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Forord

Boverket har i uppdrag att folja upp tillampningen av lagen om
allménnyttiga kommunala bostadsforetag samt de férandringar i
hyreslagen respektive hyresférhandlingslagen som tradde i kraft den 1
januari 2011. Effekterna och konsekvenserna av denna omreglering ska
foljas av Boverket med sikte pa en framtida utvardering. Boverket ska
folja hur forandringarna tillampas av de olika aktorerna pa
bostadshyresmarknaden, men ocksa rattstillampningen. Analysen ska
goras mot bakgrund av motiven till omregleringen och till hur
bostadshyresmarknaden paverkats. Boverket ska ocksa uppmarksamma
regeringen pa eventuella omedelbara problem till f6ljd av brister i
lagstiftningen eller i tillimpningen av lagen.*

Rapporten dr sammastalld av Assar Lindén och Viktor Dahlberg pa
enheten for boende och stadsutveckling. | arbetet har &ven praktikanten
Saiputdin Vagabov deltagit. Roger Gustafsson pa analysavdelningen och
Ingrid Birgersson pa enheten for styrmedel och fastighetsekonomi har
lamnat vardefulla synpunkter.

Karlskrona mars 2015

Janna Valik
generaldirektor

! Regeringsuppdrag nr 10 i regleringsbrev 2014-12-18, S2014/8774/SAM (delvis) for
2015.
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Sammanfattning

Den 1 januari 2011 infordes en ny lagstiftning — Lagen (2010:879) om
allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag (AKBL) — for de
allmannyttiga bostadsaktiebolagen. Samtidigt andrades lagstiftningen pa
ett antal punkter vad galler hyressattningen.

Boverket har i regleringsbrev fér 2012 och 2013 bl.a. haft i uppdrag
att folja effekter och konsekvenserna av lagstiftningen med sikte pa en
framtida utvardering. Tidigare uppfdljningar? har publicerats av Boverket
2013 och 2014. Den senare gjordes inom ramen for en storre rapport
avseende hyreslagstiftningen i stort. | uppdragsbeskrivningarna for de
tidigare uppfoljningar star att ”Analysen ska goras mot bl.a. det
bostadspolitiska malet om en langsiktigt val fungerande bostadsmarknad
dar konsumenternas efterfragan moter ett utbud av bostader som svarar
mot behoven.”. | regleringsbrevet for 2015 har uppféljningsuppdraget — i
berdrd del — foréndrats till foljande lydelse: ”Analysen ska goras mot
bakgrund av motiven till omregleringen och till hur
bostadshyresmarknaden paverkats.”. Motiven till omregleringen aterfinns
i regeringens prop. 2009/10:185 Allménnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag och reformerade hyressattningsregler”. | huvudsak
handlar motiven om att de allmannyttiga kommunala bostadsbolagen inte
ska f4 otillatet statstod® i strid med EU-r4tten och att de i stallet ska agera
utifran affarsméassiga principer. 1 konsekvens med detta bedomdes &ven
att de kommunala allménnyttiga bostadsbolagens hyresnormerande roll
skulle tas bort ur hyreslagstiftningen.

Overgripande reflektioner

Lagstiftningens krav pa affarsmassighet syns i bolagen pa olika sétt.
Endast en mindre del av de allmannyttiga bolagen har dnnu inte fatt
moderna agardirektiv, dvs. fran 2011 eller senare. De allmannyttiga
bolagen har ofta haft intakter pa lagre nivaer och hogre kostnader fore
2011 &n de privata hyresbolagen men tendensen &r att skillnaderna
minskar. Vad galler &ndringarna i hyreslagstiftningen sa har det varit
mera osakert kring vad lagandringarna skulle fa for konsekvenser.
Parterna har haft olika forvantningar och det har synts i rattsfall m.m.

De allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolagen

Ett av de mest synliga satt AKBL paverkat de allmannyttiga bolagen ar
att dgarna till de kommunala bostadsaktiebolagen sett sig foranledda att
se Over sina dgardirektiv. Nagot som ocksa gors mer eller mindre
kontinuerligt. Vid inledningen av 2014 fanns det nya fran ar 2011 eller
senare, agardirektiv i drygt 200 kommuner.

2 Den nya lagstiftningen pa hyresbostadsmarknaden — en forsta uppféljning, Rapport
2013:15 och Det svenska hyressattningssystemet, Rapport 2014:13.

% Den grundlaggande statsstodsbestdmmelsen finns i artikel 107.1 i férdraget om
Europeiska unionens funktionssatt (EUF-fordraget) som, med forbehall for sarskilda
undantagsregler i fordraget, foreskriver att statligt stéd som snedvrider konkurrensen
genom att gynna vissa foretag eller viss produktion, &r oférenlig med den gemensamma
marknaden om det paverkar handeln mellan medlemsstaterna.



2011 ars lagstiftning pa hyresbostadsmarknaden — tredje uppféljningen

Huruvida ett allmannyttigt bostadsbolag bedriver sin verksamhet
enligt affarsméssiga principer &r inte helt enkelt att beddéma eftersom de
privata jamforelseobjekten — atminstone de storre — ofta finns i flera
kommuner och kan anpassa sina affarstrategier pa ett satt som det lokala
allmannyttiga bolaget inte kan. I manga kommuner ar det allmannyttiga
bostadsaktiebolaget det Gverldgset storsta bostadsbolaget. Dessutom finns
annu inga vedertagna metoder for hur affarsméassighet enligt AKBL ska
matas, bl.a. eftersom det inte hunnit komma tillrackligt manga
rattsavgoranden. Det avgérande som kommit i forvaltningsdomstol har
begransad autoritet och Boverket stéller sig tvekande till utgangen.

Ett omrade dar lagstiftningen till storsta del fungerar ar reglerna kring
vardedverforingar av vinstmedel fran ett allméannyttigt bolag till
kommunen. De sanktionslésa begransningsregler som finns respekteras i
de allra flesta fall. Det som ar féremal for diskussion ar de stora
vardedverforingar som nagra kommuner gor, sarskilt Stockholms
kommun, ur sina allménnyttiga bolag. Det kan vara vart att fundera éver
om dessa Gverforingar var vad lagstiftaren hade forvéntat sig. De
overforda beloppen kommer till stor del fran fastighetsforsaljningar. I den
bristsituation som finns pd manga bostadsmarknader, t.ex. i Stockholm,
hade det mahanda varit lampligare att lata pengarna ligga kvar i bolaget
for att ga till nya bostader.

Hyresgasternas situation

Det mest uppenbara att studera och folja ur hyresgéstens perspektiv ar
givetvis hyrorna. Det har funnits — och finns kanske fortfarande —
farhagor for kraftiga hyreshojningar da de allmannyttiga foretagen ska
drivas affarsméssigt och allmannyttans hyresledande roll tas bort. Det
finns dock &nnu inget som tyder pa att genomsnittshyrorna okat mer &n
tidigare ar pa grund av de nya regelverken pa hyresbostadsmarknaden.
Det genomsnittliga resultatet av hyresforhandlingarna har under de
senaste fyra aren (2011 till 2014) varit 2,7, 2,5, 1,9 respektive 1,7
procent.*

Fragan om hyresdifferentiering har inte direkt med den andrade
lagstiftningen att gora. Det ar en utveckling som pabdrjades langt innan
andringarna tradde i kraft. Men under aret har ett avgorande fran Svea
hovrétt gjort det osdkert om dverenskommelser om hyresdifferentiering —
i detta fall den s.k. stockholmsmodellen — har nagon betydelse vid
provning av skélig hyra enligt hyreslagen. | dvrigt fortsatter
hyresdifferentiering genom partssamarbete kring systematisk
hyressattning runt om i landet. Fragan ar om det sker i tillracklig
utstrackning.

Hyresfoérhandlingar och rattstillampningar

Hyresforhandlingarna tycks i stora drag fungera pa ungefar samma satt
som tidigare d&ven om tonldget i debatten varit hog — som mest under
2013 och 2014. Det verkar emellertid vara lugnare forhandlingar kring
2015 ars hyror. Utfallet av férhandlingarna har, som namndes ovan, inte
varit uppseendevackande hogt for hyresgasterna.

* Detta ska inte forvaxlas med att hyresokningarna &r totalt sett hogre enligt SCB:s
urvalsundersokningar. Se avsnitt 4.1.1.



Sammanfattning

Vad géller rattstillampningen ar det ovan ndmnda avgorandet rorande
stockholmsmodellen viktigt for framtiden. Ett annat mal om
ortsbegreppet, i vilket hovratten bl.a. tog avstamp i AKBL kommer
sannolikt ocksa att paverka utvecklingen. Klart &r att bostadens lage
kommer att fa 6kad betydelse jamfort med vad det tidigare haft.



1 Inledning

1.1 Bakgrund

Lagen (2010:879) om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag — i
fortségtningen forkortad AKBL — har gallt fran och med den 1 januari
2011.

Avsikten med lagen &r att den ska fortydliga definitionen av bolagen
men ocksa stélla nya krav pa hur verksamheten bedrivs och vilka
Overforingar som kan goras till &garen det vill saga kommunen. AKBL
kan sammanfattas i féljande tre punkter: (i) ett kommunalt
bostadsaktiebolags huvudsakliga uppgift ska vara att i allmannyttigt syfte
forvalta fastigheter med hyresrétter, framja bostadsférsorjningen i
kommunen och erbjuda hyresgasterna inflytande, (ii) bolagen ska bedriva
verksamheten enligt affdrsmassiga principer med normala
avkastningskrav, och (iii) de utdelningsbegransningar som fanns i den
s.k. allbolagen &r ersatta av nya och fler regler om tillatna
vardedverforingar fran kommunala bostadsaktiebolag. Dock kan ett
kommunalt bostadsaktiebolags 6verskott fran ett ar i sin helhet verforas
fran bolaget till kommunen om det gors for att finansiera atgarder inom
ramen for kommunens ansvar for bostadsforsorjningen. Hela dverskottet
kan &ven Overforas till andra allmannyttiga kommunala bostadsbolag i
samma koncern.

Forsta punkten ar i mangt och mycket ett fortydligande och den tredje
punkten &r en fordndring av berdkningsmetodik medan den andra punkten
handlar om en helt ny inriktning for de allménnyttiga kommunala
bostadsaktiebolagen.® I innevarande rapport &r det dérfér den
affarsmassigheten som kommer att diskuteras men éven
utdelningsbegransningarna.

® Den ersitter lagen om allménnyttiga bostadsforetag (2010:102), den sé kallade
allbolagen.

® Dessa vardedverforingar har Boverket dessutom ett sarskilt uppdrag att folja (se
Boverkets Rapport 2015:3 Vardedverforingar fran allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolag for rakenskapsaret 2013) varfor vi bara kortfattat kommer beréra denna
fréga i innevarande rapport.



1 Inledning

Den 1 januari 2011 infordes &ven forandringar i hyreslagen (se SFS
2010:810 och SFS 2010:811), dvs. 55 och 55e § i 12 kap. jordabalken.’
Forandringarna har nara anknytning till AKBL och innebar att
allménnyttans roll vid hyressattningen forandrades.

Enligt 55 § andra stycket ska hyror som férhandlats fram kollektivt
vara normerande oavsett vilka som &r parter i forhandlingen. Fore 2011
gallde att om det uppstod en tvist om hyran s skulle hyresnamnden
anvanda hyresséttningen i de allmannyttiga kommunala bostadsforetagen
for en likvérdig l&genhet i sin prévning. Detta innebar i praktiken att
allmannyttans hyror blev normerande for hyresférhandlingarna. Fran och
med 2011 géller i stallet att &ven hyror som en hyresgastforening har
forhandlat fram med en fastighetségare, eller organisation som foretrader
privata fastighetsagare, som blir normerande vid en tvist och darfor i
praktiken for hyresforhandlingarna.

