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Forord

Rapporten ar en sammanstallning och redovisning av bostadsbestandet i
landet. | fjorton utvalda kommuner presenteras hur fordelningen av
bostadsbestandet mellan dganderétt, bostadsratt och hyresratt har andrats
mellan 1990 och 2007. Vidare visas hur agarstrukturen pa
bostadsfastighetsmarknaden ser ut och har férandrats i nio kommuner
mellan 2003 och 2008. Det presenterade materialet baseras pa uppgifter
fran Statistiska centralbyran och Byggstatistik AB.

Rapporten har utarbetats av Rolf-Erik Roméan och Jonas Molinder.

Karlskrona juni 2009

Martin Hedenmo
chef for analysenheten
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Sammanfattning

Sveriges befolkning steg med 600 000 personer, eller nérmare sju
procent, fran 8,6 miljoner till 9,2 miljoner, mellan 1990 och 2007. Under
samma tid 6kade antalet lagenheter i landet med drygt tio procent, fran 4
miljoner till 4,4 miljoner. Bakom den senare utvecklingen ar det tva
aspekter som &r vérda att belysa ndrmare. For det forsta har tillvaxten av
antalet lagenheter varit vasentligt mycket hogre i storstadsomradena och i
de stOrre universitets- och hogskoleorterna &n i dvriga delar av landet, dar
antalet lagenheter till och med. har minskat i vissa kommuner.

For det andra ar det bostadsratterna som star for den storsta delen av
okningen. Bostadsratternas andel av landets lagenhetsbestand har okat
fran 14 till 18 procent mellan 1990 och 2007. Denna utveckling
samvarierar naturligtvis med att det &r i redan tatbefolkade omraden som
tillvaxten har skett.

Hyresrattsbestandet i landet har under samma period vuxit mera
modest, 4,4 procent. Bland de kommuner som Boverket har studerat har
okningen av hyresratter framst skett pa universitetsorter med kraftig
befolkningstillvaxt. | de studerade storstadskommunerna och sma
kommunerna har andelen hyresréatter sjunkit. | storstadsomradena beror
nedgangen till stor del pa ombildningar av hyresrétter till bostadsratter,
medan det i de sma kommunerna ar rivningar av lagenheter, vilka blev
Overtaliga i och med 1990-talets finans- och bostadskris, som &r orsaken
till den minskade hyresréttsandelen. En alltfor omfattande nybyggnation
av framst privatagda hyreslagenheter i slutet pa 1980-talet och i bérjan pa
1990-talet ledde till Gverskott av bostader pa dessa orter. Sedan var det
framst allmannyttans hyreslagenheter som fick rivas.

Allmannyttans andel av hyresratter i landet har minskat sedan 1990. |
storstaderna har dock allmannyttans andel av hyresratter kat pa grund av
att det framst ar privata hyresratter som har ombildats till bostadsrétter.
De mindre kommunernas allmannyttiga bestand foljer dock riket i stort,
dels for att nybyggnationen av hyresratter framst har skett pa den privata
sidan, dels for att allmannyttan har rivit eller salt delar av sitt bestand.

Boverket har valt att belysa agarstrukturen genom att for aren 2003
och 2008 redovisa de storsta bostadsfastighetsagarnas bestand (uttryckt i
bostadsarea) i nio kommuner, daribland de tre storstadskommunerna. |
Stockholm och Malmé &r upplatelseformen fér 55 procent av den totala
bostadsarean i flerbostadshus hyresratt. | sex av de sju 6vriga
kommunerna ar hyresrattens andel drygt tva tredjedelar.

| Sundbyberg och Burldv, tva forortskommuner till storstader, ar
marknadsandelen fér kommunagda bostadsforetag 75-90 procent nér det
géller hyresrétt i flerbostadshus. Motsvarande andel &r cirka halften i fyra
av de 6vriga kommunerna (déribland Stockholm och Géteborg) och cirka
en tredjedel i tva (varav en ar Malma). En av kommunerna som ingar i
redovisningen, Valdemarsvik, har inget kommunalt bostadsforetag.

En ny foreteelse &r att utlandsbaserade bostadsforetag har skaffat sig
en betydande marknadsandel (10-15 procent) i vissa kommuner. Detta
géller Malma och de tva universitetsorterna Linkoping och Umed. Det



utlandsbaserade agandet &r av mindre betydelse i Stockholm och
Goteborg.

Agarkoncentrationen (métt som de fem stérsta 4garnas andelar av
bostadsarean i flerbostadshus) &r mindre pataglig i Stockholm, Goteborg
och Malmo an i de studerade kommuner som har farre invanare. Ett
bidragande skal till det &r att andelen bostadsratter ar relativt hdg i dessa
kommuner som har en hog efterfragan pa bostader. Ett annat skal ar att
Stockholm och Goteborg har flera allménnyttiga bostadsforetag, till
skillnad fran andra kommuner som domineras av ett kommunéagt bolag.
Effekten pa konkurrenssituationen blir sannolikt densamma med flera
kommuné&gda bostadsféretag i samma koncern (som i Stockholm och
Goteborg) som nar det bara finns ett stort kommunégt bostadsforetag
(som t.ex. i Malmo).

Agarkoncentrationen av hyresratter i flerbostadshus ar a&ven mindre i
storstadskommunerna &n i kommuner med farre invanare. Vad det beror
pa ar vanskligt att spekulera i, men en mojlig forklaring kan vara att
I6nsamheten i hyresfastigheter ar lagre i sma kommuner, vilket gor att
privata aktorer med vinstsyften ar mer séllsynta dar.

Bland de fem kommuner dér statistik finns for bostadsfastighets-
agandet for saval 2003 som 2008 har de fem storsta dgarna under
perioden Okat sina aggregerade dgarandelar i Géteborg, Malmo och
Umea. | Stockholm har agarkoncentrationen minskat, medan den ar
konstant i Linkdping. Det som &r gemensamt for Goéteborg, Malmo och
Umea &r att enskilda utlandskt dgda bolag pa ett markant satt har etablerat
sig pa fastighetsmarknaden under denna tid.



1. Inledning

Ett aterrapporteringskrav i Boverkets regleringsbrev for 2008 lyder:
"Boverket ska beskriva konkurrensforhallanden, dgarstruktur och
marknadsformer pa bostadsmarknaderna, sarskilt hyresmarknaderna, pa
ndgra orter som representerar olika typer av regioner i Sverige.”*

Denna rapport dr en redovisning av ovanstaende avrapporteringskrav
och ska ses som ett kunskapsunderlag, som for fjorton utvalda kommuner
i landet for aren 1990 och 2007 presenterar:

- bostadshestandets fordelning mellan dganderétt, hyresratt och

bostadsratt, och

- hyresréttsbestandet uppdelat pa olika dgarkategorier.

For atta av de utvalda kommunerna samt Goteborg redovisas
dessutom for arsskiftet 2008/09

- de storsta fastighetsagarna och storleken pa deras bestand, samt

- de fem storsta fastighetsdgarnas aggregerade marknadsandel.

1.1 Syfte

Rapporten syftar till att ge en dverblick av hur bostadshestandet i sin
helhet och &garkoncentrationen av hyresfastigheter ser ut och har
utvecklats pa ett antal orter i landet. Den &r en forstudie och syftar framst
till att vara ett kunskapsunderlag infoér framtiden.

1.2 Avgransning

Bostadsbestandets fordelning mellan olika upplatelseformer och
hyresrattsbestandets dgarfordelning avser tva utvalda ar, 1990 (da den
senaste Folk- och bostadsrakningen genomférdes) och 2007. Det innebar
att redovisningen enbart ger tva 6gonblicksbilder, vilket medfor att
utvecklingen under de 17 ar som har forlopt inte presenteras narmare.

Redovisningen av dgarstrukturen av fastigheter i nio kommuner avser
arsskiftet 2008/09, och for fem kommuner dven 2003/04 vilket i de
senare fallen synliggor utvecklingen under fem ar.

Rapporten avser endast att ge en bild av hur fastighetsbestandet och
agarstrukturen ser ut i ett fatal kommuner i landet. Nagon djupare analys
av resultaten kommer inte att goras. Urvalet innebar ocksa att nagon
heltdckande bild ej kan ges. Bland annat ingar inte nagra sma och
medelstora kommuner med langvarig brist pa bostadsmarknaden i
urvalet.

Inriktningen av arbetet innebar dessutom att redovisning och analys av
exempelvis fastigheternas geografiska lage i kommunerna, storlek pa

! Miljodepartemenetet (2007), Regleringsbrev for budgetaret 2008 avseende Boverket,
S. 4.



ldgenheterna och vilka som bor i l&genheterna inte kommer att inkluderas
i arbetet.

Likasa kommer inte forandringar av varje fastighetsagares
marknadsandelar, mobiliteten (vilka nya foretag som kommer in pa
marknaden och vilka som férsvinner) eller kategorier av fastighetségare
(lokala, nationella, institutionella, utlandska etc.) pa de lokala
hyresfastighetsmarknaderna att studeras. Dessa, och andra, variabler och
fragestallningar tas dock upp i rapportens avslutningskapitel som belyser
mojliga framtida studier.

1.3 Datainsamling och metod

For andamalet att studera bostadsbestandets fordelning har Boverket valt
ut fjorton kommuner geografiskt spridda 6ver landet. De ar parvis
uppdelade i sju kategorier utifran olika egenskaper. Syftet med denna
uppdelning &r att resultatet i varje kommun ska kunna jamféras med en
annan kommun med liknande kannetecken. Jamforelser kommer ocksa att
goras med landet som helhet betraffande bostadsbestandets utveckling.
De valda kategorierna och kommunerna &r:
- Storstader: Stockholm och Malmé.
- Forortskommuner till storstdder: Sundbyberg och Burlév.
- Universitetsorter: Umea och Linkdping.
- Medelstora kommuner med langvarig balans pa
bostadsmarknaden: Harngsand och Motala
- Medelstora kommuner med langvarigt verskott pa
bostadsmarknaden: Oskarshamn och Solleftea.
- Sma kommuner med langvarig balans pa bostadsmarknaden:
Valdemarsvik och Hallefors.
- Sma kommuner med langvarigt dverskott pa bostadsmarknaden:
Hagfors och Ange.?

Redovisningen av bostadsbestandets utveckling i kapitel 2 bygger pa
framrakningar utforda av Statistiska centralbyran (SCB) med
utgangspunkt fran bostadsbestandets sammanséattning enligt Folk- och
bostadsrakningen (FoB-90) for detta ar. Till redovisat antal lagenheter ar
1990 har adderats antalet fardigstallda lagenheter aren 1991-2007 och
nettoférandringen av antal l&genheter till foljd av ombyggnad samma
period. Antal rivna lagenheter har subtraherats fran stocken. Dessutom
har SCB beaktat andrade upplatelseformer och agarkategorier till foljd av
forséljningar.

SCB:s framrakningar grundade pa antalet nybyggda lagenheter,
nettoférandringar vid ombyggnad av flerbostadshus och avgangar till
foljd av rivning ar relativt sékra. Uppskattningarna av antalet lagenheter
som har bytt upplatelseform och/eller dgarkategori ar daremot behaftade
med viss osakerhet. 3

2 Med Iangvarig menas att kommunen har haft samma situation, 6verskott eller balans, pa
bostadsmarknaden varje ar under perioden 2003 till och med 2007. Se ocksé Boverket
52008), Bostadsmarknaden 2008—2009 .

For ndrmare beskrivning av statistiken, se SCB (2008).
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Materialet avseende kapitlet om &garstruktur och marknads-
koncentration pa de lokala fastighetsmarknaderna &r framtaget av
Byggstatistik AB. Redovisningen baseras inte pa fastigheternas storlek i
antalet lagenheter, utan pa bostadsarea. Eftersom alla lagenheter inte &r
lika stora innebér det att det kan finnas en viss diskrepans mellan
redovisningarna baserat pa antal lagenheter (kapitel 2) och dem som har
bostadsarea som matt (kapitel 3).

1.4 Lasanvisning

Rapporten inleds med ett kapitel som visar bostadsbestandets uppdelning
pa olika upplatelseformer i riket och de fjorton utvalda kommunerna for
aren 1990 och 2007. Vidare redovisas ocksa hyresrattsbestandets
fordelning pa agarkategorier for de bada aren.

Kapitel 3 redovisar de storsta fastighetsagarnas bestand i nio
kommuner (atta av de fjorton utvalda samt Goteborg).

Rapporten avslutas med ett framatblickande kapitel som behandlar
dels hur man kan mata konkurrensforhallanden och agarstruktur, dels hur
arbetet med att analysera resultaten kan utvecklas.






2. Bostadsbestandet

2.1 Inledning

Detta kapitel presenterar en redovisning av bostadsbestandet for de
enskilda aren 1990 och 2007. Det som visas &r den relativa fordelningen
av bostadslagenheter mellan upplatelseformerna dganderétt, bostadsratt
och hyresratt*. Fér hyresratterna presenteras ocksé den relativa
fordelningen utifran agarkategorier.®
Redovisningen gors for 14 kommuner, vilka ar parvis uppdelade i sju
kategorier med olika egenskaper. Syftet med denna uppdelning ar att
resultatet i varje kommun ska kunna jamforas med en annan kommun
med liknande kéannetecken. Jamforelser kommer ocksa att géras med
riket i stort betraffande bostadsbestandets utveckling.
Som ndmndes i inledningskapitlet &r de valda kategorierna och
kommunerna:
- Storstader: Stockholm och Malmé.
- Forortskommuner till storstdder: Sundbyberg och Burlév.
- Universitetsorter: Umed och Linkdping.
- Medelstora kommuner med langvarig balans pa
bostadsmarknaden: Harngsand och Motala
- Medelstora kommuner med langvarigt dverskott pa
bostadsmarknaden: Oskarshamn och Solleftea.
- Sma kommuner med langvarig balans pa bostadsmarknaden:
Valdemarsvik och Hallefors.
- Sma kommuner med langvarigt dverskott pa bostadsmarknaden:
Hagfors och Ange.

Med denna uppdelning uppnas en spridning mellan stora och sma
kommuner, mellan kommuner med éverskott respektive balans pa
bostadsmarknaden samt mellan kommuner i olika delar av landet.

* Med bostadslagenhet menas lagenhet i sma- eller flerbostadshus. Det som inte ingar i
begreppet ar fritidsbostader, dvergivna bostéder och lagenheter som uteslutande anvénds
till annat &n bostad. | begreppet inréknas inte heller alltid kollektiva bostéader, t.ex.
enskilda studentrum med gemensam korridor och kdksutrymme.

