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Forord

Boverket har ett regeringsuppdrag att folja upp tillampningen av lagen
om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag samt de forandringar i
hyreslagen respektive hyresférhandlingslagen som tradde i kraft den 1
januari 2011. Effekterna och konsekvenserna av denna omreglering ska
féljas av Boverket med sikte p& en framtida utvardering®. Boverket ska
folja hur forandringarna tillampas av de olika aktorerna pa
bostadshyresmarknaden, men ocksa rattstillampningen. Analysen ska
gdras 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 tillampningen av lagen.

Boverket har &ven genom 4 § férordning (2011:1159) om allménnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag bl.a. i uppdrag att félja de allménnyttiga
och kommunala bostadsféretagens utveckling och roll pa
bostadsmarknaden inklusive de férandrade forutsattningarna for
bostadsaktiebolagen nar det galler konkurrens, valfrihet, segregation samt
modernisering och underhall av bestandet.

Rapporten &r saledes en samredovisning av de ovan namnda uppdragen.
Den &r darfor uppdelad i tva delar: Del I avser de kommunala
allménnyttiga bostadsbolagen. Del Il avser hyreslagstiftingen. Rapporten
och ar skriven Assar Lindén, jurist, pa enheten for boende och
stadsutveckling. | arbetet med uppfoljningen kring hyreslagstiftningen
har konsulten Emma Karlsson bidragit. Nationalekonomen Roger
Gustafsson har lamnat vérdefulla synpunkter.

Karlskrona, februari 2017

Janna Valik
generaldirektor

! Enligt regeringens regleringsbrev till Boverket for 2017 har Boverket fatt i uppdrag att
genomfora denna utvérdering. Uppdraget ska redovisas till Regeringskansliet senast den
30 november 2017.
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Allménnytta samt hyreslagstiftning

Sammanfattning

Rapporten avser att svara pa tva uppdrag till Boverket. Dels ett ”staende”
uppdrag att folja de allmannyttiga bolagen,? dels ett regeringsuppdrag
enligt regleringsbrevet till Boverket fér 2016° att folja forandringar i
hyreslagstiftningen. Den gemensamma ndmnaren &r den reform som
genomfordes 2011da en ny lag for de kommunala allmannytttiga
bostadsbolagens tradde ikraft och som samtidigt medfdrde forandringar i
12 kap. jordabalken (Hyreslagen).

Genom reformen 2011 sa alades de kommunala allmannyttiga
bostadsbolagen att agera affarsméassigt. For att kunna bedéma detta ska
man enligt férarbetena utga fran jamforbara privata bostadsbolag. Vidare
ska avkastningen var marknadsmassig. Utifran en jamforelse mellan de
avkastningskrav som galler for de storre privata bostadsbolagen och de
som galler for de storre kommunala koncernerna sa gar det inte att siga
att de allmannyttiga bostadsbolagen inte lever upp till kraven.

Efter ett halvt decennium med den nya respektive forandrade
lagstiftningen kan konstateras att skillnaden mellan de allménnyttiga
bolagens och de storre privata bolagens ekonomiska stallning inte
forandrats dramatiskt. De privata bolagen har behallit sin intaktsniva men
aven sina — jamfort med de allmannyttiga bolagen — lagre kostnader.

Déremot kan Boverket se en trend som innebdr att de stdrre privata
bolagens andel av den svenska hyresrattsmarknaden okar och att de
allmannyttiga bolagens andel minskar. I absoluta tal har dock
allmannyttans bestand okat under 2014 och 2015.

Reformen 2011 innebar ocksa att de privata fastighetsagarna inte langre
var underordnade den hyresnormerande roll allmédnnyttan dittills haft.
Trots vissa farhagor om motsatsen har hyresforhandlingarna under aren
efter 2011 slutat med mattliga eller t.o.m. smé hyreshéjningar. Samtidigt
finns en viss tréghet i férhandlingarna mellan Fastighetségarforeningen
och Hyresgastforeningen som delvis grundar sig pa att Fastighetsagarfor-
eningen ser ytterligare reformer av hyresséttningssystemet som nédvan-
diga.

2 Enligt 4 § forordning (2011:1159) om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag

3 Uppdrag 9. ”Uppfodljning och analys av effekter av fordndringar i hyreslagstiftningen
m.m.” Regleringshrevet for budgetaret 2016 avseende Boverket inom utgiftsomrade 18
Samhéllsplanering, bostadsforsérjning och byggande samt konsumentpolitik (dnr
N2015/08892/SUBT, N2015/08630/KLS (delvis), N2015/01953/PUB) fran den 17 de-
cember 2015.
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6 Allmannytta samt hyreslagstiftning

Vad galler allmannyttans stallning vid hyresforhandlingar sa finns det
tecken pa att allmannyttan i viss utstrackning har behallit sin hyresnorme-
rande roll. Inte pa grund av ett eget agerande utan pa grund av att Hyres-
gastforeningen — atminstone regionalt — verkar vilja férhandla hyrorna
med allménnyttan forst innan man gér det med de privata fastighetsdgar-
na. Det finns dock ingen regel som férhindrar sdant agerande men det ar
en oppen fraga om dessa tendenser rimmar val med intentionerna bakom
reformen. Det mest intressanta &r att foreteelsen verkar var mer eller
mindre pataglig i olika delar av landet.

Boverket



Allménnytta samt hyreslagstiftning

Inledning och lasanvisning

Lagen (2010:879) om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag, i
fortsattningen kallad AKBL, har gallt fran och med den 1 januari 2011.
Avsikten med lagen &r att den ska fortydliga definitionen av bolagen men
ocksa stalla nya krav pa hur verksamheten bedrivs och vilka ekonomiska
Overforingar som kan goras till &garen, det vill siga kommunen. Att
reformen ansetts nodvéandig berodde pa att den svenska bostadspolitiska
modellen varit ifragasatt utifran EU:s konkurrens- och statsstodsregler.

De kommunala bostadsféretagen skulle enligt den tidigare

lagstiftningen “drivas utan vinstsyfte. Lagstiftningen hade &ven regler om
utdelningsbegransning vars effekter motsvarade sjalvkostnadsprincipen.
Genom att drivas utan vinstsyfte och avsta fran normal avkastning ansags
allmannyttiga bostadsforetag fa en ekonomisk fordel i forhallande till
andra bostadsforetag. Denna fordel var selektiv till de allmé@nnyttiga
bostadsforetagens fordel, dvs. den bertrde endast vissa bostadsforetag,
och paverkade darmed konkurrensen pa marknaden.

Den nya lagen kan sammanfattas i féljande tre punkter:

o ett kommunalt bostadsaktiebolags huvudsakliga uppgift ska vara
att i allméannyttigt syfte forvalta fastigheter med hyresratter,
framja bostadsforsorjningen i kommunen och erbjuda
hyresgasterna inflytande,

e bolagen ska bedriva verksamheten enligt affarsmassiga® principer
med normala avkastningskrav, och

e de utdelningsbegransningar som fanns i den lag® som féregick
AKBL. De regler som tidigare gallde for utdelning fran
allménnyttiga bostadsforetag ar ersatta av nya och fler regler om
tillatna vardeoverforingar fran kommunala bostadsaktiebolag.
Dock kan ett kommunalt bostadsaktiebolags 6verskott fran ett ar i
sin helhet 6verfaras fran bolaget till kommunen om det gors for
att finansiera atgarder inom ramen for kommunens ansvar for
bostadsforsérjningen. Hela dverskottet kan dven éverforas till
andra allmannyttiga kommunala bostadsbolag i samma koncern.

4 Lag (2002:102) om allménnyttiga bostadsforetag

| prop. 2009/10:185 anges affarasmassighet bl.a. som att "Kommunen ska agera pa
samma sétt som en jamforbar privat dgare av ett jamforbart privat bostadsbolag. Avkast-
ningen maste vara marknadsmassig utifran den valda risknivan, i vart fall pa lang sikt”
6 Lag (2002:102) om allmannyttiga bostadsforetag

Boverket



8 Allmannytta samt hyreslagstiftning

Som en foljd av malsattningen att ge de ovan namnda forandringarna
genomslag dndrades vid samma tidpunkt "hyreslagen” (se SFS 2010:810
och SFS 2010:811), dvs. 55 och 55e § i 12 kap. jordabalken. Motivet var
att allmannyttans hyresnormerande roll skulle tas bort som en konsekvens
av allmannyttans nya roll.

Enligt 55 § andra stycket ska hyror som férhandlats fram kollektivt vara
normerande oavsett vilka som &r parter i férhandlingen. Foére 2011 gallde
att om det uppstod en tvist om hyran sa skulle hyresnamnden anvanda
hyresséttningen i de allmé@nnyttiga kommunala bostadsféretagen for en
likvardig lagenhet i sin provning. Detta innebar i praktiken att
allmannyttans hyror blev normerande for hyresforhandlingarna. Fran och
med 2011 galler istallet att &ven hyror som en hyresgastférening har
forhandlat fram med en fastighetségare — oavsett om denne &r privat eller
allmannyttig — eller en organisation som foretrader privata
fastighetsdgare, blir normerande vid en tvist och darfor i praktiken &ven
for hyresférhandlingarna.

Av propositionen framgar att nagon ytterligare lagreglering av
hyressattningen inte var aktuell. En uttalad forvantan pa hyresmarknadens
parter fanns dock och formulerades bl.a. "att motiverade forandringar
aven fortsattningsvis kan &stadkommas av hyresmarknadens parter.”’

Dessutom infordes i 55 8§ femte stycket en ny skyddsregel mot kraftiga
hyreshojningar — den séa kallade trappningsregeln. Den avser att dampa
effekten av kraftiga hyreshdjningar ifall den nya hyran blir vasentligt
hogre i forhallande till den gamla hyran.

Lasanvisning

Rapporten dr upplagd i tva delar sa att den i gorligaste man motsvar de
uppdrag som redovisats i férordet till rapporten. Del | avser de
kommunala allménnyttiga bostadsbolagen medan del 11 avser
hyreslagstiftningen.

" Prop. 2009/10:185 sid. 68
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Del | Allmannyttans roll sedan 2011

1 De privata bostadsbolagen

Lagstiftningsreformen fran 2011 paverkade direkt de allmannyttiga
bostadsholagen. De forvantades “verka som normala och langsiktiga
aktorer”.®

Men reformen fick bade direkta och indirekta konsekvenser for de privata
aktorerna. Den direkta skillnaden i forhallande till hur det var fore 2011
bestod i att hyrorna i allméannyttan inte l&ngre var normerande utan de
privata fastighetsagarna sjalva kunde foérhandla om hyrorna —
foretradesvis med en hyresgastférening — utan att ta hansyn till hur
utfallet blev for allménnyttans lagenheter. Nedan i del 11, kapitel 2 nedan
behandlas denna fraga.

De indirekta effekterna forvantades folja av lagkravet pa att allmannyttan
drivs affarsmassigt genom att t.ex. hyrorna skulle bli higre &n tidigare. Pa
sikt borde det — utifran hur marknader nomalt sett fungerar — ocksa kunna
locka nya aktorer att trada in pa marknaden. Det Iag en forvanta om detta
i férarbetena.’

1.1 Ekonomi

Ser vi nagon direkt effekt pa de privata foretagens ekonomi? | skrivande
stund har siffror som Boverket tidigare anvént fran SCB inte uppdaterats
langre fram &n t.0.m. 2013.° Som framgar av tabell 1.1 6kade de privata
fastighetsdgarnas nettointékter under 2012 och 2013 med 37 respektive
20 kronor per kvadratmeter, vilket motsvarar 3,8 respektive 2,0 procent.
Det ska stéllas mot att de genomsnittliga nettointékterna de senaste fem
aren har varit 2,8 procent per ar och exempelvis 2008 var 6kningen 4,6
procent.

