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Forord

I regleringsbrevet avseende 2011 fick Boverket i uppdrag av regeringen
att folja de allminnyttiga och kommunala bostadsforetagens utveckling
och roll pa bostadsmarknaden samt att f6lja effekterna av forandringar i
hyreslagen. Under detta ar fordndrades de allménnytta bolagens stéllning
i Sverige i framfOrallt tva avseenden. En ny lag borjade géilla f6r hur bo-
lagen skulle bedriva sin verksamhet. Samtidigt inférdes nya regler i hyre-
slagen som medforde att allménnyttans normgivande stéllning pé hyres-
marknaden upphorde. Dessutom infordes en ny skyddsregel i hyreslagen.
Rapporten ar skriven av Assar Lindén. Christina Johannesson och Jan
Henriksson har bidragit med vardefulla synpunkter.

I skrivande stund noterar Boverket att Europeiska Unionens domstol
meddelat dom i mal C-275/10 den 8 december 2011. Avgoérandet ror ga-
ranti som stéllts ut av en myndighet for att tacka ett lan till ett foretag som
inte hade kunnat erhélla en sddan finansiering under normala marknads-
villkor. Boverket gor ingen tolkning av avgoérandet i denna rapport. Men
avgorandet kan ha betydelse for kommunala garantier i Sverige och i for-
langningen for de kommunala allménnyttiga bostadsbolagen. I borjan av
2012 kommer Boverket att [dmna en rapport till regeringen om EU och
bostadspolitiken. I denna kommer Boverket att ta upp avgorandet.

Karlskrona december 2011

Janna Valik
Generaldiektor
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Inledning och lasanvisningar

Den 1 januari 2011 trddde den nya lagen (2010:879) om allménnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag ikraft. Jimfort med den tidigare reglering-
en dr avsikten med den nya lagen framforallt att fortydliga definitionen av
bolagen men ocksa stilla nya krav pé att bolagen ska driva verksamheten
enligt affdirsméssiga principer med normala avkastningskrav.

Samtidigt tradde dven dndringar i hyreslagen (12 kap. jordabalken)
ikraft som i huvudsak innebér att allmdnnyttan mist sin roll som norme-
rande och istéllet ska hyror som férhandlats fram kollektivt vara norme-
rande oavsett vilka som dr parter. Sérskilda skyddsregler, den s.k. trapp-
ningen, har ocksa inforts som skydd mot alltfor stora hyreshojningar.

I regleringsbrevet for 2011 fick Boverket uppdraget att f6lja utveckl-
ingen efter dessa forandringar i uppdrag 4. De allmannyttiga och kommu-
nala bostadsféretagens utveckling och roll pa bostadsmarknaden -.

I kontakter med Socialdepartementet preciserades uppdraget till
1 huvudsak foljande punkter.

e Boverket ska folja utvecklingen efter upphivandet av tillstandsplikten
for forséljning av allminnyttans bostédder.

o Boverket ska folja effekterna och konsekvenserna av den nya lagstift-
ningen avseende den nya lagen (2010:879) om de allménnyttiga
kommunala bostadsbolagen.

e Boverket har dven i uppdrag att folja upp effekterna och konsekven-
serna av fordndringarna i 55§ samt 55e § hyreslagen (12 kap jordabal-
ken).

e Boverket ska ta farm ett informationsmaterial om fordndringarna men
inte ett utbildningsmaterial. Inga tolkningar av bestimmelserna eller
avgoranden ska goras.

Fortsatt uppféljning med anledning av allméannyttans nya roll
Regeringen beslutade den 24 november 2011 att en ny férordning
(2011:1159) om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag ska trida
ikraft den 1 januari 2012. Av 4 § framgar bl.a. att Boverket ska f6lja de
allménnyttiga och kommunala bostadsforetagens utveckling och roll pa
bostadsmarknaden inklusive de fordndrade forutséttningarna for bostads-



aktiebolagen nér det géller konkurrens, valfrihet, segregation samt mo-
dernisering och underhéll av bestandet.

Tidigare har Boverket haft aterrapporteringsansvar for allmdnnyttans
utveckling som formulerats i regleringsbrev. Boverket tolkar den nya for-
ordningen som att uppfoljningen kan utforas pa olika sitt och att verket
behover utarbeta en plan for uppfoljningen som stracker sig 6ver flera ar.
Det ar fordelaktigt eftersom uppfoljningen da kan utforas pa olika sétt
under olika ar och med olika fokus utifran aktuella fragestillningar.

Lasanvisning

Avsnittet om forsdljningar av de allménnyttiga bostadsbolagens ldgenhet-
er bygger till stor del pé statistik fran den bostadsmarknadsenkét som
Boverket gjorde under inledningen av 2011. De uppgifter som férekom-
mer dér ror darfor framst forhéllandena under 2010. Vad som hént under
2011 kommer att redovisas i kommande rapporter fran bostadsmarknads-
enkéten som genomfors under 2012.

Avsnitten om de allménnyttiga bolagens nya roll samt fordndringarna
1 hyreslagstiftningen bygger delvis pa uppgifter fran 2010 men hér finns
mer uppgifter fran 2011, sdsom dverenskomna hyror for 2011 samt nya
hyresyrkanden inf6r 2012.

Sammanfattning: Forséljningar av
allmannyttans lagenheter

For ar 2010 berdknas det totalt finnas 4,5 miljoner] bostadsldgenheter i
Sverige. Av dessa ar 37 procent (1,7miljoner) hyresrétter, 22 procent (1
miljon) bostadsratter samt 41 procent (1,8 miljoner) dganderétter (dvs. i
de flesta fall villor). Av hyresldgenheterna berdknas 796 000 lagenheter
finnas i kommunalt dgda bostadsbolag.

80 kommuner salde under 2010

P& grund av att tillstandsplikten avskaffades den 1 juli 2007, ar det nu
ater mojligt for kommunerna att silja hela eller stora delar av sina all-
ménnyttiga bostadsbolag, utan att begéra lansstyrelsens tillstand.

80 kommuner sélde nistan 15 000 ldgenheter under ar 2010. Men det
innebdr samtidigt att 197 kommuner som har allminnytta inte salde nagra
lagenheter. Antalet salda lagenheter 6kade 2008, da det séldes 18 000 14-
genheter, men 2009 séldes det 14 400 lagenheter. Forséljningarna under
2010 kan darmed sédgas ligga i niva med 2009.

Till privat hyresratt eller bostadsratt

De salda lagenheterna séljs framforallt till tva typer av kopare: till bo-
stadsrattsforeningar eller privata d4gda bostadsbolag. Drygt tva tredjedelar
av de sélda allminnyttiga ldgenheterna saldes till bostadsréttsforeningar.
Forséljning for omvandling till fritidshus, egnahem eller kooperativ hy-
resritt dr ovanligt.

! Enligt statistik frin SCB



Innehallsforteckning

De vanligaste anledningarna till férséljningarna é&r att fler ska f& moj-
lighet att dga sin bostad, att de ska ge béttre ekonomiskt utrymme for un-
derhall och upprustning samt effektivisera forvaltningen. Aven att moj-
liggdra nyproduktion eller forbittra bolagets soliditet dr relativt vanliga
svar.