® Bostadsbestandet i absoluta tal i respektive kommun redovisas i tabell B1 i bilaga.



2.2 Utvecklingen i riket

I tabell 2.1 nedan redovisas antalet lagenheter i Sverige aren 1990 och
2007.

Tabell 2.1 Bostadsbestandet i Sverige aren 1990 och 2007, uppdelat pa
upplatelseform och hustyp.
Aganderatt Bostadsratt — Hyresratt Totalt

1990 Antal 1574 826 565329 1904613 4044768
lagenheter
varav i 1537 602 59 705 276 926 1874233
smahus
varav i 37 224 505624 1627687 2170535
flerbostadshus
Andel i % 38,9 % 14,0 % 471 %

2007 Antal 1678 885 802977 1987910 4469772
lagenheter
varav i 1643 250 91 315 295548 2030113
sméhus
Varav i 35635 711662 1692362 2439659
flerbostadshus
Andel i % 37,6 % 18,0 % 445 %
Férandring i % +6,6 % +42,0% +4,4% + 10,5 %
mellan 1990
och 2007
Foérandring i -1,3 %- + 4 %- -2,6 %-
andel mellan enheter enheter enheter
1990 och
2007

1990 fanns det ndrmare 4 045 000 lagenheter i landet. 2007 fanns det
néstan 4 470 000 lagenheter, en 6kning med 425 000 lagenheter eller 10,5
procent. Under samma period 6kade befolkningen i landet med nérmare
600 000 personer, fran 8,6 till 9,2 miljoner. Det motsvarar en 6kning med
6,9 procent.

Av de 425 000 nya lagenheterna har 420 000 tillkommit genom
nybyggnad. 263 000 av dessa ar nybyggda lagenheter i flerbostadshus,
och 157 000 nybyggda lagenheter i smahus.

1990 var 47 procent av lagenheterna i Sverige hyresratter, 39 procent
aganderétter och 14 procent bostadsratter. 2007 hade bostadsratternas
andel okat till 18 procent, medan dganderatts- och hyresréttsandelarna
hade minskat nagot, till 37,6 respektive 44,5 procent.

Antalet lagenheter har okat i alla upplatelseformer sedan 1990. Storst
okning, saval i absoluta som i relativa termer, har skett i bostadsratter.
Antalet bostadsrétter i riket har kat med cirka 235 000 under
17-arsperioden, en 6kning med 42 procent. Det anmarkningsvarda ar
dock att de nya lagenheter som har byggts till storre delen ar hyresratter.
68 procent av alla nybyggda lagenheter i flerbostadshus mellan 1990 och
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2007 var hyresratter®. Den kraftiga 6kningen av bostadsratter beror
saledes inte pa en kraftig nybyggnation, utan snarare pa att
upplatelseformen har andrats. | flerbostadshus ombildades narmare

115 000 hyresrétter till bostadsratter under perioden. Det motsvarar mer
an halften (56 procent) av de tillkommande bostadsratterna i
flerbostadshus’.

Antalet dganderéatter har 6kat med 6,6 procent under
sjuttonarsperioden. Det motsvarar ungefar 6kningstakten i befolkningen i
landet.

| tabell 2.2 nedan visas antalet hyresrattslagenheter i Sverige uppdelat
pa agarkategori for aren 1990 och 2007.

Tabell 2.2 Antalet hyresrattslagenheter i Sverige aren 1990 och 2007,
uppdelat pa agarkategori

Agare Stat, Allman- Koope-  Privat Totalt
kommun, nyttiga rativa agande
landsting  foretag féretag
1990 Antal 51 210 884904 117 462 851037 1904613
lagenheter
Andel i % 2,7% 46,5 % 6,2 % 44,7 %
2007 Antal 64 822 892 643 120786 909 659 1987910
lagenheter
Andel i % 3,3% 44,9 % 6,1 % 45,8 %

Forandring + 26,6 % +0,9 % +28% +6,9 % +4,4%
i % mellan

1990 och

2007

Forandring + 0,6 %- -1,6%- -0,1%- + 1,1 %-

i andel enheter enheter  enheter enheter

mellan

1990 och

2007

1990 fanns det 1 905 000 hyresrattslagenheter i landet. 2007 fanns det
nérmare 1 988 000 hyresrattslagenheter, en 6kning med drygt 80 000
hyresrétter eller 4,4 procent. 1990 var allménnyttan den stérsta
4garkategorin®. 2007 var emellertid de privatdgda lagenheterna fler &n
allmannyttans. Tillsammans &ger de tva ovan namnda kategorierna drygt
90 procent av hyresrattsbestandet. Resterande del ager stat, kommun,
landsting, stiftelser och olika typer av kooperativ.

Samtliga &garkategorier har fler antal Iagenheter 2007 &n 1990. Storst
okning, cirka 55 000 lagenheter, har det privata bestandet haft. Antalet
hyresrattslagenheter &gda av allménnyttiga bolag har i stort sett inte
forandrats mellan de tva méataren. Denna utveckling kan tyckas marklig

% Av landets 263 000 nybyggda lagenheter i flerbostadshus under perioden 1990-2007,
var 178 000 hyresréatter och 85 000 bostadsratter. Se Boverket (2008), s. 141.
’ Se Boverket (2008), s. 143.

Med allménnyttigt bostadsféretag menas ett bostadsforetag som godkants av
lansstyrelsen, drivs utan vinstsyfte och huvudsakligen forvaltar fastigheter i vilka
bostadslagenheter upplats med hyresratt.



nér nybyggnationen av hyresrétter har varit ungefar lika stor hos
allmannyttiga som privata dgare. Dock har tillskott genom ombyggnad
varit vanligare i det privata bestandet, samtidigt som rivningar av
hyresrattsldgenheter till stérsta delen har skett i allmannyttans bestand®.

2.3 De enskilda kommunerna

Avsnittet gor nedslag i de fjorton kommuner som har valts ut. | tabellerna
2.3atill 2.9b visas, med antalet lagenheter som matt, pa bestandets
storlek, bostadsbestandets fordelning pa upplatelseformer, samt
hyresratternas fordelning pa agarkategorier.

2.3.1 Storstader

De tva storstadskommuner som studerats ar Stockholm och Malmé.
Stockholm stads bostadsbestand har dkat fran 387 000 till 428 000
bostadslagenheter mellan 1990 och 2007, en 6kning med 10,7 %. Under
samma period har Malmé stads bostadsbestand okat med 11,5 procent
(fran 130 000 till 145 000 lagenheter). Det ar ungefar i linje med
okningen pa riksniva (10,5 procent).

Tabell 2.3a Bostadsbestandets fordelning i Stockholm och Malmé aren
1990 och 2007, uppdelat pa upplatelseform (i procent)

Aganderétt  Bostadsratt  Hyresrétt

Stockholm 1990 10,0 15,1 74,9
2007 9,2 34,0 56,8
Malmo 1990 14,3 30,0 55,7
2007 14,5 34,3 51,2

Det dr ingen Gverraskning att strukturen i bostadsbestandet i Stockholm
och Malmo skiljer sig markant fran riket i stort. Andelen dganderétter ar
mycket lag, medan saval bostadsratter som hyresréatter ar vanligare i de
bada storstadskommunerna an i 6vriga landet (jamfér med tabell 2.1).

Tva likheter finns i utvecklingen i de tva kommunerna. For det forsta
har andelen bostadsratter okat. | Stockholm &r 6kningen markant, 19
procentenheter, motsvarande 87 000 lagenheter. (Stockholms stad star for
narmare 40 procent av landets nytillkomna bostadsréattslagenheter under
perioden.) | Malmé &r den mera modest, 10 000 lagenheter eller dryga
fyra procentenheter.

For det andra har hyresrattens andel av bestandet minskat. |
Stockholm &r minskningen 18 procentenheter eller 47 000 lagenheter. |
Malmo daremot har antalet hyresratter 6kat men i sa ringa omfattning att
deras andel av bestandet har minskat nagot (4,5 procentenheter).

% Se ocksa Boverket (2008), s. 145-156.



2. Bostadsbestandet

Huvudanledningen till strukturférdndringen ar det stora antalet
ombildningar fran hyres- till bostadsratter™®.

Tabell 2.3b Hyresratternas fordelning i Stockholm och Malmé aren 1990
och 2007, uppdelat pa agarkategori (i procent)

Stat, Allmannyttiga  Kooperativa Privat
kommun, foretag foretag agande
landsting
Stockholm 1990 0,5 41,3 9,3 48,9
2007 1,0 47,6 11,4 40,0
Malmé 1990 0,8 25,8 7,7 65,7
2007 2,3 27,6 7,5 62,6

Den 6vergripande agarstrukturen pa hyresmarknaden skiljer sig mellan
Stockholm och Malm@. I Stockholm &r huvuddelen av
hyresrattsbestandet ungefar jamnt fordelat mellan allménnyttan och
privata &gare. | det avseendet liknar kommunen landet som helhet. |
Malmo dominerar de privata dgarna, medan allménnyttan har en relativt
lag andel av bestandet.

Strukturforandringen i de bada kommunernas hyresrattsbestand ar
densamma, dock mer pafallande i Stockholm. Det privata
fastighetsdgarnas andel minskar och allménnyttans andel 6kar. En trolig
orsak till det ar att de privata fastighetségarna star for huvuddelen av
ombildningarna till bostadsratter. Darmed har allmannyttans andel kunnat
Oka, trots att antalet lagenheter i stort sett har varit oférandrat.

2.3.2 Forortskommuner till storstader

De forortskommuner som studerats ar Sundbyberg och Burldv. Férutom
att de gransar till de tva storstadskommunerna som har studerats ovan, &r
de Sveriges till ytan tva minsta kommuner. Saval Sundbybergs som
Burlovs bostadsbestand har under perioden 6kat med 7,5 procent, d.v.s.
nagot mindre an i riket i stort.

Tabell 2.4a Bostadsbestandets fordelning i Sundbyberg och Burlév aren
1990 och 2007, uppdelat pa upplatelseform (i procent)

Aganderétt  Bostadsratt  Hyresrétt

Sundbyberg 1990 4,6 6,4 89,0
2007 4,6 215 73,9
Burlév 1990 35,6 19,3 45,1
2007 34,2 20,9 44,9

Kommunernas bostadsstruktur skiljer sig avsevart, vilket visas i tabell
2.4a ovan. | Sundbyberg ar 95 procent av bestandet flerbostadshus,
jamfort med 60 procent i Burlov. Med andra ord ar smahusbebyggelsen,

19 Sedan 1990 har det byggts i stort sett lika manga hyres- som bostadsratter i Stockholms
stad, 17 000 stycken. | Malmg har det under samma period byggts betydligt fler
hyresratter &n bostadsrétter, 6 200 jamfort med 3 800.
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och darmed ocksa &dganderatten mer markant i Burlév. En annan skillnad
ar hyresrattens mycket dominerande stallning i Sundbyberg.

De olika upplatelseformernas andelar i Burlév &r i princip desamma
2007 som 1990. | Sundbyberg daremot, har bostadsrétternas andel 6kat
explosionsartat (15 procentenheter) pa bekostnad av hyresratten. Antalet
bostadsrattslagenheter har under perioden 6kat med 260 procent,
samtidigt som antalet hyresrattslagenheter har minskat. Darmed foljer
Sundbyberg samma monster som Stockholm, d.v.s. att ombildningarna
fran hyres- till bostadsratter har varit omfattande.

Tabell 2.4b Hyresréatternas fordelning i Sundbyberg och Burlév aren 1990
och 2007, uppdelat pa agarkategori (i procent)

Stat, Allmannyttiga  Kooperativa Privat
kommun, foretag foretag agande
landsting
Sundbyberg 1990 0,6 62,7 1,9 34,8
2007 2,5 68,1 3,2 26,2
Burlov 1990 2,4 73,2 0 24,4
2007 0,7 71,3 0 28,0

Agarstrukturen pa hyresmarknaden i Sundbyberg och Burl6v &r likartad,
vilket visas i tabell 2.4b ovan. Allménnyttans dominerande stéllning gor
dock att den avviker rejalt fran riket i stort, dar allmannyttans andel ar 45
procent.

Utvecklingen i de bada kommunernas hyresrattsbestand skiljer sig at. |
Burlov, liksom i riket i stort, har det privata 4gandet dkat pa bekostnad av
allmannyttan. Sundbybergs utveckling foljer Stockholms. De privata
fastighetsdgarnas andel minskar och allmannyttans andel 6kar. Ett starkt
skal till det ar att de privata fastighetsagarna star for huvuddelen av
ombildningarna till bostadsrétter. Darmed har allméannyttans andel kunnat
0Oka, trots att antalet lagenheter har minskat.

2.3.3 Universitetsstader

De universitetsstader som studerats & Umea och Linkdping.
Ké&nnetecknande for dessa under 1990- och 2000-talen var dels en kraftig
befolkningsdkning, dels ett bostadsbyggande som vida dversteg
tillvaxttakten i landet som helhet. Umea hade under perioden en
befolkningstillvaxt pa 20 000 personer (eller 22 procent) och ett tillskott
av 12 500 l&agenheter (en 6kning med 30 procent). Linkoping hade under
samma tid vuxit med 18 000 personer (15 procent) och 10 000 lagenheter
(17 procent).

Tabell 2.5a Bostadsbestandets férdelning i Umeé& och Linkoping aren
1990 och 2007, uppdelat pa upplatelseform (i procent)

Aganderatt  Bostadsratt  Hyresréatt

Umea 1990 36,1 15,6 48,3
2007 30,9 17,3 51,8
Linkoping 1990 28,8 151 56,1

2007 27,4 17,2 55,4




2. Bostadsbestandet

Fordelningen i Umeas bostadsbestand 1990 6verensstamde i stort sett
med rikets. Skillnaden gentemot LinkOping var att andelen hyresratter var
nagot lagre, och andelen dganderatter nagot hogre.

| absoluta tal har antalet lagenheter 6kat i samtliga upplatelseformer i
de bada kommunerna under perioden. Skillnaden ligger i att i Linkoping
har den kraftigaste 6kningstakten funnits hos bostadsratter, medan det i
Umea &r saval bostadsratter och hyresratter som har varit ”lok”.

Tabell 2.5b Hyresratternas fordelning i Umed och Linkoping aren 1990
och 2007, uppdelat pa agarkategori (i procent)

Stat, Allmannyttiga  Kooperativa Privat
kommun, foretag foretag agande
landsting
Umeéd 1990 3,2 39,6 6,9 50,3
2007 2,4 44,4 5,0 48,2
Linkdping 1990 1,6 54,1 4,2 40,1
2007 2,0 51,5 3,5 43,0

Linkoping har en dominerande allmannytta, vilken star for drygt halften
av hyresrattsmarknaden. | Umea ar allmannyttan nagot mindre. Dock &r
avvikelserna fran strukturen i riket i stort inte anmarkningsvarda.