® Prop. 2009/10:185, sid 49
o Prop. 2009/10:185, sid 25 nést sista stycket
10 Enlig SCB kommer en uppdatering den 1 mars 2017



10 Allmannytta samt hyreslagstiftning

Tabell 1.1 Intdkter och kostnader i kronor per kvadratmeter — privata bolag

Ar 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Intékter netto 868 908 916 936 970 1007 1027

Rantebidrag -2 -2 -1 -1 0 0

Underhallskostnader 149 142 137 132 138 142 153

Driftskostnader 294 293 308 330 340 347 346

Fastighetsskatt 28 23 21 23 24 25 23
Kélla: SCB

For att stalla forandringarna pa intaktsidan i proportion till t.ex.
driftskostnaderna sa kan man se att under 2012 steg de med 7 kronor men
foll med en krona under 2013. |1 genomsnitt har driftskostnaderna ¢kat
med 2,8 procent under 2008 till 2013. Men variationen &r storre an for
intakterna — som hogst var ékningen 7,1 procent 2010. Fran 2011 till
2013 &r kostnadsokningarna avtagande. Ett jamférande resonemang med
underhallskostnaderna ar mindre lampligt. De ar beroenda av beslut pa ett
helt annat satt &n driftskostnaderna. Dessutom kommer sannolikt det s.k.
K3 regelverket att ha viss paverkan under 2014 och framat eftersom
kostnader for mer omfattande underhall i hogre grad da ska redovisas
som investeringar som arligen skrivs av istallet for att bokforas som
underhallskostnader.

Pa en aggregerad niva syntes saledes inga storre effekter hos de privata
fastighetséagarna under de narmaste aren efter 2011.

Om vi istéllet jamfor utfallet for de privata &garna med de allmannyttiga
bostadsbolagen (se vidare tabell 3.1 i nasta kapitel) for aren 2011 till
2013 sa ar det — i genomsnitt — marginell skillnad eftersom de privata
foretagens nettointakter var 0,1 procent lagre an de allmannyttiga
bostadsholagens. Vad galler driftskostnader ar det svart att dra ndgra
generella slutsatser for 2011 till 2013. De privata fastighetsdgarna hade
23 procent lagre driftskostnader jamfort med allmannyttiga bostadsbolag
under 2013 men genomsnittet for perioden 2007-2013 var 24 procent.
Att de privata fastighetsdgarna har ett lagre kostnadslage for
driftskostnader &r saledes ett forhallande som verkar besta efter 2011.
Men skillnaden har i vart fall inte dkat fram till 2013.

Boverket



Allménnytta samt hyreslagstiftning 11
1.2 Konkurrens rérande byggande och &gande
Privata agare bygger nagot mer
Under de ar som forflutit sedan 2011 ars reformer har bostadsbyggandet
Okat savitt avser hyresratter. For att se trenden valjer vi hér att bortse fran
smahus och enbart utga fran statistik avseende flerbostadshus som byggts
av allmannyttiga bostadsforetag och privata fastighetsagare.'* Det visar
sig da att sedan 2011 har andelen som byggts (fardigstallts) av privata
aktorer okat nagot, se nedan i tabell 1.2. Aven om det finns en tydlig
nedgang 2009 som har med 2008 ars ekonomiska kris att gora sa havdar
sig den privata sidan sig vél. | slutet av perioden ligger de privata dgarna
med en andel som ligger stabilt dver halften. For tiden dessférinnan var
andelen l4gre an hélften.*?
Tabell 1.2 Nyproduktion hyresratter (fardigstallda lagenheter i flerbostadshus) fordelad pa privata
fastighetségare och allmannyttan
Ar 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 Totalt
Privata agare 3447 6000 2708 2580 3127 4541 5591 5639 7815 41448
Allménnyttan 4849 3402 3302 2369 2230 2876 4312 4104 4832 32276
Totalt 8 296 9402 6010 4949 5357 7417 9903 9743 12647 73724
Andel privata 42 % 64 % 45% 52% 58% 61% 56% 58% 62% 56 %
Andel allman- 58 % 36 % 55% 48% 42% 39% 44% 42% 38% 44 %
nyttan
Kalla: SCB

Det &r oppet for spekulation huruvida fordelningen i ovanstaende tabell &
ena sidan &r en foljd av forvantningar kring hur hyrorna kan tankas
utvecklas eller, & andra sidan, om allméannyttan skulle ha producerat annu
fler 1agenheter om man inte haft kravet enligt AKBL om affarsmassighet
gallt dem. I det forsta fallet skulle det i sa fall vara en av de indirekta
effekter som reformen fran 2011 skulle fa pa de privata aktorerna. | det
andra fallet skulle det visa pa att kravet pa affarsmassighet gjort de
allménnyttiga bolagen mer forsiktiga. Problemet &r att det samtidigt
uppstatt en alltmer tydlig brist pa bostader som i sin tur har inneburit ett
incitament att mota efterfragan. De olika bestandsdelarna i resonemanget
gor att fordelningen — i vart fall inte enbart — kan forklaras med reformen
2011.

1 ”vriga enskilda &gare” i SCB:s definition

12 Rren 2001 till 2006 var andelen i genomsnitt 47 procent enligt SCB.

Boverket
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Privata bolag ¢kar sitt &gande
Vad galler fragan om hur privata bolags dgande har utvecklats sedan

reformen &r den ndgot svarbedomd eftersom statistiken fran SCB fore och

fran och med ar 2013 bygger pa olika data och berakningar. Men for att
tolka utvecklingen — i generella termer — de senaste aren utgar Boverket
fran hur flerbostadshusagandet har utvecklats, se tabell 2.3 nedan.

Tabell 1.3 Lagenheter i flerbostadshus i bestandet fordelade pa kategori av &gare — notera
skillnaden i grunddata mellan 2012 och 2013, se kallh&nvisning

Ar 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Stat, kommun, landsting 17 281 16 407 16 039 5299 5 046 5168
Andel stat, kommun och landsting 0,7% 0,7% 0,6 % 0,2% 0,2% 0,2%
Allmannyttiga bostadsforetag 761714 755 977 751 432 682 453 684 183 685 282
Andel allménnyttiga bostadsforetag 30,3 % 30,0% 29,6 % 29,3 % 29,0% 28,7 %
Kooperativa hyresrattsforeningar™ * * * 7821 7824 8 045
Andel kooperativa hyresrattsfor- * * * 0,3% 0,3% 0,3%
eningar

Bostadsrattsforeningar 926 598 940 807 954 882 930 835 946 926 967 953
Andel bostadsrattsféreningar 36,9 % 37,3 % 37,6 % 39,9 % 40,2 % 40,5 %
Fysiska personer 192 730 187 631 182 457 159 705 155 476 151 085
Andel fysiska personer 7,7 % 7.4 % 72 % 6,8 % 6,6 % 6,3 %
Svenska aktiebolag** : * *| 433155 445361 461797
Andel svenska aktiebolag * * * 18,6 % 18,9 % 19,3 %
Ovriga juridiska personer 611 835 618 815 630 674 111 938 110574 109 141
Andel 6vriga juridiska personer™® 24,4 % 24,5 % 24,9 % 4,8 % 4,7 % 4,6 %
Kategoriuppgift saknas 971 1520 901 1047 1441 100
Andel uppgift saknas 0,0 % 0,1% 0,0% 0,0 % 0,1% 0,0%
Totalt 2511129 2521157 2536385| 2332253 2356831 2388571

Kélla: SCB: Aren 2010 -2012 &r beraknade utifran fastighetsdataregistret. Fér aren 2013-2015
bygger tabellen pa nationella lagenhetsregistret
* Uppgiften kan inte redovisas da den ingar i tidigare statistik som

13 Ingér i bostadsrattsforeningar 2010 -2012
14 Ingar i Ovriga juridiska personer 2010 -2012

® Frén och med 2013 ar, enligt SCB (M. Verhage) den absoluta merparten av ldgenheter-
na (56 procent) redovisade under “Ovriga juridiska personer” &gda av handelsbolag eller
kommanditbolag. Nést storsta grupp (24 procent) ar “6vriga stiftelser och fonder, inklu-
sive pensionsstiftelser och personalstiftelser”.
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De i ndgon man stabila trenderna &r att bostadsrattsforeningarna och de
svenska aktiebolagen dkar sin andel av flerbostadshusen. Vidare ser man
ocksa en tydlig forandring avseende allmannyttiga bostadsforetag och
fysiska personer. For bada dessa kategorier minskar andelen av bestandet.
En reflektion utifran tendenserna ar att aktiebolagen pa hyresmarknaden
har Okat sitt intresse for hyresrattsdgande.

1.3 De tio storsta privata hyresrattsagarna

Som ndmndes under inledningen skade allménnyttiga bostadsbolagen
"verka som normala och langsiktiga aktérer” enligt den nya
lagstiftningen. Det &r givetvis svart att dra nagra slutsatser utifran denna
formulering men ett sétt ar att jamfora allmannyttorna med de storsta
privata aktGrerna pa hyreshostadsmarknaden och vilka finansiella mal
dessa har. Utifran officiella dokument — foretradesvis arsredovisningar —
gar det att identifiera finansiella mal, framfor allt vad géller vilka mal
som satts for avkastningen.

De tio storsta fastighetsbolagen® for hyresratter (i Sverige) var den sista
december 2015 (i storleksorning): Rikshem AB, Akelius Fastigheter AB,
Stena Fastigheter AB, Willhem AB, D. Carnegie & Co AB, Heimstaden
AB, Fastighets AB Balder, Victoria Park AB, Wallenstam AB, Fastighets
AB L E Lundberg. Dessa tio foretag dgde vid utgangen av 2015
tillsammans ungefér 150 000 hyresratter i Sverige 2015, det vill sdga
ungefar en femtedel av det privata hyreshestandet. Detta &r en dkad andel
sedan 2011 da de tio storsta privata bolagen vid utgangen av det aret
tillsammans agde ungefar 130 000 hyresratter vilket dd motsvarade
ungefar 15 procent av det privata hyresbestandet.'® Nedan redovisas aven
direktavkastningskrav som anvénds vid vardering av fastigheter. Skélet ar
att det ibland saknas preciserade avkastningskrav och da kan det vara av
intresse att atminstone se vad bolagen utgar ifran vid
fastighetsvarderingar. Utgangspunkten &r arsredovisningar avseende 2015
om inget annat anges.

e Rikshem AB - Ingen uttalat krav men direktavkastningskrav for
vardering av bostéder varierar mellan 2,8 och 5,8 procent med ett
genomsnitt pa 4,2 procent. Antal lagenheter ar 24 200.

e Akelius Fastigheter AB: "Det dvergripande uppdraget fran
dgarna ar en langsiktigt hog och stabil avkastning.” Vid vardering

16 Kooperativa bolag, sdsom HSB och SKB som i och for sig ar stora hyresrattsagare, ra-
knas inte in hér.
17 s -
Enligt arsredovisningarna
® Boverkets rapport 2013:15 ”Den nya lagstiftningen pa hyreshostadsmarknaden — en
forsta uppfoljning”

Boverket
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ar direktavkastningskrav satt till 4,3 procent (avser fastigheter i
Sverige) Antal lagenheter dr 23 500.

e Stena Fastigheter AB: Inget uttalat avkastningskrav men bolaget
raknad vid vardering med direktavkastningskrav pa mellan 2,5
och 5,5 procent. Antal lagenheter ar 22 800.

e Willhem AB: Det 6vergripande langsiktiga malet ar en arlig
totalavkastning pa minst 7,0 procent, sett éver rullande
tioarsperioder. Vid marknadsvarderingar har viktat
genomsnittligt direktavkastningskrav om 4,5 procent anvants.
Antal lagenheter ar 18 500.

e D. Carnegie & Co AB: Malet 4r att ha en totalavkastning om 10
procent. FOr vardering anvands direktavkastningskrav fran 4,10
procent till 8,00 procent med ett totalt snitt pa 4,84 procent. Antal
lagenheter &r 16 400.

e Heimstaden AB: Visionen &r att leverera marknadens mest
attraktiva riskjusterade avkastning till aktiedagare och
investeringspartners. Det genomsnittliga initiala
avkastningskravet under 2015 uppgick per bokslutsdagen till i
genomsnitt 4,16 procent for hela portféljen. Antal 1agenheter var
7 700 vid utgangen av 2015. Sedan halvarskiftet 2016 ager
Heimstaden AB Over 15 600 lagenheter i Sverige efter forvérv av
Nordhalla AB.

e Fastighets AB Balder: Balders malsattning ar att ha en stabil och
god avkastning pa eget kapital samtidigt som soliditeten 6ver tid
ska vara lagst 35 % och rantetackningsgraden lagst 2,0 ganger.
For vardering bostadsfastigheter anvander man sig av ett
genomsnittligt direktavkastningskrav om 5,4 procent. Antal
ldgenheter ar 14 000.

e Victoria Park AB: Kravet &r att generera en tillvéxt i
forvaltningsresultatet som over tid i genomsnitt uppgar till minst
12 procent per ar (beslutat i september 2016). Det vagda
direktavkastningskravet uppgick till 4,9 procent den 31 december
2015. Antal lagenheter &r 8 600.

e Wallenstam AB: Under pagaende affarsplan har bolaget
definierat tva finansiella nyckeltal — realiserad
rantetackningsgrad som pa rullande helar inte ska understiga 2,0
ganger, samt en soliditet pd minst 30 procent. Det genomsnittliga

Boverket
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direktavkastningskravet for bostadsfastigheter vid vardering &r
3,5 procent. Antal lagenheter &r 7 300.

e Fastighets AB L E Lundberg: Lundbergs malséttning ar att dver
tid skapa avkastning som med god marginal éverstiger
avkastningen pa riskfria rantebarande placeringar. For vardering
av bostadsfastigheter anvénds ett direktavkastningskrav som i
vagt genomsnitt uppgar till 4,76 procent. Antal lagenheter ar
6 700.

| skenet av hur det sett ut bland de tio stérsta bolagen under tidigare ar'
har fler av dessa bolag preciserade och tydliga avkastningskrav. Men det
finns anda patagliga skillnader i hur man formulerat sina krav pa
avkastning.