Dessutom infordes i 55 § femte stycket en ny skyddsregel mot kraftiga
hyreshéjningar — den s.k. trappningsregeln. Den avser att dampa effekten
av kraftiga hyreshdjningar om den nya hyran blir vasentligt hogre i
forhallande till den gamla hyran. Forandringen i 55e § ar en anpassning
till 55 § for den som hyr lagenhet i andra hand. Om
forstahandshyresgastens hyra har paverkats av skyddsregeln s ska
andrahandshyresgastens hyra ocksa bli lagre.

1.2 Syfte och avgransningar

Syftet med denna och tidigare rapporter® ar att félja den forandrade
lagstiftningen for allmannyttan och det forandrade
hyressattningssystemet. Saval effekter och konsekvenserna som
tillampningen hos olika aktdrer av denna omreglering ska féljas med
sikte pa en framtida utvardering.

Boverket forsoker saledes med denna rapport lagga grunden for en
framtida utvardering av det nya regelverk som infrdes den forste januari
2011.

| regleringsbrevens® uppdragsbeskrivningar for de tidigare
uppfoljningar star att ”Analysen ska géras mot bl.a. det bostadspolitiska
malet om en langsiktigt vél fungerande bostadsmarknad dar
konsumenternas efterfrdgan mater ett utbud av bostéder som svarar mot
behoven.”. I regleringsbrevet for 2015 har uppféljningsuppdraget — i
ber6rd del — foréndrats till foljande lydelse: ”Analysen ska goras mot
bakgrund av motiven till omregleringen och till hur
bostadshyresmarknaden paverkats.”*® Darutéver ges andra instruktioner.

Vi har medvetet valt att lagga aggregeringsnivan relativt hogt. Detta
beror framfor allt pa att vi vill skapa oss en dversiktlig bild av vad AKBL
inneburit. Dessutom ar det ett faktum att lagstiftningen lamnar en hel del

" Somen foljd av detta gjordes dven vissa justeringar i hyresforhandlingslagen (SFS
2010:810).

® Den nya lagstiftningen pa hyresbostadsmarknaden — en forsta uppféljning, Rapport
2013:15 och Det svenska hyressattningssystemet, Rapport 2014:13.

o Regleringsbrev for Boverket avseende 2013 och 2014.

1o Regeringsuppdrag nr 10 i regleringsbrev 2014-12-18, S2014/8774/SAM (delvis) for
2015.
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Oppet for tolkningar — forst och framst vad galler hur ett allménnyttigt
kommunalt bostadsaktiebolag ska agera for att verka enligt affarsméssiga
principer — men aven hur vardedverféringar och hyreslagstiftningen
tillampas. Rattspraxis har och kommer att spela en avgdrande i dessa
fragor.



2 De privata bostadsbolagen

Lagstiftningen rérande allmannyttiga bolag samt férandringarna i
hyreslagstiftningen paverkar givetvis de allmannyttiga bostadsbolagen
direkt. Men aven de privata aktérerna paverkas bade direkt och indirekt.
Den stora direkta skillnaden &r att hyrorna i allménnyttan inte ar
normerande utan de privata fastighetsdgarna kan férhandlar, oberoende
av vad allménnyttan gor, sjdlva om hyrorna med foretradesvis
hyresgastféreningen.

En tankbar indirekt effekt ar att da allménnyttan ska drivas
affarsmassigt kan hyrorna hér vara hogre an tidigare. Pa sikt kan detta
locka nya aktorer att trada in pa marknaden.

Det finns en annan viktig aspekt med att studera privata foretag nar
det géller att utvardera huruvida de allménnyttiga foretagen foljer
intentionerna i AKBL. Lagstiftare markerar flera ganger att de
allmannyttiga bolagen ska drivas som "normala och langsiktiga aktorer”.
Da &r det givetvis centralt att ha en grundlaggande kunskap om hur de
privata foretagen resonerar och agerar.

2.1 Ekonomi

Nedan foljer en redogdrelse for de privata bostadsbolagens intékter och
kostnader. Sedan Boverkets foregaende rapport har statistiken
uppdaterats med siffror fran ar 2012. Denna rapport kan inte presentera
mer aktuella siffror i och med att SCB redovisar 2013 ars siffror forst
efter att denna rapport har publicerats.

For de privata foretagens ekonomi har den fordndrade lagstiftningen
troligen inte inneburit ndgon omedelbar effekt pa en aggregerad niva.
Nettointakterna for de privata fastighetsagarna 6kade med 37 kronor per
kvadratmeter under 2012. Okningen motsvarar 3,8 procent och kan stéllas
i jamforelse med 2011 ars 6kning pa 3,6 procent (34 kronor). Den
genomsnittliga 6kningen i nettointakter de senaste fem aren har varit 3
procent. 2008 var 6kningen 4,6 procent, vilket saledes skedde innan
lagstiftningen andrades. Det gar inte att urskilja nagra avsevarda effekter
pé kostnadssidan for de privata bostadsbolagen heller. Ar 2012 lag

11
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underhallskostnaderna pa 142 kronor per kvadratmeter, vilket ar samma
kostnad som ar 2008.

Tabell 2.1 Intékter och kostnader per kvadratmeter, privata
fastighetsagare
2008 2009 2010 2011 2012

Intékter netto 908 916 936 970 1007
Kapitalkostnader rantor m.m. - - - - -
Réantebidrag -2 -1 -1 0 0
Underhallskostnader 142 137 132 138 142
Driftskostnader 293 308 330 340 347

Fastighetsskatt 23 21 23 24 25
Summa kostnader - - - - -

Kalla: SCB-IKU 2012 (2014) kr/km2

Trenden &r dock att intdkterna 6kar snabbare &n driftskostnaderna de
senaste aren. Ovriga kanda kostnadsposter rér sig inom snavare intervall
och stiger inte alltid. Sammantaget ser det ut som att de privata bolagen
Okat sina marginaler under 2011 och 2012. Tyvarr saknas uppgifter om
kapitalkostnader, men de senaste aren har rantelaget varit lagt och borde
inte ha minskat marginalerna.

2.2 De tio storsta privata hyresrattsagarna

| den forsta uppfoljningen av den nya lagstiftningen, som publicerades ar

2013, listades de 10 storsta &garna av bostadsfastigheter i Sverige. De

storsta dgarna — matt utifrdn bostadsyta — var i mars** &r 2015 séledes:

Akelius Fastigheter AB, Stena Fastigheter AB, Erik Selin Fastigheter AB,

Forsta AP-fonden, Rikshem AB, Hyresbostéder i Sverige 11 AB,

Fastighets AB L E Lundberg, Wallenstam AB, Ikano Invest AB samt

Heimstaden AB.

Utifran officiella dokument, foretradesvis arsredovisningar, har
bolagens finansiella mal sammanstallts. Detta med ambitionen att forsoka
identifiera hur en normal och langsiktig aktor agerar i termer av
affarsmassighet, och framfér allt vilka avkastningskrav som satts.
Boverket har anvént extern information fran analysforetag for berakning
av avkastning pé totalt kapital."?

o Akelius Fastigheter AB — bolagets affarside &r att "langsiktigt aga,
utveckla och forvalta bostadsfastigheter med formaga att generera ett
stadigt kassflode. Lag finansiell risk uppnas genom lag belaningsgrad,
lang rante- och kapitalbindning”.

Avkastningskrav: direktavkastningskrav 4,84 procent. For 2014 har

avkastningen beraknats till 10,02 procent pa totalt kapital.

» Stena Fastigheter AB — bolagets affarside ar att "langsiktigt utveckla
attraktiva bostader och lokaler i prioriterade tillvaxtregioner”.
Avkastningskrav: ingen information. Avkastningen pa totalt kapital
for 2013 har beréknats till 10,99 procent.

1 Enligt informations- och analysforetaget DATSCHA AB.
12 Bisnode Information AB.
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e Erik Selin Fastigheter AB — ingen information avseende
avkastningskrav. Avkastningen pa totalt kapital for 2013 har beréknats
till 6,81 procent.

o Forsta AP-fonden — ingen information avseende avkastningskrav eller
avkastning pa totalt kapital.

¢ Rikshem AB —bolagets affarsidé &r att "forvarva, forvalta och
utveckla bostader och samhéllsfastigheter pa utvalda
tillvdxtmarknader i Sverige”.

Avkastningskrav: 3,75-5,75 procent. Avkastningen pa totalt kapital for
2013 har beréknats till 8,89 procent.

e Hyresbostader i Sverige Il AB — ingen information avseende
avkastningskrav. Avkastningen pa totalt kapital for 2013 har beraknats
till 7,54procent.

e Fastighets AB L E Lundberg — bolagets affarside &r att "forvalta och
utveckla bostadsfastigheter och kommersiella fastigheter i kommuner
med férvantad god tillvaxt”.

Avkastningskrav: direktavkastningskrav 4-7,15 procent. Avkastningen
pa totalt kapital for 2013 har beraknats till 8,41 procent.

e Wallenstam AB — bolagets afférside ar att "utveckla och bygga samt
att kdpa och salja fastigheter i utvalda storstadsregioner med
langsiktig hallbarhet for manniskor och foretag”.

Avkastningskrav: direktavkastningskrav 3,7 procent. Avkastningen pa
totalt kapital for 2013 har beréknats till 19,32 procent.

o lkano Invest AB — IKANO Bostad Stockholm Holding AB
bolagets affarside ar att "forvalta och utveckla fastigheter i
Stockholms I&n vilka ar langsiktigt hallbara for vara kunder”.
Avkastningskrav: direktavkastningskrav 4,6 procent. Avkastningen pa
totalt kapital for 2013 har beréknats till 3,31 procent.

o Heimstaden AB — bolagets afférside ar att "etablera, forvalta, utveckla
och dga, ensam eller tillsammans med andra investerare,
bostadsfastigheter i tillvéxt regioner i Sverige och erbjuder
hyresgasterna trygga och trivsamma boenden i livets olika skeenden
samt medinvestorer en professionell investeringsprodukt med en
attraktiv riskjusterad avkastning”.

Avkastningskrav: 2,11-6,71 procent. Avkastningen pa totalt kapital for
2013 har berédknats till 4,97 procent.

Genom denna sammanstallning kan vissa monster identifieras, men
samtidigt belyses aven manga skillnader bolagen emellan. Det blir tydligt
att de privata bolagen inte & en homogen grupp i termer av finansiella
mal och avkastningskrav. Det ar darmed svart att identifiera hur ett privat
bolag med langsiktigt engagemang agerar, och sedermera kunna applicera
detta pa ett allmannyttigt bostadsbolag.

Avkastningskraven for de tio storsta bolagen ligger i intervallet cirka
tva till sju procent. Ett par bolag presenterar ett intervall for den egna
verksamhetens avkastningskrav. En forklaring till detta bor vara att
avkastningskraven kan skilja sig at mellan olika investeringar.
Avkastningskraven kan rimligen baseras pa antaganden om
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markroekonomiska forandringar, s& som inflation och realranta, men
ocksa specifika antaganden om fastighetens riskpremie. Da riskpremien
troligen varierar utifran forutsattningarna for enskilda investeringar, &r
det saledes svart att dra nagra slutsatser kring hur marknadsméssiga
avkastningskrav generellt ser ut for privata bostadsbolag.

Som en summering av det ovan sagda; den som vill ge sig i kast med
att ranka allmannyttiga bostadsforetag angaende affarsmassighet — och
kanske &ven jamfora med privatdgda bostadsforetag — bor gora detta med
komplexiteten for 6gonen.
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3 De allmannyttiga
bostadsbolagen

De allménnyttiga bostadsaktiebolagen &r saledes de aktorer som direkt
paverkas av AKBL. Utdver detta kan aven forandringar i hyreslagen
potentiellt paverka bolagen. Vi inleder kapitlet med att kort titta pa de
allménnyttiga bolagens ekonomi, vardedverforingar samt forsaljningar av
allmannyttiga bostader. Dessa avsnitt bygger delvis pa andra rapporter
fran Boverket.® Kapitlet avslutas med fragor kring affarsméssighet.

