vill”, bara ska vara 6ppen for
dem som bor i omraden som domineras av hyresrétt.

| gardirektiven till de kommunala bostadsforetagen forekommer &ven
riktlinjer for hur litet det allmannyttiga bestandet far bli — i kommunen som
helhet eller pa omradesniva. | Vasteras har man infort begransningar i syfte
att sékerstélla att det finns kommunala hyreslagenheter i de centrala delar-
na; har ar exempelvis fastigheter som ar yngre &n tio ar undantagna och far
inte saljas.

Paverkas konkurrensen pa den lokala
bostadsmarknaden?

I den man forsaljningar av allmannyttiga bostadsbestand innebar att det
kommer in nya aktorer pa den lokala bostadsmarknaden skulle man kunna
hévda att konkurrensen 6kar. Men detta resonemang galler bara om fastig-
heterna séljs till en privat hyresvard och inte vid omvandling till bostads-
ratt. Det &r knappast meningsfullt att i det har avseendet tala om en bo-
stadsrattsférening som en ny konkurrerande aktor pa bostadsmarknaden.
Men aven i de fall bostaderna 6verlats till en bostadsrattsforening skulle
man majligen kunna séga att konkurrensen pa hyresmarknaden forbattras
bara genom att allménnyttan minskar sin andel, forutsatt att allménnyttan ar
en dominerande aktor. Vi har hér valt att se hela kommunen som en lokal
bostadsmarknad.

Manga férséaljningar har inneburit nya aktérer p& hyresmarknaden

Vi fragade kommunerna om kdparen i fraga var verksam i kommunen se-
dan tidigare. | hélften av de sexton kommuner som har salt till privata fas-
tighetségare har forsaljningarna inneburit att en ny aktér har kommit in pa
den lokala bostadsmarknaden.

Exklusive forsaljningarna i Stockholm galler detta i fraga om narmare 60
procent av de ca 5 500 lagenheter som under 2007-2008 saldes till privata
hyresvardar. | Stockholm, dér fastigheter med sammanlagt ca 6 000 all-
mannyttiga lagenheter verlatits till privata fastighetsagare var det inte i
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nagot fall fraga om en ny aktor pa hyresmarknaden i staden. Daremot fick
man in aktorer som var nya i respektive bostadsomrade eller stadsdel, vilket
kanske ar en mer relevant fraga i en storstad.

Det ar alltsa ganska vanligt att man far in en ny aktor pa hyresmarknaden
vid forséljning av allmannyttiga bostader — lika vanligt som att man inte far
det. Men for kommunerna sjalva var detta att fa in en ny aktor i kommunen
vanligen inte ndgot som man sarskilt vinnlade sig om. Det kan i och for sig
ha funnits en stravan att “minska allméannyttans dominans”, men nar det
kom till att traffa avtal om Gverlatelse var man i allmanhet mer angelagen
om att koparen skulle vara en langsiktig aktor, vilket i stallet kunde leda till
att man prioriterade fastighetsagare som man kande till. | Atvidaberg, dar
man salde hela bestandet, tyckte man att det var ett starkt argument att ko-
paren hade ”lokal anknytning”.

I tva fall har forséljningarna inneburit att man inte langre har kvar all-
méannyttan som aktor pa den lokala bostadsmarknaden. | det ena fallet var
den fastighetsdgare som 6vertog allmannyttans bestand ny i kommunen,
varfor man skulle kunna havda att forsaljningen varken gjorde till eller fran
nar det galler antalet konkurrerande aktorer pa hyresmarknaden. | det andra
fallet var kbparen daremot sedan tidigare verksam i flera stadsdelar, och
dennes forvarv av allmannyttans bestand gjorde da att konkurrensen pa
hyresmarknaden i stéllet minskade.

Fortsatt uppfoljning av effekter pa konkurrensen

Var oversikt ovan ger en ytterst grund bild av vilken inverkan genomfarda
forsaljningar har haft pa konkurrensen pa bostadsmarknaden i berérda
kommuner. Den tar t.ex. inte hansyn till att utgangslaget sett valdigt olika ut
i kommunerna. Pa sina hall ar allmannyttan helt dominerande pé hyres-
marknaden medan den i andra kommuner stér for en ytterst begransad del
av hyresbostaderna. Hur férdelningen ser ut mellan olika privata fastighets-
agare ar ocksa en relevant aspekt nar det galler hur man vérderar intradet av
en ny aktor pa hyresmarknaden.

Boverket ger i en separat studie’ en 6verblick 6ver konkurrensférhallan-
dena pa bostadsmarknaden i 14 typkommuner. Det géller dels hur fordel-
ningen Gver upplatelseformer och allmannyttans andel av hyresmarknaden
har forandrats mellan aren 1990 och 2007, dels utvecklingen av marknads-
koncentrationen pa hyresmarknaden samt av &garstrukturen inom den pri-
vata hyressektorn for atta av kommunerna med nedslag aren 2000, 2004
och 2008. En motsvarande studie pa "vara” kommuner skulle, for att bli
meningsfull i forhallande till tillstandsplikten avse utvecklingen efter 1 juli
2007.

Slutligen ar det egentligen inte konkurrensférhallandena i sig som ar in-
tressanta. Konkurrens, i bemarkelsen att det finns manga olika aktorer som
konkurrerar pa samma marknad, maste ses som ett medel snarare an ett mal
i sig. Ur ett bostadspolitiskt perspektiv ar det mer relevant att forsdka folja
upp om den eventuellt 6kade konkurrensen fatt positiva effekter for de bo-
ende, i form av lagre hyror eller hogre kvalitet i boendet.

" Konkurrens pa bostadsmarknaden — en dverblick i 14 kommuner, Boverket februari
20009.
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Paverkas valmojligheterna for de
bostadssdkande?

I s& gott som alla kommuner finns det i kommunen som helhet redan moj-
ligheter for de bostadssokande att vélja mellan olika upplatelseformer, lik-
som mellan privat och allménnyttig hyresratt. Men i enskilda kommun-
delar, stadsdelar eller bostadsomraden kan det saknas sadana valmajlig-
heter, t.ex. genom att omradet helt domineras av hyresbostader eller av
allmannyttiga bostader. Om en forséljning av allménnyttiga bostader leder
till att det i det aktuella bostadsomradet eller stadsdelen kommer in bo-
stadsrattslagenheter eller privata fastighetségare skulle man kunna havda att
valmdgjligheterna for de bostadssdkande dkar. Men déremot inte om forsalj-
ningarna leder till att det sedan inte langre finns nagra allmannyttiga lagen-
heter alls i bostadsomradet eller kanske inga hyresratter 6verhuvudtaget.