Boverket betraktar de ovan redovisade dgarna av bostader som i
forarbetenas mening “normala och langsiktiga aktorer” — atminstone
inom 6verskadlig tid. I vart fall blir det annars svart att hitta lampliga
jamforelseobjekt for allménnyttan nar jamforelser av affarsméssighet ska
goras. En del av foretagen har véxt tamligen snabbt de senaste aren och
det ar naturligtvis vért att notera.

1.4 Utlandskt agande

Boverket har under det senaste aret fatt signaler om att det utlandska
agandet vad avser hyresfastigheter 6kat. Det skulle kunna bero pa
forvéntningar om att den affarsmassighet som férvantas av de
allméannyttiga foretagens skulle generera allt hdgre hyror och patagligt
okade vinster for agare till hyresfastigheter. Det skulle t.0.m. vara s att
det kunde finnas ett spekulativt inslag i detta 6kade utldandska dgande med
s.k. riskvilligt kapital utan langsiktighet.

Dér ar utan tvivel sa att ett bolag som Heimstaden AB till valdigt stor del
(86,2 procent) ags av ett utlandskt bolag, némligen det norska
Fredensborg AS. Pa den norska bostadsmarknaden &r bolaget det storsta
hyreshostadsholaget med 4 000 lagenheter.?® Det kan tyckas litet men pa
den norska bostadsmarknaden ar hyresratten allt annat an framtradande
och mestadels &r det lagenheter i villor som hyrs ut.

19 Boverkets rapport 2013:15 "Den nya lagstiftningen pa hyreshostadsmarknaden - en
forsta uppfoljning”
http://www.fredensborg.no/om-oss/
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Genom det nationella lagenhetsregistret? gar det att se hur gruppen av
utldndska juridiska personer har utvecklats under 2013 — 2015, se nedan
tabell 1.4. Det visar sig da att det ar ett fatal Iagenheter i flerbostadshus
som dgs av utlandska juridiska personer. Det dr dessutom sa att denna
grupp dgare som mest funnits i tio lan men att detta agande minskat s att
endast fyra lan aterstar. Flest var antalet lagenheter under periodens férsta
ar, 2013, da de uppgick till 682. Under 2014 var siffran 374 och under
2015 hade siffran sjunkit till 88.

Utifran den stéllda fragan om antalet utlandska juridiska personer som
ager lagenheter i flerbostadshus sa saknas det belagg for de signaler som
namndes inledningsvis.

Tabell 1.4 Antal lagenheter i flerbostadshus som &gs av utlandska juridiska per-

soner
Ar 2013 2014 2015
Stockholms lan 92 71 28
Ostergotlands lan 250 250 0
Blekinge lan 4 4 0
Skane lan 20 20 20
Vastra Gotalands lan 8 11 10
Varmlands lan 86 18 30
Dalarnas lan 178 0 0
Vasternorrlands 1an 8 0 0
Jamtlands lan 32 0 0
Vasterbottens lan 4 0 0
Summa 682 374 88

Kélla: SCB

Déremot kan det finnas anledning att under 2017 aterkomma i fragan med
hjélp av andra verktyg. Ambitionen skulle i sa fall vara att kartlagga
storre fastighetsaffarer med svenska bolag som tidigare inte setts som
aktorer pa hyresfastighetsmarknaden och vars aktiedgare i stor
utstrackning ar utlandska juridiska personer.

21Uppgifterna har sammanstallts av SCB (M. Verhage).
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2 De allmannyttiga bostadsbolagen

2011 ars reform innebar att det var de allmannyttiga bostadsaktiebolagen
som paverkades direkt. Dels genom lagen om allménnyttiga bostadsbolag
men &ven genom foérandringar i hyreslagen.

I inledningen av detta kapitel ges en kort beskrivning av de allménnyttiga
bolagens ekonomi, darefter belyser vi kortfattat forséljningar m.m. av
allmannyttiga bostéder. Slutligen redovisas de storre koncernernas
avkastningskrav.

2.1 Ekonomi

Da de allmannyttiga bostadsbolagen ska drivas enligt affarsmassiga
principer kan detta givetvis paverka saval foretagens intakter som
kostnader. | denna rapport kommer vi bara att 6versiktligt titta pa
utvecklingen pa aggregerad niva.

2.1.1 Intékter och kostnader?®

Som synes i nedanstaende tabell 3.1 okade nettointakterna under 2012
och 2013 med 38 respektive 30 kronor per kvadratmeter, vilket motsvarar
4,0 respektive 3,0 procent. Det ar vasentligt mer an for aren dessférinnan
dar genomsnittet var 1,54 procent.

Vért att notera ar att driftskostnaderna under 2012 och 2013 6kade med
13 respektive 12 kronor per kvadratmeter, motsvarande 3,2 respektive 2,9
procent. Om det exceptionella aret 2011% inte beaktas sa &r detta en lagre
okningstakt an de féregaende arens genomsnitt.

Den lagre kostnadsutvecklingen kan vara tecken pa att kraven pa
affarsmassighet — men aven konkreta avkastningskrav — paverkat
utvecklingen. Eftersom intéktssidan styrs av férhandlingar och inte av fri
hyressattning sa ar kostnadssidan den del som kan ge storre paverkan pa
avkastningen nar hyresokningarna ar mattliga, se nedan i del Il under
kapitel 1.

%2 Som papekats ovan under avsnitt 2.1.har SCB:s siffror inte uppdaterats langre fram &n
t.o.m. 2013

23 2011 minskade kostnaderna med 19 kronor men det ska dock inte évertolkas dé 13 av
dessa kronor berodde pa minskade varmekostnader. Men det var forsta gangen pa 2000-
talet som driftskostnaderna, exklusive varmekostnader, i de allménnyttiga bostadsbolagen
minskade jamfort med foregdende ar.
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Tabell 2.1 Intdkter och kostnader i kronor per kvadratmeter — allméannyttiga bolag

Ar 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Intékter netto 892 887 913 924 948 986 1016
Kapitalkostnader 236 252 231 221 247 251 253
rantor m.m.

Rantebidrag -4 -3 -3 -2 -1 0 0
Underhallskostnader 203 202 215 234 244 253 253
Driftskostnader 365 374 399 421 402 415 427
Fastighetsskatt 20 18 19 20 21 21 19
Summa kostnader 820 842 861 894 913 940 952

Kélla: SCB

2.1.2 Vardedverféringar?

Nar 2011 ars reform av lagstiftningen for allmannyttan infordes kom
ocksa nya regler for vilka vinstuttag dgarna, det vill siga kommunerna,
far gora fran de allmannyttiga bostadsbolagen.

Huvudregeln ar att vardedverforingar fran ett allmannyttigt kommunalt
bostadsaktiebolag under ett rakenskapsar inte far Gverstiga ett belopp som
motsvarar den genomsnittliga statslaneréantan under foregaende
rakenskapsar, med ett tillagg pa en procentenhet raknat pa det kapital som
kommunen eller kommunerna skjutit till i bolaget som betalning for
aktier. Vardeoverforingarna far emellertid inte Gverstiga halften av
bolagets resultat. Det ges dock patagliga undantag fran huvudregeln;
undantag for vinster fran fastighetsforséljning, undantag for vissa
bostadsforsorjningsatgarder (vilket kan ges en vid tolkning) samt
undantag for vardeoverforing till andra bostadsbolag inom samma
koncern. Undantagen kan medfora att betydande belopp 6verfors till
kommunen.

Nivan pa dverforingarna har varierat ver aren och de i sarklass storsta
overforingarna har gjorts fran de allmannyttiga bostadsbolagen till
Stockholms stad. For aren 2011-2013 var Stockholmsbolagens éverforda
belopp — enligt undantagen for de begransningar som galler i ovrigt —
betydande och uppgick till ssmmanlagt 5,7 miljarder kronor, vilket
motsvarar 88 procent av det totalt dverforda beloppet for hela riket under
dessa ar.

24 Underlag till detta avsnitt a&r Boverkets trapport 2016:4 Vardeéverforingar fran all-
méannyttiga kommunala bostadsaktiebolag for rakenskapséret 2014”
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Under det senast uppfdljda rakenskapsaret 2014 avseende 257
bostadsbolag® har

e 61 procent inte lamnat nagon vérdeoverforing (vilket &r en niva
som visat sig vara stabil de senaste aren),

e 36 procent lamnat vardedverforingar med tillatet belopp
motsvarande 217,2 miljoner kronor och

e 3 procent lamnat vardedverforingar utover tillatet belopp med
11,8 miljoner kr.

Det totala dverforda beloppet uppgick till 229 miljoner vilket kan
jamforas med 2013 da det totala beloppet var nastan 1,2 miljarder kronor
vilket motsvarar en 80 procentig minskning. Orsaken ar i allt vasentligt
att overforingarna till Stockholms stad minskat patagligt.

2.2 Forsaljningar

Ombildningar

Sedan millennieskiftet har antalet salda allménnyttiga bostader varit
starkt beroende av politiska beslut — i vid mening — vare sig det handlat
om lagar eller om kommunalt beslutade &gardirektiv. Under aren 2002 till
2007 gallde den s.k. tillstdndslagen? enligt vilken lansstyrelsen skulle ge
sitt tillstand till forsaljningar. Nar sedan bestammelserna upphéavdes steg
forséljningarna dramatiskt for att sedan plana ut fram till och med 2013,
se figur 2.1 nedan. Aven denna uppgéng — och nedgang — var i allt
vasentligt beroende av politiska beslut savitt avser antalet lagenheter. Det
hénger i mycket stor utstrdckning samman med Stockholms stads
installning till férséljningar for ombildning till bostadsratter da staden
tidigare ansett det vara bra att de boende &ger sina bostader. Fran 2011
har dock denna instélining omproévats av Stockholms stad vad géller vilka
stadsdelar som forsaljning for ombildning kan ske i och fran 2014 séljs
det i princip inga allménnyttiga bostéder fér ombildning i Stockholms
stad. Omsvéngningarna har satt tydligt avtryck i statistiken — se figur 2.1
nedan.

25 . - .
Fem bolag ldmnade inte uppgift.
26 Egentligen delar av lagen 2002:102 om allménnyttiga bostadsforetag
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Diagram 2.1 Antal sdlda allmannyttiga lagenheter Stockholm — riket 2000-2015.

25000

20000 +—

15000 +— —

10000 + — —

5000-]:— I:I —————:Ij
O.