3.1 Ekonomi

I enlighet med foregaende rapport kommer denna rapportering att
askadliggora utvecklingen — pa aggregerad niva — for de allmannyttiga
bostadsbolagens intakter och kostnader efter kravet om att bolagen ska
drivas enligt affarsméssiga principer inforts. Férandringar i lagstiftning
kan givitvis ha effekt pa bolagens ekonomiska forutsattningar och i
langden pa deras resultat.

3.1.1 Intakter och kostnader

De allménnyttiga bolagen 6kade nettointékterna under 2012 med 38
kronor per kvadratmeter, vilket motsvarar 4,0 procent. Okningen &r 1,3
procentenheter hogre an genomsnittet for de foregaende tio aren 2002—
2011, och skulle kunna tolkas som att den forédndrade lagstiftningen
borjar fa, om an liten, effekt pa de allmannyttiga bolagens ekonomi.

| Boverkets forsta uppféljning konstaterades for 2011 en forsta
minskning av driftkostnader, exklusive varmekostnader, pa 2000-talet.
Minskningen pa 19 kronor per kvadratmeter utgjordes till stérre delen av
just minskade varmekostnader, vilka uppgick till 13 kronor per
kvadratmeter. Om minskningen med resterande sex kronor berodde pa

13 Boverkets Rapport 2015:3 Vardedverforingar fran allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolag for rakenskapsaret 2013 och Boverkets Rapport 2015:11 De
allmannyttiga bostadsforetagens utveckling pa bostadsmarknaden 2013 och 2014.
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den forandrade lagstiftningen &r mindre sannolikt i och med att
driftkostnaderna aterigen okade under 2012. Kommande ars siffror kan
mdjligen utvisa huruvida minskade driftkostnader kan hérledas till den
forandrade lagstiftningens 6kade krav pa avkastning.

Tabell 3.1 Intakter och kostnader per kvadratmeter, allmannyttan

2008 2009 2010 2011 2012

Intékter netto 887 913 924 948 986
Kapitalkostnader rantor m.m. 252 231 221 247 251
Rantebidrag -3 -3 -2 -1 0
Underhallskostnader 202 215 234 244 253
Driftskostnader 374 399 421 402 415
Fastighetsskatt 18 19 20 21 21
Summa kostnader 842 861 894 913 940

Kélla: SCB, IKU 2012 (utkom maj 2014)

En jamforelse mellan de privata bostadsbolagen och de allmannyttiga
bostadsbolagen visar att nettointékterna for de privata bostadsbolagen var
2,1 procent hogre én for de allmannyttiga bolagen. Denna siffra &r inte
uppseendevackande da det resultatet inte skiljer sig namnvart fran aren
fore forandringen i lagstiftning.

De privata bostadsbolagens driftskostnader var 16 procent lagre an de
allménnyttiga bolagens under 2012. Noterbart &r att differensen i
driftkostnader har minskat fran cirka 22 procent till 15 procent under aren
2011-2012. Vid en summering av drift- och underhallskostnader hade
dock de privata bostadsbolagen 26,8 procent lagre kostnader an de
allménnyttiga bolagen. Detta kan jamféras med genomsnittet for perioden
2003-2011, som lag pa 22,9 procent.

Sammanfattningsvis ser &ven de allménnyttiga bolagen ut att ha
battrat sina marginaler under 2011 och 2012. Men det &r samtidigt svart
att utlasa nagra effekter av lagstiftningen for de allmannyttiga eller de
privata bostadsbolagen.

3.1.2 Vardedverforingar 14

I samband med forandringarna i lagstiftningen inférdes som namnts aven
nya regler for vilka vinstuttag agarna, dvs. kommunerna, far gora fran de
allménnyttiga bostadsbolagen. Dessa regler borjade galla for
rakenskapsaret 2011 och framat.

Sammanfattningsvis kan man konstatera att de flesta allméannyttiga
bostadsbolagen foljer reglerna om begransning av véardetverforingar.
Sedan bestdmmelserna infordes 2011 har utvecklingen varit stabil i den
meningen att andelen bolag som lamnar vardedverforingar utover tillatet
belopp runt sjunkit ner fran 5 till 4 procent.

14 Kapitel 3.1.2 bygger pa Boverkets Rapport 2015:3 Vardedverforingar fran
allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag for rakenskapséret 2013.



3 De allménnyttiga bostadsbolagen 17

Det &r 61 procent av bostadsbolagen som inte har lamnat nagon
vardedverforing alls till agaren och ungefar sa har det sett ut under ett
antal &r.”® Noterbart &r att det var betydligt farre bolag de senaste &ren
som gjorde otillatna vardedverforingar jamfort med 2010 enligt den &ldre
lagen. Da var siffran 18 procent av bolagen, se tabell 3.2.

Tabell 3.2: Vardedverforingar fran kommunala almannyttiga bolag till
kommunen.

2010 | 2011 | 2012 | 2013
Bolag som inte lamnat nagon 5% | 62% |58% |61%
vardedverforing
Bolag som lamnat vardedverforingar med 23% | 33% |38% |35%
tillatet belopp
Bolag som lamnat vardedverféringar utéver 18% | 5% 4% 4%
tillatet belopp

Det finns ett antal aterkommande orsaker till de otillatna utdelningarna, i
de fall de gar att utlasa. Nagot bolag har dgardirektiv som anger att
bolaget ska ldmna avkastning till moderbolag med 4 procent av insatt
kapital. Nagot bolag har anvant sig av fel statslaneranta och i nagra fall
handlar det om aterbetalning av aktiedgartillskott och om férvarv av
dotterbolag. Ett bolag, MdlIndalsbostader AB, har under flera ar lamnat
vardeoverforingar utover tillatet belopp och beloppsméssigt svarar
MolIndalsbostader AB for de storsta otillatna 6verféringarna, det ror sig
om cirka atta ar, men det finns ingen sanktion i Allbolagen om ett
bostadsforetag lamnar utdelning utdver tillaten niva. Vid dvertradelser
kan lansstyrelsen exempelvis patala detta for kommunen.

| lagen ges undantag fran begransad utdelning som medger att hela
arets vinst kan foras over till kommunen om medlen anvands till
bostadsforsorjningsatgarder som framjar integration och social
sammanhallning eller atgarder som tillgodoser bostadshehovet for
personer som kommunen har ett sarskilt ansvar for.

For 2013 har 19 bostadsbolag (15 kommuner) anvént sig av
undantagen fran vardedverforingsbegransningen. Det ar en liten 6kning
jamfort med 2011 och 2012 (14 respektive 17 bostadsbolag). Det ar 15
kommuner som anvant sig av undantagen i ar 2013, 11 av dem har
beslutat om 6verforing av medel fran bostadsbolagen till
bostadsforsorjningsatgarder i kommunen (Stockholm, Sollentuna,
Upplands Vésby, Eskilstuna, Norrkoping, Eslov, Hassleholm, Malmo,
Kristianstad, Klippan och Karlstad).

De dverforda medlen under 2013 — drygt 1 miljard kronor'® — ska
anvandas till bl.a. féljande: olika atgarder inom Jarvalyftet och
Soderortsvisionen i Stockholms stad, trygghetsskapande étgarder,
vrékningsforebyggande arbete, bostadssamordning, stédboenden och

1 Vardeoverforingar fran allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag for rakenskapsaret
2013.

18 E5r 2013 bestod 90 procent av detta belopp av utdelningar fran Stockholms
allmannyttiga bolag till Stockholms stad — jamfort med ar 2012 da det var 96 procent och
2011 da det var 90 procent.
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sérskilda boendel6sningar, allaktivitetshus for att framja integration,
finansiering av atgarder inom ramen for Malmo stads omradesprogram
och atgarder for hemlGsa personer. Omradesprogrammen i Malmo ar en
femarig investering for att bl.a. forbattra levnadsvillkoren och 6ka
tryggheten i vissa omraden i Malmo dar vélfarden ar som lagst,
forebyggande atgarder for att motverka hemloshet, kostnader for t.ex.
hérbérgen och dygnsboende.

Under 2012 beslutade elva kommuner om déverforing av medel fran
bostadsholagen till bostadsforsérjningsatgarder. Med tillagg for
Jonkdping var det samma kommuner som under 2013. Totalt 6verfordes
nastan 2 miljarder kronor fran bostadsbolagen till kommunerna for att
anvandas till bostadsforsorjningsatgarder.

Fragan om hur vardedverforingar fran ett allmannyttigt bostadsbolag
till kommunen star sig vid en laglighetsprévning har provats i
Forvaltningsratten och sedan i Kammarratten i Stockholm.
Kammarratten bedémde, mot bakgrund av forarbeten till AKBL, att
kommunerna har en omfattande handlingsfrihet i anvéandandet av
Overskott enligt 5 § punkten 1 AKBL. Kammarrattens dom 6verklagades
till Hogsta forvaltningsdomstolen, som inte meddelade
prévningstillstand. Kammarrattens avgérande'’ stod darmed fast (se
vidare kapitel 5.2).

3.2 Forsaljningar

Forandringarna i lagstiftningen har ingen direkt effekt pa forséljningen av
allménnyttiga bostader. De allmédnnyttiga bostdderna utgor cirka halften
av Sveriges hyresratter' och beslut om forsaljning kan i hég grad
paverkas av den marknad de verkar pa. Men beslut om forséljning kan
ocksa bero av politiska 6vervaganden. Av den anledningen kan
forandringar i lagstiftning ha en indirekt paverkan pa forsaljningarna.
Dessutom paverkar forsaljningarna hyresbostadsmarknaden som helhet,
vilket gor att de bor behandlas i denna rapport.

Avret for lagstiftningens reformering nadde forséljningen av
allmannyttiga bostader den lagsta nivan sedan 2006. | endast 60
kommuner saldes 6 800 hyresritter av allmannyttan totala
bostadsbestand. Redan ar 2012 gick dock forsaljningssiffrorna upp igen,
och héll i sig in i nastkommande ar. Under ar 2013 saldes drygt 10 000
bostader i 80 kommuner, vilket ar snarlikt 2012 ars siffror med drygt 10
300 salda bostader i 79 kommuner.

o Forvaltningsratten i Stockholms dom den 20 december 2012 och Kammarrétten i
Stockholms dom den 19 november 2013, mal nr 52-13 och 163-13.

18 Kapitel 3.2 och 3.3 bygger pa Boverkets Rapport 2015:11 De allménnyttiga
bostadsforetagens utveckling pa bostadsmarknaden 2013 och 2014

19 S bl.a. Boverket bostadsmarknadsenkat, 2014.
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Figur 3.1 Fordelning mellan kdpare av allménnyttiga bostader

Antal bostéder
20 000

18 000
16 000

14 000

12 000 — |
10 000

8 000

6 000

4000

“HEEE AN}
0 .. || .| I l
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

w Bostadsrattsforening Privat hyresvard Annan kdpare

Kalla: BME 2014

Till skillnad fran aren 2009-2010, foregaende forandring i lagstiftning,
saldes en majoritet av bostaderna till privata hyresvardar for fortsatt
uthyrning under aren 2011-2013. Under 2010 var situationen den
omvénda da tva tredjedelar av bostaderna saldes for ombildning till
bostadsratter. Bortfallet kan i allt vasentligt forklaras med den
kurséndring som Stockholms stad gjorde i inledningen av 2011 men som
— savitt Boverket uppfattat beslutet — inte berodde pa inforandet av
AKBL.

Det bor namnas att aven om det saldes drygt 10 000 allmannyttiga
bostader under &r 2013, sd minskade inte bestandet avsevart. Detta till
foljd av att de allmannyttiga bolagen byggde och kopte drygt 9 950
bostader under aret.