Till skillnad mot effekterna av nyproduktion ar det har fraga om kon-
sekvenser pa langre sikt for de bostadssckande, eftersom det till en borjan
inte frigors nagra bostader med den nya upplatelseformen eller fastighets-
agaren i omradet. Lagenheterna ar ju normalt sett redan bebodda vid for-
séljningen.

Nar det galler dem som bor i de lagenheter som avyttras, paverkas inte
valmajligheterna i nagon sjalvklar riktning. M6jligen kan man saga att
valmajligheterna okar for hushall som i utgangslaget onskar byta upp-
latelseform respektive hellre vill bo hos en privat fastighetsagare. De beho-
ver da inte flytta for att kunna realisera detta 6nskemal. For 6vriga ar det
snarare sa att valmajligheterna minskar — de har ju inte langre majlighet att
bo kvar inom allméannyttan, utan att behdva flytta. Detta kan vara ett pro-
blem, i synnerhet for hushall som inte har ekonomiska méjligheter att kdpa
sin lagenhet vid en ombildning till bostadsratt. Deras val star mellan att
flytta eller bo kvar med bostadsrattsforeningen som hyresvard, vilket troli-
gen inte upplevs som 6kade valmdjligheter.

Forsaljningarna kan fa effekt p& valmojligheterna

Intervjuerna med kommunstyrelseordférandena tyder inte pa nagra dra-
matiska foréndringar nér det géller valmojligheterna mellan hyresratt och
bostadsratt, eller mellan privat och allmannyttig hyresratt i berdrda stads-
delar och bostadsomraden. | de flesta fall fanns redan dessa valmajligheter
inom stadsdelen, men forséljningarna kan manga ganger leda till en att
tillgdngen pa en tidigare underrepresenterad boendeform okar.

Stravan efter att 6ka utbudet av bostadsrétter i hyreshusomraden

Nar det galler omvandlingar till bostadsratt kan man konstatera att det bara
ar i Lidingd som detta har medfort att bostadsrétten inférdes som helt ny
upplatelseform i en stadsdel. Men i Sollentuna och Huddinge fanns det bara
ett mindre antal bostadsrétter i de stadsdelar d&r omvandlingar har genom-
forts. Det galler ocksa vissa av de omraden som omvandlats i Stockholm. |
de 6vriga fyra kommuner som har genomfért omvandlingar fanns det dar-
emot redan bostadsratter i de berérda omradena.

Nar det géller en del av de omvandlingar som annu ar pa planerings-
stadiet, t.ex. i Sundbyberg och Upplands Vasby kan omvandlingarna inne-
bdra att forekomsten av bostadsrétter i berorda stadsdelar 6kar markant. |



32

Fritt fram att salja allmannyttan

Partille skulle de planerade forséljningarna medfora att bostadsratten infor-
des i tva bostadsomraden dar den inte funnits tidigare.

Intervjuerna tyder pa att manga kommuner arbetar utifran ett langsiktigt
mal att omvandla allméannyttiga hyresratter till bostadsréatt i stadsdelar som
saknar eller har mycket lite av den upplatelseformen. | Partille forsoker man
skapa Okade valmojligheter genom att i dgardirektiven uppdra at det kom-
munala bostadsforetaget att medverka till ombildning av i genomsnitt 100
lagenheter per ar och samtidigt bygga i genomsnitt 25 nya lagenheter per
ar. Strategin &r att salja i omraden dar hyresratten &r en dominerande uppla-
telseform och bygga nytt i omraden dar hyresratten ar mindre vanlig.

I Sundbyberg har man forsokt sakra valmojligheterna for de bostads-
sbkande genom att i agardirektiven till det kommunala bostadsféretaget
skriva in att det ska finnas olika upplatelseformer i alla stadsdelar, och i
linje med det ska foretaget arbeta for att ingen av upplatelseformerna hyres-
ratt respektive bostadsratt ska understiga 25 procent i nagon stadsdel. Detta
kan sakerstallas genom saval forsaljningar, som forvarv och nyproduktion.

Men intervjuerna visar ocksa att sadana strategier i manga fall inte har
gatt att realisera. Brist pa intresse for omvandling fran de boendes sida samt
att de boende i de aktuella omradena inte alltid har fatt 1an, anges som orsa-
ker.

Valmojlighet mellan privat eller allméannyttig hyresvard?

Det kan ifragasattas om de bostadssckande faster stor vikt vid om hyres-
vérden dr ett kommunalt bostadsforetag eller en privat fastighetségare. Den
valmajligheten spelar formodligen ganska liten roll i forhallande till sadant
som upplatelseform, lage, storlek, planlosning och inte minst hyra. Men vi
valde &nda att ta in uppgifter d&ven om detta vid intervjuerna.

I sex av de sexton kommuner dar man salt eller star i begrepp att sélja till
privata fastighetsagare infors privat hyresrétt i stadsdelar dér sadana tidi-
gare inte fanns. Men i en av kommunerna innebar forséljningen att allmén-
nyttan helt forsvann i tva stadsdelar, och valet att bo i allmannyttan finns
alltsd nu langre inte kvar dar.

| de flesta av dessa kommuner fanns ddremot redan detta alternativ inom
stadsdelen eller bostadsomradet och valmajligheterna kan déarfor knappast
sagas ha paverkats patagligt, aven om det kan ha skett en férskjutning i pro-
portionerna mellan dgarkategorierna.

| Lomma och Atvidaberg innebar forsaljningarna att det nu inte langre
finns nagra allmannyttiga bostader éverhuvudtaget att tillga i dessa kom-
muner, vilket maste anses minska valmajligheterna for de bostadssokande
dar.