20002001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

M Hela Landet exkl. Stockholms Idn Stockholms lan exkl. Stockholms stad

Stockholms Stad

Kalla: Boverkets Bostadsmarknadsenkat ar 2016

Forsaljning till annan hyresvard

De allméannyttiga bostadsbolagens vilja att sélja sina bostéder till privata
fastighetséagare for fortsatt uthyrning kan i hog grad paverkas av den
marknad de verkar pa. Darfor kan forandringar fran 2011 avseende
affarsmassigheten spela en indirekt roll. De senaste aren har ocksa en
tilltagande bostadsbrist gjort att marknaden for férsaljning av
hyresbostader varit god och — som framgar av foregaende kapitel — de
privata bolagen har 6kat sin andel av bestandet. | ett lage dar forséljningar
kan frigéra medel for nyproduktion och underhall kan dessa framsta som
affarsmassiga sa lange investeringarna &r det. Dessutom paverkar det
hyresbostadsmarknaden i stort, och darfor kan det anda vara av intresse
att berdra detta &mne.

Under 2014 och 2015 har forsaljningarna av allménnyttiga lagenheter
hamnat pa nivaer som inte synts sedan den ovannamnda tillstandslagen
géllde och ligger mellan ca 4 100 och 4 600 stycken. Det &r det lagsta
antalet sedan 2006, se nedan diagram 2.2.

Det var knappt 60 kommuner som salde allmannyttiga bostader under
2015. Sex kommuner salde mer an 100 bostader och stod for 86 procent
(3 995) av alla salda lagenheter: Lulea (1 648), Skellefted (1 043), Gavle
(742), Oskarshamn (242), Soderhamn (201) samt Partille (119). Tre
kommuner salde mer &n 50 men mindre &n 100: Sundsvall 99, Jonkoping
(74) samt Hammaro (58).
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Diaaram 2.2 Antal sélda allmannvttioa laaenheter per képare 2002-2015.
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Kélla: Boverkets Bostadsmarknadsenkat ar 2016

Under 2015 saldes nastan alla (93 procent) lagenheter till privata
fastighetséagare for fortsatt uthyrning. Endast sex procent saldes for
ombildning till bostadsratter.?” Ovriga saldes till annan &gare.”®

Kommunernas motiv till att salja allménnyttiga bostader &r foretradesvis
ekonomiska. Det forekommer dock &ven mer policybetonade motiv till
forsaljning. De tre vanligaste forklaringarna till 2015 ars forsaljningar
var, enligt de 45 kommunerna som besvarade fragan, att méjliggora
nyproduktion, effektivisera kommunens bostadsforvaltning samt att 6ka
det ekonomiska utrymmet for underhall och upprustning.
Svarsfordelningen mellan motiven till forsaljning ar snarlika foregaende
ars enkat, da samma tre motiv var de mest aterkommande.

Sammantaget ar det dessutom sa att det totala nytillskottet i allmannyttan
genom nyproduktion, kdp, eller ombyggnader minus férsaljningar och
rivningar slutar med ett positivt resultat.”® Darmed inte sagt att
allmannyttan inte skulle behdva bygga mer.

*" partille (98), Hammard (58) samt Hoganés (12)

Enligt uppgift i Boverkets Bostadsmarknasenkat

Enligt Boverkets bostadsmarknadsenkét nettodkade det allmannyttiga bostadsbestandet
med 2 400 under 2014 och med 3 600 under 2015.

Boverket
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2.3 Agardirektiv och avkastningskrav

2.3.1 Agardirektiv

For de kommunala bostadsbolagen blev det aktuellt att se dver
agardirektiven — om inte forr — sa i och med den 2011 ars reform. Det
visar sig att dgardirektiven generellt &r tdmligen nya. Av 243 kommuner
har drygt halften agardirektiv fran 2014 eller senare.® Endast 26
kommuner hade &ldre direktiv &n fran 2011 och 20 av dem hade mindre
an 25 000 invanare.

Det ar viktigt att papeka att det inte finns ndgot krav pa att det ska finnas
ett &gardirektiv — det dr dock det vanligast anvéanda dokumentet for
kommunerna att styra sina kommunala bolag.*

2.3.2 De 25 stérsta kommunala koncernernas avkastningskrav
For att gora en jamforels med de stdrre privata bolagen som redovisades
under kapitel 1.3 redovisas de 25 stérsta kommunala hyresbostadsédgande
koncernerna (métt som antal hyresbostader i koncernen). Genom att
studera dessa 25 koncerner studerar vi samtidigt 39 enskilda kommunala
bostadsaktiebolag, fran det minsta med ett knappt hundratal lagenheter
till det storsta som &ger ca 27 000 lagenheter. Det &r givetvis ingen
heltackande genomgang men vi tacker med detta urval in ndgonstans
mellan 50 och 55 procent av alla allmannyttiga bostader.

Genomgangen syftar till att undersoka huruvida det klart anges att
bolaget ska drivas enligt affarsmassiga principer och huruvida det finns
preciserade avkastningskrav. Som tidigare namnts ar det inte lagstadgat
att det ska finnas ett agardirektiv. En 6versiktlig blick pa tabell 2.3 visar
att alla foretag har preciserade avkastningskrav — med undantag for
Malmgs allménnyttiga bostadsbolag MKB — och de allra flesta har &ven
formuleringar om affarsméssighet..

%0 Enligt Boverkets Bostadsmarknadsenkat (uppgifterna kommer fran januari 2016)
3 Agardirektivet dr vad man Kkallar ett frivilligt formellt styrinstrument. Det behéver inte
finnas négot agardirektiv, men om det finns &r det juridiskt bindande.
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Tabell 1.2 Avkastningskrav i de 25 stdrsta allménnyttiga koncernerna. A: Bolaget
ska drivas efter affarsmassiga principer, B: Preciserat direktavkastningskrav, C:
Annat preciserat avkastningskrav, D: Inga preciserade avkastningskrav

Bolag A B C D Avkastningsmatt

AB Svenska bostéder X X Bestamt belopp: 150 mnkr (2015)

AB Stockholmshem X X Bestamt belopp: 330 mnkr (2015)

AB Familjebostader X X Bestamt belopp: 339 mnkr (2015)
Micasa Fastigheter i Stockholm AB X X 2,8 % avkastning totalt kapital (2015)
Bostads AB Poseidon X 5,1 % avkastning pa totalt kapital (2016)
Goteborgs Stads Bostadsaktiebolag X 5,0 % avkastning pa totalt kapital (2016)
Familjebostader i Gbg AB X 5,0 % avkastning pa totalt kapital (2016)
Gardstensbostader AB X 7,4 % avkastning pa totalt kapital (2016)
OrebroBostéder AB X 3,75 % av det synliga egna kapitalet
MKB Fastighets AB X X

AB Stangastaden X X Lagst 3 % i direktavkastning (2015)
Uppsalahem AB X X Driftnetto 6 % konc.markn. varde (2015)
Uppsala Kommuns Fastighets AB X Marknadsv. ska stiga realt 5 % per ar (2015)
AB Bostaden i Ume& X X Lagst 4 % direktavkastning 2015-17

AB Gavlegardarna X X 5,0 % direktavkastning (2015)
Véaxjobostader AB X X 4,4 % avkastning pa totalt kapital (2015)
Vidingehem AB X X 4,0 % avkastning pa totalt kapital (2015)
Helsingborgshem AB X X Direktavkastning 2,5 - 3 % (2015)
Bostads AB Mimer X X Direktavkastning lagst 3,5 % 2015 -19
Telge Bostader AB X X 5 % WACC>? (2016)

Telge Hovsjo AB X X 5,7 % WACC (2016)

AB Bankerydshem X X Direktavkastning 5,5 % (2016)
Bottnaryds Bostads AB X X Direktavkastning 5,5 % (2016)

AB Grannahus X X Direktavkastning 5,5 % (2016)

AB Norrahammars Komm. Bostdder X X Direktavkastning 4,5 % (2016)
Visingstbostader AB X X Direktavkastning 5,5 % (2016)

Bostads AB Vatterhem X X Direktavkastning 4 % (2016)

2 \wacc betyder ” Weighted Average Capital Cost” eller "Genomsnittlig vagd kapital-
kostnad”. Det ar alltsa ett vagt varde pa pengar, vilket kan sagas innebara det avkast-
ningskrav som behdvs for en verksamhet och for att dgarna skall vara nojda.
http://www.foretagsvardering.org/definition/wacc/
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Bolag A B C D Avkastningsmatt

AB Botkyrkabyggen X X Direktavkastning minst 5 % (2015)
Karlstads Bostadsaktiebolag X X Direktavkastning 5,2 % (2016)
Halmstads Fastighets AB X X Avkastn. pa tot kap. lagst 4 % (2015)
AB Kristianstadsbyggen X X Minst 4 % av det egna kapitalet (2013)
Hyresbostader i Norrképing AB X X 6 % avkastning pa eget kapital (2015)
Lulebo AB X X 10 % rantabilitet pa eget kapital

Lunds Kommuns Fastighets AB X X Direktavkastning mer &n 6 % (2015)
Huge Fastigheter AB X Direktavkastning lagst 4 % (2015)

AB Bostader i Boras X X Direktavkastning 5 % (2015)
Fastighets AB Forvaltaren X X Direktavkastning 3,5 % +/-1 % (2015)
Eskilstuna Kommunfastigheter AB X X statslanerantan + 1 % pa bolagets aktiekapital
Kopparstaden AB X X Direktavkastning 6 % (2015)

Kalla: SCB, Boverkets Bostadsmarknadsenkat ar 2016, agardirektiv, styrdoku-

ment samt arsredovisningar

Vid en jamforelse med de stOrre privata bolagen under avsnitt 1.3 ovan
gar det inte att sdga att de ovan redovisade allmannyttiga bolagen skiljer
ut sig pa nagot avgorande satt. Det ar tydligt att variationen ar ganska stor
inom béada agarkategorierna men mellan dem ar inte skillnaden s stor att
det utifran agardirektiv och avkastningskrav gar att sdga att de namnda
allmannyttiga bostadsbolagen inte lever upp till forvantningarna i AKBL
pa affarsmassighet.

2.4 Direktagda bostader i kommunerna

Vid sidan om de kommunala allméannyttiga bostadsbolagen dger Sveriges
kommuner drygt 5 900 bostéader, i form av bostadsratter eller smahus, i
fortsattningen omnadmnda som “direktédgda bostéder”. Det &r viktigt att
fortydliga att dessa bostéder inte &gs av de allmannyttiga bostadsbolagen,
utan &r registrerade med kommunens organisationsnummer. Tyvarr
saknas en tidsserie fran Boverkets arliga bostadsmarknadsenkéater som
visar utvecklingen. Dock stélldes en enkatfraga som enbart avsag
bostadsratter under bérjan av 2013 och resultatet blev knappt 1 200
bostadsratter. | den statistik som kom fran bostadsmarknadsenkaten fran
2016 &r antalet vasentligt stérre (som ovan namnts drygt 5 900) men
innehaller & andra sidan &ven andra typer av bostader, t.ex. smahus.
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Det finns skal att understka denna grupp av bostader eftersom den kan
ses som ett alternativ for kommunen att — vid sidan av allmannyttan — ha
ett bostadsbestand som inte lyder under AKBL. Aven om det inte &r en
ny foreteelse s& har det under 2016 funnits mediauppgifter®® om att
kommuner koper alltmer bostadsratter for att fa fram bostader till
framférallt nyanlanda. Siffran avseende 2015 om 5 900 kan dock inte ses
som en del av flyktingkrisen. Men det kan antas att utvecklingen under
2016 kommer att fortsatta under 2017. Om detta sétt att 4ga bostéder
vaxer i omfattning och — som man far anta — beror pa att de allmannyttiga
bolagen inte kan bistd kommunen for att tacka det bostadsbehov som
finns for vissa grupper sa blir effekten ett storre bestand bostader av
social karaktar. Det vore i sa fall en utveckling som inte forutsags i
forarbetena 2011.

Som namnts ovan uppgick det kommunala direktagandet under ar 2015
till dryga 5 900 bostader och direktagda bostader aterfinns i sammanlagt
110 av Sveriges 290 kommuner.

Diagram 2.3 Fordelningen av antal kommunalt direktagda bostader p4 kommuntyper
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Kélla: Boverkets bostadsmarknadsenkat ar 2016

3'?’http://www.di.se/artiklar/2016/8/26/k0mmuner-koper-bostadsratter-for-nyanIanda/
http://www.sydsvenskan.se/2016-12-05/268-bostadsratter-kopta-for-skattemiljoner-
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Det ar noterbart att det i 102 (93 procent) av kommunerna med
direktagda bostéder dven finns ett allménnyttigt bostadsbolag, stiftelse
eller bada alternativen.