Antalet hyresratter har under tidsperioden 6kat betydligt snabbare i
dessa kommuner an i Sverige som helhet. Umeas hyresrattshestand véaxte
med 40 procent och Link&pings med 15 procent, jamfort med 4,4 procent
i hela landet. I Umea har allmannyttan varit "motorn”, i Linkoping har de
privata fastighetségarna varit drivkraften.

2.3.4 Medelstora kommuner med langvarig balans pa
bostadsmarknaden

De medelstora kommuner som studerats &r Harnésand och Motala. De
har enligt Boverkets arliga bostadsmarknadsenkat (BME) haft balans pa
sin bostadsmarknad i hela kommunen under &tminstone de fem senaste
aren. Bostadsbestandet i dessa orter har 6kat mellan matéren, men i en
langsammare takt an i riket i stort.

Tabell 2.6a Bostadsbestandets férdelning i Harnésand och Motala aren
1990 och 2007, uppdelat p& upplatelseform (i procent)

Aganderétt  Bostadsratt  Hyresrétt

Harnoésand 1990 44,1 17,6 38,3
2007 43,5 17,8 38,7
Motala 1990 44,6 8,3 47,1
2007 42,9 8,2 48,9

Andelen dganderatt &r hogre i Harnésand och Motala an i riket i stort. |
Hérndsand kompenseras detta med en lagre andel hyresratter, medan det i
Motala finns relativt fa bostadsratter.
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Utvecklingen i de bada kommunerna ar likartad sedan 1990, vilket
visas i tabell 2.6a. Andelen &ganderatter har minskat och hyresratternas
andel har okat. Vart att notera ar att bestandet i absoluta tal har okat i
samtliga upplatelseformer i bdda kommunerna.

Tabell 2.6b Hyresratternas fordelning i Harnésand och Motala aren 1990
och 2007, uppdelat pa agarkategori (i procent)

Stat, Allmannyttiga Kooperativa Privat
kommun, foretag foretag agande
landsting
Harndésand 1990 11 39,5 8,7 50,7
2007 1,3 37,0 9,3 52,4
Motala 1990 2,7 57,6 31 36,6
2007 24 58,5 2,8 36,3

Strukturen pa hyresmarknaden skiljer sig dock mellan kommunerna,
vilket visas i tabell 2.6b. Motala k&nnetecknas av en dominerande
allmannytta. | Harnsand star den privata sidan for 6ver halften av
agandet, samtidigt som andelen kooperativt dgda hyresratter ar hogre an i
riket i stort (cirka nio procent jamfort med sex procent i landet som
helhet).

Hyresratternas andel av bostadshestandet har, som visades i tabell 6a,
okat i bada kommunerna. | Motala har allmannyttan varit mest expansiv,
medan de privata dgarna har drivit pa utvecklingen i Harnésand. I den
senare har allmannyttan t.o.m. minskat sitt lagenhetsbestand under
perioden.

2.3.5 Medelstora kommuner med l&ngvarigt 6verskott pa
bostadsmarknaden

Oskarshamn och Solleftea ar tva kommuner som enligt BME har haft
overskott pa bostader i hela kommunen under atminstone de senaste fem
aren. Badda kommunerna har minskat sitt invanarantal sedan 1990,
Oskarshamn med narmare fyra procent och Solleftea med 17 procent.
Trots den minskade befolkningen har antalet lagenheter 6kat med sex
procent i Oskarshamn och en procent i Sollefted under den studerade
perioden (se dven tabell B1 i bilaga).

Tabell 2.7a Bostadsbestandets fordelning i Oskarshamn och Sollefted
aren 1990 och 2007, uppdelat pa upplatelseform (i procent)

Aganderstt  Bostadsratt  Hyresratt

Oskarshamn 1990 46,1 14,1 39,8
2007 445 13,4 42,1
Sollefted 1990 56,4 7,3 36,3
2007 56,7 7,3 36,0

Jamfort med landet som helhet har de bdda kommunerna en hogre andel
aganderatter, och lagre andelar bostadsratter och hyresrétter. | Solleftea ar
denna avvikelse pataglig. Det beror till stor del pa att kommunen &r stor
till ytan (nastan tva ganger Blekinges storlek) och &r glest befolkad.



2. Bostadsbestandet

Under den studerade perioden har i stort sett inga forandringar skett
betraffande strukturen i Sollefteds bostadsbestand. I Oskarshamn
daremot, har hyresrattens andel 6kat pa bekostnad av saval 4ganderatt
som bostadsratt. Samtliga upplatelseformer har dkat sitt lagenhetsantal,
men 6kningen har varit storst for hyresratter.

Tabell 2.7b Hyresréatternas fordelning i Oskarshamn och Solleftea aren
1990 och 2007, uppdelat pa agarkategori (i procent)

Stat, Allmannyttiga Kooperativa Privat
kommun, féretag foretag agande
landsting
Oskarshamn 1990 3,4 56,4 5,6 34,6
2007 52 52,4 50 37,4
Sollefted 1990 4,5 33,9 53 56,3
2007 7,0 27,7 53 60,0

Strukturen pa hyresmarknaden skiljer sig kraftigt mellan orterna. |
Oskarshamn star allmannyttan for dver halften av hyresratterna och den
privata sidan for cirka 35 procent. | Sollefted ar forhallandet det
omvanda.

Som ndmndes ovan har antalet hyresréatter 6kat i Oskarshamn.
Huvuddelen av ékningen star den privata sidan for, vilket visar sig genom
att dess andel av hyresratterna har 6kat med narmare tre procentenheter.
Allmannyttans bestand har bara 6kat marginellt under de sjutton aren
(andelen allmannyttiga hyresratter har minskat med fyra procentenheter).

| Sollefted ar antalet hyresrattslagenheter desamma 2007 som 1990.
Dock har fordelningen mellan &garkategorierna forandrats. Den privata
sidan har 6kat sin redan hdga andel med ytterligare 3,7 procentenheter,
medan allmé&nnyttan har minskat sin andel med cirka 6 procentenheter. |
Sollefted hade allmannyttan 2007 18 procent (eller 267 stycken) farre
hyreslagenheter jamfért med 1990™.

2.3.6 Sma kommuner med langvarig balans pa bostadsmarknaden
Enligt BME har savél Valdemarsvik som Hallefors haft balans pa
bostadsmarknaden de fem senaste aren. Bada kommunerna har farre an
10 000 invanare, och badda kommunerna har minskat sin befolkning sedan
1990. Valdemarsviks invanarantal har minskat med tio procent. |
Hallefors har minskningen varit annu kraftigare, hela 20 procent. Antalet
ldgenheter har minskat med ca fem procent, eller 258 stycken, i Hallefors,
medan de faktiskt har 6kat i Valdemarsvik med drygt 6 procent

(263 lagenheter).

1 Enligt BME har det rivits 246 lagenheter i Sollefted kommun mellan 1998 och 2007. Se
Boverket (2008), s. 166.
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Tabell 2.8a Bostadshestandets fordelning i Valdemarsvik och Hallefors
aren 1990 och 2007, uppdelat pa upplatelseform (i procent)

Aganderstt  Bostadsratt  Hyresratt
Valdemarsvik 1990 54,6 35 41,9
2007 53,3 33 43,4
Hallefors 1990 43,0 9,0 48,0
2007 45,7 10,6 43,7

Precis som i manga andra mindre kommuner har Valdemarsvik och
Héllefors en hogre andel dganderatter och en lagre andel bostadsratter an
riket i stort. Hyresréttsandelen dverensstammer dock relativt val med
landet i helhet.

| tabell 2.8a visas att andelen hyresrétter har 6kat i Valdemarsvik
under perioden, framst pa bekostnad av en minskad andel aganderatt. |
Héllefors daremot har hyresrattsandelen minskat och andelarna
aganderatt och bostadsratt ckat. Det minskade bostadsbestandet i
Héllefors &r uteslutande en motsvarande minskning i hyresratter, eftersom
det absoluta talet &ganderatter och bostadsratter i stort sett &r oférandrat
mellan 1990 och 2007. Noteras bor att det inte har byggts nagra hyres-
eller bostadsréatter i Hallefors sedan 1992.

Tabell 2.8b Hyresratternas fordelning i Valdemarsvik och Hallefors aren
1990 och 2007, uppdelat p& dgarkategori (i procent)

Stat, Allmannyttiga Kooperativa Privat
kommun, féretag foretag agande
landsting
Valdemarsvik 1990 6,9 0 2,2 90,9
2007 3,5 0 2,0 94,5
Hallefors 1990 2,0 75,3 3,6 19,1
2007 9,3 61,5 4,2 25,0

Valdemarsvik utmarker sig genom att sakna ett allménnyttigt
bostadsforetag. Darmed far den privata sidan en mycket hog andel (6ver
90 procent). | Hallefors var dock allménnyttan oerhort dominerande 1990
(75 procent av lagenheterna).

Hyresrattsstrukturen har forandrats pa radikalt olika satt i de bada
kommunerna. | Valdemarsvik har antalet hyresrattslagenheter 6kat med
over tio procent (173 stycken). Den privata sidan star for hela 6kningen.
Dessutom har de offentliga dgarna (stat, kommun och landsting) rivit
eller salt en del av sitt bestand till privata dgare. | Hallefors har
allménnyttan minskat sin andel av hyresratterna med fjorton
procentenheter. Over 30 procent (450 lagenheter) av de allmannyttiga
lagenheterna som fanns 1990 har antingen rivits eller salts till privata
fastighetsdgare, vilka foljaktligen har okat sin andel av
hyresrattsbestandet™?.

12953 lagenheter har rivits i Hallefors kommun under perioden 1998-2007. Se &ven
Boverket (2008), s. 165.



2. Bostadsbestandet

2.3.7 Smé& kommuner med langvarigt dverskott pa
bostadsmarknaden

Hagfors och Ange kommuner har ménga likheter. De ar smé (drygt

10 000 invanare), de har minskat sin befolkning med cirka 20 procent och
sitt bostadsbestand med ett fatal procent sedan 1990 och de har bada haft
overskott pa bostadsmarknaden de senaste aren.

Tabell 2.9a Bostadsbestandets fordelning i Hagfors och Ange &ren 1990
och 2007, uppdelat pa upplatelseform (i procent)

Aganderatt  Bostadsratt  Hyresréatt

Hagfors 1990 55,5 9,9 34,6
2007 58,9 10,6 30,5
Ange 1990 54,4 5,9 39,7
2007 55,7 6,7 37,6

Aganderatten dominerar i Hagfors och Ange, liksom i manga andra av
Sveriges mindre kommuner (se tabell 2.9a ovan). Andelen bostadsrétter
och hyresrétter &r lagre an i riket i stort.

Utvecklingen sedan 1990 &r i stort sett densamma i de bada
kommunerna. Andelen &ganderétter och bostadsratter 6kar medan
hyresréttens andel minskar. Det anmarkningsvérda ar att &ven antalet
aganderatter och bostadsratter har 6kat i de bada kommunerna, trots ett
minskat invanarantal **. Hyresrattsandelen minskade kraftigt i Hagfors.
Under den studerade perioden "férsvann” en sjattedel av alla
hyresrattslagenheter i Hagfors.

Tabell 2.9b Hyresratternas férdelning i Hagfors och Ange &ren 1990 och
2007, uppdelat pa agarkategori (i procent)

Stat, Allmannyttiga Kooperativa Privat
kommun, foretag foretag agande
landsting
Hagfors 1990 10,4 53,5 6,1 30,0
2007 10,7 43,8 7,7 37,8
Ange 1990 20,3 40,8 4.8 341
2007 18,9 35,8 51 40,2

Det minskade hyresrattsbestandet beror fullt ut pa allmannyttans
minskade bestand. I Hagfors sjonk allméannyttans andel med tio
procentenheter mellan 1990 och 2007. Néstan en tredjedel av
allmannyttans lagenheter 1990 hade sjutton ar senare antingen rivits eller
bytt gare. Ett liknande, men ndgot mer modest, scenario utspelades i
Ange. Dér hade narmare 20 procent av allménnyttans lagenhetsbestand
férsvunnit under perioden.™

13 Vart att notera ar dock att det inte har byggts en enda ny bostadsrétt i Hagfors kommun
sedan 1992.

4 Under perioden 1998-2007 har det rivits 191 lagenheter i Hagfors kommun och 151
lagenheter i Ange kommun. Se ocksé Boverket (2008), s. 165-166.
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Samtidigt har de privata fastighetsagarnas andel 6kat i de bada
kommunerna. Aven i absoluta tal har deras bestéand 6kat. | Hagfors fanns
det 40 fler privatadgda hyresréattslagenheter 2007 jamfért med 1990. |
Ange var motsvarande 6kning narmare 100 lagenheter, vilket har medfort
att det privata &gandet numera &r stérre an det allménnyttiga. Vart att
notera ar ocksé den hoga andelen offentligt &gda hyresratter i Ange.

2.4 Tillvaxt eller avfolkning — vad andrar

bostadsbestandets struktur?

Antalet lagenheter i Sverige har 6kat med drygt tio procent mellan 1990
och 2007. Bilden ar dock tudelad i tva dimensioner. For det forsta har
bostadsbestandets tillvaxttakt varit vasentligt mycket hogre i
storstadsomradena och i de storre universitets- och hogskoleorterna an i
ovriga delar av landet, dar antalet lagenheter t.0.m. har minskat i nagra
kommuner. Redovisningen i avsnitt 2.3 bekraftar denna utveckling, i och
med att bostadsbestandet har vuxit snabbare i Stockholm, Malmd, Umed
och Linképing an i de mindre kommunerna.

For det andra ar det bostadsratterna som star for den storsta delen av
okningen. Bostadsratternas andel av landets lagenhetsbestand har okat
fran 14 till 18 procent mellan 1990 och 2007. Denna utveckling
samvarierar naturligtvis med att det ar i redan tatbefolkade omraden som
tillvaxten har skett. Dessa tillvaxtomraden kannetecknas till viss del av
brist pa mark, vilket har missgynnat expansionen av aganderatter (Ias
smahus). Bristen pa mark har ocksa inneburit att priserna pa bostadsratter
relativt hyresratter har stigit sa pass mycket att det har blivit mer och mer
I6nsamt att bygga bostadsratter eller ombilda hyresrétter till bostadsratter.