Ibland paverkas valmojligheterna pa annat satt

I Munkedal vill man sélja delar av det allmannyttiga bestandet for att sedan
genom nyproduktion kunna tillgodose ett behov av seniorldgenheter i kom-
munen. Forséljningarna skulle ge ekonomi for detta och darmed kunna
sagas leda till att valmojligheterna for kommuninvanarna 6kar genom ett
tillskott av denna boendeform.

Detsamma skulle kunna ségas om V&rnamo, dar syftet med forsalj-
ningarna har varit att bostadsforetaget ska kunna fungera som motor och
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fornyare av bostadsbestandet. Bland annat har ett miljévanligt passivhus®
byggts och nu tittar man pa kooperativ hyresratt. Man ser det aven som
viktigt att kunna se till att det byggs dér inte marknaden gor det, t.ex. i mer
perifera omraden.

Fortsatt uppfoéljning av effekter p& valmojligheterna

En fortsatt uppf6ljning borde omfatta hur férdelningen framférallt mellan
olika upplatelseformer ser ut fore och efter genomfarda forsaljningar i be-
rorda bostadsomraden och stadsdelar.

Ett problem har ar att det inte finns nagon tillforlitlig statistik ver antalet
lagenheter med bostadsratt. Nar det géller 6kningen av antalet bostadsrétter
till foljd av omvandlingar, sa bygger skattningarna fran SCB pa uppgifter
om den sammanlagda arean i de fastigheter som ombildats sedan den senas-
te Folk- och bostadsrakningen 1990. En studie av fordelningen mellan hy-
res- och bostadsratt pa stadsdelsniva forutsatter alltsa att man kan fa mer
exakta uppgifter fran respektive kommun.

Aven om denna faktor nog séllan 4r avgérande for de bostadssékande kan
det vara relevant att ocksa titta pa fordelningen mellan olika dgarkategorier
pa hyresmarknaden. Men da inte bara allmannyttiga kontra privata fastig-
hetségare utan ocksa hur agarstrukturen ser ut pa privata sidan vad avser
foretagens storlek och typ av fastighetsagare. Den typen av fragor belyses i
Boverkets tidigare refererade studie® dver 14 typkommuner, som avser
utvecklingen fram till 2007. Som vi konstaterade i samband med diskussio-
nen rérande effekterna pa konkurrensen, skulle man for att kunna belysa
effekterna av upphavandet av tillstandsplikten behova titta pa utvecklingen
efter 1 juli 2007. Att det helst bor ske pa stadsdelsniva gor det mer kompli-
cerat.

Ett 6vergripande problem i det har sammanhanget ar att det blir svart att
vardera slutsatserna. Vara kontakter med kommunerna tyder pa att vad som
betraktas som forbattrade valmojligheter ar relativt och att olika kommuner
kan resonera pa valdigt olika sétt.

Paverkas segregationen i kommunen?

I den stundtals polariserade debatt som varit kring ombildning av allmén-
nyttiga bostader till bostadsratt har man ibland fran émse hall argumenterat
for respektive emot ombildningar for att det skulle motverka — eller tvértom
bidra till — segregationen i boendet.

Olika tankbara mekanismer

A ena sidan skulle ombildningar till bostadsratt kunna tankas bidra till att
minska segregationen, om de gors i socialt utsatta bostadsomraden och
atminstone pa sikt far resursstarka hushall att flytta dit. Eller att hushall vars
resurser Okar véljer att bo kvar, ndr de annars skulle ha valt att flytta dar-
ifran. Det har ocksa anforts att ombildningarna bidrar till att framja integra-
tionen i samhallet, om de leder till att hushall som inte annars skulle ha rad

8 passivhus ar vilisolerade byggnader som till stor del varms upp av den energi som
alstras fran manniskor och hushéllsapparater.

® Konkurrens pa bostadsmarknaden — en dverblick i 14 kommuner, Boverket februari
2009
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att kopa en bostad genom ombildningen far mojlighet att gora det. Det re-
sonemanget bygger pa ett antagande om att det ar ett tecken pa integration
om man dger sin bostad.

A andra sidan skulle ombildningar till bostadsratt ocksé kunna forstarka
segregationen, om de i stallet genomfors i innerstaderna eller i sérskilt at-
traktiva omraden och pa sikt bidrar till att tranga ut laginkomsthushall, som
inte kommer att ha rad att bosétta sig dar.

Ytterligare en aspekt ar att om allmannyttans bestand minskar skulle det i
forlangningen kunna leda till att resurssvaga hushall koncentreras antingen
till de kvarvarande delarna av allménnyttan, eller till vissa privata fastig-
hetségare, vilket skulle bidra till att 6ka boendesegregationen.

Eftersom den har typen av effekter uppstar forst pa lite sikt ar det annu
alldeles for tidigt att uttala sig om konsekvenserna av de omvandlingar som
agt rum efter avskaffandet av tillstandsplikten.

Vad sager forskningen?

Forskarna Lena Magnusson Turner och Roger Andersson har analyserat
konsekvenserna av de ombildningar till bostadsrétt som genomfordes i
Stockholm 1995-2002, alltsa fore inforandet av tillstandsplikten®®. Studien
avser saval allmannyttiga som privata hyresratter. De har framforallt intres-
serat sig for om den demografiska och socioekonomiska sammanséattningen
bland de boende i de ombildade fastigheterna har foérandrats fram till 2004,
jamfort med innan ombildningen och jamfért med staden som helhet. De
konstaterar att ombildningarna huvudsakligen skett i innerstaden, i de dldsta
och i de yngsta delarna av bestandet och i de mest attraktiva fastigheterna.
Deras slutsats &r att de som bor i de ombildade fastigheterna redan fore
ombildningen hade en bostadsrattsprofil”, dvs. de var mer resursstarka &n
den genomsnittlige hyresgasten i Stockholm. Under ombildningen och aren
darefter har omflyttningen forstarkt detta monster. Nytillkommande hushall
ar mer resursstarka nér det galler utbildning och inkomster. Andelen ut-
landsfodda var redan fore ombildningen 1ag och har inte forandrats, trots att
den okat i staden som helhet.