Man kan édven reflektera dver vilken andel av totalen som de direktagda
bostaderna representerar, se diagram 2.4 nedan. Da andras staplarna — i
vilket i sig inte ar ar sa markligt — eftersom en del kommuntyper omfattar
ett storre antal kommuner.

Diagram2.4 Kommunalt direktdgda bostdder som andel av allménnyttiga bostader
per kommuntyp
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Kalla: Boverkets bostadsmarknadsenkat ar 2016

| diagram 2.4 kan vi utlasa att tre kommungrupper har en forhallandevis
stor andel direktdgda bostéder jamfort med Ovriga regioner.

Stormalmos bestand av direktagda bostader aterfinns huvudsakligen i
regionens tva storsta kommuner, Malmo och Lund. Tillsammans innehar
de narmare 86 procent av det totala bestandet i kommungruppen som
omfattar tolv kommuner.

Bland de storre hdgskolekommunerna, 17 kommuner, sticker bland annat
Lulea ut med narmare 300 direktagda bostader. Antalet drivs dven upp av
kommuner som Helsingborg och Orebro, som béada tvé har dver 300
direktdagda bostader men har betydligt hogre folkméangd an Lulea.
Uppsala kommun, med hdgst folkméngd i gruppen, uppgav i Boverkets
bostadsmarknadsenkat att det helt saknades direktédgda bostéder.

I kommungruppen mindre hogskolekommuner, 18 kommuner, ser vi att
tva kommuner tillsammans star for cirka 70 procent av det totala
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innehavet av direktdgda bostéder. Flest finns i Kiruna med 335, tétt foljt
av Ostersund med 320 direktagda bostader.

Da nya data blir tillgangliga under 2017 blir det intressant att se i vad
man utvecklingen féljer den bild som media férmedlat.

Boverket
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Del Il Hyressattningssystemet

1 Utvecklingen sedan 2011 ars
reform

Boverket ska folja hur forandringarna fran 2011 tillampas av de olika
aktorerna pa bostadshyresmarknaden, men ocksa rattstillampningen.
Analysen ska goras mot bakgrund av motiven till omregleringen och till
hur bostadshyresmarknaden paverkats. Vi tar upp hyresforhandlingarna
och rattstillampningen i nasta kapitel och koncentrerar oss har pa
hyressattningen.

Det har nu gatt nastan fem ar med nya hyror — 2011 ars hyror var i allt
vasentligt férhandlade under den aldre lagstiftningen regler — och det
sjatte aret ar i skrivande stund under férhandling. De huvudsakliga
fragorna ar hur parterna agerat sedan 2011 utifran de dndrade
forutsattningarna, hur detta satt avtryck hyresséttningen samt om detta
agerande foljer intentionerna i lagen.

1.1 Hyrorna

Det mest uppenbara att félja — i vart fall ur hyresgéstens perspektiv — ar
hyrorna. | bl.a. forabetena till reformen fanns farhagor for kraftiga
hyreshéjningar till féljd av att de allménnyttiga bostadsbolagen skulle
drivas affarsmassigt men ocksa tillféljd av att allmannyttans
hyresnormerande roll togs bort.

1.1.1 Hyresnivan

Vi har nu ett antal ars hyresstatistik fran SCB som ger ett "fore-och-efter”
perspektiv i forhallande till reformen 2011, se nedan tabell 1.1. En forsta
reflektion &r att skillnaderna i hyreshéjningar mellan de allménnyttiga
bostadsféretagen och de privata bostadsforetagen ar mindre &n fore
reformen — tvartemot de farhdgor som fanns. Dessutom &r
hyreshojningarna, totalt sett, ndgotsanar likvardiga. Det &r dock vart att
notera att SCB:s siffror bygger pa urvalsundersokningar, vilket star i viss
kontrast till siffror som figurerar i de forhandlingsdverenskommelser som
sluts. De senare ar regelmassigt lagre &n SCB:s — i vart fall efter 2011.

Boverket
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Tabell 1.1 Genomsnittlig rshyra per kvadratmeter beroende pa agarkategori

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Totalt 824 832 857 898 915 937 967 991 1015 1036
Hajning (%) 13 0,9 2,7 33 1,6 2,4 2,8 2,2 1,7 1,3
Allmannyttan 804 812 838 876 890 910 940 962 987 1006
Ha&jning (%) 1,1 0,9 2,7 33 1,6 2,6 2,9 2.1 1,8 1,3
Privata 846 854 880 925 945 969 995 1022 1042 1066
HOjning (%) 15 0,9 2,8 33 1,6 2,3 2,8 2,2 1,6 1,3
Inflation (%) 1,4 2,2 3,4 -0,3 1,3 2,6 0,9 0,0 -0,2 0,0
Total enl. HGE®* 0,4 1,6 2,3 3,0 1.4 2,2 2,45 1,91 1,64 1,11

Kélla: SCB och Hyresgastforeningen (kursiv = ungeféarliga varden)

Boverket konstaterar att det ar svart att se att hyresgastkollektivet skulle
ha drabbats av stora hyreshojningar beroende pa den nya lagstiftningen.

Aven om vi istallet tittar p& samma statistik pé regional niva ser vi inte
heller dar nagra storre skillnader gentemot tidigare ar, se nedan. De
monster som funnits sedan tidigare, t.ex. att mindre orter har lagre
hyreshojningar, bestar i stort sett.

Tabell 1.2 Genomsnittlig arshyra per kvadratmeter, per region
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Storstockholm 916 927 952 1002 1022 1054 1091 1120 1150 1170
Hojning (%) 1,7 0,3 2,6 3,3 2,1 2,6 29 2 1,6 1,3
Storg6teborg 871 877 895 942 961 981 1013 1044 1071 1090
Hojning (%) 1,6 0,6 1,6 29 1,2 2 2,7 2,4 1,8 1,2
Kommuner med > 818 827 856 895 910 936 963 987 1007 1040
75 000 inv.

Hojning (%) 1,3 1,3 3,6 3,4 1,4 2,7 3,1 2,2 1,8 15
Kommuner med < 749 757 783 818 833 851 877 896 916 930
75 000 inv.

HOjning (%) 0,9 1,1 2,5 3,3 1,4 2,3 2,7 2,2 1,6 1,3

Kalla: SCB

Givetvis bor hyresutvecklingen ses i langre perspektiv och relateras till
andra faktorer, t.ex. inflation och inkomstutveckling. | ett langre
perspektiv — sett dver 40 ar — ar de senaste arens nominella
hyreshojningar mattliga eller t.o.m. véldigt Iaga, se diagram 1.1.

34 T . .
Hyresgastféreningens &rsredovisningar

Boverket
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Diagram 1.1 nominell hyreshdjning i procent

30,0
25,0
20,0
15,0
10,0

5,0

0,0

Allmannytta samt hyreslagstiftning

B Hyresférandring

(nominell)

1975 7
1978
1981
1984
1987
1990
1993
199

Kalla: SCB

TTT
Yo}

1999
200
200
200
201
201

TT
(o]

TT
LN

||||||II
TTTTTTTTI
00 « <

Tar man hansyn till inflationen blir bilden mer jamn med undantag for
inledningen av 1990-talet da en skattereform fick stora foljder, se
diagram 1.2 nedan. De senaste aren efter 2011 ars reform kan —
atminstone pa ett nationellt plan — inte anses ha haft rekordlaga
hyreshdjningar ndr man jamfoér med inflationen.

Diagram 1.2 real hyreshojning (dvs. justerad for inflation) i procent
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Kélla: SCB och egen bearbetning

Sett ur de flesta hyresgasters perspektiv har hyresutvecklingen foljt
okningen av disponibel inkomst. Det ar dock sa att hyrorna i
nyproduktionen steg patagligt under slutet av 2010-talet. Men det ar svart
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att se att 2011 ars reform har haft nagon dramatisk betydelse for
relationen mellan disponibel inkomst och nybyggnadshyrorna.

Diagram 1.3 Bestands- och nybyggnadshyror relativt disponibel inkomst
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Kélla: SCB och egen bearbetning

Sammanfattningsvis finns det saledes inget som tyder pa att
genomsnittshyrorna tkat mer — jamfort med disponibel inkomst — &n
tidigare ar pa grund av den nya lagstiftningen pa hyresbostadsmarknaden.

1.1.2 Hyresdifferentiering

I SOU 2008:38 ("EU, allmannyttan och hyrorna” som lag till grund for
reformen 2011) foreslogs att lagesfaktorn skulle tillmétas storre
betydelse. Diskussionen kring detta var omfattande. | de slutgiltiga
forandringarna i hyreslagstiftningen gjordes dock inga revideringar pa
denna punkt (se prop. 2009/10:185, s. 66-68). Regeringen beddmde att
fragan om vilken betydelse det geografiska laget och andra
bruksvérdesfaktorer bor ha vid faststallande av skélig hyra bor inte anges
i lag utan hanteras av hyresmarknadens parter”. Med andra ord sa innebar
detta att 2011 ars reform inte andrade pa de lagliga forutsattningarna for
lagesfaktorn. | praxis har dock ortsbegreppet kommit att paverkas®.

Da hyresdifferentiering — vilket det de facto handlar om — fortsatt att
diskuteras dr det dock av intresse att se hur utvecklingen ser ut,
framforallt for allmannyttan. Samtliga aktorer pa hyresbostadsmarknaden
ar 6verens om att det &ven ska finnas en differens mellan hyror i olika

%5 Se nedan under rubriken 2.3.1.3 Pilotfall i hyresndmnden — resning avslogs i HD

Boverket
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lagen. Stotestenarna &r utifran vilka grunder skillnaderna ska beraknas
och hur stor differensen bor vara.

Boverket har i tidigare rapporter i amnet konstaterat att det redan fore
2011 fanns en betydande differentiering av hyrorna beroende pa lage och
standard. Om utvecklingen sedan 2011 medfort att differentieringen
svarar mot hyresgasternas varderingar kan alltid diskuteras.

1.1.2.1 Systematisk hyressattning — stérre allmannyttiga bolag

Nar 2011 ars reform skulle inforas sa ansag lagstiftaren att det fanns
goda skal att anta att motiverade forandringar dven fortsattningsvis kan
astadkommas av hyresmarknadens parter” nar det gallde systematisk hy-
ressattning. Det fungerar pd manga hall men det har &nda kommit till
strandningar pa orter med systematiserad hyressattning. Systematiserad
hyressattning ar saledes ingen garant for att det inte ska bli strandningar.
Men det kan heller inte forvéntas nar konflikterna géller den allmanna hy-
resnivan.

Enligt Sabo omfattas 54 procent av medlemsbestandets ca 800 000
lagenheter av ndgon form av systematiserad hyressattning.*® Det terstar
saledes annu en forsvarlig del av det allmannyttiga bestandet som skulle
kunna inga.

Systematisk hyressattning gar under manga namn men det handlar i
grund och botten om samma sak: hyresvérden, oftast tillsammans med
hyresgasterna, gor en vardering av vad olika boendefaktorer ar vérda.
Boendefaktorerna ges darefter poang som i slutandan raknas om till ett
pris pa faktorerna vilket leder till en viss hyra for en viss lagenhet.

Grundtanken &r att en hyra som sétts utifran systematisk hyressattning
ska upplevas som mer rattvis och begriplig nar hyresgésten sjalv kan ta
reda pa vilka bestandsdelar hyran ar uppbyggd av. Férhoppningsvis har
hyresgasten samma uppfattning som dem som férhandlade fram
prislapparna pa vad de olika bestandsdelarna ar vérda.

1.1.2.2 Stockholm

Hyresgastforeningen, Fastighetsdgarna och de allménnyttiga
bostadsforetagen utvecklade tillsammans den sa kallade
Stockholmsmodellen under 2009. I praktiken tillampades den inte
eftersom parterna inte kunde uppna en slutlig samsyn. Under arens lopp
har det funnits tecken pa att arbete skulle komma igang igen. |

% Samtal med Chris Osterlund, Sabo
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inledningen av 2016 lamnade dock Fastighetsdgarna samtalen kring
Stockholmsmodellen.