Hyresrattsbestandet i landet har kat med 4,4 procent under de sjutton
aren som redovisningen avser. En betydligt snabbare ckning av
hyresratterna har universitetsorterna Umed och Linkoping upplevt. Den
kraftiga befolkningstillvéxten i dessa kommuner kan vara en orsak till
detta.

Redovisningen i avsnitt 2.3 visar att den stora minskningen av andelen
hyresratter har skett i storstadsomradena och i de sma kommunerna.
Forklaringen till nedgangen skiljer sig dock troligen at i de bada fallen. |
storstadsomradena beror nedgangen till stor del pa ombildningar av
framst privata hyresratter till bostadsratter. |1 de sma kommunerna
daremot, har hyresratterna minskat utan att bostadsratterna har 6kat i
motsvarande grad, vilket tyder pa att rivningar har férekommit. Det beror
i sin tur pa en kraftig nybyggnation av hyreslagenheter i det privatagda
bestandet i dessa kommuner under 1980- och borjan av 1990-talet. Under
1990-talets finans- och bostadskris blev stora delar av hyresldgenheterna
dvertaliga, och foljden blev att allmannyttan rev delar av sitt bestand.*

Allménnyttans andel av hyresréatterna i landet har minskat sedan 1990.
Dock visar redovisningen pa en klar distinktion mellan storstadskommu-
nerna och de mindre kommunerna i landet. | storstdderna har allman-
nyttans andel av hyresratterna okat. Det beror framst pa att privatagda

15 Boverket (2008), s. 124.
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hyresrétter har ombildats till bostadsratter*®. | de mindre kommunerna har
allmannyttans andel av hyresratter minskat samtidigt som den privatagda
andelen har okat. Det tyder dels pa att nybyggnationen av hyresrétter har
skett pa den privata sidan och dels pa att allmannyttan har rivit eller salt
delar av sitt bestand.

18 Under perioden 1990-2007 tillkom 110 000 bostadsrattslagenheter i flerbostadshus i
storstadsomradena (Stor-Stockholm, Stor-Géteborg och Stor-Malmd) genom andrade
agarforhallanden, d.v.s. genom ombildning fran hyresratt till bostadsrétt. 73 000 av dessa,
eller 66 procent, var tidigare privatdgda hyresrétter.






3. Agarstruktur

3. Agarstruktur

3.1 Inledning

Boverkets uppdrag ar att beskriva konkurrensforhallanden, agarstruktur
och marknadsformer, sarskilt pa hyresmarknaderna. Rapporten valjer i
detta kapitel att belysa ovanstaende genom att i avsnitt 3.2 belysa de
storsta fastighetsagarnas bestand (uttryckt i bostadsarea) i atta av de
tidigare 14 utvalda kommunerna plus Goéteborgs kommun.

Boverket har anlitat Byggstatistik AB i Gavle for att fa fram uppgifter
om de storsta dgarna av bostadsfastigheter i de utvalda kommunerna, matt
i tusental kvadratmeter. Byggstatistik AB har fran 1987-2004 givit ut
publikationer med sammanstallningar angaende Sveriges storsta
fastighetsdgare, senast i boken Sveriges storsta fastighetséagare 2003—
2004"". | denna publikation forekommer bland annat en kartlaggning av
agarstrukturen pa de 40 storsta bostadsmarknaderna i Sverige. Dar ingar
fem av de nio utvalda kommunerna vars &garstruktur belyses har
(Stockholm, Goteborg, Malmo, Linkoping, Umead). Vidare presenteras
listor pa de storsta fastighetsagarna vad galler allt fastighetsinnehav
(bostader, kommersiella lokaler, industrilokaler, speciallokaler). I detta
kapitel presenteras endast listor avseende bostader.

I boken Sveriges storsta fastighetsdgare 2003-2004 gors en indelning
i &garkategorier som ar mer finférdelad &n den som férekommer i
Statistiska Centralbyréns fastighetstaxeringsstatistik'®. Denna mera
finfordelade indelning anvénds &ven hér. Vid faststéllandet av
agarkategorier har i varje enskilt fall koncerntradet foljts fran sina yttersta
grenar anda till toppen. Detta betyder bland annat en battre belysning av
forekomsten av utlandska fastighetsagare.

Underlag levererat fran Statistiska Centralbyran har ocksa anvants.
Det géller uppgifter om totalt antal kvadratmeter bostadsarea i hyres-
fastigheter (flerbostadshus) i respektive kommun och totalt antal kvadrat-
meter bostadsarea for hyresratt och bostadsrétt i flerbostadshus i respek-
tive kommun.

7 Byggstatistik AB (2004).
Byggstatistik AB star for indelningen i agarkategorier som presenteras i detta kapitel.
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3.2 Agarstruktur i nio kommuner

I det féljande presenteras listor med de storsta bostadsfastighetsdgarna i
de nio utvalda kommunerna. De nio utvalda kommunerna i detta avsnitt
ar Stockholm, Goteborg, Malmo, Linkdping, Umea, Sundbyberg, Burlov,
Sollefted och Valdemarsvik.

Tabell 3.1 De storsta bostadsfastighetsdgarna i Stockholm 2008/09

Stockholm (0180)

Bostadséagare Agarkategori  Bostadsarea  Bostadsarea, Andel (%)
1000-kvm procent av hyresratt
1 Svenska Bostéder, AB Kommun 2640 10,6 19,6
2 Stockholmshem, AB Kommun 1748 7,0 13,0
3 Familjebostader, AB Kommun 1267 51 9,4
4 Stockholms Kooperativa Bostadsforening Kooperativt 469 19 35
5 Micasa Fastigheter Kommun 370 1,5 2,7
6 Mattson Fastighets AB, Einar (inkl systerbolag) Privat 313 13 2,3
7 Wallenstam Byggnads AB, Lennart Borsbolag 301 1,2 2,2
8 Lindgren AB, Byggnadsfirma Olov Privat 229 0,9 17
9 Wallfast AB/Soya Privat 186 0,8 1,4
10 Stena Fastigheter Stockholm AB Privat 161 0,6 1,2
11 HSB Stockholm Ek For Kooperativt 148 0,6 1,1
12 IKANO Fastighets AB Utlandséagt 128 0,5 0,9
13 Heba Fastighets AB Borsholag 125 0,5 0,9
14 Stockholms Studentbostader Ovrigt 124 0,5 0,9
15 Fabege AB Borsholag 99 0,4 0,7
16 Arbetarebostadsfonden, Stiftelsen Kommun 87 0,4 0,6
17 Diligentia AB/Skandia Liv Forsakring 77 0,3 0,6
18 Wahlin Fastigheter AB Privat 74 0,3 0,5
19 M2 Asset Management AB Privat 72 0,3 0,5
20 AFA Fastigheter Forsakring 64 0,3 0,5
21 De Jong, Wonna | Privat 60 0,2 0,4
22 Manbacken Fastighets AB Privat 57 0,2 0,4
23 Hagerstens Enskilda Fastighetsagare AB Privat 56 0,2 0,4
24 ELH Fast Holding AB Privat 54 0,2 0,4
25 Primula Byggnads AB (inkl privat) Privat 54 0,2 0,4
26 Blomsterfonden, Foreningen Ovrigt 53 0,2 0,4
27 Brovalvet Forvaltnings AB (inkl privat) Privat 49 0,2 0,4
28 Gyllenforsen Fastigheter KB Forséakring 41 0,2 0,3
29 Stockholms Stads Brandférsékringskontor Forsakring 40 0,2 0,3
30 SEB Trygg Liv/SEB Fastighetsforvaltning Forsakring 38 0,2 0,3
31 Ljungberggruppen AB Borsbolag 38 0,2 0,3
32 Bodin, Anders med bolag Privat 37 0,1 0,3
33 Arbinge, Michael & Christian Privat 35 0,1 0,3
34 Senator, Fastighets AB (inkl privat) Privat 33 0,1 0,2
Summa 9326 37,5 69,2
Summa kommun 6112 24,6 45,4
Summa kooperativt 617 25 4,6
Summa utlandsagt 128 0,5 0,9
Summa forsakring 259 1,0 19
Summa bérsbholag 562 2,3 4,2
Summa privat 1470 59 10,9
Summa 0Ovrigt 177 0,7 1,3
Totalsumma hyresrétt (SCB) 13 469 54,2 100,0
Totalsumma bostadsratt (SCB) 11 396 45,8
Totalsumma (SCB) 24 865 100,0

| tabell 3.1 redovisas de 34 storsta bostadsfastighetségarna i
Stockholm vid arsskiftet 2008/09. Rangordningen ar efter antal kvadrat-
meter bostadsarea. Forutom kvadratmeter bostadsarea redovisas bostads-
area i procent av total bostadsarea i hyresfastigheter (flerbostadshus) i
Stockholm och i procent av total bostadsarea i flerbostadshus med hyres-
ratt. De 34 bostadsforetagen pa listan agde sammanlagt 37 procent av den
totala bostadsarean i flerbostadshus i Stockholm och 69 procent av bo-
stadsarean i flerbostadshus med hyresratt. Av den totala bostadsarean i
flerbostadshus &r 54 procent hyresratt och 46 procent bostadsratt.

De tre Kklart storsta bostadsfastighetsagarna ar de tre kommunéagda
bostadsforetagen Svenska Bostader, Stockholmshem och Familje-
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bostader. De kommunéagda bostadsféretagen star for en fjardedel av den
totala bostadsarean i flerbostadshus och fér 45 procent av bostadsarean i
flerbostadshus med hyresratt™. Det utlandska dgandet &r obetydligt, 0,5
procent av den totala bostadsarean i flerbostadshus och mindre &n en
procent av arean i flerbostadshus med hyresratt.

Tabell 3.2 De stdrsta bostadsfastighetsdgarna i Stockholm 2003 och 2008

Stockholm (0180)

Bostadsagare Agarkategori Bostadsarea  Bostadsarea Foréandring
2008/09 2003/04
1000-kvm 1000-kvm 1000-kvm
1 Svenska Bostader, AB Kommun 2640 3078 -438
2 Stockholmshem, AB Kommun 1748 1903 -155
3 Familjebostader, AB Kommun 1267 1510 -243
4 Stockholms Kooperativa Bostadsférening Kooperativt 469 437 +32
5 Micasa Fastigheter Kommun 370 0 +370
6 Mattson Fastighets AB, Einar (inkl systerbolag) Privat 313 257 +56
7 Wallenstam Byggnads AB, Lennart Borsbolag 301 175 +126
8 Lindgren AB, Byggnadsfirma Olov Privat 229
9 Wallfast AB/Soya Privat 186
10 Stena Fastigheter Stockholm AB Privat 161
11 HSB Stockholm Ek For Kooperativt 148 157 -9
12 IKANO Fastighets AB Utlandsagt 128
13 Heba Fastighets AB Borsbolag 125 148 -23
14 Stockholms Studentbostader Ovrigt 124 167 -43
15 Fabege AB Borsbolag 99
16 Arbetarebostadsfonden, Stiftelsen Kommun 87 87 0
17 Diligentia AB/Skandia Liv Forsakring 77 86 -9
18 Wahlin Fastigheter AB Privat 74
19 M2 Asset Management AB Privat 72
20 AFA Fastigheter Forsékring 64 51 +13
21 De Jong, Wonna | Privat 60
22 Méanbacken Fastighets AB Privat 57
23 Hagerstens Enskilda Fastighetségare AB Privat 56
24 ELH Fast Holding AB Privat 54
25 Primula Byggnads AB (inkl privat) Privat 54
26 Blomsterfonden, Féreningen Ovrigt 53 54 -1
27 Brovalvet Forvaltnings AB (inkl privat) Privat 49
28 Gyllenforsen Fastigheter KB Forsékring 41 54 -13
29 Stockholms Stads Brandforsakringskontor Forsakring 40
30 SEB Trygg Liv/SEB Fastighetsforvaltning Forsékring 38 39 -1
31 Ljungberggruppen AB Borsbolag 38 38 0
32 Bodin, Anders med bolag Privat 37
33 Arbinge, Michael & Christian Privat 35
34 Senator, Fastighets AB (inkl privat) Privat 33
Summa 9326 8241
Summa kommun Kommun 6112 6578
Summa kooperativt Kooperativt 617 594
Summa utlandsagt Utlandsagt 128 0
Summa forsakring Forsékring 259 230
Summa borsbolag Borsbolag 562 361
Summa privat Privat 1470 257
Summa 6vrigt Ovrigt 177 221
Totalsumma hyresratt (SCB) 13 469 13 976 -507
Totalsumma bostadsratt (SCB) 11 396 9935 +1 461
Totalsumma (SCB) 24 865 23910 +954

| tabell 3.2 redovisas samma ranglista som i féregaende tabell. For
fastighetsédgare som finns med i en redovisning av de 50 storsta fastig-
hetségarna i Stockholm (bostéder, kommersiella lokaler, industrilokaler,
speciallokaler) i boken Sveriges storsta fastighetsédgare 2003-2004

19 Stiftelsen Arbetarebostadsfonden (nr. 16 i tabellen) &r en privat stiftelse och saknar
egentlig agare. Styrelsen bestar dock av representanter for de politiska partierna och
Byggstatistik AB har valt att hanfora foretaget till den kommunala sektorn.



redovisas bostadsarean vid arsskiftet 2003/04. Nagra av bostadsfastig-
hetsagarna pa listan ovan, for vilka ingen uppgift om innehav av bostads-
fastigheter fem ar tidigare redovisas, kan ha agt bostadsfastigheter i
Stockholm fem ar tidigare men inte hort till de 50 storsta fastighetsagarna

vad avser totalt fastighetsinnehav.

Enligt SCB:s fastighetstaxeringsstatistik 6kade den totala bostadsarean
i flerbostadshus i Stockholm med cirka en miljon kvadratmeter mellan
2003 och 2008. Hyresratterna minskade med cirka en halv miljon och
bostadsrétterna 6kade med cirka 1,5 miljoner kvadratmeter.