Storstockholm star for majoriteten av forsaljningarna och skiljer sig
fran dvriga landet

En majoritet av de forsédljningar som genomfordes under ar 2010, skedde
i Storstockholm och till stor del i Stockholms stad. En majoritet, 70 pro-
cent, av de allménnyttiga ldgenheter som séldes ar 2010, avyttrades av
allminnyttiga bostadsforetag i Storstockholm. Stockholms stad stod en-
samt for hélften av alla forsdljningar i landet, &ven om det totala antalet
forsaljningar dér minskade for andra éret i rad. Den stora skillnaden mot
2008 é&r att det under de senaste tva aren inte varit aktuellt med forsélj-
ningar till privata virdar i nagon storre utstrackning och ar 2010 verléts
samtliga av de 7 537 salda lagenheterna i Stockholms stad till bostads-
rattsforeningar. Det dr endast i fyra kommuner i Stockholms 14n som det
har varit aktuellt att sdlja till privata hyresvirdar och det ror sig totalt om
767 lagenheter.

Kommunerna i Storstockholm skiljer sig frdn dem i Storgdteborg och
Stormalmo, genom att det sker betydligt fler forséljningar i Storstock-
holm &n i de Gvriga regionerna.

Av samtliga forsdljningar 2010 séldes majoriteten, 70 procent, i Stor-
stockholm. Motsvarande siffra for Storgdteborg och Stormalmo &r en
procent. Forséljningar &r historiskt sett vanligare i Stockholms stad jam-
fort med Goteborgs och Malmo stad. Det har exempelvis inte salts ndgon
allménnyttig ldgenhet i Malmo stad de senaste fem aren. Ingen lagenhet
séldes i Goteborgs stad under 2009 eller 2010.

Vad saldes under 2011 och vad hander nasta ar?

Resultatet av forséljningarna under 2011 kartldggs forst genom bostads-
marknadsenkdten, BME som gors 2012. Forséljningar kan komma att ske
i endast 42 av 290 kommuner och omfatta drygt ca 2 200 ldgenheter un-
der ar 2011 och 2012 vilket dr vdsentligt farre &n tidigare ar. Det kan
dock bli patagligt fler eftersom varken Stockholm stad eller Huddinge
kommun ldamnat konkreta uppgifter om antal i BME. Stockholms stad har
emellertid inskrankt mdjligheterna for ombildningar genom att i vissa
stadsdelar inte erbjuda hyresgésterna mojligheten att ombilda sina fastig-
heter. I forsta hand géller detta de mest centrala delarna men begréns-
ningar gors dven lingre ut i staden.’

Knappt tusen kan bli aktuella for forséljning utanfor storstadsregion-
erna och de storre hogskoleorterna. Det &r svart att veta hur ménga av
forséljningarna som kommer att genomforas.

Rédande lagkonjunktur och oro pé finansmarknaden, kan komma att
forsvara och forsena forséljningarna.

2 Stockholms stads BildaBostad
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Sammanfattning av allmannyttans roll under
den nya lagen

2011 - aret da forandringarna ska borja tillampas

Kommunernas allménnyttiga bostadsforetag ar ett viktigt verktyg i bo-
stadsforsorjningen. Tidigare har kommunerna genom égardirektiv, och
inom vissa ramar, haft stora mojligheter att anvénda sig av allmdnnyttan
for bostadssociala syften och for att frimja bostadsforsérjningen gene-
rellt.

Fran och med 2011 kan inte kommunerna anvinda sig av de allmén-
nyttiga bostadsbolagen pa samma sétt som tidigare nir det géller att biara
bostadsforsorjningsansvaret. Bolagen ska sedan érsskiftet bedriva verk-
samheten i allménnyttigt syfte och enligt affarsméssiga principer med
normala avkastningskrav med start fran det rakenskapséar som borjar
fr.o.m. arsskiftet.

Agardirektiv i otakt?
I den under 2011 genomférda BME:n framgér att av de 241 kommuner
som uppgett att de har dgardirektiv s hade enstaka kommuner hunnit
anta nya dgardirektiv i inledningen av 2011. Darutdver hade 62 kommu-
ner antagit dgardirektiv under 2010. I 6vriga 171 kommuner var dgardi-
rektiven fran 2009 eller &nnu dldre. Bl.a. mot bakgrund av SABO:s och
SKL:s informationsinsatser borde det av kommande BME framg3 att fler
kommuner sett over sina dgardirektiv till sina kommunala bostadsbolag.
Att det finns sé f4 aktuella dgardirektiv och desto fler av varierande
alder ska inte tas till intdkt for att den nya lagen inte kommer att f& avsett
genomslag. Man bor komma ihag att den nya lagen inte géller for raken-
skapséar som pagatt vid arsskiftet 2010/2011 utan for dessa géller den
gamla lagen (2002:102) om allménnyttiga bostadsforetag. Effekterna kan
1 manga fall synas forst efter arsskiftet 2011/2012. Boverket kommer att
folja utvecklingen i BME framover.

Sammanfattning angaende forandringarna i

hyreslagen

Vid arsskiftet fordndrades 55 och 55¢ § hyreslagen, dvs. 12 kap. jorda-
balken. Fordndringen har nira anknytning till den nya lagen om allmén-
nyttiga kommunala bostadsaktiebolag och innebir att allménnyttans roll
vid hyressittningen fordndrats: Fore 2011 var allminnyttans hyror nor-
merande for hyresforhandlingarna. Frén och med 2011 géller istéllet att
dven hyror som en hyresgistforening har forhandlat fram med en hyres-
vird, eller organisation som foretrdader privata fastighetségare, kan bli
normerande vid en tvist och déarfor i praktiken for hyresforhandlingarna.

Vidare har en skyddsregel inforts mot kraftiga hyreshojningar — den
s.k. trappningsregeln. Regeln avser att ddimpa effekten av kraftiga hyres-
hojningar i fall den nya hyran blir vasentligt hogre i forhallande till den
gamla hyran. Om det &r en vésentlig hdjning sé kan hyresndmnden be-
sluta om en stegvis upptrappning.
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Den nya lagstiftningen fick ett mattligt resultat
De hyror som, enligt SCB, framforhandlats for 2011 kan historiskt sett
inte uppfattas som nagot storre avsteg fran vad tidigare ars hyresforhand-
lingar resulterat i. Den genomsnittliga hojningen var 2,4 procent och kan
ses 1 skenet av att inflationen var 1,3 procent under 2010. For hyrorna
2010 var hojningen 1,6 procent samtidigt som inflationen for 2009 var
negativ, -0,3 procent. Resultatet kan emellertid inte ldggas till grund for
spekulationer om hur utvecklingen blir framéver.

Ett drende knutet till trappningsregeln har avgjorts och nagot enstaka
drende har dérutover kommit in till hyresndmnderna hittills under 2011.