Under mars 2016 gav regeringen ett uppdrag &t en medlare®” att — p&
nationell niva — ta fram forslag om hur dagens system for hyressattning
kan utvecklas som alla parter kunde stélla sig bakom. I maj 2016 1&mnade
emellertid Fastighetsdgarna &ven arbetet kring ndmnda uppdrag. For
allmannyttan och Hyresgastforeningen innebar arbetet att de pa central
niva atog sig att fortsatta arbetet. De kom Gverens om att gemensamt
identifiera i vilka kommuner det saknas en systematisk hyressattning for
att ge stod till dessa med att ta fram konkreta handlingsplaner for en
fungerande hyressattningsmodell. Detta arbete pagar i Stockholm men da
utan Fastighetsagarforeningens medverkan.

I exempelvis Stockholms allmannyttiga bostadsféretag finns redan viss
hyresdifferentiering aven utan att en 6verenskommelse finns pa plats, se
nedan. Vart att notera att ar dock att de hdgsta vérdena &r knutna till
nyproduktion fran 2013 och senare.

Tabell 1.3 Arshyra kronor per kvadratmeter

Medelhyra Lagsta Hogsta Differens
Svenska bostader 1147 672 2 259 71-97%
Stockholmshem 1161 876 2 044 33-76%
Familjebostader 1239 817 2226 52-80%

Kalla: Respektive foretags arsredovisning 2015.

Genom att utga fran arsredovisningar tas har inte hansyn till eventuella
skillnader i kvalitet, till exempel vad galler byggar och allméan standard.
Eftersom det totalt sett &r si manga lagenheter borde dessa eventuella
skillnader inte genomsnittligt vara alltfor stora.

Aven om arbetet med systematisk hyressittning dnnu inte kronts med
framgang sa finns det differenser mellan hyror dven i Stockholm &ven om
det i det enskilda fallet kan te dig lite markligt. Det far t.ex. antas att det
lagsta vardet i allmannyttan om 672 kr i arshyra per kvadratmeter pa
centrala Sodermalm beror pa att standarden &r patagligt lag.

37 Utredaren Claes Strath lamnade sin rapport den 11 maj 2016.
http://www.regeringen.se/rapporter/2016/05/rapport-om-hur-dagens-system-for-
hyressattning-kan-utvecklas
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1.1.2.3 Goteborg

| Géteborg anvénds sedan 2004 sa kallad kvalitetshyra. Detta projekt
initierades av Fastighetsdgarna GFR och Hyresgéstforeningen Region
Véstra Sverige men omfattar &ven allmannyttan i Géteborgs stad.

Forvaltnings AB Framtiden anvéander sig av Goteborgs Stads indelning i
10 stadsdelar nér de redovisar sitt bostadsbestand. | arsredovisningen for
2015 star det att det omrade som har de hdgsta genomsnittshyrorna ar
Lundby, med 1 866 kronor (nybygge 2011) per kvadratmeter och ar
medan de lagsta hyrorna finns i Sodra Skérgarden, med 753 kronor per
kvadratmeter. Genomsnittet i koncernen ar 1 061 kronor per
kvadratmeter. Skillnaden &r saledes mellan 76 och 41 procent jamfort
med medelvardet

Inte heller héar har Boverket tagit hansyn till eventuella
kvalitetsskillnader. Det ar dock aterigen fraga om sa manga lagenheter att
dessa eventuella skillnader inte genomsnittligt borde vara sa stora.

1.1.2.4 Malmé

Ar 2005 kom Malmé Kommunala Bostadsbolag, MKB, tillsammans med
Hyresgastforeningen 6verens om att en ny variant for hyressattning, den
sa kallade Malmémodellen. Modellen anvénds &ven av de privata
fastighetsagarna.

En forenklad berdkning ger att lagenheter i sa kallade A-lagen i
genomsnitt har en hyra som &r i storleksordningen 25 procent hdgre &n
lagenheter i C-lagen. | januari 2016 var den genomsnittliga hyran i
MKB:s bestand 1 203 kronor per kvadratmeter. | lagenheter i A-lagen lag
snitthyrorna pa mellan 1128 och 1 171 kronor medan de i C-lagen lag pa
998 till 1 224 kronor. Men dven har ar det — enligt MKB:s arsredovisning
— en del ovantade varden sasom att det hogsta var 1 952 kronor per
kvadratmeter och ar i ett s.k. B- lage.

Aven inom respektive omrade kan (A-C) kan hyrorna variera betydligt.
1.1.2.5 Nagra andra kommunala bostadsbolag ar 2015

Har foljer en kort genomgang av hyresdifferentieringen i de atta storsta
kommunala bostadsbolagen efter de ovan ndmnda.

Notera att nedanstaende tabell bara innehaller en enkel berdkning av de
differenser som finns. Ingen hansyn har tagits till eventuella
standardskillnader mellan olika omraden.
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Tabell 1.4 Allmannyttiga bostadsbolag med mer &n 10 000 lagenheter

Genomsnittshyra Differens Omraden Lagenheter

gentemot
medelhyran

Orebrobostéder 978 20- 40% 11 22 687
Stangstalen 1078 25-44 % 6 18 640
Uppsalahem 1188 36-93 % 10 15 814
AB Bostaden 1022 32-61 % * 15674
Gavlegardarna 949 32 -140 % * 14 445
Helsingborgshem 1081 26-67 % 30 11 866
Bostads AB Mi- 1001 * 11 369
mer

Botkyrkabyggen 991 20-41 % 10 10551

Kalla: Respektive foretags arsredovisning for 2015 samt egna berakningar. Dar
student bostader sarredovisats hade de — pa grund av sin ytsnalhet — inte beak-
tats vid differensberakningen.

*Ingen uppgift

| jamforelse med tidigare undersokning® som Boverket har gjort ar det

tydligt att differenserna 6kat. Det beror sannolikt pa att de hogre hyrorna
som finns i nyproduktionen eller efter omfattande renoveringar drar upp
hogstanivan. Att det skulle bero pa reformen fran 2011 ar mindre troligt.

Sammanfattningsvis kan ségas att det existerar hyresspridning i hela
landet. De senaste arens nyproduktion har accentuerat det. Den stora
fragan ar om hyresspridningen ar tillrackligt stor i bestandet for att spegla
hyresgasternas varderingar enligt bruksvardesprincipen. Detta kan vi pa
Boverekt inte beldgga bl.a. eftersom nyproduktionen ofta inte kan
anvandas som jamforelse nér s.k. presumtionshyra anvéands eller nar
fastighetsdgaren har satt hyran utan férhandling.*

% Boverket rapport 2013:15 Den nya lagstiftningen pa
hg/resbostadsmarknaden — en forsta uppfdljning, tabell 4.4
¥10 kap. 55 c § jordabalken

Boverket
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2 Hyresforhandlingar och
rattstillampningar

2.1 Hyresforhandlingarna

Under de ar som gatt sedan allmannyttans hyresnormerande roll togs bort
har tonlaget kring forhandlingarna varit anstrangt — atminstone under de
flesta arens forhandlingar. Det ar framst mellan Fastighetsagarna och
Hyresgastforeningen som detta har kommit till uttryck. Strandningar
mellan allmannyttiga bolag och Hyresgastféreningen (i den meningen att
allmannyttan och hyresgastforeningen gatt till tvistelosning infor
Hyresmarknadskommittén) &n sa lange ligger pa en generellt hogre niva
&n fore 2011 &rs férandringar.*

En forvantad effekt av den nya lagen var att Hyresgéstforeningens
forhandlingar med privata fastighetségare inte langre — mer eller mindre
automatiskt — skulle kopplas till verenskommelser med de allmannyttiga
bostadsholagen. Det far ses som en konsekvens av att allmannyttans
hyresnormerande roll tagits bort ur lagen. Men det ar vart att notera att
det darut6ver inte finns nagra regler for i vilken ordning parterna ska
forhandla med varandra. Det finns saledes méjlighet for allmannyttan att
inta en avvaktande hallning for att se resultaten av andra férhandlingar
och 6verenskommelser. Nagot som, i princip, inte var majligt fore 2011.

Aktorerna pa hyresmarknaden kan i huvudsak delas upp i fyra parter.
Hyresgastforeningen, de allménnyttiga bolagen, Fastighetsédgarféreningen
som oftast representerar mindre fastighetsagare samt till sist de storre
fastighetsbolagen som oftast véljer att forhandla direkt med
Hyresgastforeningen. Enligt uppgift fran Hyresgastforeningen forhandlas
53 procent av alla lagenheter med allménnyttan som motpart, med
Fastighetségarféreningen som representant, s.k. trepartsférhandling,
forhandlas 17 procent av alla lagenheter. Slutligen férhandlas 30 procent
av lagenheterna med de Gvriga privata fastighetsbolagen.

40 Rapport om hur dagens system for hyressattning kan utvecklas, Claes Stréth, 2016 sid
18
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Diagram 2.1 Hyresgastféreningens forhandlingar - motparter
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Kélla: Hyresgastféreningen

Atminstone i teorin kan Hyresgastféreningen antingen vélja att férhandla
med en av dessa kategorier at gangen eller alla samtidigt. Men det finns
aven forutsattningar for att gbra det i viss ordning.

Tidigare ar har Boverket sett hur hyresforhandlingarna har forlopt. Nedan
foljer en sammanfattning.

2.1.1 Férhandlingar om 2011 &rs hyror — allt som vanligt

Infor forhandlingarna angaende 2011 ars hyror var bade forvantningarna
och farhagorna stora. Manga hyresgéaster fruktade kraftigt héjda hyror,
manga SABO-foretag forefoll snarast lattade Gver att slippa den
hyresledande rollen och férvantningarna hos manga privata
fastighetsagare tycktes stora. Dock uteblev dramatiken — krav och
forhandlingar sag ut ungefar som tidigare ar. Hyresforhandlingarna
angaende 2011 ars hyra tycks séaledes inte i ndgon storre utstrackning
paverkats av att lagstiftningen tratt ikraft eller varit pa vég att trada ikraft.

Samtliga parter tycks vara dverens om att skillnaderna i férhandlingarna
gentemot tidigare ar inte var sarskilt stora. Detta kanske inte &r sérskilt
forvanande da alla aktorer sokte sina nya roller i en forandrad
forhandlingssituation. Utfallet av forhandlingarna gav inte nagra
uppseendevackande resultat. | snitt blev utfallet hyreshéjningar pa cirka
2,3 procent bade hos de allmannyttiga bostadsbolagen och hos de privata
fastighetsagarna.
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Noterbart &r ocksa att antalet d&renden hos Hyresmarknadskommittén var
det lagsta sedan borjan pd 2000-talet, 16 stycken.*

2.1.2 Férhandlingar om 2012 &rs hyror — skarpt ton i debatten
Hyresforhandlingarna angaende 2012 ars hyror kannetecknades
inledningsvis av en trgg start. Mot slutet av november 2011 hade endast
en tredjedel av de allménnyttiga bostadsbolagen l&mnat sina yrkanden,
vilket ar betydligt senare an vanligt. Férhandlingarna drog ocksa ut pa
tiden, vilket kan antas hdnga samman med att Hyresgastféreningen nu
parallellt skulle férhandla med de allménnyttiga bostadsféretagen och de
privata fastighetsagarna.

2012 ars forhandlingar tycks till stor del ha kannetecknats av ganska stora
tvister kring tolkningen av avkastningskrav och affarsméassighet.
Exempelvis strandade foérhandlingarna mellan Fastighetsédgarna och
Hyresgastforeningen i Stockholm. Detta medforde att nagot ramavtal om
hyresnivan inte kom till stdnd och att varje fastighet var tvungen att
forhandlas for sig. Forhandlingarna var inte klara forran an bit in pa
hdsten 2012.

Aven i Kalmar strandade férhandlingarna vad géllde hyrorna for cirka
5500 lagenheter. De privata fastighetsagarna ville sétta lagen pa prov i
hyresnamnden. Slutligen lostes det dock via forhandlingar. Aven i bl.a.
Jarfallahus och Varmdabostader var strandningar pa vag till
hyresnamnden men de l6stes slutligen forhandlingsvégen.

30 &renden gick till Hyresmarknadskommittén vilket — om &n néstan
dubbelt s& manga som foregaende &r — inte var exceptionellt manga.
Dock var det farre fall &n vanligt som gick att medla.