Varken guldlagen eller socialt utsatta bostadsomraden

Det har alltsa inte varit mojligt att belysa omvandlingarnas eventuella effek-
ter pa segregationen pa nagot konkret sétt, varken genom intervjuerna eller
pa annat sétt, men uppgifter om var i respektive kommun som om-
vandlingarna till bostadsratt har genomforts och i vilket syfte, visar om det
har funnits forutsattningar for nagon av de mekanismer som vi beskrivit
ovan. — Har da omvandlingarna agt rum i attraktiva stadsdelar eller snarare i
utsatta bostadsomraden?

De allra flesta av de kommuner som valt att omvandla delar av det all-
mannyttiga bostadsbestandet till bostadsratt uppger att detta sker i centrala
eller halvcentrala lagen, i vad man beddmer som attraktiva eller ”normala”
bostadsomraden. Om det ar sa att dessa bostadsomraden redan bebos av
forhallandevis resursstarka hushall, kan det alltsa finnas en risk att omvand-
lingarna pa sikt forstarker segregationen, om de leder till en ytterligare kon-
centration av resursstarka hushall i dessa omraden.

10 Magnusson och Andersson: Socioekonomiska och demografiska konsekvenser av
ombildningen av hyresratter till bostadsratter i Stockholms stad 1995-2004. IBF 2008
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Samtidigt ar det nagra intervjupersoner som uppger att omvandlingarna helt
eller delvis galler omraden som varken &r sarskilt attraktiva eller motsatsen,
eller lagen som varken &r att betrakta som centrala eller perifera. Det &r
mojligt att omvandlingar till bostadsratt kan bidra till att hoja statusen i
dessa bostadsomraden och kanske darigenom i nagon man paverka graden
av segregation i kommunen. | vilken riktning det i sa fall blir beror pa ut-
gangslaget i det enskilda fallet.

Det &r bara tva kommuner som talar om mindre attraktiva eller i viss
man utsatta” bostadsomraden, och det &r bara i den ena kommunen som de
aktuella forséljningarna faktiskt har kunnat realiseras. Ingen kommun har
uppgett att omvandlingar &r aktuella i vad man vill beteckna som perifera
lagen.

Det ser alltsa inte ut som om omvandlingarna generellt sett kommer att
kunna bidra till att minska boendesegregationen i berérda kommuner, ge-
nom att locka resursstarka hushall att flytta till eller bo kvar i de minst at-
traktiva bostadsomradena.

Det sammanlagda intrycket fran intervjuerna &r att de omvandlingar som
hittills genomforts varken har gallt guldldgen eller socialt utsatta bostads-
omraden. Det ror sig snarare om ganska attraktiva bostadsomraden i relativt
centrala lagen i kommunernas centralorter. Det ar alltsa inte ofta som nagon
av de ovan skisserade mekanismerna nar det géller inverkan pa boendeseg-
regationen ar tillampliga pa nagot sjalvklart satt.

I Stockholm, som intar en sérstéllning nar det géller omvandlingar till bo-
stadsrétt, har 38 procent av de ombildningar som genomforts sedan till-
standsplikten upphévdes gallt innerstaden och vardera 31 procent narforort
och ytterstad. Det gor att man knappast kan forvénta sig att de sammanlag-
da ombildningarna skulle kunna leda till minskad boendesegregation utan
snarare tvartom. Om andelen bostadsrétter 6kar mest i attraktiva delar av
staden, dar priserna ar hoga, bor detta — allt annat lika — bidra till en 6kad
atskillnad mellan resursstarka och resurssvaga hushall.

Som tidigare ndmnts har man nu satt en gréns for antalet ombildningar i
innerstaden och vissa nérfororter men éver hélften av de intresseanmal-
ningar som ligger inne for behandling avser innerstad eller narforort.

Malsattningar svara att na

I flera av kommunerna finns som tidigare ndmnts en uttalad énskan om att
fa till stand bostadsrattsomvandlingar i bostadsomraden som helt domineras
av hyresratt. Ofta ar detta kopplat till ett langsiktigt mal om att minska seg-
regationen. Flera kommuner vittnar dock om att sadana forsaljningar inte
har genomforts i dnskvard utstrackning, eftersom intresset for omvandling
varit svalt i den typen av bostadsomraden. | nagot fall lyfter man aven de
boendes svarigheter att fa 1an som en bidragande orsak. | vissa kommuner
innebdr detta att antalet férséljningar har blivit farre &n planerat, medan det
i andra kommuner innebdr att forsaljningar i stallet har genomfors i andra,
mer attraktiva omraden.

Fem kommuner — Upplands Vasby, Sollentuna, Stockholm, Vaxjé och
Partille — uppgav att malsattningar om minskad segregation och framjande
av integration spelat en vésentlig roll for forsaljningen. Men endast en av
dem uppger att det malet kommer att foljas upp i sarskild ordning. Dar
kommer fokus troligen att laggas pa forandringar i utbildningsnivan bland
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de boende, men man kommer daremot inte att folja upp vilka som flyttar till
eller fran de delar av bestandet som salts eller omvandlats. En generellt hog
omsdttning av befolkningen anges som orsak till denna prioritering.

Fortsatt uppféljning av konsekvenser fér segregationen

Tyvarr ar det ytterst fa kommuner som har angett att detta &r nagot man
kommer att folja upp och utvardera och det finns ingen officiell statistik
som skulle duga for en utvardering av om boendesegregationen okar eller
minskar till foljd av en omvandling av allménnyttiga hyresbostader till
bostadsrétt.

Eventuella effekter pa den socioekonomiska boendesegregationen skulle
kunna belysas genom pavisade forandringar i genomsnittlig disponibel
hushallsinkomst och utbildningsniva bland de boende i de delar av bostads-
bestandet som ombildats till bostadsratt. Men da behovs statistik om t.ex.
inkomster och transfereringar samt utbildningsniva och omflyttningar pa
fastighetsniva, dvs. den typ av statistik som Institutet for bostads- och ur-
banforskning (IBF) har utvecklat i sin forskningsdatabas Geosweden. Upp-
gifterna maste ocksa kunna sattas i relation till hur det ser ut i kommunen
som helhet och i andra delar av bostadsbestandet.