Tabell 3.3 De storsta bostadsfastighetsdgarna i Géteborg 2008/09

Goteborg (1480)

Bostadségare Agarkategori  Bostadsarea  Bostadsarea, Andel (%)
1000-kvm procent av hyresratt
1 Poseidon, Bostads AB Kommun 1497 11,5 17,3
2 Goteborgs Stads Bostads AB Kommun 1395 10,8 16,1
3 Familjebostader i Géteborg AB Kommun 1123 8,7 13,0
4 Stena Fastigheter AB Privat 536 4,1 6,2
5 ACTA Utlandsk 207 1,6 2,4
6 Gardsten, Bostads AB Kommun 197 15 2,3
7 HjallboBostaden, AB Kommun 173 1,3 2,0
8 Wallenstam Byggnads AB, Lennart Borsbolag 172 13 2,0
9 Centerplan Nordic Utlandsk 160 1,2 1,8
10 Rosén Forvaltning AB, Ernst Privat 146 1,1 1,7
11 Goteborgs Studentbostéder, Stiftelsen Ovriga 145 1,1 1,7
12 Perssongruppen (Bygg-Gota/Westnia) Privat 122 0,9 14
13 Blomstrands Byggnads AB, Holger Privat 80 0,6 0,9
14 Kjellberg Byggnads AB, Ivar Privat 70 05 0,8
15 Diligentia, AB/Skandia Liv Forsakring 67 0,5 0,8
16 Dicksons Stiftelse, Robert Kommun 54 0,4 0,6
17 Amlov Forvaltning AB, Stefan Privat 52 0,4 0,6
18 Kallfelt Byggnads AB Privat 52 0,4 0,6
19 HSB Goéteborg Ek For Kooperativ 51 0,4 0,6
20 Orgryte Bostads AB & Co KB Privat 40 0,3 0,5
21 Svanstrém Fastigheter AB (inkl privat) Privat 38 0,3 0,4
22 Blockbyggarna AB Privat 35 0,3 0,4
23 Tobisson, Lars m fl Privat 29 0,2 0,3
24 Johansson & Co AB, Bror Privat 27 0,2 0,3
Summa 6 465 49,9 74,7
Summa kommun 4438 34,2 51,3
Summa kooperativt 51 0,4 0,6
Summa utlandsagt 367 2,8 4,2
Summa forsakring 67 0,5 0,8
Summa bérsbolag 172 1,3 2,0
Summa privat 1227 9,5 14,2
Summa 6vrigt 145 1,1 1,7
Totalsumma hyresrétt (SCB) 8653 66,7 100,0
Totalsumma bostadsratt (SCB) 4316 33,3
Totalsumma (SCB) 12 969 100,0

| tabell 3.3 redovisas de 24 storsta bostadsfastighetsagarna i Géteborg
vid arsskiftet 2008/09 efter antal kvadratmeter bostadsarea. Dessutom
redovisas bostadsarea i procent av total bostadsarea i hyresfastigheter
(flerbostadshus) i Géteborg och i procent av total bostadsarea i fler-
bostadshus med hyresratt. De 24 bostadsforetagen pa listan 4gde sam-
manlagt 50 procent av den totala bostadsarean i flerbostadshus i Géteborg
och 75 procent av bostadsarean i flerbostadshus med hyresrétt. Av den
totala bostadsarean i flerbostadshus &r tva tredjedelar hyresratt och en
tredjedel bostadsratt.
De tre Klart storsta bostadsfastighetsédgarna &r de kommunagda
bostadsféretagen Poseidon, Géteborgs Stads Bostads AB och Familje-
bostader i Goteborg. De kommunagda bostadsforetagen star for en tredje-
del av den totala bostadsarean i flerbostadshus och for halften av bostads-
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arean i flerbostadshus med hyresratt?®. Det utldndska dgandet ar inte
omfattande men klart storre an i Stockholm, knappt tre procent av den
totala bostadsarean i flerbostadshus och drygt fyra procent av arean i fler-
bostadshus med hyresratt. Det &ar det norska foretaget ACTA som star for
mer an hélften av det utldndska dgandet.

Tabell 3.4 De storsta bostadsfastighetsdgarna i Goéteborg 2003 och 2008

Goteborg (1480)

Bostadsagare Agarkategori  Bostadsarea  Bostadsarea Forandring
2008/09 2003/04
1000-kvm 1000-kvm 1000-kvm
1 Poseidon, Bostads AB Kommun 1497 1477 +20
2 Goteborgs Stads Bostads AB Kommun 1395 1374 +21
3 Familjebostéader i Géteborg AB Kommun 1123 1122 +1
4 Stena Fastigheter AB Privat 536 122 +414
5 ACTA Utlandsk 207 144 +63
6 Gardsten, Bostads AB Kommun 197 198 -1
7 HjallboBostaden, AB Kommun 173 174 -1
8 Wallenstam Byggnads AB, Lennart Borsbolag 172 227 -55
9 Centerplan Nordic Utlandsk 160
10 Rosén Forvaltning AB, Ernst Privat 146 136 +10
11 Goteborgs Studentbostéader, Stiftelsen Ovriga 145 113 +32
12 Perssongruppen (Bygg-Gota/Westnia) Privat 122 102 +20
13 Blomstrands Byggnads AB, Holger Privat 80
14 Kjellberg Byggnads AB, Ivar Privat 70
15 Diligentia, AB/Skandia Liv Forsékring 67 69 -2
16 Dicksons Stiftelse, Robert Kommun 54 54 0
17 Amldv Forvaltning AB, Stefan Privat 52
18 Kallfelt Byggnads AB Privat 52
19 HSB Goteborg Ek For Kooperativ 51
20 Orgryte Bostads AB & Co KB Privat 40
21 Svanstrom Fastigheter AB (inkl privat) Privat 38
22 Blockbyggarna AB Privat 35
23 Tobisson, Lars m fl Privat 29
24 Johansson & Co AB, Bror Privat 27
Summa 6 465 5312
Summa kommun Kommun 4438 4399
Summa kooperativt Kooperativt 51 0
Summa utlandsagt Utlandsagt 367 144
Summa forsakring Forsakring 67 69
Summa borsbolag Borsbolag 172 227
Summa privat Privat 1227 360
Summa dvrigt Ovrigt 145 113
Totalsumma hyresratt (SCB) 8653 8960 -307
Totalsumma bostadsrétt (SCB) 4316 3645 +670
Totalsumma (SCB) 12 969 12 605 +363

| tabell 3.4 redovisas samma ranglista av de storsta bostadsfastig-
hetsagarna i G6teborg matt i kvadratmeter som i foregaende tabell. For
fastighetsdgare som finns med i en redovisning av de 30 stdrsta fastig-
hetsdgarna i Stockholm (bostader, kommersiella lokaler, industrilokaler,
speciallokaler) i boken Sveriges storsta fastighetsagare 2003-2004
redovisas bostadsarean vid arsskiftet 2003/04. Nagra av bostads-
fastighetsagarna pa listan ovan, for vilka ingen uppgift om innehav av
bostadsfastigheter fem ar tidigare redovisas, kan ha agt bostadsfastigheter
i Goteborg fem ar tidigare men inte hort till de 30 storsta fastighetsagarna
vad avser totalt fastighetsinnehav.

20 Robert Dicksons stiftelse (nr. 16 i tabellen) &r en privat stiftelse och saknar egentlig dgare.
Styrelsen bestéar dock av representanter for de politiska partierna och Byggstatistik AB har
valt att hanfora foretaget till den kommunala sektorn.
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Enligt SCB:s fastighetstaxeringsstatistik 6kade den totala bostadsarean
i flerbostadshus i Goteborg med cirka 350 000 kvadratmeter mellan 2003
och 2008. Hyresratterna minskade med cirka 300 000 och bostadsrétterna
Okade med cirka 650 000 kvadratmeter.
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Tabell 3.5 De storsta bostadsfastighetsdgarna i Malmé 2008/09

Malmo (1280)

Bostadségare Agarkategori  Bostadsarea  Bostadsarea, Andel (%)
1000-kvm procent av hyresratt
1 MKB Fastighets AB Kommun 1481 18,1 32,9
2 Stena Fastigheter AB Privat 323 4,0 7.2
3 ACTA Utlandséagt 226 2,8 5,0
4 Heimstaden Fastigheter i Sverige AB Utlandséagt 185 23 4,1
5 Aberg, Ulla Privat 147 1,8 3,3
6 HSB Malmo Ek For Kooperativt 105 1,3 2,3
7 Akelius Fastigheter AB Utlandséagt 102 1,3 2,3
8 Josefina, Fastighets AB Privat 66 0,8 1,5
9 Lifra Fastigheter i Malmd AB (inkl privat) Privat 45 0,6 1,0
10 PBA AB, Fastighetsbolaget/Property Group AS Utlandséagt 36 0,4 0,8
11 Gyllenforsen Fastigheter KB Forsakring 36 0,4 0,8
12 Contentus Forvaltnings AB Privat 34 0,4 0,8
13 Carnegie Fastigheter AB Fond 30 0,4 0,7
14 Nordin, Anders m fl Privat 29 0,4 0,6
15 Acasso Forvaltning AB Privat 29 0,3 0,6
16 Villandia i Malmoé AB/Beritsholm Privat 28 0,3 0,6
17 1909 Sigtuna, AB Privat 26 0,3 0,6
18 Lindahl Fastigheter, Bertil Privat 26 0,3 0,6
19 M2 Gruppen AB Privat 26 0,3 0,6
20 Olsson, Tommy Privat 25 0,3 0,6
21 Brorman Fastighets AB, T. Privat 22 0,3 0,5
Summa 3028 37,0 67,2
Summa kommun 1481 18,1 32,9
Summa kooperativt 105 1,3 2,3
Summa utlandsagt 550 6,7 12,2
Summa forsakring 36 0,4 0,8
Summa fond 30 0,4 0,7
Summa privat 827 10,1 18,4
Totalsumma hyresrétt (SCB) 4502 55,1 100,0
Totalsumma bostadsratt (SCB) 3674 44,9
Totalsumma (SCB) 8176 100,0

| tabell 3.5 redovisas de 21 storsta bostadsfastighetsédgarna i Malmo
vid arsskiftet 2008/09 efter antal kvadratmeter bostadsarea. Dessutom
redovisas bostadsarea i procent av total bostadsarea i hyresfastigheter
(flerbostadshus) i Malmé och i procent av total bostadsarea i fler-
bostadshus med hyresratt. De 21 bostadsforetagen pa listan agde sam-
manlagt 37 procent av den totala bostadsarean i flerbostadshus i
Stockholm och tva tredjedelar av bostadsarean i flerbostadshus med
hyresratt. Av den totala bostadsarean i flerbostadshus ar 55 procent
hyresratt och 45 procent bostadsratt.

Det klart storsta bostadsfastighetsagaren &r det kommunégda MKB.
Den kommunéagda sektorn (=MKB) star for 18 procent av den totala
bostadsarean i flerbostadshus och for en tredjedel av bostadsarean i fler-
bostadshus med hyresréatt. Det utlandska dgandet &r betydligt storre &n i
Stockholm och Goteborg, nastan 7 procent av den totala bostadsarean i
flerbostadshus och drygt 12 procent av arean i flerbostadshus med hyres-
ratt. Tva utlandsagda foretag, ACTA och Heimstaden Fastigheter i
Sverige AB, kommer som nr 3 och 4 pa ranglistan ovan, efter MKB och
privatagda Stena Fastigheter AB. Ytterligare ett utlandsbaserat foretag
med patagligt innehav av bostadsfastigheter &r Akelius Fastigheter AB
(nr 7 pa listan ovan).
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Tabell 3.6 De storsta bostadsfastighetségarna i Malmd 2003 och 2008

Malmé (1280)

Bostadsagare Agarkategori  Bostadsarea  Bostadsarea Forandring
2008/09 2003/04
1000-kvm 1000-kvm 1000-kvm
1 MKB Fastighets AB Kommun 1481 1388 +93
2 Stena Fastigheter AB Privat 323 190 +133
3 ACTA Utlandsagt 226 127 +99
4 Heimstaden Fastigheter i Sverige AB Utlandsagt 185 90 +95
5 Aberg, Ulla Privat 147 144 +3
6 HSB Malmo Ek For Kooperativt 105 159 -54
7 Akelius Fastigheter AB Utlandsagt 102 57 +45
8 Josefina, Fastighets AB Privat 66
9 Lifra Fastigheter i Malmo AB (inkl privat) Privat 45
10 PBA AB, Fastighetsbolaget/Property Group AS Utlandsagt 36 36 0
11 Gyllenforsen Fastigheter KB Forsakring 36 22 +14
12 Contentus Forvaltnings AB Privat 34
13 Carnegie Fastigheter AB Fond 30
14 Nordin, Anders m fl Privat 29
15 Acasso Forvaltning AB Privat 29
16 Villandia i Malmo AB/Beritsholm Privat 28
17 1909 i Sigtuna, AB Privat 26
18 Lindahl Fastigheter, Bertil Privat 26
19 M2 Gruppen AB Privat 26
20 Olsson, Tommy Privat 25
21 Brorman Fastighets AB, T. Privat 22
Summa 3028 2213
Summa kommun Kommun 1481 1388
Summa kooperativt Kooperativt 105 159
Summa utlandsagt Utlandsagt 550 310
Summa forsékring Forsakring 36 22
Summa fond Fond 30 0
Summa privat Privat 827 334
Totalsumma hyresréatt (SCB) 4502 4722 -220
Totalsumma bostadsratt (SCB) 3674 3159 +514
Totalsumma (SCB) 8176 7882 +294

| tabell 3.6 redovisas samma ranglista av de storsta bostadsfastig-
hetségarna i Malmo matt i kvadratmeter som i foregaende tabell. For
fastighetsdgare som finns med i en redovisning av de 30 storsta fastig-
hetségarna i Malmo (bostader, kommersiella lokaler, industrilokaler,
speciallokaler) i boken Sveriges storsta fastighetsédgare 2003-2004
redovisas bostadsarean vid arsskiftet 2003/04. Nagra av bostads-
fastighetsagarna pa listan ovan, for vilka ingen uppgift om innehav av
bostadsfastigheter fem ar tidigare redovisas, kan ha agt bostadsfastigheter
i Malmo fem ar tidigare men inte hort till de 30 storsta fastighetsagarna
vad avser totalt fastighetsinnehav.