1 De flesta SABO-foretag har inskrivet i forhandlingsordningen att hyrestvister ska han-
skjutas till Hyresmarknadskommittén (HMK). Det betyder inte att férhandlingen &r stran-
dad i formell mening dven om férhandlingen avslutas utan att en férhandlingséverens-
kommelse traffas, eftersom parterna da kan hanskjuta tvisten. Férhandlingen ar formellt
strandad forst nér forhandlingsordningens alla mojligheter dr uttémda, dvs. &ven proces-
sen i HMK och en efterfoljande forhandling. Forst da kan man betrakta forhandlingen
som strandad och det gér att anméla tvisten till Hyresnamnden eller forséka komma Gver-
ens direkt med hyresgésterna. Fram till dess kommer troligen Hyresndmnden att avvisa
arendet, med motiveringen att férhandlingsordningens méjligheter till férhandling inte &r
uttémda. Nar en lokal tvist uppstar rekommenderas parterna att som forsta atgard vinda
sig till sina huvudorganisationer och begédra medling. Medlingen &r det forsta steget i pro-
cessen som innebdr att de tvistefragor som funnits mellan parterna identifierats och att
medlarna eller beredarna har kontakt med respektive organisations lokala foretradare.
Medlarna sonderar och &verlagger och lamnar i regel ett skriftligt medlingsbud till de lo-
kala parterna.
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Det slutgiltiga resultatet av férhandlingarna blev dock inte sérskilt
annorlunda &n tidigare ar. Yrkanden fran de allmannyttiga
bostadsholagen lag pa 3,9 procent och fran privata bostadsholag pa 4,3
procent. De slutgiltiga hyreshéjningarna blev knappt 2,5 procent i de
allmannyttiga foretagen och nagot hogre bland de privata hyresvardarna.

2.1.3 Férhandlingar om 2013 ars hyror — pilotmal i Stockholm

Under férhandlignarna 2012 menade Fastighetségarna att hyressattningen
framst ska utgd fran lage, standard och forvaltningskvalitet. Annu storre
fokus skulle sattas pa kundernas 6nskemal och varderingar. De ansag att
den andrade lagstiftningen nu skulle tillampas pa bred front 6ver hela
landet. Hyresgastforeningen gick samtidigt infor arets forhandlingar ut
med devisen “stopp och belagg”. Aven om indikationer finns pa att
forhandlingarna pa vissa hall har varit kérva, tycks forhandlingarna i det
stora hela ha fortgatt ungefar som vanligt. Det hindrade dock inte att
forhandlingarna mellan fastighetségarna och hyresgastféreningen
strandade i Varberg.

Vart att notera ar att det trots problematiken i Stockholm under 2012 sa
sl6ts, i november 2012, ett ramavtal om nya hyror 2013 mellan
Fastighetségarna och Hyresgéastforeningen. Dock ska noteras att
Fastighetsagarna Stockholm under 2012 forberedde ett sa kallat pilotmal
for att testa Stockholmsmodellen rattsligt.

Ett 30-tal arenden gick till Hyresmarknadskommittén.

Utfallet blev héjningar pa ungeféar 1,91 procent for allmannyttan vilket
var i nivd med privatvardarna.* P& arsbasis var hojningen 1,74 procent
eftersom viss tid hade hunnit ga innan alla 6verenskommelser var klara
men hdjningen med 1,91 procent utgér samtidigt basen for efterfoljande
ars forhandling.

2.1.4 Férhandlingar om 2014 ars hyror — 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
Fastighetségarna och Hyresgéstforeningen i Stockholm.
Hyresforhandlingarna pagick en bra bit in pa forsta halvaret 2014. Enligt
SCB landade hyreshdjningarna i genomsnitt pa 1,7 procent varav 1,65 for
allménnyttiga foretag (enligt SABO).

2 Detta enligt statistik fran Hyresgastféreningen.
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Det sa kallade pilotmalet om Stockholmsmodellen avgjordes i maj 2014
och utfoll avseende hyresséttningen till hyresgasternas fordel.
Avgorandet kan dven ha bidragit till att skapa forstaelse hos parterna for
hur pass begransade forandringarna i hyreslagen egentligen &r i 2011 ars
lagstiftning.

Vad galler de kommunala bostadsstiftelserna sa har Boverket inte tidigare
foljt dem da AKBL inte galler dem. | enlighet med regeringsbrevet for ar
2015 gjordes en sadan granskning. Det framkommer dér att for tre
femtedelar av de 26 stiftelserna ligger hyrorna i niva med de
allmannyttiga bostadsbolagen i sin region. Ibland ligger de l&gre men inte
alltid. I elva fall saknades uppgift for 2014. | sex av kommunerna finns
bade bolag och stiftelse.

2.1.5 Férhandlingar om 2015 &rs hyror — "mellanar”

Enligt SCB var hyreshéjningarna for allménnyttan 1,3 procent och for de
privata hyresvédrdarnal,l procent. Det ramavtal som tecknades av
parterna for Stockholms stad om 1,2 procent underléttade
forhandlingarna. Men cirka 7000 lagenheter drabbades av strandningar i
Uppsala fran storre fastighetsbolag, Rikshem, Stena och Heimstaden,
som forhandlade direkt med Hyresgastforeningen. Arendena var
anhdnggjorda i hyresndmnden men drogs tillbaka efter att
Overenskommelser tecknats

Enligt SABO kan forhandlingsaret 2015 narmast definieras som ett
mellandr for de allmannyttiga bostadsféretagen.*®
Hyresmarknadskommittén behandlade ett tjugotal &renden varav halften
var medlingsarenden. Det nya detta ar var att Hyresgastforeningen
vagrade medling i ett antal omraden. Som ett resultat av det startades ett
arbete med att reformera Hyresmarknadskommitténs arbetssatt och
arbetsformer.

2.1.6 Férhandlingar om 2016 ars hyror — konfliktfyllt

| forhandlingarna avseende 2016 ars hyror stod parterna langt ifran
varandra. Det ledde till strandningar pa flera storre orter mellan
Hyresgastforeningen och de privata fastighetségarna i Norrkoping,
Uppsala, Stockholm, Géteborg, Ljusdal och Séderhamn och
allménnyttiga bolag. De underliggande konflikterna har inte endast rort
2015 ars generella hojningar utan dven hyresnivaerna i sig.

43 R s .
Uppféljning av allbolagen och férandringar i hyreslagen
Delstudie till framtidsprogrammet Allménnyttan mot &r 2030 juni 2016
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Enligt SCB slutade hyresh6jningarna pa i genomsnitt pa 0,7 procent for
de allmannyttiga bostadsforetagen och 0,9 procent for privata och 6vriga
foretag. Enligt Hyresgastforeningen var det de lagsta hojningarna pa tio
&r.* Under Boverkets slutliga arbetet med denna rapport kom
Fastighetségarforeningen och Hyresgastforeningen i Goteborg till slut
overens den 30 januri 2017. Utfallet blev dubbelt sa hogt jamfort med de
allményttiga bostadsbolagen och medférde 1,0 procents hdjning for de
flesta hyresgasterna.* Det var en omfattande strandning*® som omfattade
cirka 43 000 lagenheter och stort antal &renden i hyresnamnden.*’
Situationen var mer komplex &n vad som varit vanligt eftersom den
rattsliga processen kring 2016 ars hyror fortfarande pagick samtidigt som
parterna forsokte att komma Gverens om 2017 ars hyror.

Det blir alltmer tydligt att Fastighetségarforeningen ar missndjd med hur
hyressattningssystemet fungerar och att konflikterna fran och med 2015
aven handlar om denna system- eller lagstiftningsfraga.

Aven de allmannyttiga bolagen och Hyresgastféreningen hade svart att n&
forhandlingsresultat vilket medférde att 36 kommunala bostadsbolag
strandade forhandlingarna — i den meningen att de gick till
Hyresmarknadskommittén - vilket motsvarade cirka 127 000
lagenheter.*®

Slutligen sl6t allmannyttan 19 tvaarsavtal avseende 2016/17 varav 10 i
Stockholms lan. Det ar flest avtal sedan 2012 men antalet har
dessforinnan varierat fran 3 till 13.%°

2.1.5 Férhandlingar om 2017 ars hyror

| skrivande stund &r forhandlingarna inte avslutade avseende 2017 ars
hyror och de &r inte utan friktion. Fastighetsdgarna har bland annat
strandat forhandlingarna i Skane och Blekinge. Foérhandlingarna mellan
allmannyttan i t.ex. Boras och Hyresgastforeningen har gatt till medling i
Hyresmarknadskommittén.

2.1.6 Sammanfattande reflektion
Under aren som gatt sedan 2011 har det varit mer eller mindre
konfliktfyllt parterna emellan. Mot slutet har férhandlingarna dven forts

44 Hyresgastforeningen pressmeddelande 2016-09-09

> https://www.hemhyra.se/nyheter/jattestrandningen-klart-med-hyror-33-000-lagenheter/
46 Fastighetségarna strandade forhandlingarna den 14 januari 2016

Det sistndmnda har nylige uppmérksammats av tidningen Hem & Hyra, 25 januari

2017.
*8 Sabo: ”Uppféljning av allbolagen och forandringar i hyreslagen

Delstudie till framtidsprogrammet Allménnyttan mot ar 2030 juni 2016”
49 http://forvaltarforum.se/2016/11/08/Sabo-valkomnar-flerarsavtal/
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fran politiska utg&ngspunkter.®® Ur ett hyresgastperspektiv skiljer sig de
flesta Gverenskommelser inte sig at pa nagot dramatiskt satt nar man
jamfor allménnyttiga bostadsforetag med privata foretag.

2.2 Forhandlingarna — motiv och verklighet

Boverket har varit kontakt med bade Fastighetsagarna Sverige och
Hyresgastforeningens huvudkontor. Bada har sin bild av laget. Sdsom
Boverket uppfattar det kan foljande sammanfattning goras.

Fastighetségarna Sverige ser inte att motivuttalandena i forarbetena for
forandringen i hyressattningssystemet 2011 har satt tillrackliga avtryck i
verkligheten. Framst galler detta att hyresférhandlingarna ska baseras pa
hyresgasternas och de bostadssokandes allménna vérderingar av boendet.
Vidare uppfattar Boverket det som att Fastighetsagarna anser att
skillnaden &r valdigt liten mellan den hyresnormerande roll som
allménnyttan hade till féljd av lagreglering fore 2011 jamfért med den de
facto hyresnormerande roll som allmannyttan har idag. Det skulle — sa
som Fastighetsagarna Sverige framstaller det — bero pa att
Hyresgastforeningen stravar efter att forst avsluta férhandlingarna med
allménnyttan innan de avslutar férhandlingarna med de privata
fastighetsagarna.

Fran Hyresgastforeningens sida uppfattar man — savitt Boverket forstar
det — att forhandlingarna i sjalva verket ar ett véxelspel mellan
allmannyttan, fastighetsagare och Hyresgastforeningen och att detta ter
sig pa olika séatt i olika delar av landet. Vidare anser de att konflikterna
ligger i att Fastighetségarna Sverige vill fordndra géllande regelsystem
istallet for att 16sa konflikterna inom ramen for det.

2.2.3 Hyresforhanlingarnas ”"turordning”

Som vi har uppmarksammat under inledningen under 2.1. innebar
forandringarna i hyreslagen fran 2011 att de privata fastighetséagarna
forhandlingarna inte langre skulle kopplas till 6verenskommelser med de
allmannyttiga bostadsbolagen. Darutéver gavs inte nagra regler for i
vilken ordning parterna ska férhandla med varandra. | media och vid
kontakter med Fastighetsédgarna — Sverige har det gjorts géllande att
Hyresgastforeningen efterstravar att forst na en 6verenskommelse med

50 http://www.fastighetsagarbloggen.se/2016/01/darfor-strandar-vi-forhandlingarna-i-
goteborg/
http://www.fastighetsagarna.se/syd/aktuellt/nyheter/nyheter-2016/hyresforhandlingarna-i-
malmo-har-brutit-samman
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det allmannyttiga foretaget pa orten och forst darefter, nar hyresnivan
darigenom i princip satts, férhandlat med de privata fastighetsagarna.
Hyresgastforeningen menar a sin sida, sdsom Boverket uppfattat det vid
samtal, att forhandligaran sker vaxelvis melllan de olika parterna pa
fastighetsagarsidan.