Det finns fler fragor med koppling till segregationsproblematiken, som
inte alls har belysts i denna rapport. En & om avyttring av allméannyttiga
bostader bidrar till 6kad segregation, genom att resurssvaga hushall kon-
centreras till andra delar av allménnyttan eller till vissa privata fastighets-
agare. | Atvidaberg, dar hela det allmannyttiga bostadsféretaget har salts,
overvagde man forst mojligheten att behalla en liten del av bestandet for
sociala andamal — t.ex. for att kunna erbjuda bostad till hushall med sér-
skilda behov eller problem. Man valde till sist att avsta, eftersom man inte
trodde att det skulle vara bra att samla dessa hushall i ett fatal aterstaende
kommunala hus.

Paverkas forutsattningarna for underhall och
modernisering?

Ocksa nar det géller effekter pa underhall och modernisering kan man tanka
sig olika mekanismer och konsekvenser av en avyttring.

Forsaljning av delar av det kommunala bostadsbestandet kan vara ett satt
att forbattra de ekonomiska forutsattningarna for bostadsforetaget att skota
underhallet av resterande del av bestandet. Inte minst med tanke pa de kost-
samma renoveringar som man star infor i manga av miljonprograms-
omradena, inklusive krav pa energisparatgarder, kan en avyttring av delar
av bestandet te sig som en ekonomiskt effektiv atgard.

Man skulle ocksa kunna tanka sig att forsaljningar i vissa fall kan ge ett
ekonomiskt utrymme for att genomfora mer omfattande ombyggnader i
bestandet — t.ex. satta in hiss dér det bor manga éldre personer. Eller for att
kopa in eller bygga nytt for att komplettera det befintliga bostadsbestandet
med den typ av lagenheter man saknar.

Nar det galler de delar som séljs &r ett tdnkbart scenario att en ny fastig-
hetsagare har storre mojligheter att satsa pa underhall och upprustning eller
modernisering. A andra sidan skulle en forsaljning ocksa kunna leda till
motsatsen, om den nye fastighetségaren inte har nagra sadana ambitioner
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eller kanske inte klarar av det. Det sistndmnda kan ocksa galla om det &r en
bostadsrattsforening som tar 6ver. Det kanske inte finns den kompetens
som behovs for att ta itu med behovlig upprustning. Det kan ocksa bli sa att
de boende till foljd av Gvertaget far okade boendekostnader och darfor &r
obenagna att dra pa sig ytterligare kostnader.

Intakterna gar ibland till upprustning

For tio av de 22 intervjuade kommunerna har ett avgorande skél till for-
séljningen varit att man ville forbéattra det ekonomiska utrymmet for under-
hall och upprustning av andra delar av det allmannyttiga bestandet. Avesta
angav detta som det huvudsakliga skélet bakom forséaljningen. Dér har re-
noveringsarbetet ocksa pabérjats. | Are sager man sig ha anvént en del av
forsaljningsintakterna for energisparatgarder, i Sundbyberg ar forsélj-
ningarna tankta att delvis finansiera ett omfattande renoveringsbehov, i
Munkedal &r en del medel fran forséljningen avsatta for att renovera en del
av lagenheterna i ett bestand som man pa sikt vill sélja och i Varnamo
kommer en mindre andel av forséaljningsintakterna att bekosta upprustning i
ett omrade med hog omflyttning.

| 6vriga kommuner talar man inte om nagra konkreta planer pa upprust-
ning och underhall, kopplade till forsaljningarna. Men en del av de interv-
juade menar att forutsattningarna att skéta underhall och upprustning gene-
rellt sett har forbattrats i och med kapitaltillskottet och nagon uttrycker det
som att processen kommer att paskyndas. En kommun papekar ocksa att
annu mer resurser frigors i och med att underhallsbehovet totalt sett mins-
kar tack vare forsaljningarna. En annan kommun menar att man tack vare
tidigare forsaljningar redan ligger bra till vad galler underhall och upprust-
ning.

Ibland saljs det bestand som behdver rustas upp

| Tranas var utgangspunkten i stéallet att man ville sélja en viss del av be-
standet for att darigenom fa till stand en upprustning av just det bostadsom-
radet, dar renoveringsbehoven var sa omfattande att det kommunala bo-
stadsforetaget inte ansag sig ha ekonomiska forutsattningar att klara av det.
Den nye agaren har ocksa paborjat en upprustning. Ytterligare tva av de
intervjuade kommunerna har angett detta som ett avgdrande skal bakom
beslutet om forsaljningen, och i det ena fallet, dar forsaljningen har hunnit
genomforas har man ocksa kunnat se effekter i form av en paborjad upp-
rustning genom den nye &garen. Ytterligare ndgon kommun uppgav visser-
ligen inte detta som ett avgdrande skal, men gjorde dnda bedémningen att
den aktuella kdparen skulle ha battre forutsattningar att utveckla fastig-
heterna, eftersom det rorde sig om ett féretag med “ekonomiska muskler”.

Ibland véljer man att gora sig av med bestand med sarskilt stora renove-
ringsbehov, helt enkelt for att man inte har rad med dem — "vi méktade inte
med det”, "det skulle belasta resten av bestandet”, det skulle kosta allt for
mycket att konvertera energi i omradet” och liknande kommentarer fram-
fordes.

Tre av lansstyrelserna tycker sig se en tendens bland de kommunala bo-
stadsforetagen i deras lan att sélja lagenheter i perifera lagen och koncen-
trera sitt &gande till centrala delar.
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De flesta ar ute efter kopare som ar langsiktiga forvaltare

De flesta av de kommuner som Gverlatit bestand till privata aktorer menar
sig ha varit angelagna om att koparen skulle vara en langsiktig forvaltare
men svaren varierar dven hér.

Kommunforetradarna fick svara pa fragan om det var ett krav vid forsalj-
ningen att koparen skulle vara en langsiktig forvaltare. Flera kommuner
papekade att man maste vara forsiktig med att stalla krav pa koparen eller
att det inte gar att gora det. | Norrtélje séger man sig ha varit man om att
stélla sa lite krav som mojligt, for att fa ett sa bra pris som majligt. | Upp-
lands Vésby daremot, har man via ett sérskilt avtal forsakrat sig om att ko-
paren ska investera en viss summa i omradet under en femarsperiod.