Enligt SCB:s fastighetstaxeringsstatistik 6kade den totala bostadsarean
i flerbostadshus i Malmé med cirka 300 000 kvadratmeter mellan 2003
och 2008. Hyresratterna minskade med cirka 200 000 och bostadsrétterna
Okade med cirka 500 000 kvadratmeter.
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Tabell 3.7 De storsta bostadsfastighetségarna i Linkoping 2008/09

Linkdping (0580)

Bostadségare Agarkategori  Bostadsarea  Bostadsarea, Andel (%)
1000-kvm procent av hyresratt
1 Stangastaden, AB Kommun 1127 35,4 48,6
2 ACTA Utlandséagt 294 9,2 12,7
3 Riksbyggen Ek For Ovriga 123 3,9 53
4 Botrygg Bygg AB Privat 54 1,7 2,3
5 Mannersons Fastighets AB Privat 49 15 2,1
6 Akelius Fastigheter AB Utlandséagt 44 1,4 1,9
7 Ostgota Brandstodsbolag Forsakring 39 1,2 1,7
8 Karlsson Fastighetsforv. AB, Axel Privat 34 1,1 15
9 HSB Grannskapsgardar AB/HSB Ostergétland Kooperativt 29 0,9 1,2
10 Isidorum AB Privat 18 0,6 0,8
11 Petersson, Fritz Séren Privat 17 0,5 0,7
12 Lindstrands Bygg AB Privat 16 0,5 0,7
Summa 1846 58,0 79,6
Summa kommun 1127 35,4 48,6
Summa kooperativt 29 0,9 1,2
Summa utlandsagt 339 10,6 14,6
Summa forsakring 39 1,2 1,7
Summa privat 189 59 8,1
Summa ovrigt 123 3,9 5,3
Totalsumma hyresrétt (SCB) 2319 72,9 100,0
Totalsumma bostadsrétt (SCB) 864 27,1
Totalsumma (SCB) 3183 100,0

| tabell 3.7 redovisas de 12 storsta bostadsfastighetségarna i Linkdping
vid arsskiftet 2008/09 efter antal kvadratmeter bostadsarea. Dessutom
redovisas bostadsarea i procent av total bostadsarea i hyresfastigheter
(flerbostadshus) i Linkdping och i procent av total bostadsarea i
flerbostadshus med hyresratt. De 12 bostadsforetagen pa listan dgde
sammanlagt nastan 60 procent av den totala bostadsarean i flerbostadshus
i Linkdping och 80 procent av bostadsarean i flerbostadshus med hyres-
ratt. Av den totala bostadsarean i flerbostadshus &r 73 procent hyresratt
och 27 procent bostadsratt.

Den klart storsta bostadsfastighetsagaren ar det kommunégda Stanga-
staden, som star for drygt en tredjedel av den totala bostadsarean i fler-
bostadshus och for néra hélften av bostadsarean i flerbostadshus med
hyresratt. Nast storst ar norskdgda ACTA med drygt 9 procent av den
totala bostadsarean i flerbostadshus och cirka 13 procent av arean i fler-
bostadshus med hyresrétt.



Tabell 3.8 De stdrsta bostadsfastighetsdgarna i Linképing 2003 och 2008

Linkdping (0580)

Bostadsagare Agarkategori Bostadsarea Bostadsarea  Férandring
2008/09 2003/04
1000-kvm 1000-kvm 1000-kvm
1 Stangastaden, AB Kommun 1127 1215 -88
2 ACTA Utlandséagt 294 182 +112
3 Riksbyggen Ek For Ovriga 123 123 0
4 Botrygg Bygg AB Privat 54 60 -6
5 Mannersons Fastighets AB Privat 49 28 +21
6 Akelius Fastigheter AB Utlandsagt 44
7 Ostgéta Brandstodsbolag Forsakring 39
8 Karlsson Fastighetsforv. AB, Axel Privat 34
9 HSB Grannskapsgéardar AB/HSB Ostergotland Kooperativt 29
10 Isidorum AB Privat 18
11 Petersson, Fritz Séren Privat 17
12 Lindstrands Bygg AB Privat 16
Summa 1846 1608
Summa kommun Kommun 1127 1215
Summa kooperativt Kooperativt 29 0
Summa utlandsagt Utlandsagt 339 182
Summa forsakring Forsékring 39 0
Summa privat Privat 189 88
Summa 6vrigt Ovrigt 123 123
Totalsumma hyresrétt (SCB) 2319 2277 +42
Totalsumma bostadsrétt (SCB) 864 784 +79
Totalsumma (SCB) 3183 3061 +122

| tabell 3.8 redovisas samma ranglista av de storsta bostadsfastig-
hetsagarna i Linkoping matt i kvadratmeter som i foregaende tabell. For
fastighetsdgare som finns med i en redovisning av de 15 storsta fastig-
hetségarna i Linkdping (bostader, kommersiella lokaler, industrilokaler,
speciallokaler) i boken Sveriges storsta fastighetsdgare 2003—-2004

redovisas bostadsarean vid arsskiftet 2003/04. Nagra av bostads-

fastighetsdgarna pa listan ovan, for vilka ingen uppgift om innehav av
bostadsfastigheter fem ar tidigare redovisas, kan ha agt bostadsfastigheter
i Linkoping fem ar tidigare men inte hort till de 15 storsta fastighetsagar-

na vad avser totalt fastighetsinnehav.

Enligt SCB:s fastighetstaxeringsstatistik 6kade den totala bostadsarean
i flerbostadshus i Linképing med cirka 120 000 kvadratmeter mellan

2003 och 2008. Hyresratterna 6kade med cirka 40 000 och

bostadsratterna med cirka 80 000 kvadratmeter.



3. Agarstruktur

Tabell 3.9 De storsta bostadsfastighetsdgarna i Umea 2008/09

Umea (2480)

Bostadségare Agarkategori  Bostadsarea  Bostadsarea, Andel (%)
1000-kvm procent av hyresratt
1 Bostaden i Umed, AB Kommun 851 35,8 53,4
2 ACTA Utlandséagt 116 4,9 73
3 Akelius Fastigheter AB Utlandséagt 54 2,3 3,4
4 Riksbyggen Ek For Ovrigt 21 0,9 1,3
5 Norrvidden Fastigheter AB/Skrindan Privat 18 0,8 1,1
6 HSB Umeé& Ek For Kooperativt 16 0,7 1,0
7 Franklin Fastigheter AB Privat 11 0,5 0,7
8 Buref AB Privat 10 0,4 0,7
9 Balticgruppen AB Privat 10 0,4 0,6
10 Uman, Fastighets AB/Norin & Co AB Privat 6 0,3 0,4
11 NS Holding AB/Norrporten Statligt 6 0,2 0,4
Summa 1120 47,1 70,2
Summa statligt 6 0,2 0,4
Summa kommun 851 35,8 53,4
Summa kooperativt 16 0,7 1,0
Summa utlandséagt 170 7,2 10,7
Summa privat 56 2,3 3,5
Summa ovrigt 21 0,9 1,3
Totalsumma hyresrétt (SCB) 1595 67,1 100,0
Totalsumma bostadsratt (SCB) 781 32,9
Totalsumma (SCB) 2376 100,0

| tabell 3.9 redovisas de elva storsta bostadsfastighetsagarna i Umea
vid arsskiftet 2008/09 efter antal kvadratmeter bostadsarea. Dessutom
redovisas bostadsarea i procent av total bostadsarea i hyresfastigheter
(flerbostadshus) i Umea och i procent av total bostadsarea i flerbostads-
hus med hyresratt. De elva bostadsforetagen pa listan dgde sammanlagt
47 procent av den totala bostadsarean i flerbostadshus i Umeé och 70
procent av bostadsarean i flerbostadshus med hyresratt. Av den totala
bostadsarean i flerbostadshus &r tva tredjedelar hyresrétt och en tredjedel
bostadsratt.

Den Klart storsta bostadsfastighetségaren ar det kommunéagda
Bostaden i Umea AB, som star for drygt en tredjedel av den totala
bostadsarean i flerbostadshus och for mer &n hélften av bostadsarean i
flerbostadshus med hyresratt, dvs. motsvarande forhallanden som i
Linkdping. Nast storst ar liksom i Linkoping norskagda ACTA. Agar-
andelen &r dock klart Iagre &n i Linkdping, 5 procent av den totala bo-
stadsarean i flerbostadshus och drygt 7 procent av arean i flerbostadshus
med hyresratt. Akelius Fastigheter, som &r utlandsbaserat, har ett inte
obetydligt 4gande av bostadsfastigheter i Umed. Andelen utlandsagd
bostadsarea i flerbostadshus i Umea ar drygt 7 procent, i flerbostadshus
med hyresrétt cirka 11 procent.
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Tabell 3.10 De storsta bostadsfastighetsagarna i Umeéa 2003 och 2008

Umea (2480)
Bostadsagare Agarkategori Bostadsarea Bostadsarea Forandring
2008/09 2003/04
1000-kvm 1000-kvm 1000-kvm
1 Bostaden i Umea, AB Kommun 851 751 +100
2 ACTA Utlandsagt 116
3 Akelius Fastigheter AB Utlandsagt 54
4 Riksbyggen Ek For Ovrigt 21
5 Norrvidden Fastigheter AB/Skrindan Privat 18 2 +16
6 HSB Umea Ek For Kooperativt 16
7 Franklin Fastigheter AB Privat 11
8 Buref AB Privat 10
9 Balticgruppen AB Privat 10 7 +3
10 Uman, Fastighets AB/Norin & Co AB Privat 6
11 NS Holding AB/Norrporten Statligt 6 77 -71
Summa 1120 837
Summa statligt Statligt 6 77
Summa kommun Kommun 851 751
Summa kooperativt Kooperativt 16 0
Summa utlandsagt Utlandségt 170 0
Summa privat Privat 56 9
Summa 6évrigt Ovrigt 21 0
Totalsumma hyresratt (SCB) 1595 1544 +51
Totalsumma bostadsratt (SCB) 781 716 +65
Totalsumma (SCB) 2376 2 260 +116

| tabell 3.10 redovisas samma ranglista av de storsta bostadsfastig-
hetsdgarna i Umea matt i kvadratmeter som i foregaende tabell. For
fastighetsdgare som finns med i en redovisning av de 15 stdrsta fastig-
hetsagarna i Umea (bostader, kommersiella lokaler, industrilokaler,
speciallokaler) i boken Sveriges stérsta fastighetsagare 200—-2004
redovisas bostadsarean vid arsskiftet 2003/04. Nagra av bostads-
fastighetsagarna pa listan ovan, for vilka ingen uppgift om innehav av
bostadsfastigheter fem ar tidigare redovisas, kan ha agt bostadsfastigheter
i Umea fem ar tidigare men inte hort till de 15 storsta fastighetsagarna
vad avser totalt fastighetsinnehav.

Enligt SCB:s fastighetstaxeringsstatistik 0kade den totala bostadsarean
i flerbostadshus i Umeéa med cirka 115 000 kvadratmeter mellan 2003 och
2008. Hyresrétterna 6kade med cirka 50 000 och bostadsratterna tkade
med cirka 65 000 kvadratmeter.

Tabell 3.11 De storsta bostadsfastighetsagarna i Sundbyberg 2008/09

Sundbyberg (0183)

Bostadségare Agarkategori  Bostadsarea  Bostadsarea, Andel (%)
1000-kvm procent av hyresratt
1 Forvaltaren, Fastighets AB Kommun 640 55,1 75,1
2 Wahlin Fastigheter AB Privat 30 2,6 35
3 VEGA Fastigheter AB Privat 11 0,9 1,3
4 Lovén Byggnads AB, Lennart Privat 5 0,5 0,6
5 Reibo Fastighets AB, J & E Privat 5 0,4 0,6
6 Tidblom Fastigheter AB, Lars Privat 5 0,4 0,6
Summa 696 59,9 81,7
Summa kommun 640 55,1 75,1
Summa privat 56 4,8 6,6
Totalsumma hyresrétt (SCB) 852 73,3 100,0
Totalsumma bostadsratt (SCB) 310 26,7

Totalsumma (SCB) 1162 100,0
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| tabell 3.11 redovisas de sex stdrsta bostadsfastighetsdgarna i
Sundbyberg vid arsskiftet 2008/09 efter antal kvadratmeter bostadsarea.
Dessutom redovisas bostadsarea i procent av total bostadsarea i hyres-
fastigheter (flerbostadshus) i Sundbyberg och i procent av total bostads-
area i flerbostadshus med hyresratt. De sex bostadsforetagen pa listan
agde sammanlagt 60 procent av den totala bostadsarean i flerbostadshus i
Sundbyberg och drygt 80 procent av bostadsarean i flerbostadshus med
hyresratt. Av den totala bostadsarean i flerbostadshus dr 73 procent
hyresrétt och 27 procent bostadsratt.

Den Klart storsta bostadsfastighetségaren ar det kommunéagda
Forvaltaren, som star for 55 procent av den totala bostadsarean i fler-
bostadshus och tre fjardedelar av bostadsarean i flerbostadshus med
hyresratt. | dvrigt dgs bostadsfastigheterna av mindre privata agare.

I boken Sveriges storsta fastighetsdgare 2003-2004 redovisas bland
annat uppgifter angaende de 40 storsta lokala fastighetsmarknaderna i
Sverige. Sundbyberg horde inte dit och darfor redovisas har inte nagra
uppgifter angaende agande av bostadsfastigheter i Sundbyberg
2003-2004.

Tabell 3.12 De storsta bostadsfastighetsagarna i Burlév 2008/09

Burlév (1231)

Bostadségare Agarkategori  Bostadsarea  Bostadsarea, Andel (%)
1000-kvm procent av hyresrétt
1 Burlovs Bostader AB Kommun 170 63,4 90,7
2 Kungsan AB Privat 4 15 2,1
3 SSF Real Estate AB Utlandsagt 4 1,4 2,1
4 Humlehem i Oresund AB Privat 3 1,1 1,6
5 Krutbacken Forvaltning AB Privat 2 0,9 1,3
6 Johnson, Bjorn Privat 1 0,3 0,5
Summa 184 68,7 98,3
Summa kommun 170 63,4 90,7
Summa utlandséagt 4 1,4 2,1
Summa privat 10 3,9 55
Totalsumma hyresrétt (SCB) 188 69,9 100,0
Totalsumma bostadsratt (SCB) 81 30,1
Totalsumma (SCB) 268 100,0

| tabell 3.12 redovisas de sex stdrsta bostadsfastighetsdgarna i Burlév
vid arsskiftet 2008/09 efter antal kvadratmeter bostadsarea. Dessutom
redovisas bostadsarea i procent av total bostadsarea i hyresfastigheter
(flerbostadshus) i Burlév och i procent av total bostadsarea i flerbostads-
hus med hyresratt. De sex bostadsforetagen pa listan agde sammanlagt 69
procent av den totala bostadsarean i flerbostadshus i Burlév och drygt 98
procent av bostadsarean i flerbostadshus med hyresratt. Av den totala
bostadsarean i flerbostadshus &r 70 procent hyresrétt och 30 procent
bostadsratt.