Infér 2012 ser yrkandena annorlunda ut
De yrkanden som lagts under 2011 avseende 2012 ars hyror maste betrak-
tas som en signal om vad den nya lagstiftningen kan fora med sig. Det
finns bl.a. yrkanden med patagligt olika fordelning av hyreshdjningarna
inom ett och samma bostadsforetag i Stockholm som striacker sig frén 1,7
till 6,9 procent.

Kommunerna forvintas i samband med kommande BME dven ldmna
uppgift om huruvida hyreshojningar tvingar méinniskor att sdka hjélp i en
storre utstrackning an tidigare.
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Forsaljningar 1 allmannyttan

Bakgrund

De flesta av landets 290 kommuner har ett eller flera allménnyttiga bo-
stadsbolag. 13 kommuner saknar ddremot ett kommunalt bostadsforetag.
Det ar Danderyd, Borgholm, Gréstorp, Hjo, Lerum, Lomma, Markaryd,
Nacka, Salem, Tiby, Vaxholm, Valdemarsvik och Atvidaberg som inte
har nagon allménnytta.

796 000 allmannyttiga lagenheter

Enligt SCB finns det omkring 796 000 allménnyttiga ldgenheter i Sve-
rige. Av dessa finns de flesta, ca 762 000, i flerbostadshus.’ P& grund av
rivningar, uppkdp och forséljningar har antalet minskat under de senaste
tio aren. De lokala variationerna ar stora nir det giller allmdnnyttans an-
del av samtliga bostider. Aven antalet uppkop, rivningar och ny- och
ombyggnationer skiljer sig at mellan kommunerna och kommungrupper-
na.

For ar 2010 beréknas det totalt finnas 4,5 miljoner bostadsldgenheter i
Sverige. Av dessa ar 37 procent (1,7 miljoner) hyresrétter, 22 procent (1
miljon) bostadsrétter sam 41 procent (1,8 miljoner) dganderitter (dvs. i de
flesta fall villor).

? Det maste konstateras att uppgifterna kring antalet inte har gatt att sékerstilla over tid.
Men utifran SCB:s senaste modell for klassificeringen borde det kunna skapas bra tidsse-
rier framover.

13
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Forsaljningar ar 2010

Avskaffad tillstandsplikt

P4 grund av att tillstandsplikten® avskaffades den 1 juli 2007, ér det nu
mdjligt for kommunerna att sélja hela eller stora delar av sina allménnyt-
tiga bostadsbolag, utan att begédra lansstyrelsens tillstind. Tidigare, sedan
den 1 april 2002, var kommunerna déremot tvungna att begéra tillstdnd
frén lansstyrelsen for att silja allmdnnyttiga 1dgenheter.

80 kommuner salde under 2010

Under ar 2010 sélde 80 kommuner drygt 15 000 kommunala ldgenheter.
Det innebér att det i 197 kommuner som har kommunala bostadsbolag
inte saldes nigra lagenheter. Dessa siffror bygger pd kommunernas svar i
bostadsmarknadsenkéiten, BME, och behandlar inte hur det totala bestan-
det har fordndrats genom exempelvis nybyggnation och uppkdp. Det dr
dven viktigt att tdnka pa att forséljningar i det privata bestdndet inte redo-
visas i enkéten.

Antal salda lagenheter 2000-2010, Stockholms stad, 6vriga i Stockholms
lan samt 6vriga lan

Antal
25000

10000

5000 -

|| Helalandet exkl. Stockholms lan
B stockholms lan exkl. Stockholms stad
B stockholms stad

Kélla: BME
I slutet av 1990-och borjan av 2000-talet skedde det en kning av forsélj-

ningarna av de allménnyttiga ldgenheterna. Under 2001 séldes omkring
16 000 bostéder.

42 kap lagen (2002:102) om allménnyttiga bostadsforetag
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Tillstandsplikten inférdes 2002 och dérefter minskade forséljningarna
i Stockholms lén, vilket naturligtvis paverkar totalsiffran for hela landet.
Tillstandsplikten avskaffades i juli 2007 och dérefter har forséljningarna
hamnat pa en hogre niva. Bl.a. har Lomma och Atvidabergs kommuner
sélt ut hela sina allménnyttiga bostadsbestand.

Antalet silda lagenheter har okat kraftigt sedan 2007, d& det séldes
ungefar 7 900 lagenheter. Darefter har det salts runt dubbelt s& mycket
och under 2010 var det 10 570 enbart i Stockholms lén. Det innebér att
Stockholms l4n behéller den sérstillning man haft sedan tillstandsplikten
upphévdes, se figuren ovan.

Antalet kommuner som har sélt ligenheter de senaste aren har varit re-
lativt stabilt och legat mellan 70 och 80 kommuner.
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Kommuner som salde allmannyttiga lagenheter ar 2010

. Till privata bostadsbolag
. Till bostadsrattsforeningar
|| Till bade privata bostadsbolag och bostadsrattsforeningar

Ingen forsaljning till privata bostadsbolag och bostads-
rattsforeningar

Saknar allmannytta




Forsaljningar i allmannyttan

Storstockholm star for de flesta férsaljningarna

Totalt salda allmannyttiga lagenheter ar 2010

17

Salda la- Antal  Procent av

genheter kommuner forsalj-

ningarna

Storstockholm 10 570 9 70
Storg6teborg 202 5 1
Stormalmd 111 3 1
Hdégskoleorter med fler &n 75 000 inv. 2670 10 18
Hogskoleorter med farre &n 75 000 inv. 367 5 2
Ovriga med fler &n 25 000 inv. 261 7 2
Ovriga med farre &n 25 000 inv. 891 38 6
Riket 15072 78 100

Killa BME

Som framgar ovan skedde en majoritet, 70 procent, av forsiljningarna i
Storstockholm. Forséljningarna i Stockholms stad ligger till stor del
bakom den hoga siffran for Storstockholm. Det kan noteras att det i Li-
ding6 kommun har salts 600 lagenheter, vilket motsvarar drygt hélften av
det allménnyttiga bestdndet i kommunen. Under 2010 kommer, nést efter
Storstockholm, hogskoleorter med fler &n 75 000 invanare. Framsta orsa-
ken till att denna kommunkategori dkat dr de 1 511 allménnyttiga ldgen-
heter som sélts i Vixjo och Orebro till andra 4gare for fortsatt uthyrning.
De nirmast foregaende aren var det nést flest forséljningar i kommuner
med farre dn 25 000. I denna kommungrupp har férsiljningarna mer én
halverats. Som framgar ovan &r dvriga kommungrupper mycket blygsamt

representerade.

Under ar 2010 skedde det forsédljningar i kommuner som bade anger

brist, balans och dverskott pa bostadsmarknaden.