Det finns ingenting i lagstiftningen som hindrar Hyresgastféreningen fran
att halla sig med en sadan strategi. Det gar inte heller att se att man i
forarbetena till lagstiftningen tog stallning till eventualiteten av en sadan
strategi. Det kan hanga samman med att man dar i ndgon man utgar fran
att det kan finnas flera olika hyresgastorganisationer som agerar pa en
och samma ort. Daremot var det onekligen en grundtanke att
allménnyttan inte langre skulle vara hyresnormerande.

Hur genomfdrs da forhandlingarna? Boverket har fatt statistik fran
Hyresgastforeningen som svarar pa fragan om hur férhandlingarna
paborjats avseende 2016 ars hyror. Statistiken omfattar 215 orter med
allménnyttiga bostadsforetag. En évergripande reflektion &r att det — med
Halmstad Fastighets AB som enda undantag — enbart &r pa mindre orter
som hyresgastforeningen inte pabdrjat férhandlingarna med allméannyttan
forst. Detta géller dock endast pa 17 orter (8 procent). De orter, 110
stycken (51 procent), dar Hyresgastforeningen pabérjat forhandlingarna
med allménnyttan forst representerar i princip alla typer av orter; stora
som sma, tillvaxorter, glesbygd m.m. Men orterna i de tre
storstadsomradena aterfinns inte har utan ligger sa gott som alla i den
grupp om 82 bostadsforetag (38 procent) dar hyresférhandlingarna
paborjades samtidigt med bade allmannyttan och de privata
fastighetsigarna. Aven i denna grupp finns en i dvrigt rik variation av
kommuntyper.

Diagram 2.2 val vid inledandet av férhandlingar — motparter
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Kélla: Hyresgastféreningen

2.2.4 Fragatill hyresnamnderna

Boverket har aven stallt en fraga till hyresnamnderna om de har nagon
uppfattning om huruvida Hyresgastféreningen har en stravan efter att
forst avsluta hyresférhandlingarna med allmannyttan innan de privata.*
Det ar stor variation pa svaren och aven om svaren i sig ar intressanta sa
ar — enligt Boverkets mening — variationen det viktigaste att ta fasta pa.
Ett svar far representera ena ytterligheten: ”Hyresnamndens uppfattning
ar att Hyresgastforeningen i vart omrade ogarna traffar nagon
Overenskommelse med Fastighetsagarforeningen innan en
forhandlingsuppgorelse har tréffats med allménnyttan.” I en annan
hyresnamnd uttrycks delvis motsatt asikt: Mot den bakgrunden anser
inte hyresndmnden i (...) att allménnyttan langre har en hyresnormerande
roll i den utstrackning som gallde tidigare.”

Andra hyresnamnder problematiserar fragan pa intressanta sétt t.ex: “En
forklaring kan vara att allmannyttan oftare diskuterar kostnadshojningar
medan privata hyresvardar vill diskutera hyresnivaer utifran jamforelser,
vilket ar mer komplicerat. HGF (Hyresgastforeningen — var anm.) kan da

51 »50m hyresnamnden val ké&nner till innebar ovanndmnda férandringar i 12 kap. 55 §
andra stycket jordabalken bl.a. att de allmannyttiga bolagens hyresnormerande roll togs
bort. Vid diskussion med fastighetsagarféreningen kring de senaste arens strandningar och
medlingsforsok infor hyresndmnd framkommer att fastighetsagarforeningen upplever det
som att den tidigare ordningen &nda — de facto — bestar. Det skulle i sa fall bero pa att hy-
resgastforeningen stravar efter att forst uppna en forhandlingsuppgaérelse med allmannyt-
tan och dérefter med fastighetségarforeningens medlemmar samt andra privat hyresvérdar.
Till foljd av hyresgéstforeningens strdvan skulle darfor allmannyttans hyresnormerande
roll — i praktiken — fortfarande besta eftersom nivan pa hyreshgjningarna i allménnyttan
blir styrande for 6vriga hyresvérdar. Har er hyresnamnd ndgon uppfattning i fragan?”
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vdlja att ta allmannyttan forst och hoppas att det ska underlatta
diskussionerna med 6vriga fastighetsagare.”

En faktor som gjorde det svart att ha en siker uppfattning namndes av en
av hyresnamnderna: "Eftersom de kommunala bolagen har en skyldighet
att forst lata HMK (Hyresmarknadskommittén, var anm.) behandla
hyrestvisten har hyresnamnden ingen erfarenhet av de kommunala
bolagen utan det ar uteslutande fraga om privata fastighetségare.”
Slutligen kan noteras att en av hyresnamnderna “inte har nagon officiell
uppfattning i fragan”. En hyresnamnd séager sig sakna erfarenheter som
kan utgora grund for att ha uppfattning i fragan.

Som konstaterades inledningsvis i detta avsnitt &r det intressanta
spridningen i svaren. Boverket har aven tidigare noterat att hyresfragor
hanterats p& olika satt i olika delar av landet.*? Den givna fragan ar
naturligtvis om de olika regionala forhallandena — som synes foreligga —
ar nagot som bor bejakas eller som kanske ska harmonieras t.ex. genom
en forandrad lagstiftning.

2.3 Rattstillampningar
| Boverkets uppdrag ligger daven att folja om rattstillampningen éndrats
med anledning av 2011 ars reform.

2.3.1 Hyresnamndsmal

Ett sétt att se om lagstiftningen fran 2011 har inneburit problem ar att se
om manga fler fall gar till hyresnamnderna. | flertalet av de olika
arendekategorierna ser vi dock inga dramatiska dkningar av antalet fall
som gatt till hyresnamnden under aren 2009 — 2015. Men av
nedanstaende tabell framgar att under namnda ar 6kade tva maltyper
patagligt jamfort med tidigare ar. Det ror sig dels om drenden rérande
besittningsskydd®® som stigit ndgot samt om &renden rérande
hyresforhandlingslagen.

Tabell 2.1 avgjorda arenden hos hyresnamnd

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Medling eller skiljiedom i 704 754 749 748 677 717 658
hyrestvist

:;33 dkra" pabesitnings- 1,909 13982 13969 15499 16604 17487 19148
Forlangning av hyresavtal 2288 2374 2343 2232 2504 2 479 2 623

2 Sebla.” Bilaga 2 — Presumtionshyror” i rapporten 2014:13 Det svenska hyressétt-
ningssystemet

”Utan krav pa besittningsskydd” som enligt underlagsstatistik avser prévning enligt hy-
reslagen 45 a § 1 stycket sdvitt avser bostéder och 56 § 2 stycket savitt avser lokaler.
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Atgardsforelaggande, for-

. e o 479 559 507 472 454 470 429
langd tid for atg.

Andring av hyresvillkor 608 530 536 639 666 618 447
Medling om lokalhyres-

gast besittningsskydd 3727 3571 3815 3568 3 669 3699 3948
Arenden enligt hyresfor- 438 438 381 968 652 535 577
handlingslagen

Ovriga drenden 2768 2565 2444 2632 2622 2454 2553

Totalt 25021 24773 24744 26758 27848 28459 30383

Kélla: Domstolsverket (2016)

2.3.1.1 Arenden rérande besittningsskydd

Enligt underlagsmaterial fran Domstolsverket ar det framforallt i
hyresndmnderna i Goteborg, Linkdping, samt Umea som maltypen har
Okat. Den genomsnittliga 6kningen mellan 2009 och 2015 &r 28 procent
men de ndmnda hyresnamnderna ligger 24 till 41 procent 6ver detta
genomsnitt. Totalt sett &r uthyrning i andra hand en foéreteelse som
behdver ett stort stod av hyresndmnderna. Det ror sig dock har om
héndelser inom ramen for en lagstiftning som inte omfattas av
forandringarna 2011. Problematiken faller darfor utanfor Boverkets
uppfoljningsuppdrag.

2.3.1.2 Arenden rérande hyresférhandlingslagen

Vilken effekt har lagstiftningen fran 2011fatt for hyresnamnderna nér det
géller antalet &renden som ror strandade hyresforhandlingar. Det ser
numera ut som den stora 6kningen fran 2012 — éver 100 procent jamfort
med 2009/10 — fallit tillbaka och landat pa en niva om 20 till 30 procent
hogre &n fore 2011.

Okningarna har emellertid en tendens att vara lokalt avgransade och att
enbart se till antalet &renden ger inte en komplett bild av 1&get. De skél
som Iag till grund for strandningarna 2012 hade t.ex. ett klart samband
med de nya reglerna i hyreslagstiftningen. Dessutom var det uttalat att det
var den nya lagstiftningen som utgjorde grund for stora delar av
strandningarna.>

2.3.1.3 Trappningsregeln
Samtidigt med att allmannyttans hyresnormerande roll togs bort inférdes
en skyddsregel — "trappningsregeln” — som kom till eftersom regeringen

> http://imww.fastighetsagarna.se/gfr/aktuellt-opinion/nyheterl/hyresforhandlingarna-i-
kalmar-2012
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och riksdagen var radd att forandringen skulle kunna innebdra stora
hyreshéjningar. De ville darfoér ge hyresgasterna en mojlighet till skydd
mot att hojningarna skulle sla igenom i sin helhet och med omedelbar
verkan.”

Utfallet &r mer eller mindre obetydligt. Tydligen &r hyreshdjningarna
sallan omfattande®® och det &r dessutom sa att hyresférhandlingarna runt
om i landet har landat pa relativt laga nivaer under 2011-2015.

2.3.1.3 Pilotfall i hyresnamnden —resning avslogs i HD

Genom 2011 ars reform gjordes inga materiella forandringar i
hyreslagstiftningen, utdver att allmannyttans hyresnormerande roll togs
bort, nér det géller att bestdmma hur hyran for en lagenhet ska
bestammas. Men ndmnda "bortkopplande” av allmannyttan forandrade
forutsattningarna pa ett satt som mahanda inte varit helt uppenbart for de
flesta. Tidigare gallde i princip att begreppet "ort” i lagstiftningen var det
samma som kommun. Det innebar att en provningslagenhet i princip bara
jamfoérdes med jamforelseldgenheter i samma kommun. | ett mé&l®’ som
avgjordes av Svea hovratt under 2015 var ortsbegreppet centralt.
Ortsbegreppet var inte uttryckligen ifragasatt nar hyreslagen andrades
2011 men Svea Hovrétt konstaterade:

"Det forhallandet att de allméannyttiga bostadsforetagen numera tydligt
ar undantagna fran sjalvkostnadsprincipen och att jamforelse framst ska
ske med lagenheter som har férhandlats enligt hyresférhandlingslagen,
oavsett om de ags av kommunala bostadsféretag eller ar privatagda,
innebar att det ar bruksvardet och inte kommunala taxor, skatter och
inkomstunderlag som &r avgdrande for hyressattningen”.

Utgangen av malet var naturligtvis ovalkommen for hyresgasterna och
Hyresgastforeningen. Eftersom ett hyresavgorande i Svea Hovratt inte
kan Gverklagas ansokte tva av hyresgasterna om resning i Hogsta
domstolen bitradda av Hyresgastféreningen. Den 12 maj 2016
meddelande Hogsta domstolen i beslut att resningsansokningarna avslas.
Som skal angavs att hyresgasterna inte har visat nagon omstandighet som
kan foranleda resning i mélet. Hovréttens avgérande star darmed fast.

% Enligt 55 § femte stycket hyreslagen géller att "om den hyra som &r att anse som ské-
lig vid en provning enligt forsta stycket ar vasentligt hdgre an den tidigare hyran i hyres-
forhallandet, ska hyresnamnden, om hyresgasten begar det och inte sérskilda skl talar
emot det, bestdmma att hyra ska betalas med lagre belopp under en skalig tid”. Det vill
saga: om det &r en vasentlig hojning sa kan hyresnamnden besluta om en stegvis upp-
trappning av hyran.

Trappningsregeln inte &r avsedd for storre hyreshdjningar efter renoveringar
> MA&l nr OH 386-14 hos Svea Hovratt
58 Mal nr © 3468-15 i Hogsta Domstolen
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Ortsbegreppet far darmed anses ha slutligt fatt en ny innebdrd och
betyder inte kommun utan ska ges en vidare tolkning.
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