Den Klart storsta bostadsfastighetségaren ar det kommunégda Burldvs
Bostader AB, som star for 63 procent av den totala bostadsarean i fler-
bostadshus och drygt 90 procent av bostadsarean i flerbostadshus med
hyresrétt. | ovrigt &gs bostadsfastigheterna av mindre privata &gare,
inklusive ett utlandsbaserat foretag.



Burldv horde inte till de 40 storsta lokala fastighetsmarknaderna i
Sverige 2003-04, och darfor redovisas har inte nagra uppgifter angaende
agande av bostadsfastigheter i Burldv 2003-2004.

Tabell 3.13 De storsta bostadsfastighetsagarna i Solleftea 2008/09

Sollefted (2283)
Bostadségare

Bostadsarea
1000-kvm

Agarkategori

Bostadsarea,
procent

Andel (%)
av hyresrétt

Summa

Summa kommun
Summa utlandsagt
Summa privat

Totalsumma hyresrétt (SCB)
Totalsumma bostadsrétt (SCB)
Totalsumma (SCB)

117

65
14
37

194
69
262

445

24,9
54
14,2

73,9
26,1
100,0

1 Solatum Hus & Hem AB Kommun 65 24,9 33,8
2 Norell Wolvén, Birgitta Elisabeth Privat 17 6,4 8,6
3 Akelius Fastigheter AB Utlandséagt 14 54 7,3
4 Norell, Eric Olof Privat 13 5,0 6,7
5 Stadskronan Fastigheter AB Privat 4 1,6 2,2
6 Hoglunds Fastighetsforvaltning AB, Bengt-Ove Privat 3 1,2 1,6

60,2
33,8

73
19,2

100,0

| tabell 3.13 redovisas de sex storsta bostadsfastighetsagarna i
Sollefted vid arsskiftet 2008/09 efter antal kvadratmeter bostadsarea.
Dessutom redovisas bostadsarea i procent av total bostadsarea i hyres-
fastigheter (flerbostadshus) i Solleftea och i procent av total bostadsarea i
flerbostadshus med hyresratt. De sex bostadsforetagen pa listan dgde
sammanlagt cirka 45 procent av den totala bostadsarean i flerbostadshus i
Sollefted och 60 procent av bostadsarean i flerbostadshus med hyresrétt.
Av den totala bostadsarean i flerbostadshus ar 74 procent hyresratt och 26
procent bostadsratt.

Den klart storsta bostadsfastighetségaren &r det kommunégda Solatum
Hus & Hem AB, som star for en fjardedel av den totala bostadsarean i
flerbostadshus och en tredjedel av bostadsarean i flerbostadshus med
hyresratt. | dvrigt 4gs bostadsfastigheterna av mindre privata &gare plus
det utlandsbaserade Akelius Fastigheter AB, som dger drygt 5 procent av
den totala bostadsarean i flerbostadshus och drygt 7 procent av arean i
flerbostadshus med hyresratt.

Sollefted horde inte till de 40 storsta lokala bostadsmarknaderna
2003-4, och darfor redovisas har inte nagra uppgifter angaende dgande av
bostadsfastigheter i Sollefted 2003-2004.
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Tabell 3.14 De storsta bostadsfastighetsdgarna i Valdemarsvik 2008/09

Valdemarsvik (0563)

Bostadségare Agarkategori  Bostadsarea  Bostadsarea, Andel (%)
1000-kvm procent av hyresratt
1 Fogelvik Estate AB Privat 31 32,1 34,2
2 Guldnyckelns Fastigheter AB Privat 12 12,4 13,2
3 Berg & Co Fastighetsforv. HB Privat 7 72 7,6
4 Vikens Plat & Tegel AB Privat 5 4,8 5.2
5 Trebe Fastigheter AB Privat 2 2,3 2,5
Summa 58 58,7 62,7
Summa privat 58 58,7 62,7
Totalsumma hyresrétt (SCB) 92 93,6 100,0
Totalsumma bostadsrétt (SCB) 6 6,4
Totalsumma (SCB) 98 100,0

Kalla: Byggstatistik AB

| tabell 3.14 redovisas de fem storsta bostadsfastighetsagarna i
Valdemarsvik vid arsskiftet 2008/09 efter antal kvadratmeter bostadsarea.
Dessutom redovisas bostadsarea i procent av total bostadsarea i hyres-
fastigheter (flerbostadshus) i Valdemarsvik och i procent av total bostads-
area i flerbostadshus med hyresratt. De fem bostadsforetagen pa listan
agde sammanlagt 59 procent av den totala bostadsarean i flerbostadshus i
Valdemarsvik och 63 procent av bostadsarean i flerbostadshus med
hyresratt. Av den totala bostadsarean i flerbostadshus ar knappt 94
procent hyresratt och drygt 6 procent bostadsrétt.

I Valdemarsvik finns inget kommunégt bostadsforetag. Alla de sex
bostadsforetagen pa ranglistan ar privatagda. Inget av de fem foretagen ar
utlandsagt. Den klart storsta bostadsfastighetségaren ar Fogelvik Estate
AB med cirka en tredjedel av det totala bestandet. Néast storst ar Guld-
nyckelns Fastigheter AB med cirka en attondel av det totala bestandet.

Valdemarsvik horde inte till de 40 storsta lokala bostadsmarknaderna
2003-4, och darfor redovisas har inte nagra uppgifter angdende dgande av
bostadsfastigheter i Valdemarsvik 2003-2004.

3.3 Sammanfattning angaende
agarstrukturen

Nedan redovisas total bostadsarea och dess férdelning pa hyres- och
bostadsratter vid arsskiftet 2008/09. Vidare redovisas hur stora andelar av
bostadsarea totalt respektive av bostadsarea med hyresratt som &gs av
kommunala bostadsforetag respektive utlandsbaserade bostadsforetag.
Slutligen redovisas hur stora andelar av bostadsarea totalt respektive av
bostadsarea med hyresratt som &gs av var och en av de fem stdrsta dgarna
av bostadsfastigheter i respektive kommun och hur stor andel som &gs
sammanlagt av de fem storsta agarna.
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Tabell 3.15 Bostadsarea i flerbostadshus, hyresratter och bostadsratter

Stockholm 2008
Stockholm 2003

Goteborg 2008
Goteborg 2003

Malmé 2008
Malmo 2003

Linkoping 2008
Linkoping 2003

Umea 2008
Umea 2003

Sundbyberg 2008
Burlév 2008
Sollefted 2008
Valdemarsvik 2008

Total
bostadsarea
1000-kvm

24 865
23 910

12 969
12 605

8176
7 882

3183
3 061

2 376
2 260

1162
268
262

98

Total

bostadsarea,
hyresratter

1000-kvm

13 649
13 976

8 653
8 960

4 502
4722

2319
2277

1595
1544

852
188
194

92

Total

bostadsarea,
bostadsratter

1000-kvm

11 396
9 935

4 316
3 645

3674
3 159

864
784

781
716

310
81
69

6

hyreratter,
procent

54,9
58,5

66,7
71,1

55,1
59,9

72,9
74,4

67,1
68,3

73,3
70,1
74,0
93,9

bostadsratter,
procent

45,8
41,6

33,3
28,9

44,9
40,1

27,1
25,6

32,9
31,7

26,7
30,2
26,3

6,1

Som framgar av tabell 3.15 ar andelen hyresratt i flerbostadshus lagst
i Stockholm och Malmé med 55 procent och hogst i Valdemarsvik med
94 procent. | 6vriga sex kommuner &r andelen hyresrétt i flerbostadshus
mellan 67 och 74 procent.

Jamfort med fem ar tidigare har andelen hyresratt minskat och andelen

bostadsratt 6kat med 4-5 procentenheter i Stockholm, Géteborg och

Malmé. Aven i Linkoping och Umea har andelen hyresratt minskat och
andelen bostadsrétt 6kat med 1-1,5 procentenheter, klart mindre &n i de
tre storstadskommunerna.
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Tabell 3.16 Andel kommunagd resp. utlandségd bostadsarea

Agarstruktur, flerbostadshus

Kommun Bostadsarea, flerbostadshus
Total Andel Andel

bostadsarea kommunéagt, utlandségt,

1000-kvm procent procent
Stockholm 24 865 24,6 0,5
Goteborg 12 969 34,2 2,8
Malmo 8176 18,1 6,7
Linképing 3183 35,4 10,6
Umead 2 376 35,8 7,2
Sundbyberg 1162 55,1 0,0
Burlév 268 63,4 1,4
Sollefted 262 24,9 5,4
Valdemarsvik 98 0,0 0,0

Agarstruktur, hyresréatter i flerbostadshus

Kommun Bostadsarea, hyresratter i flerbostadshus
Total Andel Andel
bostadsarea, kommunagt, utlandségt,
hyresratter procent procent
1000-kvm
Stockholm 13 649 45,4 0,9
Goteborg 8 653 51,3 4,2
Malmo 4 502 32,9 12,2
Linkdping 2 319 48,6 14,6
Umeéd 1595 53,4 10,7
Sundbyberg 852 75,1 0,0
Burlov 188 90,7 2,1
Solleftea 194 33,8 7,3
Valdemarsvik 92 0,0 0,0

I Valdemarsvik finns varken kommunégda eller utlandségda bostads-
foretag. | Sundbyberg finns inget utlandsagt bostadsféretag.

Som framgar av tabell 3.16 har Burlév hogst och Sundbybergs nast
hogst andel bostadsarea i kommunagda bostadsforetag bland de atta ovri-
ga kommunerna med 63 respektive 55 procent av den totala bostadsarean
i flerbostadshus. Malmé har l&gst andel bostadsarea i kommunégda bo-
stadsforetag med 18 procent, darefter kommer Stockholm och Solleftea
med 25 procent. | évriga tre kommuner &r den kommundgda andelen
cirka 35 procent.

Vad géller andelen av total bostadsarea med kommundagd hyresrétt
ligger Burlév hogst med drygt 90 procent och Sundbyberg nést hdgst
med 75 procent. | Malmo och Sollefted ar den kommunéagda andelen en
tredjedel. 1 Gvriga tre kommuner (exkl. Valdemarsvik) ar den
kommundgda andelen cirka halften av den totala bostadsarean med
hyresratt.

Den utlandségda andelen av den totala bostadsarean i flerbostadshus
ar hogst i Linkoping med drygt 10 procent. | Umea och Malmo ar den
utlandsagda andelen cirka 7 procent. | Sollefted ar den utlandségda an-
delen drygt fem procent. Den utlandsédgda bostadsarean i flerbostadshus
med hyresratt ar éver 10 procent i tre av kommunerna, ndmligen
Linkoping. Malmo och Umead. Det utldndska dgandet har inte natt nagon
betydande omfattning i Stockholm och Géteborg.
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Tabell 3.17 Andel bostadsarea for de fem storsta égarna i resp. kommun

Agarstruktur, flerbostadshus

Kommun Bostadsarea, flerbostadshus

Total Andel for Andel for Andel for 3:e  Andel foér 4:e  Andel for 5:e Andel for
bostadsarea storsta nast storsta storsta storsta storsta fem storsta
1000-kvm agare, agare, agare, agare, agare, agare totalt
procent procent procent procent procent

Stockholm 24 865 10,6 7,0 5,1 1,9 1,5 26,1
Goteborg 12 969 11,5 10,8 8,7 4,1 1,6 36,7
Malmo 8176 18,1 4,0 2,8 2,3 1,8 28,9
Linképing 3183 35,4 9,2 3,9 1,7 1,5 51,8
Umea 2376 35,8 4,9 2,3 0,9 0,8 44,6
Sundbyberg 1162 55,1 2,6 0,9 0,5 0,4 59,5
Burlov 268 63,4 1,5 1,4 1,1 0,9 68,4
Sollefted 262 24,9 6,4 5,4 5,0 1,6 43,3
Valdemarsvik 98 32,1 12,4 7,2 4,8 2,3 58,7

Agarstruktur, hyresréatter i flerbostadshus

Kommun Bostadsarea, hyresratter i flerbostadshus

Total Andel for Andel for Andel for 3:e  Andel for 4:e  Andel for 5:e Andel for
bostadsarea, storsta nast storsta storsta storsta storsta fem storsta
hyresréatter agare, agare, agare, agare, agare, &gare totalt
1000-kvm procent procent procent procent procent
Stockholm 13 649 19,6 13,0 9,4 3,5 2,7 48,2
Goteborg 8 653 17,3 16,1 13,0 6,2 2,4 55,0
Malmo 4 502 32,9 7,2 5,0 4,1 3,3 52,5
Linkdping 2319 48,6 12,7 5,3 2,3 2,1 71,0
Umed 1595 53,4 7,3 3,4 1,3 11 66,4
Sundbyberg 852 75,1 3,5 1,3 0,6 0,6 81,1
Burlov 188 90,7 2,1 2,1 1,6 1,3 97,8
Sollefted 194 33,8 8,6 7,3 6,7 2,2 58,6
Valdemarsvik 92 34,2 13,2 7,6 5,2 2,5 62,7

Som framgar av tabell 3.17 har Burlév hogst och Sundbybergs nast
hdgst andel bostadsarea for det storsta bostadsforetaget bland de nio
kommunerna med 63 respektive 55 procent av den totala bostadsarean i
flerbostadshus. Vad galler andelen av total bostadsarea i flerbostadshus
med hyresréatt har det storsta bostadsforetaget i Burlév drygt 90 procent
och i Sundbyberg 75 procent. Bade i Burlév och Sundbyberg handlar det
om det dominerande enda kommunala bostadsforetaget. De storsta av de
évriga bostadsfastighetsagarna i dessa bada kommuner dger enstaka
procent av den totala bostadsarean i flerbostadshus, respektive av den
sammanlagda bostadsarean i flerbostadshus med hyresrétt.

I Link6ping och Umea finns det ett kommunalt bostadsforetag med en
tredjedel av den totala bostadsarean i flerbostadshus och cirka hélften av
den sammanlagda bostadsarean i flerbostadshus med hyresrétt. | bade
Linkoping och Umea &r utlandségda ACTA det nast storsta bostadsfore-
taget med 9 procent av totala bostadsarean i flerbostadshus i Linkdping
och 5 procent i Umea.

| Solleftea finns det ett kommunalt bostadsforetag med en fjardedel av
den totala bostadsarean i flerbostadshus och en tredjedel av den samman-
lagda bostadsarean i flerbostadshus med hyresratt. Tre bostadsforetag, tva
svenska privatagda och ett utlandségt (Akelius Fastigheter med bas utom-
lands) dger nagot Gver 5 procent vardera av den totala bostadsarean i fler-
bostadshus.