Kommuner som salde fler &n 40 lagenheter ar 2010 — oavsett kdpare

Kommun Antal Kommun Antal
Stockholm 7537 Halmstad 117
Orebro 858 Ljusnarsberg 95
Upplands Viasby 716 Kungilv 80
Vixjo 687 Uppsala 79
Liding6 600 Sandviken 78
Sollentuna 574 Kungsbacka 77
Solna 446 Vetlanda 72
Givle 377 Almhult 68
Sundbyberg 321 Munkfors 59
Ornskoldsvik 294 Staffanstorp 58
Link&ping 238 Skelleftea 52
Huddinge 211 Angelholm 52
Norrkdping 200 Trelleborg 51
Hoganis 165 Visterds 49
Haninge 120 Sodertilje 45

Killa: BME



18

De flesta forséljningarna ror ett relativt litet antal 1dgenheter. Det var bara
30 kommuner som sélde fler 4n 40 ldgenheter under 2010.

De flesta saldes till en bostadsrattsforening

Forsaljningar per képarkategori, 2002-2010
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Drygt tvé tredjedelar av ldgenheterna, ca 10 300, séldes till bostadsratts-
foreningar. En femtedel, 3 000, saldes till ett privat bostadsforetag. Dar-
utover saldes knappt 8 procent, 1700 lagenheter, till annan kopare.

Mojlighet att aga, battre ekonomiskt utrymme for underhall och
effektivare forvaltning

De vanligaste anledningarna till forsédljningarna ér att fler ska fa mojlig-
het att dga sin bostad, att forsdljningarna ska ge battre ekonomiskt ut-
rymme for underhéll och upprustning samt att effektivisera forvaltningen.
Aven att mgjliggéra nyproduktion eller forbittra bolagets soliditet ir rela-
tivt vanliga svar. En del kommuner har angett flera svarsalternativ och
vissa kommuner har inte svarat alls pa frdgan om vad som dr anledningen
till forséljningarna.
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Forsaljning till privata hyresvardar i och utanfor Storstockholm
Under 2010 sélde 39 kommuner knappt 4 269 lagenheter till en privat
fastighetsdgare for fortsatt uthyrning. Dessa kommuner dr spridda i lan-
det. Flest antal 1dgenheter som har salts till en privat fastighetségare finns
i Orebro och Vixjé. Kommuner med firre in 25 000 invanare stér for
drygt hélften av andelen kommuner som séljer men stir endast for 14
procent av ldgenheterna. Sollentuna ligger bakom den storsta delen av
forsdljningarna till privata fastighetsidgare i Storstockholm, med drygt
450 sélda lagenheter.

Om man bortser fran forséljningarna i Storstockholm under 2008 &r
det, sett 6ver den senaste femarsperioden, framforallt kommuner utanfor
storstadsregionerna som har salt allménnyttiga ldgenheter till privata fas-
tighetségare. Vi har inte ndgon kunskap om vad som hiander med dessa
bostéder i ett senare skede, om de forblir privat 4gda hyresritter eller om
de siljs vidare till exempelvis bostadsréttsforeningar.

Forsaljning till bostadsréatt — ett Stockholmsfenomen

Det forblir till stor del ett Stockholmsfenomen att kommuner séljer 13-
genheter for omvandling till bostadsritt. I enbart Stockholms stad saldes
7 537 lagenheter for detta andamal. Forutom atta kommuner i Storstock-
holm salde Hammard, Nykdping, Vixjo, Kristianstad, Staffanstorp,
Halmstad, Kungsbacka, Uppsala samt Kungélv kommuner, allménnyttiga
lagenheter till bostadsrittsforeningar ar 2010 men andelen av det totala
antalet ldgenheter som ombildats dr endast 4 procent. I inget fall angav
kommunen samtidigt att det fanns lediga allminnyttiga ldgenheter och att
det utgjorde ett problem.

Aven sett ur en femdrsperiod blir det tydligt att det framforallt &r
kommuner i Stockholmsregionen som saljer till bostadsrittsféreningar
och att fenomenet inte forekommer speciellt ofta utanfor Stockholms 14n.
I Stockholms I4n har allminnyttan statt for ca tva tredjedelar av samtliga
ombildningar under 2008-2010, dvs. inklusive forsdljningar av andra fas-
tighetsidgare 4n allmannyttan.” Totalt for hela landet minskade antalet
sélda ldgenheter som blev bostadsrétter mellan 2004 och 2006 for att se-
dan oka kraftigt fram till 2008 och dérefter ligga pa en nagorlunda stabil
niva.

Inga forsaljningar i Goteborg eller Malmo

Mera anmérkningsvért dr att varken Goteborgs stad eller Malmo stad
sélde nagon allménnyttig lagenhet under 2009 eller 2010. Det finns heller
inte beslut om forséljningar framdver for dessa kommuners allménnyttiga
bostédder for 2011 och 2012.

Forsaljning till fritidshus, egnahem eller kooperativ hyresréatt ar
ovanligt

Enligt svaren i bostadsmarknadsenkéten dr det ovanligt att allménnyttiga
bostadsforetag séljer ligenheter som sedan omvandlas till fritidshus. Ar
2010 handlade det om drygt 160 ldgenheter i nio kommuner: Storuman,

> Lansstyrelsens i Stockholms 1dn rapport 2011:21 ~Léget i ldnet — Bostadsmarknaden i
Stockholms 14n 2011~
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Sollefted, Norsjo, Torsas, Dals-Ed, Vistervik, Hérjedalen, Helsingborg,
Berg samt Orsa. 18 kommuner salde tillsammans knappt 120 lagenheter
till enskilda boende for omvandling till egnahem.

Forsaljningar i de olika kommungrupperna

Salda allmannyttiga lagenheter samt antalet salda till bostadsrattsfor-

ening eller privat bostadsbolag, ar 2010
Salda la- Till bostads- il pri-

genheter ratt vat hy-

resratt
Storstockholm 10 570 9 850 715
Storg6teborg 202 157 45
Stormalmd 111 54 51
Hogskoleorter med fler &n 75 000 inv. 2670 206 2385
Hogskoleorter med farre &n 75 000 inv. 367 0 360
Ovriga med fler &n 25 000 inv. 261 11 222
Ovriga med farre an 25 000 inv. 891 3 536
Riket 15072 10 281 4314

Kalla: BME

Salda allméannyttiga lagenheter per kommungrupp 2006-2010
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Kalla: BME

Det finns regionala skillnader nir det géiller de salda allmédnnyttiga lagen-
heterna samt vilka som &r kopare till dem. Det ar viktigt att tdnka pé att
staplarna ovan inte relaterar till det allmidnnyttiga bostadsbestandet i re-
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spektive kommungrupp, utan endast visar antalet forséljningar under de
senaste aren.