Kommunernas motiv till 2013 ars forséljningar skiljer sig at. Den
vanligaste forklaringen till forséaljning var att effektivisera forvaltningen.
Forsaljning for att moéjliggéra nyproduktion och ge 6kat ekonomisk
utrymme for underhall och renovering var ocksa vanliga motiv. I stérre
stader uppgavs bostadspolitiska atgarder som motiv till forsaljning. Malet
med dessa var att uppna storre variation i upplatelseformer och 6ppna upp
marknaden for andra hyresvéardar.

Att det vanligaste motivet till forséljning var att effektivisera
forvaltningen kan indikera att om de allménnyttiga bostadsbolagen ska
kunna agera affarsmassigt som lagen foreskriver, &r det inte langre
affarsmassigt att behalla vissa delar av kommunens bostadsbestand.

| relativt stora kommuner som Sodertélje och Norrkdping, dér antalet
salda bostader var 400 respektive 1 040, uppgavs att motiven till
forséljning bl.a. var att mojliggora nyproduktion av bostader och dkat
ekonomiskt utrymme for underhall och renovering.

19
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3.3 Nya agardirektiv

| samband med implementeringen av den nya lagstiftningen fick manga
kommuner anledningen att uppdatera sina &gardirektiv till sina
allmannyttiga bolag. Agardirektiven utgors bland annat av vilka
ekonomiska krav som galler, exempelvis foretagets soliditet, justerade
soliditet samt avkastningskrav. Det bor papekas att det inte finns nagra
krav om att det ska finnas ett &gardirektiv, &ven om det dr det vanligaste
verktyget utifrén vilket kommunerna styr sina bolag.?

Mot slutet av januari ar 2014 hade 269 av 290 Sveriges kommuner ett
kommunalt bostadsbolag, och 244 av dessa har uppgett att det
kommunala bostadsbolaget har ett dgardirektiv. 1 201 kommuner har ett
nytt dgardirektiv antagits under aren 2011-2013.

Nar kommunerna besvarade fragan angaende hur avkastningskravet
pa det kommunala bolaget ar formulerat i dgardirektivet, var
direktavkastning pa totalt kapital det vanligast forekommande svaret, dels
for de &gardirektiv som antagits ar 2013, dels for den totala perioden som
foljt sedan forédndringen i lagstiftningen, 2011-2013.

Tabell 3.3 Avkastningskrav fran nya agardirektiv 2011-2013
2011 2012 2013 Summa

Direktavkastning pa totalt kapital 22 28 29 79
Totalavkastning pa eget kapital 20 17 22 59
Totalavkastning pa totalt kapital 6 12 9 27
Ingen uppgift 15 15 36 66
Totalt 63 72 96 23124

Kélla: BME 2014

| den foregdende rapporten ”Den nya lagstiftningen — en uppdatering”
redovisades alternativen till avkastningskrav i agardirektiv; ”Annat krav”
och "Inget krav”. Statistiken tillnérande tabell 3.3 kommer fran 2014 ars
Bostadsmarknadsenkat?, vilken till skillnad fran tidigare ar saknade det
Oppna svarsalternativen ”Annat krav”” och ”Inget krav”. Kommunerna
hade darfor inte mojligheten att svara med ett annat alternativ &n de tre
ovan redovisade. Drygt 33 procent av kommunera med dgardirektiv
uppgav inget avkastningskrav.

Ett antal kommuner har uppgett att det avkastningskrav som beskrivs i
agardirektivet ar noll procent. Att ett bolag kan ha noll procent i
avkastning kan vara rimligt, da exempelvis forutsattningarna pa olika
marknader kan skilja sig at avsevart, eller att storre investeringar i
nyproduktion eller ombyggnad kan ha bidragit till att avkastningen
uteblivit. Men det ar inte rimligt om det fortsatter under langre tid och
jamforbara privata bolag pa samma lokala bostadsmarknad har positiva
avkastningskrav. Boverkets rapport "Den nya lagstiftningen pa

2 Den nya lagstiftningen pa hyresbostadsmarknaden — en forsta uppféljning, Rapport
2013:15.

2l Négra kommuner har svarat med flera avkastningskrav.

22 Avseende &r 2013.
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hyreshostadsmarknaden”? innehéller en omfattande diskussion kring

fragan om affarsmassiga principer och marknadsmassiga
avkastningskrav. De avsnitten &r fortfarande aktuella och av den
anledningen kommer inte en lika omfattande redogérelse presenteras pa
nytt. Med hénvisning till den rapporten behandlas darfér endast de nyare
resultaten upp fran Bostadsmarknadsenkaten avseende ar 2013.

Som namndes finns inget krav pa att det ska finnas nagot &gardirektiv.
Samtidigt kan ett allmannyttigt bostadsbolag mycket vél vara
affarsmassigt dven om det inte finns ett dgardirektiv eller om detta inte &r
tillrackligt tydligt utformad. Med andra ord &r ett tydligt &gardirektiv
varken ett nddvéndigt eller ett tillréckligt villkor for att klargéra om ett
allmannyttigt bostadsbolag agerar affarsmassigt. Ett dgardirektiv kan &
andra sidan ge viktiga signaler om vad kommunen forvantar sig fran det
kommunala bostadsforetaget. Alternativ till 4gardirektiv kan komma i
form av enskilda beslut och uppdrag fran kommunen men kan da ge
intryck av en fragmenterad bolagsstyrning.

3.4 Allmannyttan och affarsmassighet

Affarsméassigheten for allménnyttan &r fortsatt i fokus sedan lagen
infordes. Boverket gjorde en langre redogdrelse for hur lagen och dess
forarbeten kan tolkas i rapporten frn mars 2013.% Vidare togs fragan
upp i all korthet i Boverkets rapport om det svenska
hyressattningssystemet frn 2014.% Sedan dessa har bl.a. Bo Nordlund pa
uppdrag av fastighetsagarna tagit sig an fragan i en rapport fran november
2014.%° Han har tidigare aven tagit fram en rapport i samma d&mne men d&
pa uppdrag av Sabo.”

Sammanfattningsvis kan s&gas att Nordlund efterlyser gemensamma
definitioner och gemensam terminologi for att jamforelser ska kunna
goras. Allt for att underlatta transparensen sa att det gar att battre bedéma
om de kommunala bostadsféretagen upptrader konkurrensneutralt. Han
forordar totalavkastning pa totalt kapital som matt pa avkastning och
avkastningskrav. Det finns dven ett tydligt stallningstagande att det inte
bara ska stallas avkastningskrav pa foretagsniva utan aven pa
investeringsniva. Ett specialfall ar vad som kallas for desinvestering —
dvs. forsaljningar, vilket vi kommer att dterkomma till nedan.

Nedan tas nagra aspekter av affarsmassigheten upp. Men redan nu
fortjanar att paminnas om att det pagar en utredning "EU-réttsliga
forutsattningar for kommunal bostadspolitik”?® som ska redovisas den 29
maj 2015. Det &r rimligt att anta att en del av de &mnesomraden som

%% Den nya lagstiftningen pé& hyresbostadsmarknaden — en forsta uppféljning, Rapport
2013:15.

24 Boverket (2013) Den nya lagstiftningen pa hyreshostadsmarknaden — en férsta
ug)pfbljning, Rapport 2013:15.

2 Boverket (2014) Det svenska hyresséttningssystemet, Rapport 2014:13.

2 Nordlund, B. (2014) Uppfdljning — Effekter av inforandet av Lag om allménnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag.

2 Nordlund, B. (2012) Marknadsmaéssiga avkastningskrav och allménnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag.

%8 Dir. 2013:68.
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behandlades infor AKBL aterkommer i utredningen. Om regeringen anser
att utredningen har férslag m.m. som kan foéranleda &ndringar i AKBL —
eller andra lagar — sa vore det ett lampligt tillfalle att skapa storre
tydlighet i vad som forvantas av de allmannyttiga bolagen. Det galler inte
bara affarsmassigheten som princip utan t.ex. dven fragan om
redovisningsreglerna for fastighetsbolag ska forandras for att 6ka
transparensen. Det sistndmnda bor givetvis dven galla privatagda
bostadsbolag.

3.4.1 Fragan kring affarsmassighet och investeringar

Boverket har tidigare havdat att resonemangen kring huruvida de
allmannyttiga bostadsbolagen agerar enligt affarméassiga principer maste
utgangspunkten givetvis vara att forsoka reda ut vilka krav AKBL staller.
Det har ocksa noterats att — inte helt forvanande — olika aktorer tolkar
lagstiftningen, och i synnerhet begreppet affarsmassiga principer, pa
relativt skilda sétt. Hyresgastféreningen, SABO, Fastighetsdgarna och
SKL har alla gatt ut med sina tolkningar av vad affarsmassiga principer
bér innebara.”

I ett mal*® som avgjorts av Forvaltningsratten i Karlstad har en
investering laglighetsprovats enligt kommunallagen. | malet gjorde det
allmannyttiga bolaget en investering som framstar som svar att fa
Iénsamhet i. Det &r inte heller uppenbart att det finns positiva sidoeffekter
som sammataget kan antas uppvéga den bristande lI6nsamheten. Anda
ansag inte domstolen att detta stod i strid med AKBL. De avg6rande
skélen tycks ha varit foljande. ”Vid beddémningen av om kravet pa
affarsmassighet ar uppfyllt anser forvaltningsréatten att det inte gar att
avgransa fragan till enbart ett objekt. Kravet bor rimligen och mot
bakgrund av vad som anfors i lagens forarbeten (prop. 2009/10:185) i
stallet ses med utgangspunkt i verksamheten som helhet och ocksa éver
tid. Att ett investeringsobjekt inte omgaende ar lonsamt innebar alltsa
enligt forvaltningsrattens mening inte att kravet pa affarsmassighet
asidosatts.

Boverket har uppfattat férarbetena som att de ger stdd for en mer
restriktiv tolkning som innebér att en enskild investering ska forvéntas
generera avkastning pa ett eller annat satt.! Att sedan en investering i
efterhand visar sig mindre lyckad ar en annan fraga. Det hade varit
intressant att se om utfallet blivit detsamma vid prévning i hoge instans.

Forsaljningar

| Bo Nordlunds rapport tas affarsmassighet vid forséljningar
(desinvesteringar) upp. Vad som egentligen géller enligt AKBL &r inte
helt tydligt. | propositionen gar man inte uttryckligen in pa fragan. Men
det finns i forfattningskommentaren till 2 8 AKBL en formulering:

2% Se Lind och Lundstrém (2011) for en genomgang av aktorernas tolkningar, men aven
deras egen tolkning av lagstiftningen.

%0 Ml nr. 1428-14.

3 ge prop. 2009/10:185, s. 46 "Om det faktiska utfallet skulle visa sig bli sémre &n det
forvantade, saknar detta betydelse, forutsatt att investeringen grundats pa realistiska
forvantningar pa marknadsméssig avkastning. Regeringen delar denna bedémning.”.
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"Det centrala perspektivet for ett affarsmassigt foretag ar foretagets
basta. Det ar viktigt att foretaget har ett ordentligt underlag och
dokumentation for att visa att det i sammanhanget inte férekommer
nagon form av ofillatet statsstéd och aven varfor en viss atgard anses
affarsmassig. Det galler for investeringar och atgarder i den l6pande
driften.”** Mot bakgrund av att det verhuvudtaget inte ndmns négot om
affarsmassigheten vid forsaljningar i propositionen och att det utelamnats
i forfattningskommentaren finns det anledning att vara 6ppen for att detta
ar en fraga som inte avgjorts slutligt. Skalet skulle kunna vara att de
forséljningar — sérskilt for ombildning till bostadsratter — som genomforts
bade fore och efter AKBL ikrafttradande var och &r svara att bedéma
affarsméssigheten av.