Bara fem kommuner uppgav att det var ett uttalat krav att kbparen skulle
vara en langsiktig forvaltare, men i de flesta andra kommuner har kravet att
koparen skulle vara en langsiktig forvaltare anda funnits med, menar man.
Aven om det inte har varit ett formulerat krav, sd poangterar man att det var
den typen av intressenter som man valde att ga vidare med. Nagon kommun
vittnar om att sadana krav har stallts av hyresgastforeningen. En annan
kommunforetradare menar att i mindre kommuner reglerar sadant ofta sig
sjalvt — om den nye fastighetsagaren inte skulle skéta sig far kommunled-
ningen snabbt reda pa det.

Det var endast tvd kommuner som uppgav att man inte alls hade begart
att koparen skulle vara en langsiktig forvaltare.

Alla de 16 kommuner som salt till ndgon privat fastighetségare menar att
den kopare som slutligen fick ta ver fastigheterna ar att anse som en lang-
siktig forvaltare. Tolv av dem hévdar att de vet detta med sakerhet, medan
fyra har svarat att de tror att det forhaller sig sa. Samtidigt ar det flera
kommunforetradare som papekar att det inte finns nagra garantier. | en
kommun hade man dven genomfort en forsaljning dar man redan fran bor-
jan visste att kdparen skulle ombilda lagenheterna till bostadsratt.

| Are var kommunen angelégen om att de avyttrade ldgenheterna inte
skulle 6verga till att bli fritidsbostader, vilket man l6ste genom att kom-
munen forst fick 6verta fastigheterna for att sedan kunna upplata marken
med tomrétt till den private kdparen.

Tva kommuner berattar om misslyckanden kopplade till tidigare for-
sédljningar, som har lett till att man i dag ar extra noga vid val av kdpare, att
denne dr en serigs forvaltare. En kommun berdttar att en hel kommundel
chanserats sedan kommunen slappte kontrollen dver den for ett tiotal ar
sedan. Tva andra kommuner har istallet mer positiva erfarenheter i bagaget.
En av dem beskriver en framgangssaga, dar den nya dgaren lyckats med att
saval rusta upp som att vanda en negativ trend i ett bostadsomrade som
tidigare hade haft en lite dalig stampel, och den andra vittnar om en lik-
nande utveckling.

Fortsatt uppfoljning av effekter pa underhall och modernisering

Bara tre av kommunerna planerar att folja upp vad som héander i de delar av
bestandet som salts med avseende pa underhall och upprustning. | 6vriga
kommuner kommer man inte att géra nagon systematisk uppfoljning av
detta, vare sig om det &r en privat fastighetsagare som har tagit dver eller
om lagenheterna har ombildats till bostadsrétt.
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Boverket ser det som relevant att félja om allmannyttiga bostadsforetag
framéver kommer att anvénda sig av forséljningar som en strategi for att
mota ett vaxande renoverings- och underhallsbehov, inte minst i miljonpro-
gramsomradena. Detta kan dels ske genom att man via forsaljningarna 6kar
det ekonomiska utrymmet for nddvéandiga renoveringar eller genom att man
overlater nedgangna delar av bestandet till mer kapitalstarka aktorer. Efter-
som det dr sa pass manga kommuner som anger att man genom forsaljnin-
garna har velat fa till stand nyproduktion kanns dven detta intressant att
folja, sarskilt om nyproduktionen ar av sadant slag att eller sker i sadana
lagen dar den annars inte skulle ha kommit till stand.
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Slutsatser

Forséljningarna av allménnyttiga bostader 6kar men ¢kningen ligger hu-
vudsakligen pa Stockholmsregionen. I princip hela ckningen av for-
sdljningarna av allmannyttiga lagenheter ligger pa omvandling till bostads-
ratt. Omvandlingar till bostadsratt forekommer ytterst sparsamt ute i landet
och har bara genomforts i ett fatal kommuner utanfor Stockholmsregionen,
aven om diskussioner nu pagar pa en del hall.

Oklar koppling till upphavandet av tillstandsplikten

En viktig fraga i den har studien var om de forandrade forutséttningarna,
dvs. upphévandet av tillstandsplikten, har haft nagon inverkan pa kommu-
nernas agerande i det hdr avseendet. — Kan man se en 6kning av antalet
kommuner som valjer att salja betydande delar av sina allménnyttiga bo-
stadsbestand? Man kan konstatera att i flera kommuner i stockholms-
regionen har forséljningarna, mestadels i form av omvandlingar till bo-
stadsratt, tagit fart igen sedan tillstandsplikten upphavdes. Vi ser ocksa att
det initierats mer storskaliga omvandlingar i nagra kommuner utanfor
stockholmsregionen. Men om detta hanger samman med att det inte langre
kravs nagot tillstand eller om det snarare beror pa t.ex. forandrade politiska
majoriteter efter valet 2006, ar svart att siga.

Lagéandringen har helt uppenbart haft en avgorande betydelse i tva fall,
Lomma och Atvidaberg, som bé&da avyttrat hela sitt allménnyttiga bostads-
bestand. Detta hade inte varit mgjligt att gora om tillstandsplikten funnits
kvar. Upphévandet av tillstandsplikten var sannolikt ocksa en forutsattning
for en del av de omvandlingar som genomforts i Stockholms stad.

Var bedomning &r att lagandringen inte haft sarskilt stor effekt pa den
sammanlagda omfattningen av forséljningarna utanfor stockholmsregionen.
Den har déremot varit avgorande for vissa enskilda kommuners mojligheter
att genomfdra onskade forséljningar.

Det kan forstas vara sa att effekterna av lagandringen syns forst pa lite
langre sikt. Det kan vara lang vag mellan diskussion, beslut och realise-
rande och dessutom dampar troligen oron pa finansmarknaden for narva-
rande intresset for fastighetsaffarer.