Laget i storstadsregionerna

Antal salda allmannyttiga lagenheter 2010, det totala bestandet av
allmannyttan 2010 och andelen salda lagenheter av det totala bestandet

Antal sdlda |&- Totalt antal 1&- Andel av be-

genheter i all- genheter i all- standet i procent

mannyttan, mannyttan, kal-

2010 kylerat bestand

varen 2010

Storstockholm 10 570 177 564 5,95
Storgdteborg 202 96 900 0,21
Stormalmd 111 43 705 0,25

Kalla: BKN och BME

Forsdljningar av kommunala ldgenheter ar inte ett storstadsfenomen utan
huvudsakligen ett Stockholmsfenomen. Kontrasten &r skarp mellan Stor-
stockholm & ena sidan och Storgdteborg och Stormalmé & andra sidan nér
det géller forsdljningar av allménnyttiga lagenheter. Totalt silde tio
kommuner i Stockholms lén ungeféar 10 600 kommunala ldgenheter under
2010. Det motsvarar drygt tvé tredjedelar av alla salda lagenheter dvs
aven inrdknat de forséljningar av privata hyresvardar. Under 2010 séldes
202 lagenheter i Storgdteborg och 111 i Stormalmé. Det motsvarar runt
en procent i bida fallen av samtliga forsiljningar under aret.

I Storstockholm och Storgoteborg blev de flesta salda lagenheter bo-
stadsrétter, medan motsvarande var jamt fordelat mellan bostadsriétter och
privat dgda hyresritter i Stormalmo.

Utvecklingen i storstadsregionerna fore 2010, aren 2004-2009

I ett femarsperspektiv fore 2010 kan man se att det séldes allt farre ldgen-
heter i storstadsregionerna mellan 2004 och 2006, och att det darefter
Okade. Forséljningarna i Storstockholm ligger till stor del bakom fordnd-
ringarna. Okningen mellan 2007 och 2008, var sérskilt stor i Stormalmé
som &kade fran knappt 50 salda ldgenheter 2007 till drygt 500 &r 2008.
Under 2009 sjonk forsdljningen dock tillbaka till 146 ladgenheter.

Antalet salda kommunala ldgenheter som har blivit privat d4gda hyres-
ritter var relativt 1agt i storstadsregionerna fram till 2007. Ar 2008 6kade
antalet dock markant, vilket framforallt beror p4 ménga forséljningar i
Stockholms stad, men utvecklingen under 2008 ser dock ut att vara mer
engangsbetonad da antalet minskade under 2009. Antalet ligenheter som
blev bostadsritter minskade mellan 2004 och 2006, for att dérefter oka.
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Planerad forsaljning 2011 — 2012

Farre forséljningar framover

Trolig kopare av allmannyttiga lagenheter som avses saljas aren 2011-
2012

Kopare Antal kom- Antal lagen-
muner heter
Omvandling kooperativ hyresratt 0 0
Omvandling till bostadsratt 5 1088
Omvandling till egnahem 13 230
Annat kommunalt bostadsféretag 0 0
Privat bostadsféretag for fortsatt uthyrning 19 792
Omvandling till fritidsbostader 3 33
Privat kdpare for annat &n bostader 1 6
Annan typ av kdépare 3 22
Ingen uppgift om antal eller kdpare 3
Totalt 42 2171
Kélla: BME

Under ar 2011 och 2012 kan 42 kommuner komma att sélja knappt 2 200
allménnyttiga ldgenheter. Majoriteten av landets kommuner planerar
diarmed inte att silja ndgra kommunala hyresrétter under tidsperioden.

Siffran 6ver planerade forsiljningar brukar vara hogre 4n den Gver
faktiskt salda ldgenheter. Men under 2010 saldes drygt 15 000 vilket &r
fler an de 10 500 som angavs som planerade for 2010 och 2011, i f6rra
arets bostadsmarknadsenkét. Det dr svart att veta hur ménga av de all-
mannyttiga ldgenheterna som verkligen kommer att séljas. Dessutom har
varken Stockholms kommun eller Huddinge kommun angett négra siff-
ror. Mot denna bakgrund borde dérfor siffran kunna stiga men samtidigt
kan det oroliga laget pa finansmarknaden under 2011 verka i motsatt rikt-
ning.

Storstadsregioner kommer att salja mindre — likasa stérre
hogskoleorter

Det fatal kommuner som planerar att silja ett stort antal ldgenheter ater-
finns i storstadsregionerna. I dessa &r det endast Nykvarn, Sollentuna och
Sundbyberg som avser att silja mer &n hundra ldgenheter. I 6vriga riket ar
det endast Lulea och Ragunda som avser att sélja mer &n hundra lagen-
heter, ca 125 ldgenheter vardera. Enligt svaren i bostadsmarknadsenkiten
kommer knappt hélften, omkring tusen ldgenheter, att siljas utanfor stor-
stadsregionerna och de storre hogskoleorterna under detta och nésta ar.
En reservation méste dock goras for vad som kan komma att séljas i
Stockholms och Huddinge kommuner vilket kan skapa rejil 6vervikt. Vi-
dare saknas konkreta uppgifter for Helsingborg.

Omvandling till bostadsratt i storstadsregionerna

Eftersom Sundbyberg tinker silja 800 lagenheter till bostadsrattsfor-
eningar sa blir denna kategori kdpare storre dn privata fastighetsdgare. En
reservation maste dock dterigen goras for vad som kan komma att sdljas i
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Stockholms och Huddinge kommuner vilket, aterigen, kan skapa rejél
overvikt. Med undantag av en kommun, Trosa, finns samtliga ldgenheter
som kan komma att séljas till bostadsréttsforeningar i storstadsregioner-
na.

Nya begransningar i Stockholm — har vi sett kulmen?

Stockholms Stadshus AB meddelade 26 januari 2011 att man hade in-
skrankt mgjligheterna for ombildningar genom att i vissa stadsdelar inte
erbjuda hyresgisterna mojligheten att ombilda sina fastigheter.® I forsta
hand giller detta de mest centrala delarna men begransningar gors dven
langre ut i staden. I vissa centralare stadsdelar har hyresgésterna kunnat
ombilda fram till och med den 1 juli 2011. Dérefter &r det i de yttre stads-
delarna som detta ar mojligt.

Detta &r ytterligare ett steg pa vigen efter att man stoppade mojlighet-
en att ldmna in intresseanmélningar for ombildningar i innerstaden samt
Liljeholmen och Arsta i oktober 2008. Dessa beslut kan inte ensamma
avgora hur ombildningarna fortsétter i Stockholm eftersom de privata fas-
tighetsdgarna inte berors. Men det kan innebéra att vi sett kulmen pa om-
bildningarna av allménnyttiga bostéder i Stockholm om ombildningar vi-
sar sig vara mindre attraktiva ju ldngre fran centrum fastigheterna ligger.
Hur de nu nimnda begransningarNA péaverkar det totala antalet forsélda
lagenheter kommer att kartldggas i BME:n under 2012.

De flesta saljer fa lagenheter

Kommuner som har angett att forsaljningar kan komma att ske 2011-
2012 samt antal lagenheter som kan saljas, dver 40 lagenheter

Kommun Antal Kommun Antal
Sundbyberg 800 Mijdlby 79
Luled 126 Vannas 75
Ragunda 124 Sodertélje 70
Nykvarn 108 Kiruna 70
Sollentuna 100 Partille 62
Berg 84 Trosa 60
Kalla: BME

De flesta kommuner som anger att férséljningar kan komma att ske under
detta och nésta ar, uppger att det &r ett litet antal ldgenheter som berors.