3.4.2 Hur ska affarsmassigheten matas?

Av ovanstdende genomgang av forarbetena till AKBL sags inget om hur
man mater affarsméassigheten, eller i princip avkastningen, for de
allménnyttiga bostadsbolagen. Lagstiftaren har uttryckligen valt att inte
reglera vilket eller vilka matt som ska anvéandas for att bedoma
avkastningskrav och avkastningsniva.®

| Nordlund (2012) diskuteras dock fragan ingaende. Nordlund
sammanfattar sina intervjuer med langsiktiga privata/normala aktérer,* |
rapporten® frdn 2014 tas frgan upp pa nytt. Nordlunds slutsatser
angaende affarsmassighet ar att de bor matas med avkastningskrav pa
hela foretaget och uttryckas som ett totalavkastningskrav pa totalt kapital
(med marknadsvarden som kapitalbas).

3.5 De 25 storsta kommunala koncernerna

Agerar de allmannyttiga bostadsholagen affarsmassigt i dag? Fragan ska
rimligen besvaras mot bakgrund av motiven till AKBL. Det far anses
innebara att de allmannyttiga bostadsbolagen maste ha som malsattning
att ha en normal avkastning sa att inte konkurrensen pa
bostadsmarknaden paverkas. Dvs. fordelen med att kunna driva ett sadant
bolag genom avsta fran normal avkastning skulle tas bort. | annat fall fick
allmannyttiga bostadsbolag en ekonomisk fordel i forhallande till andra
bostadsforetag och det kunde ses som otillatet statsstod enligt EU-
fordraget.

Vi ska avsluta detta kapitel med att titta pa de 25 st6rsta kommunala
hyresbostadsdgande koncernerna (matt som antal hyresbostéder i
koncernen). Genom att studera dessa 25 koncerner studerar vi ett 40-tal
kommunala bostadsaktiebolag, fran det minsta med ett knappt hundratal
lagenheter till det storsta som ager drygt 28 000 lagenheter. Det &r
givetvis ingen heltackande genomgang men vi tacker med detta urval in
nagonstans mellan 50 och 55 procent av alla allmannyttiga bostader.

%2 Se prop. 2009/10:185, s. 85

%3 Se prop. 2009/10:185, s. 45,

3% Nordlund (2012, s. 64).

% Nordlund, B. (2014) Uppfdljning — Effekter av inforandet av Lag om allménnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag
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Syftet med genomgangen &r inte att studera huruvida dessa bolag lever
upp till lagstiftningen. VVad vi vill understka &r huruvida det klart anges
att bolaget ska drivas enligt affarsméssiga principer och huruvida det
finns preciserade avkastningskrav.

Som tidigare ndmnts &r det inte lagstadgat att det ska finnas ett
agardirektiv. For att ge en fingervisning om hur det ser ut i det avgbrande
avseendet — om bolagen ger avkastning — har dven siffror pa detta tagits
med. En 6versiktlig blick pa tabell 3.4 ger vid handen att de allra flesta
foretag har formuleringar om affarsméssighet och i de flesta fall &ven
preciserade avkastningskrav. Det faktiska resultatet visar mojligen pa
lagre nivaer an for de privata bostadsbolagen. Men da maste man
samtidigt beakta svarigheten att fa transparens i redovisningarna® men
ocksa att forutsattningarna t.ex. savitt avser bestandets underhalls- och
renoveringsbehov och boendetéthet kan se véldigt annorlunda ut.
Observera att i tabellen forekommer aven agardirektiv fran 2015 och
2014 vilka inte finns med i tabell 3.3 ovan. | bilaga till denna rapport
finns en utdkad version av denna tabell dar &ven avkastningskrav i
forekommande fall finns med.

% Nordlund, B. (2014) Uppfdljning — Effekter av inforandet av Lag om allménnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag.
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Tabell 3.4 De storsta allmannyttiga bostadsbolagen
Avkastning i % 2013 pa totalt

A B C Ar kapital*

AB Svenska bostader X 2014-16 2,8
AB Stockholmshem X 2014-16 2,18
AB Familjebostader X 2014-16 5,79
Micasa Fastigheter i Stockholm AB X  2014-16 2,29
Bostads AB Poseidon X 2014 2,12
Goteborgs Stads Bostadsaktiebolag X 2013 2,79
Familjebostader i Géteborg AB X 2013 2,09
Gardstensbostader AB X 2013 3,35
MKB Fastighets AB X 2013 3,63
OrebroBostader AB X 2015 2,09
AB Stangastaden X 2014 3,78
Uppsalahem AB X  2015-18 1,76
Uppsala Kommuns Fastighets AB X 2014 2,06
AB Bostaden i Ume& X 2015 3,57
AB Gavlegardarna X 2014 3,82
Vaxjobostader AB X 2012 2,67
Vidingehem AB X 2012 4,39
Helsingborgshem AB X 2013 10,77
AB Botkyrkabyggen X 2015 4,64
Telge Bostader AB X 2014 7,47
Telge Hovsjo AB X 2014 -0,11
Bostads AB Mimer X 2014 2,96
Lulebo AB X 2014 3,73
Hyresbostader i Norrkdping AB X 2013 2,93
AB Bankerydshem X 2014 1,43
Bottnaryds Bostads AB X 2014 3,16
AB Grannahus X 2014 3,14
AB Norrahammars Kommunala X 2014

Bostader -0,01
Visingsobostader AB** X 2014 4,18
Bostads AB Vatterhem X 2014 3,9
Halmstads Fastighets AB X 2014 3,21
AB Kristianstadsbyggen X 2013 4,55
Lunds Kommuns Fastighets AB X 2013 3,9
Huge Fastigheter AB X 2011 2,79
Fastighets AB Forvaltaren X 2011 6,86
Karlstads Bostadsaktiebolag X 2012 4,31
AB Bostader i Boras X 2013 2,52
Eskilstuna Kommunfastigheter AB X 2015 3,2
Skelleftebostader AB X 2013 4,62

A: Preciserat direktavkastningskrav, B: Preciserat avkastningskrav pa totalt
kapital, C: Annat (oftast p& eget kapital) eller inget formulerat avkastningskrav

*enligt Bisnode Information AB
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Tabell 3.4 innehaller inga kommunala stiftelser men Boverket har noterat
att Bostadsstiftelsen Signalistens i Solna, som &dger ett bostadsaktiebolag,
har affarsmassighet inskrivet i stadgarna. Aven Stiftelsen Kommunhus i
Tingsryd har affirsmassighet inskrivet i stadgarna. Ovriga 24
bostadstiftelser tillampar — savitt Boverket kunnat se — sjalvkostnads- och
likstallighetsprincipen enligt kommunallagen.

Relativt de uppfoljningar som gjorts tidigare visar det sig att bolagen
dels har aktuella &gardirektiv, dels mera detaljerade avkastningskrav. Det
indikerar en allt starkare medvetenhet om vad som forvéntas enligt
AKBL. Det som framgar &r att avkastningskraven i genomsnitt inte
avviker fran den privata sidan pa nagot dramatiskt satt — se dven bilaga.

De allra flesta — av dessa allmannyttiga bostadsbolag — har inskrivet i
sina agardirektiv eller pa andra satt sager sig arbeta efter affarsmassiga
principer. Flertalet har ocksa preciserade avkastningskrav. Men en
betydande del av bostdderna, ndmligen de i Malmd och Géteborgs stad,
saknar preciserade avkastningskrav. Orebrobostader AB uppger att de har
ett affarsméssigt satt att arbeta” och omn&mner sig sjélva som
"affarsmassig allmannytta”. | bolagets arsredovisning for ar 2013 finns
dock inget specificerat avkastningskrav.



4 Hyresgasternas stallning

En viktig del att folja upp vad géller férandringar i lagstiftningen ar
givetvis hur hyrorna paverkas. | innevarande kapitel kommer vi att
diskutera hyresnivaer och hyresdifferentieringar.

4.1 Hyrorna

Det mest uppenbara att félja — ur hyresgastens perspektiv — ar hyrorna.
Det har funnits, och finns fortfarande, farhagor for kraftiga
hyreshojningar da de allmannyttiga bostadsbolagen ska drivas
affarsmassigt och allmannyttans hyresledande roll tas bort. | detta kapitel
konstateras dock att den andrade lagstiftningen annu inte har haft nagon
exceptionell effekt pa hyrorna pa aggregerad niva.

Boverket har tidigare studerat hyresnivaer i Sverige pa en aggregerad
niva. | bland annat rapporten Hyror i Sverige 1975-2009 studerades
hyresnivaer under angiven tidsperiod. Bland annat framgick av denna
rapport att under perioden 1995-2009 var den genomsnittliga
hyreshojningen 2,2 procent per ar, eller i reala termer 0,8 procent per ar.

4.1.1 Hyresnivan

Under ar 2013 steg de genomsnittliga arshyrorna per kvadratmeter med
3,0 procent i allmannyttan och 2,8 procent i de privatédgda bostéderna. |
nominella termer var 2013 ars hyreshojningar nagot lagre an 2012 ars,
men sett ver perioden 2007-2012 1ag ar 2013 i linje med genomsnittet.
Den obefintliga inflationen bidrog dock till att hyreshdjningarna i reala
termer var relativt hoga under ar 2013. Bara under ar 2009 var de reala
hyreshojningarna hogre an ar 2013 under perioden 2003-2012.

27
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Tabell 4.1 Genomsnittlig arshyra per kvadratmeter
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Totalt 842 867 898 912 937 966 996
HOjning (%) 1,9 3,0 3,6 1,6 2,7 3,1 3,1
Allmannyttan 823 846 874 884 909 939 967
Hojning (%) 2,2 2,8 3,3 1,1 2,8 3,3 3,0
Privata 864 893 926 945 964 996 1024
HOjning (%) 1,9 3,4 3,7 2,1 2,0 3,3 2,8
Inflation (%) 2,2 3,4 -0,3 1,3 2,6 0,9 0,0
Kalla: SCB

Pa regional niva ar aven dar differensen i hyreshéjningarna mellan aren
forhallandevis sma. | Storstockholm var hyreshdjningen 3,3 procent
under 2013 och i Storg6teborg var den 3,2 procent. Bada dessa
hyreshojningar ligger strax éver genomsnittet pa femarsperioden 2008
2012. | reala termer var 2013 ars hyreshojningar relativt mycket hogre i
storstadsregionerna i jamforelse med perioden 2010-2012. Relativt héga
hyreshojningar i samband med lag inflation &r forklaringen dven pa
regional niva.

Tabell 4.2 Genomsnittlig arshyra per kvadratmeter, per region
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Storstockholm 937 966 998 1024 1054 1091 1128
Hojning (%) 1,4 31 33 2,6 2,9 3,5 3,4
Storg6teborg 889 911 945 957 983 1015 1048
HOjning (%) 19 2,5 3,7 1,3 2,7 3,3 3,3
Kommuner med 832 863 894 908 930 963 987
> 75 000 inv.

Hajning (%) 1,8 3,7 3,6 1,6 2,4 3,5 2,5
Kommuner med 769 791 819 830 851 874 900
< 75000 inv.

HOjning (%) 2,5 2,9 3,5 1,3 25 2,7 3,0

Kalla: SCB
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Diagram 4.1. Den nominella hyresforandringen i procent 2005-2014.
Avser hela riket.
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Kalla: SCB

Diagram 4.2. Den reala hyresforandringen i procent (med hénsyn taget
till inflation) 2005-2014. Avser hela riket.

5

4

3

2

% 1

0

-1

-2

Ff T s
Kalla: SCB

Slutligen kan det med stod av ovanstaende tva diagram konstateras att det
an sa lange inte finns nagra otvetydiga indikationer pa att de
genomsnittliga arshyrorna har 6kat mer an tidigare ar som en effekt av
2011 ars lagstiftning. Inflationens betydelse for det faktiska utfallet ar
desto mera pataglig.
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4.1.2 Hyresdifferentiering eller systematisk hyressattning

Boverket har i tidigare rapporter diskuterat hyresdifferentiering och
systematisk hyressattning.