41
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Stor variation i varfor man séljer allmannyttiga bostadsbestand

Vi konstaterar att det finns manga olika "beréattelser” rérande omstandig-
heterna kring forsaljningen bland de kommuner som har tagit steget att gora
sig av med en betydande del av sitt allménnyttiga bostadsbestand. Men de
kommuner som vi har intervjuat fordelar sig ganska jamnt utifran en indel-
ning i tva huvudsakliga drivkrafter — ekonomiska orsaker respektive vad
man skulle kunna beteckna som ideologiska eller bostadspolitiska skal for
forséljningarna. De forstndmnda séljer vanligen for att bekosta nyproduk-
tion eller for att klara ett omfattande renoveringsbehov. Kommuner som har
angett ett bostadspolitiskt motiv vill typiskt sett i forsta hand sélja i omra-
den som domineras av hyresrétt eller av allmannytta, i avsikt att oka varia-
tionen i upplatelseformer eller minska allméannyttans andel av hyresmark-
naden, i vissa fall kopplat till dvergripande mal om att minska segregatio-
nen. Men det forekommer ocksa mer renodlat ideologiska motiv, som att
"alla ska ha mojlighet att &ga sin bostad” eller att det inte & kommunens
sak att 4ga och forvalta bostéader.

Ibland ett satt att finansiera underhall eller nyproduktion

Vi ser alltsa att en del kommuner valjer att avyttra delar av det allménnyt-
tiga bostadsbestandet som ett satt att skapa ekonomiskt utrymme for under-
hall och upprustning. Det kan t.ex. galla att fa in medel for att klara ett stort
renoveringsbehov i miljonprogramsomraden eller for att kunna investera i
energisparatgarder. | vissa fall har sadana atgérder redan realiserats.

Andra véljer att gora sig av med bestand som ar i sarskilt stort behov av
upprustning, i hopp om att en ny aktor har battre forutsattningar att ta itu
med renoveringen.

Inte sa fa talar om att kapitaltillskottet ska anvandas till nyproduktion. |
vissa fall ar det mycket specifika projekt man har i atanke — t.ex. senior-
lagenheter eller passivhus

Mer osakra effekter pa konkurrens, valméjligheter och segregation

Konkurrens™ ar ett knepigt och svargripbart fenomen. Det har inte varit
mojligt att har ga pa djupet nar det galler hur konkurrensforhallandena i
respektive kommun paverkas av att man avyttrar allmannyttiga bostadsbe-
stand. Vi nojer oss med att konstatera att ungefar hélften av dverlatelserna
till privata fastighetsagare verkar ha lett till att man har fatt in en ny aktor
pa hyresmarknaden i kommunen. Lika vanligt ar det att den nye hyres-
varden redan var verksam i kommunen. Vi noterar ocksa att for kommu-
nerna sjalva var detta att fa in en ny aktor i kommunen vanligen inte nagot
som man sérskilt vinnlade sig om utan man var i allméanhet mer angelagen
om att koparen skulle vara en langsiktig aktor. Daremot var det en hel del
kommuner som ville minska allmannyttans dominans, vilket i sig moéjligen
kan ségas 6ka konkurrensen.

Utanfor Stockholms stad &r det &nnu bara en handfull kommuner som har
genomfort nagra omvandlingar av allmannyttiga bostader till bostadsrétt.
Det ar alltsa for tidigt att bedoma om valmojligheterna mellan upplatelse-
former i berérda stadsdelar generellt sett 6kar vid omvandlingar. Men inter-
vjuerna visar att manga kommuner har en strategi att i forsta hand genom-
fora omvandlingar i bostadsomraden déar det finns en stark dominans av
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allmannytta eller hyresratt. Om de haller fast vid och lyckas i denna strategi
kommer man sa smaningom att kunna se sadana effekter.

Vilken eventuell inverkan som omvandling av allménnyttiga hyreslagen-
heter till bostadsratter kan komma att fa pa boendesegregationen i kom-
munen beror till stor del pa var och i vilken typ av bostadsomraden de
genomfors. Vart material tyder pa att de omvandlingar som har genomforts
efter upphavandet av tillstandsplikten generellt sett varken har gallt mycket
attraktiva innerstadslagen eller mindre attraktiva ytterstadsomraden utan
snarare ganska attraktiva bostadsomraden i centrala eller halvcentrala lagen.
Det finns alltsa ingen anledning att utifran dessa uppgifter anta att omvand-
lingarna skulle fa nagon storre betydelse for segregationen, atminstone inte
att de skulle bidra till att minska segregationen. I en hel del kommuner finns
en stravan att foretradesvis ombilda i mindre centralt beldgna bostadsomra-
den, som domineras av hyresrétt eller av allménnyttan, men en spridd erfa-
renhet ar att intresset for omvandling till bostadsratt ar svagt i manga sada-
na bostadsomraden.

I Stockholm, som intar en sarstéllning, genom att ensam sta for ca halften
av ombildningarna 2007-2009 i de intervjuade kommunerna, har mer an tva
tredjedelar av de hittills ombildade lagenheterna legat i innerstaden eller i
nérforort och en knapp tredjedel i ytterstaden. Det skulle kunna leda till att
boendesegregationen forstarks, genom att det blir en successiv inflyttning
av alltmer resursstarka hushall till dessa stadsdelar. Ocksa i Stockholm
finns en stravan att fa till stand fler ombildningar i ytteromraden, men av
inneliggande intresseanmélningar avser dver halften innerstad eller nér-
forort.

Kvarstaende fragor — fortsatt uppféljning

Boverket kommer att fortsétta félja omfattningen av férséljningarna av
allmannyttiga bostader och vilka konsekvenser de far pa de lokala bostads-
marknaderna. Nar det galler de aspekter som varit i fokus har kvarstar dock
problemet att det ar svart att fa fram objektivt matbara uppgifter att bygga
en uppfoljning pa. Man ar i stor utstrackning hanvisad till uttalanden och
bedémningar fran kommunerna och de kommunala bostadsféretagen och
det ar tyvarr bara en tredjedel av kommunerna i var studie som kommer att
gora en sarskild uppfoljning eller utvérdering — i de flesta fall néjer man sig
med en finansiell analys i form av kvartalsrapporter eller liknande.

Forsaljningar som strategi for att méta ett 6kande behov av underhall
och upprustning?
Det ter sig relevant att forsoka félja upp om forsaljningar av delar av bo-
stadsbestandet blir en vanlig strategi for allmannyttiga bostadsforetag att
klara upprustning och underhall, inte minst av miljonprogramsomradena —
och om det sker genom att man via forséljningarna dkar det ekonomiska
utrymmet for nddvandiga renoveringar eller genom att man Gverlater ned-
gangna delar av bestandet till mer kapitalstarka aktorer.