Planerad forséljning i de olika
kommungrupperna

Laget i storstadsregionerna

Forutom att Storstockholm skiljer sig fran Storgéteborg och Stormalmé
nér det giller salda ldgenheter, avviker huvudstadsregionen ocksa frén de
Ovriga storstadsregionerna nér det géller planerade forséljningar. Inklu-
sive svaren fran Stockholms stad kan ungefér tusen ldgenheter komma att

® Stockholms Stadshus AB:s direktiv avseende ombildning till bostadsrétter i de kommu-
nala bostadsbolagens besténd i ytterstaden under dren 2011-2014.
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sdljas 1 Storstockholm under 2011 och 2012. Det kan dock bli patagligt
fler eftersom varken Stockholms eller Huddinge kommun ldmnat kon-
kreta uppgifter om antal till BME.

Motsvarande siffror for Storgéteborg och Stormalmé 2011 och 2012
ar 104 respektive 7. De flesta lagenheter i Storstockholm planeras att bli
bostadsritter medan det i Storgéteborg ser ut att bli ca hilften bostadsrét-
ter och hilften som siljs till privata fastighetségare.

Laget i 6vriga landet

Enligt svaren i bostadsmarknadsenkéten finns det planer pé att sélja
knappt tusen ldgenheter utanfor storstadsregionerna under 2011 och 2012.
Det &r tdmligen stor spridning pa vilken typ av kommun som siljer. De
flesta — tre fjirdedelar — av de ldgenheter som det finns planer pa forsélj-
ning kring véntas bli hyresrétter i privat regi och 6vriga blir i de flesta fall
egnahem. I endast en kommun utanfor storstadsregionerna, Trosa, berdk-
nas 60 ldgenheter bli bostadsritter.
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De allmannyttiga
bostadsbolagens nya roll

Bakgrund

Den nya lagen (2010:879) om de allménnyttiga kommunala bostadsbola-
gen har gillt frdn och med rdkenskapsar som borjar den 1 januari 2011.

Avsikten med lagen &r att den ska fortydliga definitionen av bolagen
men ocksa stilla nya krav pé hur verksamheten bedrivs och vilka dverfo-
ringar som kan goras till 4garen dvs. kommunen:

o Ett kommunalt bostadsaktiebolags huvudsakliga uppgift ska vara att i
allménnyttigt syfte forvalta fastigheter med hyresrétter, frimja bo-
stadsforsorjningen i kommunen och erbjuda hyresgésterna inflytande.

e Den viktigaste fordndringen frédn och med 2011 &r att bolagen ska bed-
riva verksamheten enligt affdrsméssiga principer med normala avkast-
ningskrav. Vidare dr de utdelningsbegriansningar som fanns i den s.k.
Allbolagen ersatta av nya och fler regler om tilldtna virdedverforingar
frdn kommunala bostadsaktiebolag.

e Ett kommunalt bostadsbolags dverskott fran ett ar kan emellertid i sin
helhet 6verforas fran bolaget till kommunen om det gors for att finan-
siera dtgirder inom ramen for kommunens bostadsférsorjningsansvar.
Det ska i sé fall rora sig om att frdmja integration och social samman-
héllning eller atgérder for att tillgodose behovet av bostidder for perso-
ner for vilka kommunen har ett sérskilt ansvar. Hela 6verskottet kan
dven Overforas till andra allménnyttiga kommunala bostadsbolag i
samma koncern.

Effekter och konsekvenser av den nya lagstiftningen har av naturliga skil
annu inte kunnat utldsas i berérda delar av BME. Det &r forst genom
kommande BME som man kan forvénta sig att dgardirektiven fornyats i
storre omfattning.

Allménnyttan kan vara ett verktyg for kommunerna att forverkliga den
bostadspolitiska malsittningen — men fr.o.m. 2011 kan den inte béra bo-
stadsforsorjningsansvaret i kommunen som tidigare. Det blir darfor av in-
tresse att se hur kommunerna kommer att formulera sina dgardirektiv.
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Nya agardirektiv — nytt avkastningskrav

12011 &rs BME uppgavs att det i en handfull kommuner redan fanns
dgardirektiv for 2011 avseende de allmidnnyttiga bostadsbolagen.

I det av koncernen Stockholms Stadshus AB formulerade dgardirekti-
vet for 2011 avseende de tre bostadsbolagen har avkastningskravet for-
mulerats olika. For Svenska Bostidder ar forvintad avkastning pa totalt
kapital O procent for de kommande tre aren medan AB Familjebostédder
har avkastningskrav pa 1,3 procent 1,7 procent samt 1,9 procent AB
Stockholmshem pé 1,3 procent, 1,6 procent samt 1,8 procent. I Upplands
Visby kommun har dgardirektivet for AB Vasbyhem bl.a. formulerat ett
avkastningskrav sd har: ”Bolaget ska uppné en direktavkastning uppga-
ende till 2,3procent.”

Bland de édgardirektiv som fanns frdn 2010 kan bl.a. konstateras att
man i Malm6é Kommunala Bostadsbolag MKB, formulerar sig 6vergri-
pande pa detta sitt ”Syftet med bolagets verksamhet &r inte att genom av-
kastning pa viss nivd mdjliggora vinstutdelning av viss storlek till kom-
munen, utan syftet med bolagets verksamhet ar primart att uppfylla
kommunens bostadspolitiska krav.”

Man maste komma ihag att den nya lagen inte géller for rdkenskapsar
som pagatt vid arsskiftet 2010/2011 utan for dessa géller den gamla lagen
(2002:102) om allménnyttiga bostadsforetag. Effekterna kan i manga fall
bli riktigt tydliga forst efter arsskiftet 2011/2012.

Att det finns s& ménga dldre dgardirektiv far anses vara en fingervis-
ning om att fornyelsen av dgardirektiven for att mota systemskiftet tar tid
och att kommunerna inte hunnit med detta under 2010. Organisationerna
Sveriges Allminnyttiga Bostadsforetag, SABO, samt Sveriges Kommu-
ner och Landsting, SKL, har tagit fram en gemensam handledning till
dgardirektiv for de kommunala bostadsbolagen med anledning av de nya
reglerna.” Kommande BME far utvisa hur fort skiftet gar.

Lagen stéller inget krav pa vilket métt som ska anvindas for att be-
déma om avkastningen dr marknadsmassig. De affiarsméssiga principerna
och kravet i sig har debatterats kritiserats.® Boverket avser att med stod av
BME:n kunna beskriva hur avkastningskravet hanteras 6ver hela riket.

! Agardirektiv till allménnyttiga kommunala bostadsbolag - januari 2011

¥ Bla. "Hur ett affarsmissigt bostadsforetag agerar” Rapport av Hans Lind och Stellan
Lundstrdom KTH som SABO kommenterat i ”Hur ett affarsméssigt

bostadsforetag agerar — en kommentar frain SABO” samt ”Forvirring kring avkastnings-
krav” Hans Lind i Fastighetsnytt 4/2011



De allménnyttiga bostadsbolagens nya roll

Kommunernas redovisning av agardirektivens alder vid 2011 ars BME.