Forst som sist; systematisk hyressattning innebér en vardering av vad
olika boendefaktorer &r varda. Poang satts pa faktorerna och i slutandan
ett pris pa faktorerna vilket leder till en viss hyra. Grundtanken &r att en
hyra som satts utifran systematisk hyressattning ska upplevas som mer
rattvis och begriplig nar hyresgasten sjalv kan ta reda pa vilka
bestandsdelar hyran ar uppbyggd av. Férhoppningsvis har da hyresgasten
samma uppfattning som dem som forhandlade fram prislapparna om vad
de olika bestandsdelarna ar varda.

Det gar inte att komma ifran att under de senaste aren har en av dessa
faktorer — lagesfaktorn — hamnat i fokus. Har har parterna pa
hyresmarknaden haft svart att komma 6verens. Boverket skrev foljande i
rapporten Det svenska hyressattningssystemet®’.

Om nuvarande hyressattningssystem pa sikt ska dverleva ar det, som
Boverket ser det, nédvandigt att det arbete med systematisk hyressattning
som pabdrjats pa manga hall i landet fortsatter och att ett sddant arbete
framfor allt aterupptas i Stockholm for att fa en hyresstruktur som battre
motsvarar hyresgéasternas varderingar. Under forutsattning att en
eventuell framtida utvardering kommer fram till att det fortfarande finns
brister i 6verrensstammelse mellan hyror och hyresgasternas
varderingar anser Boverket att det troligen inte finns nagon annan
I6sning &n att ytterligare reformera systemet.

Det &r viktigt att notera att den ndmnda rapporten inte var begransad
till lagandringarna fran 2011 utan avsag hyressattningssystemet i sin
helhet.

Under 2014 har parterna i Stockholm forklarat sig intresserade av att
ta upp arbetet igen. Det aterstar att se vad som kommer ut ur detta
initiativ men forutséttningarna for att uppna 6verenskommelser ar kanske
lite béttre nu. | ett farskt rattsfall®® frén Svea hovritt har hovratten
ifrdgasatt om 6verenskommelser om systematisk hyressattning paverkar
den enskilda bedémningen av skalig hyra for en prévningslagenhet i
forhallande till jamforelselagenheten, se i avsnitt 5.2.1.3 nedan. Nar
oenigheten mellan parterna gatt sa langt som till en hyrestvist i
hyresnamnd mister — savitt Boverket kan se — dverenskommelsen sin
betydelse och hyresndmnden kommer inte att s&ga vem som har rétt och
fel i tolkningen av 6verenskommelsen. Dvs. den omstandighet att de
allmannyttiga bolagen inte l&ngre ar hyresnormerande innebér inte att
Overenskommelser om systematisk hyresséattning i stallet blivit
hyresnormerande.

Detta sagda borde innebéra att systematisk hyressattning bara
paverkas av den andrade hyreslagstiftningen pa ett mera langsokt satt:
Om en hyra ér kollektivt férhandlad pa grundval av en 6verenskommelse
om systematisk hyressattning da kan den lagenheten bli en
jamforelselagenhet i en tvist rérande en helt annan lagenhet. Tidigare

%7 Det svenska hyressattningssystemet, Rapport 2014:13.
% RH 2014:43.
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kunde en jamforelselagenhet fran det allmannyttiga bestandet ha
foretrade vid en sadan provning.

For att &nda ge en indikation om hur hyresspridningen ser ut i
Stockholm har vi tittat pa omradeshyror hos de tre stora allmannyttiga
bostadsforetagen i Stockholm. Som synes finns en viss spridning i
hyrorna.

Tabell 4.3 Hyresspridningen i Stockholms allmannyttiga bostadsbolag

Medel Lagsta Hogsta Differens
Svenska bostader 1137 919 1307 42 %
Stockholmshem 1123 1080 1227 14 %
Familjebostader 1195 1079 1493 38 %

Kalla: Respektive foretags arsredovisning 2013.
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5 Hyresforhandlingar och
rattstillampningar

Boverket ska folja hur fordndringarna i den &ndrade lagstiftningen
tillampas av de olika aktérerna pa bostadshyresmarknaden, men ocksa
rattstillampningen. | innevarande kapitel ska vi inledningsvis kortfattat
berdra hyresforhandlingarna for att sedan titta pa rattstillampningen.

5.1 Hyresforhandlingarna®

En aspekt ar hur sjalva hyresférhandlingarna fungerar da lagstiftaren
fortsatt lamnat till parterna att férhandla om hyrorna. | detta avsnitt ska vi
pa ett 6versiktligt satt beskriva utvecklingen i hyresforhandlingarna under
de senaste aren. Det &r sjalvfallet sa att eftersom forhandlingarna sker pa
lokal niva ar det svart att i generella termer beskriva detta.

En effekt av den &ndrade lagen &r att Hyresgastforeningens
forhandlingar med privata fastighetségare inte l&ngre automatiskt kopplas
till dverenskommelser med de allménnyttiga bostadsbolagen. Ett resultat
av att allmannyttans hyresnormerande roll tagits bort. Dessutom har vi
det faktum att olika aktorer tolkar inneborden av lagstiftningen pa olika
satt.

5.1.1 2011 ars hyresforhandlingar — allt som vanligt

Infor forhandlingarna angaende 2011 ars hyror var bade forvantningarna
och farhdgorna stora. Manga hyresgaster fruktade kraftigt hojda hyror,
manga SABO-foretag forefoll snarast lattade dver att slippa den
hyresledande rollen och férvantningarna hos manga privata
fastighetsdgare tycktes stora. Dock uteblev dramatiken — krav och
forhandlingar sdg ut ungefar som tidigare ar. Hyresforhandlingarna
angaende 2011 ars hyra tycks séaledes inte i ndgon storre utstrackning
paverkats av den andrade lagstiftningen.

% Detta avsnitt bygger till stor del pa uttalanden fran representanter for Fastighetssagarna,
Hyresgastféreningen och Sveriges Allménnyttiga Bostadsforetag (SABO).
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Samtliga parter tycks vara dverrens om att skillnaderna i
forhandlingarna gentemot tidigare ar inte var sérskilt stora. Detta kanske
inte ar sarskilt forvanande da alla aktorer sokte sina nya roller i en
forandrad forhandlingssituation. Utfallet av forhandlingarna gav inte
nagra uppseendevackande resultat. I snitt blev utfallet hyreshéjningar pa
cirka 2,3 procent bade hos de allmannyttiga bostadsbolagen och hos de
privata fastighetsagarna.

Noterbart ar ocksa att antalet arenden hos Hyresmarknadskommittén
var det lagsta sedan bérjan p& 2000-talet, 16 stycken.*

Tva forandringar kan dock ses under detta ars forhandlingsomgang. |
och med borttagandet av allménnyttans hyresledande roll kom de privata
fastighetsdgarna att vara fardigforhandlade fore allménnyttan i ett antal
kommuner. | retoriken fran samtliga parter kunde aven horas relativt
kraftfulla uttallanden.

5.1.2 2012 ars hyresforhandlingar — skarpt ton i debatten

Hyresforhandlingarna angaende 2012 ars kannetecknades inledningsvis
av en trog start. Mot slutet av november 2011 hade endast en tredjedel av
de allménnyttiga bostadsbolagen ld&mnat sina yrkanden, detta ar betydligt
senare an vanligt. Férhandlingarna drog ocksa ut pa tiden, vilket kanske
inte ar sa konstigt med tanke pa att hyresgastforeningen nu parallellt ska
forhandla med de allmannyttiga bostadsféretagen och de privata
fastighetsagarna.

2012 ars forhandlingar tycks till stor del, liksom under 2011 ars
forhandlingar, ha kannetecknats av ganska stora tvister kring tolkningen
av avkastningskrav och affarsméassighet. Exempelvis strandade
forhandlingarna mellan Fastighetsagarna och Hyresgastforeningen i
Stockholm. Detta medforde att nagot ramavtal om hyresnivan inte kom
still stand och varje fastighet var tvungen att férhandlas for sig.
Forhandlingarna var inte klara forran an bit in pa hosten 2012.

Aven i Kalmar strandade férhandlingarna vad géllde hyrorna i cirka
5500 lagenheter. De privata fastighetsagarna ville sétta lagen pa prov i
hyresndmnden. Slutligen l6stes det dock via forhandlingar. Strandningar
som var pa vag till hyresnamnden men som slutligen I6stes
forhandlingsvagen skedde &ven i bland annat Jarfallahus och
Varmdobostéader.

0 De flesta SABO-foretag har inskrivet i forhandlingsordningen att hyrestvister ska
hanskjutas till Hyresmarknadskommittén (HMK).

Det betyder av detta dr att forhandlingen inte &r strandad i formell mening &ven om
forhandlingen avslutas utan att en forhandlingsverenskommelse traffas, eftersom man da
kan hénskjuta tvisten.

Forhandlingen &r formellt strandad forst nar man uttdmt forhandlingsordningens alla
mojligheter, dvs. aven processen i HMK och en efterfoljande férhandling. Forst da kan
man betrakta férhandlingen som strandad och anmala tvisten till Hyresnamnden eller
forsoka komma 6verens direkt med hyresgasterna. Fram till dess kommer troligen
Hyresnamnden att avvisa arendet, med motiveringen att forhandlingsordningens
mojligheter till férhandling inte &r uttdémda.

Nar en lokal tvist uppstar rekommenderas parterna att som forsta atgard vanda sig till
sina huvudorganisationer och begéra medling. Medlingen &r det forsta steget i processen
som innebdr att de tvistiga fragor som funnits mellan parterna identifierats och att
medlarna/beredarna har kontakt med respektive organisations lokala foretradare.
Medlarna sonderar och &verlagger och lamnar i regel ett skriftligt medlingsbud till de
lokala parterna.
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30 drenden hanskats till Hyresmarknadskommittén (HMK) vilket —
om an nastan dubbelt s& manga som foregaende ar — inte var exceptionellt
manga. Dock var det farre fall 4n vanligt som gick att medla.

Det slutgiltiga utfallet av férhandlingarna blev dock inte sarskilt
remarkabelt. Yrkanden fran de allmannyttiga bostadsbolagen lag pa 3,9
procent och fran privata bostadsbolag pa 4,3 procent. De slutgiltiga
hyreshéjningarna blev knappt 2,5 procent i de allménnyttiga foretagen
och nagot hogre bland de privata hyresvardarna.

5.1.3 2013 ars hyresforhandlingar

Under 2012 gick Fastighetsdgarna kraftfullt ut och menade att
hyressattningen framst ska utga fran lage, standard och
forvaltningskvalitet. Annu storre fokus skulle sittas pa kundernas
onskemal och vérderingar. Den andrade lagstiftningen ska nu tillampas
pa bred front dver hela landet. Hyresgastféreningen gick samtidigt infor
arets forhandlingar ut med devisen “’stopp och beldgg” Aven om
indikationer finns pa att forhandlingarna pa vissa hall varit kérva, tycks
forhandlingarna i det stora hela fortgd ungefar som vanligt. Det hindrade
dock inte att forhandlingarna mellan fastighetségarna och
hyresgastféreningen strandade i Varberg.

Vért att notera ar att det trots problematiken i Stockholm under 2012
slots, i november 2012, ett ramavtal om nya hyror 2013 mellan
Fastighetségarna och Hyresgéastforeningen. Dock ska noteras att
Fastighetsagarna Stockholm under 2012 forberett ett pilotmal for att testa
Stockholmsmodellen réttsligt (se vidare avsnitt 5.2.2).

Ett 30-tal arenden hénskats till (HMK).

Utfallet blev hojningar pa ungefar 1,91 procent for allméannyttan vilket
var i niva med privatvardarna.** P& arsbasis var hojningen 1,74 eftersom
viss tid hunnit ga innan alla 6verenskommelser var klara men hojningen
med 1,91 utgor samtidigt basen for efterfoljande ars forhandling.