En intressant fraga ar ocksa om avyttring blir ett satt att finansiera nypro-
duktion av sadant slag eller i sadana lagen dar det annars inte skulle ha
kommit till stand.
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Sammanlagda effekter pa konkurrensférhallanden och valmojligheter?

Efterhand som det kommer fram relevant statistik 6kar mojligheterna att pa
ett mer grundligt sétt belysa forsaljningarnas effekter pa konkurrensforhal-
landen och pa utbudet av olika boendeformer. Har skulle man kunna utga
fran matt och metoder som anvands av Boverket i rapporten ”Konkurrens
pa bostadsmarknaderna — en éverblick i 14 kommuner” och belysa hur
agarstrukturen inom hyressektorn samt férdelningen 6ver upplatelseformer
utvecklas i kommuner som har salt betydande delar av sina allmannyttiga
bostadsbestand. Det skulle ge hela bilden, inklusive forandringar inom
andra delar av bostadshestandet.

Men medan konkurrensforhallanden med fordel méts pa kommunniva,
behdver man ga ner pa stadsdels- eller bostadsomradesniva for att kunna
saga nagot om hur valmoéjligheterna mellan olika boendeformer eventuellt
forandras for de bostadssokande.

Slutligen maste konkurrens ses som ett medel snarare an ett mal i sig. Ur
ett bostadspolitiskt perspektiv vore det mer relevant att forsoka félja upp
om den eventuellt 6kade konkurrensen fatt positiva effekter for de boende, i
form av lagre hyror eller hogre kvalitet i boendet.

Konsekvenser for boendesegregationen i kommunen?

Brist pa relevant offentlig statistik utgor ett problem inte minst nar det gall-
er vilka effekter pa boendesegregationen i respektive kommun som om-
vandlingar till bostadsratt eventuellt far. Eventuella effekter pa den socio-
ekonomiska boendesegregationen skulle kunna belysas genom pavisade
forandringar i genomsnittlig disponibel hushallsinkomst och utbildningsni-
va bland de boende i de delar av bostadshestandet som ombildats till bo-
stadsratt. Men da beh6ver man ha tillgang till sdan statistik pa fastighets-
niva. Uppgifterna maste ocksa kunna sattas i relation till hur det ser ut i
kommunen som helhet och i andra delar av bostadshestandet.

Det finns fler fragor med koppling till segregationsproblematiken, som
inte alls har belysts i denna rapport. En & om avyttring av allménnyttiga
bostader bidrar till 6kad segregation, genom att resurssvaga hushall koncen-
treras till andra delar av allmannyttan eller till vissa privata fastighetségare.
En annan ar om ombildningar av allmannyttiga hyreslagenheter till bo-
stadsratt bidrar till att frdmja integrationen i samhallet, genom att 6ka moj-
ligheterna for hushall med knappa resurser att kopa sig en bostadsratt.

Ytterligare fragor

Uppdraget har var att belysa vad de forandrade forutsattningarna for all-
méannyttan har fatt for konsekvenser med avseende pa konkurrens, valfrihet,
segregation samt underhall och modernisering. Men det finns dven andra
fragor som kan vara intressanta att belysa vid en fortsatt uppfoljning av vad
som hander i kommuner som gor sig av med betydande delar av sitt all-
méannyttiga bostadsbestand.

I kommuner som véljer att gora sig av med hela det allménnyttiga bo-
stadsbestandet ar det t.ex. relevant att ta reda pa hur man efter en tid ser pa
kommunens mojligheter att klara bostadsforsorjningen. — Upplever man
t.ex. att mojligheterna att fa fram bostader till hushall med sérskilda behov
eller problem har paverkats? — eller att det blivit svarare att erbjuda bosta-
der till inflyttande arbetskraft? — Hur ser man pa méjligheterna att ha en
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aktiv roll pa bostadsmarknaden, t.ex. for att framja en langsiktig utveckling
av bostadsomraden? Majligen skulle mer langsiktiga effekter kunna belysas
genom att man fangar upp erfarenheter fran de kommuner som avyttrade
sina kommunala bostadsféretag innan tillstandsplikten infordes. Fragan ar
ocksa vad som hander i kommuner dar antalet hyreslagenheter totalt sett,
inklusive den privata hyressektorn, minskar vasentligt.

En annan infallsvinkel ar att utga fran hyresgésterna respektive de nya
bostadsrattsinnehavarna och hur de upplever situationen: — Ar man néjd
med forandringarna? — Har boendeutgifterna paverkats?

Syftet med tillstandsplikten var att de allmannyttiga bostadsforetagens
hyror skulle fa tillrackligt genomslag vid tillampningen av bruksvardereg-
lerna, genom att sakra ett tillrdckligt antal jamfoérbara allménnyttiga lagen-
heter att hanvisa till vid en bruksvérdeprovning. En hogst relevant fraga ar
darfor ocksa i vilken utstrackning den generella hyresnivan paverkas i kom-
muner dar allmannyttans bestand reducerats betydligt.

Kommer allt fler kommuner att avyttra delar av allmannyttan?

En huvudfraga i en fortsatt uppfoljning maste vara om allt fler kommuner
kommer att valja att gora sig av med betydande delar av sina allmannyttiga
bostadsbestand. Det ar svart att dra ndgra slutsatser om det utifran denna
undersokning. Ytterligare tva kommuner har visserligen valt att avyttra hela
allmannyttan och omvandling till bostadsrétt har genomforts i kommuner
som inte har nagon tidigare erfarenhet av detta, men samtidigt verkar det
som om den politiska diskussionen om forsaljning har mattats av pa flera
hall och det finansiella laget bidrar ocksa till osakerheten.

Fragan &r ocksa i vilken utstrackning framtida forsaljningar av allmannyt-
tiga bostadsbestand kommer att ske som ett led i att helt eller delvis av-
veckla det kommunala engagemanget pa bostadsmarknaden eller som ett
medel for att utveckla allmannyttan? Kommer det att handla om att man vill
"minska allmannyttans dominans” och "agna sig at kommunens karn-
verksamheter” eller snarare om att skapa ekonomiskt utrymme for under-
hall och upprustning, for utveckling av eftersatta bostadsomraden eller for
nyproduktion, alternativt forvérv, av fastigheter med kompletterande kvali-
teter?
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