[ Uppgift saknas
|| Agardirektiv som &r fran 2006 eller tidigare
[T Agardirektiv fran 2007 - 2010
B Agardirektiv fran 2011
|| Saknarallmannytta
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Overskott kan anvandas for atgarder inom
ramen for bostadsforsorjningsansvaret m.m.

I den nya lagen ges ett antal regler for vilka vardedverforingar som ar till-
latna fran ett allmidnnyttigt bostadsbolag till kommunen.

e [ forsta hand dr regelverket en variant pa den tidigare regeln om utdel-
ningsbegrinsningar;’ — virdedverforingar far under ett rikenskapsar
inte Overstiga ett belopp som motsvarar statsldnerdntan plus en pro-
cent pa det kapital som kommunen eller kommunerna vid foregéende
rakenskapsars utgang har skjutit till i bolaget som betalning for aktier.
Men en fordndring ar att vardedverforingar under ett rikenskapsar inte
far overstiga ett belopp som motsvarar hilften av bolagets resultat for
foregaende rakenskapsar.

e [ andra hand far hilften av ett nettodverskott som uppkommit vid
avyttring av fastigheter under foregaende rakenskapsar foras over.

e Slutligen finns det undantagsregler for nér allt 6verskott fran forega-
ende ridkenskapsar — dven den del som undantas foregaende punkt —
far foras over till kommunen. Det &r om &verskottet anvdnds for sad-
ana atgéarder inom ramen for kommunens bostadsforsdrjningsansvar
som fridmjar integration och social sammanhallning eller som tillgodo-
ser bostadsbehovet for personer for vilka kommunen har ett sérskilt
ansvar samt om vérdedverforingen gors mellan allminnyttiga kom-
munala bostadsaktiebolag inom samma koncern.

Genom att dverskott far foras dver till kommunen om det gors for att
kommunen ska finansiera sina atgirder inom ramen f6r kommunens bo-
stadsforsorjningsansvar kan flera scenarier Gppna sig.

Redan i dagsldaget hyr ménga kommuner bostidder som de sedan hyr ut
i andra hand till utsatta personer. Enligt BME rorde det sig om knappt
13 300 ldagenheter 2010.

Hela dverskottet fran ett allménnyttigt bostadsbolag kan anvandas for
att ”framja integration och social sammanhallning eller &tgérder for att
tillgodose behovet av bostéder for personer for vilka kommunen har ett
sdrskilt ansvar” och dérfor kan kommunen &ven anvinda sadana dver-
skott till att t.ex. kdpa in bostadsrétter i olika hus for att hjélpa utsatta
personer som har svart for att fa en bostad.

Att sidana kop kan goras framgar av bostadsrittslagen'® och 4r i sig
inget nytt. I kontakt med en storre svensk kommun framkom nyligen att
denna verksamhet var viletablerad men att den allt mer &dven avsag per-
soner som tidigare normalt brukar kunna hévda sig pa bostadsmarknaden.

Det kan dérfor finnas skal att undersoka hur det kommunala dgandet
av bostadsritter utvecklar sig framover. I den mén detta 6kar kan det vara
pa grund av att allménnyttiga bostadsforetag ser annorlunda pa sin verk-
samhet. D4 kan det i forlangningen finnas en risk att det byggs upp ett
nytt kommunalt bostadsbestand vid sidan av de allmidnnyttiga bostadsbo-

? Se bl.a. Boverkets rapport 2011:18 ”Utdelningar fran allménnyttiga bostadsforetag for
rikenskapsaret 2010”
) kap 4 § andra stycket bostadsrittslagen (1991:614)
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lagen for att tdcka upp for de socioekonomisk mest utsatta. Boverket av-
ser att skapa sig en bild av utvecklingen i samband med kommande
BME:er.

Information

Boverket har under 2011 informerat om den nya lagen (2010:879) om de
allménnyttiga kommunala bostadsbolagen samt fordndringarna i hyresla-
gen (12 kap. jordabalken) via Boverkets hemsida. Vidare har nyheterna
lyfts farm inom ramen for andra sasmmanhang Boverket varit engagerat i,
t.ex. Lansstyrelsernas rapport i pilotprojektet ”Kontinuerlig dversiktspla-
nering i storstadsmiljo”. Som tidigare ndmnts kan det dven konstateras att
organisationerna Sveriges Allménnyttiga Bostadsforetag, SABO, samt
Sveriges Kommuner och Landsting, SKL, har tagit fram en gemensam
handledning till dgardirektiv fér de kommunala bostadsbolagen. Dessu-
tom har SABO genomfort ett flertal utbildningar 6ver hela riket kring det
nya regelverket.



30



31

Forandringarna i hyreslagen

Bakgrund

Vid arsskiftet infordes fordndringar i hyreslagen, dvs. 55 och 55¢ §1 12
kap. jordabalken. Forédndringen har néra anknytning till den nya lagen om
allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag och innebér att allmdnnyt-
tans roll vid hyresséttningen forandrats.

Enligt den nya 55 § andra stycket ska hyror som forhandlats fram kol-
lektivt vara normerande oavsett vilka som &r parter. Fore 2011 géllde att
om det uppstod en tvist om hyran s skulle hyresnimnden anvénda hyres-
séttningen i de allménnyttiga kommunala bostadsforetagen for en likvar-
dig ldgenhet i sin provning. Detta innebar i praktiken att allménnyttans
hyror blev normerande for hyresférhandlingarna. Fran och med 2011 gél-
ler istéllet att &ven hyror som en hyresgéstforening har forhandlat fram
med en fastighetséigare, eller organisation som foretrdder privata fastig-
hetsdgare, som blir normerande vid en tvist och dérfor i praktiken for hy-
resforhandlingarna.

Vidare infors i 55 § femte stycket en ny skyddsregel mot kraftiga hy-
reshdjningar — den s.k. trappningsregeln. Regeln avser att ddmpa effekten
av kraftiga hyreshdjningar ifall den nya hyran blir visentligt hdgre i for-
héllande till den gamla hyran. Féréndringen i 55¢ § &r en anpassning till
55 § for den som hyr ldgenhet i andra hand. Om forstahandshyresgéstens
hyra har paverkats av skyddsregeln s& ska andrahandshyresgistens hyra
ocksa bli lagre.

Den nya lagstiftningen fick ett mattligt resultat

De hyror som, enligt SCB, framforhandlats for 2011 kan historiskt sett
inte uppfattas som nagot storre avsteg fran vad tidigare ars hyresforhand-
lingar resulterat i. Den genomsnittliga h6jningen var 2,4 procent och kan
ses 1 skenet av att inflationen enligt SCB var 1,3 procent under 2010. For
hyrorna 2010 var hojningen 1,6 procent samtidigt som inflationen aret
innan, 2009, var negativ, -0,3 procent. De hogsta hyrorna var pa éver 4
procent men under 5 procent och i samtliga fyra fall var hyresvarden ett
allménnyttigt bolag enligt statistik frdn Hyresgéstforeningen.
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Enligt statistiken fran Hyresgdstforeningen var det relativt f4 fastig-
hetséigare som yrkade pa hojningar ver 5 procent.'' De kom oftast fran
invnarmassigt sma kommuner men dven fran nagra medelstora kommu-
ner. Dock fanns det yrkanden pa mer dn 5 procent dven fran MKB i
Malmé och fran fastighetsdgarforeningen i Véasteras.