5.1.4 2014 ars hyresforhandlingar — pilotmalet avgors

Konflikterna under 2013 satte spar aven i forhandlingarna om 2014 ars
hyror. Nollbud fran hyresgastforeningar i véstra Sverige skapade troghet.
For att minska friktionen ingicks ett regionalt ramavtal mellan
Fastighetsdgarna och Hyresgéstféreningen i Stockholm.
Hyresforhandlingarna pagick en bra bit in pa forsta halvaret 2014. Enligt
SCB landade hyreshdjningarna i genomsnitt pa 1,7 procent enligt SCB
varav 1,65 for allmannyttiga foretag enligt Sabo.

Det s.k. pilotmalet om Stockholmsmodellen avgjordes i maj 2014 och
utfoll — savitt avser hyressattningen — till hyresgésternas fordel. Nedan,
under 5.2.1.3, redogors for andra aspekter pa avgorandet. Avgoérandet kan
aven ha bidragit till att skapa forstaelse for hur pass begransade
forandringarna i hyreslagen egentligen &r i 2011 ars lagstiftning.

Av allt att doma verkar 2015 bli lugnare och med Iaga hyresokningar.

Sarskilt om kommunala bostadsstiftelser

Vad galler de kommunala bostadsstiftelserna sa har Boverket inte tidigare
foljt dem da AKBL inte galler dem. I enlighet med arets

! Detta enligt statistik fran Hyresgastféreningen.
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regeringsuppdrag gors en sadan granskning. Det framkommer att tre
femtedelar av de 26 stiftelserna ligger i niva med de allmannyttiga
bostadsbolagen i sin region. Ibland ligger de lagre men inte alltid. | elva
fall saknas uppgift for 2014. | sex av kommunerna finns bade bolag och
stiftelse.

5.2 Raéttstillampningar

| Boverkets uppdrag ligger aven att studera huruvida rattstillampningen
andrats med angaende av den nya lagen.

5.2.1 Hyresnamndsmal

En effekt av en forandring i hyreslagstiftningen och AKBL skulle kunna
vara att fler fall gar till hyresnamnderna. Utifrdn Domstolsverkets
sammanstallning av avgjorda drenden i hyresnamnder under aren 2010-
2013 kan det konstateras att ckningen har varit mattlig, se nedan tabell
5.1. Totala antalet arenden 6kade i genomsnitt med fyra procent under
aren 2011-2013, och det &r pa ett par omraden som 6kningen varit vérd
att ndmna. Sedan forandringen i lagstiftningen &r det frdmst &renden
rorande besittningsskydd som haft en avsevérd 6kning. | en jamforelse
mellan &r 2010 och 2013 utléses att det skett en 6kning i antalet arenden
med narmare 19 procent. Aven drenden rérande hyresforhandlingslagen
har genomgatt en relativt hdg 6kning de senaste aren, men dar trappade
takten av nagot under ar 2013.

Tabell 5.1 Avgjorda mal i hyresnamnder
2010 2011 2012 2013

Medling eller skiljedom i hyrestvist 754 749 748 677
Utan krav p& besittningsskydd 13982 13969 15499 16604
Forlangning av hyresavtal 2374 2343 2232 2504
Atgardsforelaggande, forlangd tid for atg. 559 507 472 454
Andring av hyresvillkor 530 536 639 666
Medling betr. lokalhyresg. besittningsskydd 3571 3815 3568 3669
Arenden enligt hyresfoérhandlingslagen 438 381 968 652
Ovriga arenden 2565 2444 2632 2622
Totalt 24773 24744 26758 27848

Kélla: Domstolsverket(2014) Domstolsstatistik 2013

5.2.1.1 Arenden rérande besittningsskydd

Enligt underlagsmaterial frin Domstolsverket har de storsta
forandringarna i antalet inkomna mal géllande forlangning av hyresavtal
(kap 12 § 45a) skett i Goteborg respektive Linkoping, dar maltypen 6kat
med cirka 24 procent respektive 55 procent for ar 2013. Detta kan stallas
i jamforelse med den genomsnittliga forandringen i antalet inkomna mal
under perioden 2009-2012 pa cirka 9 procent for Géteborg respektive
cirka 5 procent for Linkdping. For Hyresndmnderna/Arrendendmnderna i
Stockholm, Sundsvall, Jonkoping, Umea och Vasteras varierar
okningarna mellan cirka 3 och 10 procent for ar 2013. Malmo fortsatter
pa trenden om en minskning i antalet inkomna mal med cirka -11 procent
for ar 2013, relativt ett genomsnitt pa -4 procent for perioden 2009-2012.
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Den totala 6kningen for ar 2013 uppgick till cirka 9 procent, vilket kan
indikera att hyresgasten har ett allt storre behov av att behalla sin
hyresratt. Det ror sig dock har om handelser inom ramen for en
lagstiftning som inte &r ny pa omradet. Problematiken faller darfor
utanfor den nu aktuella rapporten men det kan finnas skél for Boverket att
aterkomma till fragan under arbetet med uppféljning av lagen om
uthyrning av egen bostad.

5.2.1.2 Arenden rérande hyresférhandlingslagen

Antalet inkomna mal enligt hyresférhandlingslagen har minskat med
cirka 20 procent for riket som helhet sedan foregaende ar. Har bor det
papekas att antalet mal under ar 2011 6verskred ar 2010 med cirka 130
procent, vilket gor att rets minskning blir nagot missvisande. Antalet
mal for ar 2013 var darmed betydligt fler &an aren foregaende 2011 ars
uppgang.

De vanligaste maltyperna ror fall dar hyresforhandlingarna har
avslutats och en 6verenskommelse inte har uppnatts, dar hyresgasten ar
missndjd med den hyra som 6verrenskommits mellan fastighetségaren
och hyresgéastforeningen eller nar det skett en uppsagning av
forhandlingsordningen. Dessa tre maltyper utgor cirka 90 procent av alla
inkomna mal under ar 2013, med ej uppnadd 6verenskommelse vid
hyresforhandling som det mest aterkommande.

For hyresnamnderna i Malmd, Goteborg och Linkdping dkade antalet
mal med mellan cirka 48-68 procent, medan minskningar mellan cirka
50-60 procent uppvisades i Sundsvall, Jonkoéping och Stockholm.

Under ar 2012 hade Stockholm dryga 50 procent av totala antalet mal
gallande hyresforhandlingslagen, fran att andelen tidigare ar varit cirka
25 procent. For ar 2013 har den siffran sjunkit till cirka 31 procent, vilket
indikerar att ar 2012 kan ha varit mer av en tillfallig uppgang an en
bestaende fordelning av antalet mal.

Trappningsregeln

Som ovan namnts infordes en skyddsregel — "trappningsregeln” — mot att
stora hyreshojningar skulle sla igenom i sin helhet med omedelbar
verkan. Enligt 55 § femte stycket hyreslagen galler att ”om den hyra som
ar att anse som skalig vid en prévning enligt forsta stycket ar vasentligt
hogre an den tidigare hyran i hyresforhallandet, ska hyresnamnden, om
hyresgasten begér det och inte sérskilda skél talar emot det, bestamma att
hyra ska betalas med lagre belopp under en skalig tid”. Det vill sdga: om
det ar en vasentlig hojning sa kan hyresnamnden besluta om en stegvis
upptrappning av hyran.

Sedan trappningsregeln infordes den 1 januari 2011 har endast ett fatal
arenden provats. Det &r inte forvanande eftersom hyresférhandlingarna
runt om i landet har lett till relativt laga hyreshojningar under aren 2011-
2013.
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5.2.1.3 Pilotfall i Svea hovratt*

Under 2014 och 2015 har tva "pilotmal” avgjorts av Svea hovrétt. | det
forsta gallde fragan i vilken betydelse lagesfaktorn ska tillméatas och i
detta mal domde hovrétten till hyresgésternas fordel. | det senare fallde
fragan hur ortsbegreppet ska hanteras och dar démde hovratten till
hyresvardens fordel.

Det ror sig i malet fran 2014 om hyressattning enligt vad parterna —
Fastighetségarforeningen och Hyresgéastforeningen — kallar for
Stockholmsmodellen”. En stor del av konflikten géller vad som parterna
egentligen kom 6verens om for denna modell savitt avsag en hyresratts
lage i staden. Hovrétten uttalade sig om férhandlingsmodeller: "Den enda
lagandring som genomfordes fran den 1 januari 2011 nar det géller
bruksvardebedémningen var att det framst var hyran for lagenheter som
har bestamts i forhandlingsdverenskommelser enligt
hyresférhandlingslagen som skulle beaktas nér skélig hyra bestdms.”
samt "Daremot ar hyresmarknadens parter fria att i
forhandlingsdverenskommelse ge vissa faktorer ett sarskilt varde eller
pris eller att lata vissa faktorer ha direkt betydelse for hyressattningen
utan att nédrmare precisera dessa till belopp. Nar hyresmarknadens parter
inte kan komma 6verens ankommer det pa hyresnamnd och hovrétten att
bestamma skalig hyra. Vid den bedémningen ar det avgérande om hyran
totalt sett vid en provning enligt bestammelserna i 12 kap. 55 §
jordabalken kan anses skélig. Huruvida parterna i den strandade
forhandlingen har utgatt fran nagon viss modell eller inte saknar
betydelse i detta sammanhang.” Darmed aterstod for domstolen att géra
sin skélighetsbedémning. Det far anses som osékert om en part kan
aberopa en hyressattningsmodell vid en tvist infor hyresnamnd. Det borde
i sin tur 6ppna for att parterna — i den man de vill undvika provningar i
hyresnamnd — gar varandra till motes vid formulering av modeller for
systematisk hyressattning.

| malet fran 2015 var ortsbegreppet centralt. Ortsbegreppet var
uttryckligen ifragasatt nar hyreaslagen andrades 2011. Svea hovrétt pekar
emellertid pa en indirekt forandring i detta avseende: Det forhallandet
att de allménnyttiga bostadsforetagen numera tydligt & undantagna fran
sjalvkostnadsprincipen och att jamforelse framst ska ske med ldgenheter
som har férhandlats enligt hyresférhandlingslagen, oavsett om de &gs av
kommunala bostadsforetag eller ar privatagda, innebar att det ar
bruksvérdet och inte kommunala taxor, skatter och inkomstunderlag som
ar avgorande for hyressattningen.” Den omstandigheten att bade
prévningslagenheterna och jamforelselagenheterna som Iag till grund for
domen &gdes av ena parten (hyresvarden) utgjorde inte ndgot hinder.
Malets utgang har inte passerat obemarkt och tolkningarna gar isar.
Hovrétten konstaterade att "I forevarande fall har ovan konstaterats att
det inte finns nagot aberopat jamforelsematerial i Sundbyberg som ar
direkt jamforbart med prévningslagenheterna.” En tolkning skulle kunna
vara att den part som kan aberopa de mest lampliga
jamforelselagenheterna — direkt jamforbara — pa en "ort” har storst chans

42 RH 2014:43, OH 386-14.
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till framgang. Var en kommungrans gar verkar vara av underordnad
betydelse.

Trappningsregeln
| sistndmnda malet var aven fragan om den s.k. trappningsregeln uppe.
Denna infordes ocksa 2011. Eftersom hyreshojningarna blev betydande
beddmdes det for en del av dessa som skaligt att tillampa
trappningsregeln. Trots att hyresh6éjningarna ar betydande — dvs. dver tio
procent — sa tillimpades den inte eftersom som hyresvarden samtidigt
medgivit anstand. For andra lagenheter medgavs bade och.
Trappningsreglerna har dven varit uppe i Svea hovritt i mal RH
2013:9 dar tre olika fragor till trappningsregleringe provats. Hovrétten
séger att "Det ar framst i samband med standardhdjande renoveringar
som det kan bli aktuellt med betydande hyreshdjningar och en storre del
av hojningen bor da fa genomslag i trappans forsta steg, varvid en
riktlinje kan vara att det forsta steget innebér en hdjning av hyran som
motsvarar ungefér hélften av den totala hdjningen.”* Detta ar ndgot som
Boverket tidigare noterat. Nar trappningsregeln infordes var det primart
som en sakerhet mot allt for stora héjningar till foljd av att allménnyttan
miste sin hyresnormerande roll. | andra hand kunde det komma ifraga vid
ombyggnad med standardhéjande atgarder som medfort hogre hyra.