I Malma finns det ett kommunalt bostadsforetag med 18 procent av
den totala bostadsarean i flerbostadshus och en fjardedel av den samman-
lagda bostadsarean i flerbostadshus med hyresratt. Det nést storsta
bostadsforetaget 4ger mindre &n 5 procent av den totala bostadsarean i
flerbostadshus.
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| bade Stockholm och Géteborg dger den storsta bostadsfastighets-
agaren cirka 11 procent av den totala bostadsarean i flerbostadshus och
bade i Stockholm och Géteborg ar de tre storsta dgarna av bostads-
fastigheter kommundgda bostadsféretag med vardera en dgarandel over 5
procent av den totala bostadsarean i flerbostadshus. | Géteborg dger den
storsta privata bostadsfastighetségaren cirka 4 procent av den totala
bostadsarean i flerbostadshus. Motsvarande andel for den stdrsta privata
bostadsfastighetsdgaren i Stockholm &r mindre &n 1,5 procent.

I Valdemarsvik &r alla de fem storsta bostadsforetagen privatdgda och
for 94 procent av bostadsarean i flerbostadshus &r upplatelseformen
hyresrétt. Det storsta foretaget dger en tredjedel av bostadsarean, det nést
storsta en attondel och det tredje storsta drygt 7 procent.

Sammanfattningsvis kan konstateras att dgarkoncentrationen (matt
som de fem st0rsta &garnas andelar av bostadsarean i flerbostadshus) ar
mindre pataglig i Stockholm, Géteborg och Malmo an i kommuner med
farre invanare. Ett bidragande skal till det ar att andelen bostadsratter ar
relativt hog i mer tatbefolkade omraden med ett hogre efterfragetryck pa
bostéder. Ett annat skél &r att Stockholm och Goéteborg har flera allman-
nyttiga bostadsforetag, till skillnad fran andra kommuner som domineras
av ett kommunagt bolag. Effekten pa konkurrenssituationen blir sannolikt
densamma med flera kommunégda bostadsféretag i samma koncern (som
i Stockholm och Géteborg) som nér det bara finns ett stort kommunagt
bostadsforetag (som t.ex. i Malmo, Linkdping och Umea).

Koncentrationen av dgandet av hyresratter i flerbostadshus &r &ven
mindre i storstadskommunerna an i kommuner med farre invanare. Vad
det beror pa ar vanskligt att spekulera i, men en majlig forklaring kan
vara att [onsamheten i hyresfastigheter ar lagre i sma kommuner, vilket
gor att privata aktérer med vinstsyften ar mer séllsynta som dgare dar. Ett
tecken pa detta kan vara att de mindre kommunerna som har ett domine-
rande kommunagt bostadsforetag har ett relativt sett mer koncentrerat
agande.

Bland de fem kommuner dér statistik finns av dgandet for saval 2003
som 2008 har de fem stdrsta bostadsfastighetsdgarna under perioden ékat
sina dgarandelar i G6teborg, Malmo och Umea. | Stockholm har
agarkoncentrationen minskat, medan den ar konstant i Linkping. Det
som ar gemensamt for Goteborg, Malmo och Umea ar att enskilda
utlandskt dgda bolag pa ett markant satt har etablerat sig pa
fastighetsmarknaden under denna tid.
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4. Framtiden — hur gar man
vidare?

4.1 Att mata konkurrensforhallanden

Som visades i kapitel 3 har Boverket valt att belysa konkurrens pa
bostadsmarknaden genom att studera marknaden for bostadsfastigheter i
nio kommuner av olika storlek och karaktar. | kommunerna har
redovisningar gjorts av agarstrukturen tillsammans med en typ av
marknadskoncentrationsmatt, vilket visar de fem storsta fastighetsagarnas
marknadsandelar pa de lokala marknaderna. Redovisningen ska ses som
en inledande 6verblick dels av strukturen pa bostadsmarknaden, dels av
metoder och matt att studera konkurrens och agarstruktur.

Som en del av arbetet har Boverket valt att se hur man kan studera
konkurrensférhallanden, agarstruktur och marknadsformer ur andra
aspekter och med andra indikatorer an vad som framkommer i denna
rapport. I avsnitt 4.1.1 och 4.1.2 nedan ges nagra exempel pa vilka
inriktningar ett sadant arbete kan fa.

4.1.1 Fler kommuner och andra upplatelseformer

Ett naturligt steg ar att se pa fler kommuner, vilket ger fler
jamforelsealternativ. Ett annat alternativ &r givetvis att studera en langre
tidsperiod, vilket dels kan ge en bild av om konkurrensférhallanden
andras snabbt eller ar en pagaende process, dels kan ge en uppfattning om
konkurrensforhallandena har forandrats av t.ex. andrade byggregler,
politiska beslut eller externa chocker.

En annan variant &r att studera agarstrukturen i egnahemsbestandet
utifran vissa karakteristika hos agarna. Studier kan goras av de boendes
disponibla inkomster 6ver tiden, utvecklingen av antalet
bostadsbidragstagare bland egnahemségare etc. En sadan analys kan ge
en indikation pa hur inkomststrukturen har andrats hos egnahemségarna
och om lagre inkomster minskar valmajligheterna. En liknande
fordjupning kan med fordel ocksa goras for boende i bostadsratter.



4.1.2 Forslag till indikatorer

Ett sétt att méta konkurrenskoncentrationen &r att anvanda sig av
Hirschman-Herfindahl-index (HHI). Det beaktar varje enskild dgares
marknadsandel. Mattet berdknas genom att summera alla &gares
kvadrerade marknadsandelar. Det storsta vérdet HHI kan anta &r 10 000,
vilket infaller nér alla hyresldgenheter i en kommun &gs av samma dgare.

Ett annat satt att mata konkurrensforhallanden ar att se pa olika typer
av mobilitetsmatt. De avser att mata rérligheten pa en marknad och ger en
uppfattning om marknadsdynamiken inom olika naringsgrenar samt kan
visa om hyresfastighetsbranschen har ett begrénsat in- och uttrade av
foretag. | Konkurrensverkets rapport Konkurrensen i Sverige 2007
presenteras tva anvandbara matt for rorligheten, churn (CH) och
mobilitetsindex (M1)%.

CH mater alla in- och uttraden pa en marknad (eller i en naringsgren)
under ett ar som en andel av det totala antalet foretag. Om CH uppvisar
ett litet varde har antalet in- och uttraden varit litet, vilket ar ett tecken pa
att rorligheten pa marknaden varit svag. Att endast anvanda CH for en
analys av mobiliteten kan dock vara missvisande, dels eftersom mattet
inte tar hansyn till storleken pa foretagen som har trétt in eller ut pa
marknaden, dels for att det inte indikerar om ett eller flera foretag har
expanderat eller minskat pa marknaden.

Av den anledningen kan man komplettera analysen med MI, som
mater skillnaden i marknadsandel for varje foretag mellan tva tidpunkter.
Ett lagt varde pa MI indikerar lag koncentration och ett stort antal foretag.
Ett litet foretag som fordubblar sin marknadsandel ger sma utslag i M,
medan ett stort foretag som fordubblar marknadsandelen ger ett stort
utslag.

Intradeshinder &r en annan faktor som kan paverka
konkurrensférhallanden. Dessa hinder & markanta pa marknader som
ké&nnetecknas av stora fasta kostnader och hdga finansiella kostnader,
vilket fastighetsbranschen torde vara ett exempel pa. Konkurrensverket
foreslar tva matt for att belysa intradeshinder: avskrivningar som andel av
omséttningen samt finansiella kostnader som andel av omsattningen.
Hoga relativa kostnader for avskrivningar kannetecknar att det behévs
betydande investeringar for att starta en verksamhet. Likaledes, hoga
andelar finansiella kostnader indikerar att nya aktérer maste skaffa sig
betydande kapital for att trada in pd marknaden. En stor nackdel med de
tva indikatorerna for intradeshinder ar att foretag tillampar olika regler
for avskrivningar, vilket naturligtvis forsvarar jamforelser.

4.2 Hur kan man analysera resultaten?

Resultaten for respektive kommun som presenterades i kapitel 2 och 3 &r
relaterade, och darmed ocksa varderade, gentemot en annan kommun och
riket i stort. Darigenom fas en grundlaggande forstaelse om nagot ar
storre eller mindre jamfort med nagot annat. Men, resultaten ger ingen

2! Konkurrensverket (2007), s. 26-34.
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storre indikation pa om nagot &r bra eller daligt eller om vad som kan
orsaka resultatet.

For att fa en uppfattning om marknadsstruktur,
konkurrensforhallanden, dgarstruktur etc. kravs enligt Boverket en vidare
analys. Ett sétt &r att gora fordjupade analyser i en eller flera av de
kommuner som denna rapport avser. Genom intervjuer gar det att studera
den kommunala bostadspolitiken i form av de allmannyttiga
bostadsforetagens roll och direktiv, den kommunala planeringen etc.
Darmed kan djupare kunskap nas om sambanden mellan den lokala
bostadsmarknaden och dess k&nnetecken och den kommunala
bostadspolitiken.

Ett annat satt ar att fordjupa sig i det anvanda datamaterialet for att
belysa och presentera resultat pa fler satt an vad som har gjorts i denna
rapport, exempelvis genom att ndrmare studera dgarstrukturen hos
fastighetsagarna. Darmed kan information nas om det i kommunerna
exempelvis finns manga sma och lokala fastighetséagare, eller om
fastighetsdgarna ar regionala eller t.0.m. nationella eller internationella.
Om nagot agarstrukturmaonster kan sparas, kan det vara en tanke att
studera om det har nagon inverkan pa marknadskoncentrationen. | detta
sammanhang kan det ocksa vara aktuellt att narmare studera vilka parter
som har varit involverade i forsaljningar av hyresfastigheter under de
senaste aren.

Ett tredje alternativ &r att studera fordelningen av upplatelseformer i
kommunerna i ett geografiskt perspektiv. Da kan det ocksa finnas
mojlighet att studera marknadskoncentrationen pa stadsdelsniva. Genom
en sadan studie kan man ocksa se om det finns nagot samband mellan
marknadskoncentration och det geografiska laget pa allmannyttans
bestand (som oftast &r den storsta hyresvéarden i kommunen).

For det fjarde finns det enligt Boverket ett flertal hypotetiska
forklaringsvariabler till hur &garstrukturen och konkurrensen ser ut pa
hyresmarknaden. Det vore intressant att relatera de resultat som
presenterades i kapitel 2 och 3 for att se om samband finns, exempelvis
mellan?

e Antalet fastighetsagare i kommunen och bestandets storlek
(eller nyproduktion)

e Marknadskoncentration i kommunen och bestandets storlek

e Antalet salda hyresfastigheter och bestandets storlek

e Antalet salda hyresfastigheter och antalet fastighetsagare i
kommunen

e Antalet fastighetsagare och priser pa fastigheter eller
nyproduktionskostnad (m.a.o. Tobins q)

e Agarstrukturen pa fastighetsmarknaden och behovet av
bostader (6verskott, balans eller brist)

e Strukturen pa hyresmarknaden och antalet ombildningar fran
hyres- till bostadsratt

22| denna lista finns troligtvis manga variabler som samvarierar sinsemellan, och som
mer eller mindre illustrerar samma fenomen. Darfor ska den endast ses som en
“bruttolista” och en startpunkt for eventuella férdjupningar.



e Marknadsstrukturen och den kommunala markplaneringen
(exempelvis genomférandetid for detaljplaner, fordelning av
tomtratter etc.)

e Marknadsstrukturen och stdd till nyproduktion etc.

e Marknadsstrukturen och arbetsmarknadssituationen

e Marknadsstrukturen och befolkningsutveckling eller
demografisk utveckling

e Marknadsstruktur och hyresniva

e Marknadsstruktur och ranteniva.

Séadana studier skulle kunna ge svar pa om samband finns eller inte
mellan olika variabler och agarstruktur pa fastighetsmarknaden. Om ett
samband skulle finnas aterstar nasta fragestallning, vad ar honan och vad
ar agget? Ar det sa att bristen pa konkurrens gor att det lokala
bostadsbestandet inte vaxer, eller beror den bristande konkurrensen pa att
bestandet ar litet?

Slutligen vore det intressant att studera fragan pa foretagsniva for att
fa en uppfattning om vad som styr det enskilda hyresfastighetsbolagets
beslut om att kopa eller sélja fastigheter. Vilka ar dess mojligheter, vilka
hinder och begransningar finns och vilka alternativ (exempelvis
kommersiella lokaler, parkeringsplatser) finns?
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Tabell B1 Bostadsbestand (antalet lagenheter)och befolkning i de 14
utvalda kommunerna aren 1990 och 2007, uppdelat pa upplatelseform

Ar Agande- Bostads- Hyresratt — Totalt Befolkning
ratt ratt i kommun
Stockholm 1990 38 780 58 312 289557 386 649 674 452
2007 39477 145746 242940 428 163 794 494
Malmé 1990 18 678 39111 72674 130463 233 887
2007 21115 49 857 74 432 145 404 280 279
Sundbyberg 1990 804 1122 15512 17 438 31308
2007 869 4036 13 847 18 752 34 880
Burlév 1990 2278 1235 2878 6 391 14 561
2007 2 346 1438 3082 6 866 15 858
Umea 1990 14 953 6 480 20 015 41 448 91 258
2007 16 651 9344 27 941 53 936 111 726
Linkdping 1990 17 055 8931 33189 59 175 122 268
2007 18 896 11 895 38314 69 085 140 351
Harndsand 1990 5853 2340 5077 13 270 27 446
2007 5923 2415 5266 13 604 24 936
Motala 1990 8499 1576 8996 19 071 41 994
2007 8 750 1671 9 959 20 380 42 007
Oskarshamn 1990 5 865 1795 5063 12 723 27271
2007 6 026 1819 5688 13 533 26 276
Sollefted 1990 6 702 872 4319 11 893 24 840
2007 6778 869 4316 11 963 20 703
Valdemarsvik 1990 2159 139 1659 3957 8 804
2007 2251 137 1832 4220 7976
Hallefors 1990 2080 436 2324 4 840 9 346
2007 2 096 483 2003 4 582 7479
Hagfors 1990 4309 766 2691 7 766 16 121
2007 4343 784 2244 7371 13 005
Ange 1990 3409 369 2490 6 268 12 587
2007 3459 417 2 338 6 214 10 452

Kalla: SCB (1991), Statistisk arsbok 1992, tabell 23, s. 27-29,
www.sch.se, Kommunfolkméngd efter kon 1 november 2007, 2008-12-04, samt framrékningar av

bostadsbestandet av SCB.
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