Trappningsregeln

Enligt 55 § femte stycket hyreslagen géller att om den hyra som é&r att
anse som skélig vid en provning enligt forsta stycket dr vasentligt hdgre
an den tidigare hyran i hyresforhallandet, ska hyresndmnden, om hyres-
gésten begir det och inte sirskilda skil talar emot det, bestimma att hyra
ska betalas med l4agre belopp under en skalig tid”.

Det éterstar att se vad hyresndmnderna kommer att bedéma som vé-
sentligt hdgre hyra men utifran propositionens kommentar till 55 § om
det ndrmar sig tio procent s &r det troligen en vasentlig hojning. Och om
det dr en vésentlig hojning sé kan hyresndmnden besluta om en stegvis
upptrappning. En sddan upptrappning kan, enligt propositionen, i undan-
tagsfall pagé i upp till ca tio &r men dven hiar kommer hyresndmndernas
stillningstagande att vara avgdrande.

Det relativt normala utfallet ar troligen orsaken till att endast ett
drende rorande trappningsregeln provats har provats i hyresnimnderna.'?
Négot enstaka drende har darutover registrerats. Problematiken kring
stora hyreshdjningar har funnits med i nigra dvriga drenden hos hyres-
nidmnden men inte provats bl.a. eftersom hyresnimnden medlat fram ett
resultat.

Statistik 6ver hyror 1975 - 2010

De nominella hyresfordndringarna &r naturligtvis av intresse men det re-
ala fordndringarna - matt i forhéllande till konsumentprisindex ar dven in-
tressanta. Det kan illustreras med de foljande tva stapeldiagrammen. Som
framgar spelar inflationen stor roll for hur stor hyreshdjningen dr. Med
detta matt blir hyran vissa ar hogre och ldgre andra ar i forhallande till
vad som de facto avtalats.

l; Nérmare bestdmt 38 av 484 hyresvérdar, savil allménnyttiga som privata.
12 Arendet avgjordes av hyresndmnden i Gteborg och rorde en gardsfastighet i Skene
kommun med tva hus med totalt fyra ldgenheter.
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Hyresforandring jamfort med foregdende ar 1975 -2010
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Hyresyrkanden infér 2012

De yrkanden som lagts under 2011 avseende 2012 ars hyror méste dock
betraktas som en signal om vad den nya lagstiftningen kan fora med sig.
For Stockholm finns bl.a. yrkanden med patagligt olika fordelning av hy-
reshdjningarna inom ett och samma bostadsforetag. Det finns en tydlig
ambition fran Stockholms Stadshus AB att ha olika hyreshdjningar for
olika bostdder. Fordelningen spanner fran 1,7 procents till 6,9 procents
hyreshojning.

Det &r svart att inte betrakta arets forhandlingar som ett betydelsefullt
skede for utvecklingen framdver. Mycket av debatten i riksmedierna ror
just hyressdttningen i Stockholm och sarskilt i Stockholms innerstad. Va-
let att ldgga det hogsta yrkandet pé strax under 7 procent kan tolkas som
ett val att lagga sig tillrdckligt 1angt ifrdn den nivd om 10 procent dir det
troligen blir fraga om att tillimpa den trappningsregeln. Vilka effekterna
blir for Stockholms innerstad ar svart att avgora mot bakgrund av en ge-
nerellt sett allt hogre inkomstniva."

Det finns ett fatal kommuner som i skrivande stund kommit verens
om nya hyror for 2012. Yrkandena ir i sig inte s& annorlunda jamfort
med yrkandena infor 2011. Kommunerna foérvéntas i samband med
kommande BME éven ldamna uppgift om huruvida hyreshojningar tvingar
manniskor att soka hjilp i en storre utstrickning én tidigare. Boverket av-
ser dven att forsoka kartlédgga var de stora hyreshdjningarna gors och i
mojligaste mén se vilka konsekvenser de far.

Hyrorna i nyproduktionen

Det nya hyressittningssystemet kan medfora att hyrorna i nyproduktionen
utvecklats annorlunda under 2011 &n vad som géller for bestandet. Nagon
statistik 6ver detta har &nnu inte publicerats av SCB men den véntas i de-
cember 2011.

Att sé skulle kunna bli fallet 2011 och framdver bygger pa antagandet
att allménnyttans normgivande stéllning paverkat hyresséttningen ef-
tersom den sérskilda regeln i hyreslagen for nyproduktionen, 55¢ §, inne-
bar att en hyresvérd och en hyresgéstorganisation har ritt att komma
dverens om hyror som dverstiger bruksvirdesnivierna. Overenskommel-
sen giller i tio &r och dérefter giller de normala reglerna for hyressétt-
ningen. Regeln dr inte obligatorisk utan &r ett alternativ som maste for-
handlas fram. Om nagon sirskild “nybyggnadsdverenskommelse” inte
uppnas sa géller istéllet de normala reglerna — for vilka allménnyttan tidi-
gare var normgivande.

Fran och med 2011 har inte allmédnnyttan denna sérstéllning langre
och detta kan, beroende pé vilka jadmforelser som gors vid en bruksvérde-
sprovning, innebdra att ett generellt hogre hyreslédge okar trycket pa att
komma 6verens om nybyggnadshyror pa hogre nivéder én tidigare. I ett
scenario med differentierade hyror kan dven motsatt effekt uppsta om hy-
reshdjningarna i ett omrade &r ldgre dn genomsnittet. Det sagda innebar
inte 1 sig ndgot antagande om att de ldgenheter som allménnyttiga bo-

B DN publicerade den 8 februari 2011 statistik fran f.d. USK (Stockholms stads utred-
nings- och statistikkontor) som bekréftade att denna utveckling fortsétter.
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stadsbolag bygger kan antas fa ldgre hyra dn de som andra fastighetségare
bygger.

Fortsatt uppféljning av effekterna av den nya
hyreslagstiftningen

De kommande aren bor nya hyreslagstiftningens effekter bl.a. métas uti-

frén foljande fragestillningar.

e Hur péverkas hyresnivaerna?

e Sker differentiering av hyrorna?

e Hur utvecklas forhandlingarna mellan fastighetsdgare och hyresgast-
foreningar? Skapas en mangfald forhandlingsmodeller?

e Hur tillimpar hyresndmndernas skyddsregeln i 55§ femte stycket -
den s.k. trappningsregeln?

Inom dessa omraden dr — utdver den statistik som kan fés fran SCB —

uppgifter om hyresforhéllanden fran lokala avgransade omraden intres-

santa. Boverket avser att undersoka mojligheterna att vilja ut niagra olika

geografiskt avgrinsade omraden i Sverige for att kunna méta dessa effek-

ter.
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