5.2.2 Ovrig rattstillampning

5.2.2.1 Vardedverforingar

Som ndmndes under avsnitt 3.1.2 har det provats hur vardedverforingar
fran ett allmannyttigt bostadsbolag till kommunen star sig vid en
laglighetsprovning. Fragan har bl.a. gallt Stockholms stad beslut om
vardedverforingar. Fragan var bl.a. huruvida de 6verforda medlen anvants
till andamal som faller inom ramen for lagens intentioner. Atgarderna i
malet ar kopplade till det sa kallade Jarvalyftet och den sa kallade
Sddervisionen och dessa syftar enligt Stockholms stad till att 6ka
integrationen och den sociala sammanhallningen i staden.

Saken prévades i bade Forvaltningsratten och sedan i Kammarratten i
Stockholm. Kammarratten beddmde, mot bakgrund av forarbeten till
AKBL, att kommunerna har en omfattande handlingsfrihet i anvandandet
av overskott enligt 5 § punkten 1 AKBL. Kammarrattens dom
Overklagades till Hogsta forvaltningsdomstolen, som inte meddelade
provningstillstand. Kammarrattens avgorande stod darmed fast.

Med jamna mellanrum dyker fragan upp om kommunernas
tolkningsfrihet &r for stor vad géller anvandandet av de ovan ndmnda
Overskotten. Boverket ska, enligt uppdraget, uppmarksamma regeringen
pa eventuella omedelbara problem till f6ljd av brister i lagstiftningen eller

3| malet medgavs infasning av den nya hyran under en period av tre ar (I).-Ett sarskilt
skal for att inte tilldmpa bestdmmelsen om trappning & om en inte obetydlig del av en
bostadslagenhet anvands fér annat andamal &n bostad (11).-Ett yrkande om trappning som
framstallts forst i hovratten har tillatits. Om en hyresgést accepterat en viss hyreshojning
far en trappning inte innebéra att den utgdende hyran vid nagot tillfalle bestams till ett
belopp som understiger det som hyresgasten medgivet (111).
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i tillampningen av lagen. Att séga att kommunernas omfattande
handlingsfrihet i anvandandet av éverskott i bolagen medfor nagot
omedelbart problem &r troligen 6verdrivet. Men det kan vara vért for
regeringen att stalla sig fragan om detta varit syftet med bestimmelserna
om begransning av vardetdverforingar. Om alltfor stora dverféringar gors
till kommunerna enligt undantagen finns risk for att bolagen pa sikt inte
far den stabila ekonomi som var avsikten.

5.2.2.2 Borgensavgifter

Genom inférandet av AKBL om allménnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag har fragan om otillatet offentligt stod daven kommit att
handla om ifall kommunerna begér otillatet laga borgensavgifter av sina
allmannyttiga bolag. Nagot fall dar fragan gallt otillatet 1ag borgensavgift
enligt EU-rdttens statsstodsregler har Boverket inte kunnat notera under
aren som gatt efter AKBL:s inférande. Det hindrar inte att fragan varit
aktuell i de fall kommunen hojt avgiften och denna utgjort grund for
hyreshajning eller har ansetts ha inneburit en otillaten vardedverforing.

| det senare fallet som varit uppe till prévning har inte de av
kommunerna faststéllda nivaerna stétt i strid med lagen.* Eftersom det
ror sig om laglighetsprévningar enligt kommunallagen kan det i princip
uppsta fall dar det ar fraga om otillaten varde6verforing men det
forutsatter sannolikt att borgensavgifterna hamnar pa nivaer som ar
tydligt 6ver vad som kan anses marknadsmassigt. Fragan ar da om ett
allmannyttigt bostadsholag da hellre lanar utan borgen. | kommuner med
vikande bostadsmarknad kan det — & andra sidan — uppsta en situation dar
det dverhuvudtaget blir svart att fa nagra lan utan kommunal borgen.

44 http://www.bofast.net/1/1.0.1.0/83/1/?item=art_art-s1/2033.
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Sa har langt — da lagstiftningarna varit pa plats i drygt fyra ar — ar det
Overgripande intrycket att bolagen i flesta fall férsoker leva upp till
forvantningarna pa affarsmassighet. Dér det finns fragetecken har detta
ofta sin grund i att allt inte blivit tydligt i férarbetena. Som tidigare
namnts pagar ett utredningsarbete fram till den 29 maj 2015: "EU-
rattsliga forutsattningar for kommunal bostadspolitik”. Resultatet kan ge
vardefulla inspel till vad som kan férandras och fortydligas i
lagstiftningen kring de allmannyttiga bolagen eller till vad som bor vara
huvudinriktningen i den framtida utvérderingen som planeras.

I skrivande stund star svensk bostadsmarknad infor utmaningar som
inte var pa agendan aren fére 2011. Vilken roll som allmannyttiga
bostadsbolag ska ha i framtiden relativt dessa utmaningar kan vara mera
angeldget att klargora an det som — i jamforelse med dessa utmaningar —
kan framsta som en finslipning av dagens regelverk for de allmannyttiga
bolagen.
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Bolag Agardirektiv Avkastningskrav Avkastning i % 2013 pa
(ar) totalt kapital
(enligt Bisnode
Information AB)
AB Svenska 2014-2016 Agardirektiv: P4 totalt kapital 2,8
bostader 2014 - 0,5 %. 2015 - 0,7 %. 2016
- 0,9 %.
AB Stockholmshem | 2014-2016 Pa totalt kapital 2014 - 2,9 %. 2,18
2015 - 3,1 %. 2016 - 3,3 %.
AB Familjebostader 2014-2016 Pa totalt kapital 2014 - 3,2 %. 5,79
2015 -3,1 % . 2016 -3,5 %.
Micasa Fastigheteri | 2014-2016 Inget avkastningskrav. 2,29
Stockholm AB
Bostads AB 2014 Ej uttryckt i agardirektivet men 2,12
Poseidon enligt bolagets chef for
Administrativt utveckling: i 2015
ar totala vkastningskravet 5,3%
Goteborgs Stads 2013 Ej uttryckt i agardirektivet men 2,79
Bostadsaktiebolag enligt Bostadsholagets
Ekonomichef har de ett
avkastningskrav pa totalt kapital
5,2 %.
Familjebostader i 2013 Ej uttryckt i &gardirektivet. 2,09
Goteborg AB
Gardstensbostader 2013 Ej uttryckt i &gardirektivet. 3,35
AB
MKB Fastighets AB 2013 Agardirektivet: Ska drivas efter 3,63
(malmo) affarsmassiga principer med
marknadsmassiga
avkastningskrav.
Orebro Bostader AB | 2015 Resultatkrav pa minst 92 mkr, 2,09
detta motsvarar 5 % av bolagets
eget kapital.
AB Stangastaden 2014 Bolagets langsiktiga 3,78
direktavkastning ska vara pa
samma niva som ovriga
langsiktiga fastighetsagare har
pa bostadsmarknaden i
Linkoping. Bolagets
direktavkastning ska vara lagst 3
%.
Uppsalahem AB 2015-2018 Kortsiktigt 2015—-2018: Driftnettot, | 1,76

inklusive eventuella kapitalvinster
fran forsaljning av fastigheter,
utgor arligen 6 % av koncernens
marknadsvarde.

Langsiktigt: Marknadsvéardet pa
bolaget stiger p4 medellang sikt
realt med 2 % per ar.
Véardestegringskravet behdver ej
uppfyllas varje enskilt &r, men
kan avlasas varije ar.

41



42

2011 ars lagstiftning pa hyresbostadsmarknaden — tredje uppféljningen

Uppsala Kommuns 2014 Marknadsvardet pa bolaget stiger | 2,06
Fastighets AB pa medellang sikt med realt 5 %
per ar. Vardestegringskravet
behdver ej uppfyllas varje enskilt
ar, men kan avlasas vartannat
eller vart tredje ar.
AB Bostaden i Umed | 2015 Bolagets langsiktiga 3,57
direktavkastning pa totalt
fastighetskapital ska vara lagst 4
% under perioden. Med perioden
avses mandatperioden 2015 -
2018 Belaningsgraden for
bolaget ska inte 6verstiga 50 %
under perioden.
AB Gavlegardarna 2014 6,2 % direktavkastning 3,82
Véaxjobostader AB 2012 Avkastning pa totalt kapital 4,4 2,67
%. (94 mkr)
Vidingehem AB 2012 Avkastning pa totalt kapital 4,0 % | 4,39
(upp till 2016)
Helsingborgshem 2013 6 % avkastning pa eget kapital 10,77
AB
AB Botkyrkabyggen | 2015 Direktavkastning pa minst 5 % 4,64
fére avskrivningar och
dispositioner
ska efterstrivas.
Telge Bostader AB 2014 Direktavkastningskrav pa 5 % 7,47
Telge Hovsjo AB 2014 Direktavkastningskrav pa 5 % -0,11
Bostads AB Mimer 2011 (2014) Direktavkastningen utifran | 2,96
bokforda varden ska uppga till 6
% och utifrdn marknadsvarden
lagst 3,5 %
Lulebo AB 2014 2014:9,8%  Mal for 2015: 3,73
10,0%.
Hyresbostader i 2013 Avkastning pa eget kapital 6 %. 2,93
Norrképing AB
AB Bankerydshem 2014 Direktavkastningen ska 1,43
langsiktigt, i genomsnitt, vara 5,5
%.
Bottnaryds Bostads 2014 Direktavkastningen ska 3,16
AB langsiktigt nd 6,5 %.
AB Grannahus 2014 Direktavkastningen ska 3,14
langsiktigt, i genomsnitt, vara 5,5
%.
AB Norrahammars 2014 Direktavkastningen ska -0,01
Kommunala langsiktigt, i genomsnitt, vara 4,5
Bostader %.
Visingsobostader AB | 2014 Direktavkastningen ska 4,18
langsiktigt, i genomsnitt, vara 6,5
%.
Bostads AB 2014 Direktavkastningen ska 3,9
Vatterhem langsiktigt, i genomsnitt, vara 4
%.
Halmstads 2014 Bolaget ska under varje given 3,21

Fastighets AB

tredrsperiod strava efter en
genomsnittlig avkastning pa totalt
kapital motsvarande lagst 4,0 %.




Bilaga
AB 2013 Bolagets avkastning, exklusive 4,55
Kristianstadsbyggen realisationsvinst/férlust, ska
uppga till minst 4 % av detegna
kapitalet . Resultatet ska
successivt hojas till
avkastningsnivan 6 % av det
egna
kapitalet.
Lunds Kommuns 2013 Inga avkastningskrav angivna 3,9
Fastighets AB mer an affarsmassigt. Styrelsen
satter avkastningsmal
Huge Fastigheter AB | 2011 Bolagets avkastningskrav for 2,79
nyinvesteringar ska uppga till
lagst 5 %. Nar det galler
bostadsinvesteringar kan
avkastningskravet stallas lagre.
Fastighets AB 2011 Direktavkastningen motsvara 3,5 | 6,86
Forvaltaren % +/- 1,0 %.
Karlstads 2012 Avkastningskrav till 5,7 % 2015. 4,31
Bostadsaktiebolag
AB Bostader i Boras | 2013 Direktavkastningskravet till 4,2 % | 2,52
(kommunstyrelsen beslut fran
2013)
Eskilstuna 2015 Ej uttryckt i &gardirektivet. 3,2
Kommunfastigheter
AB
Skelleftebostader AB | 2013 Direktavkastning pa ca 7-8 % pa | 4,62

fastigheternas marknadsvérde.
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