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Forord

Enligt férordning (2011:1159) om allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolag ska Boverket bland annat folja de allméannyttiga och
kommunala bostadsforetagens utveckling och roll pa bostadsmarknaden.
Det avser de fordndrade forutsattningarna som bolagen stallts infor i
samband med att lagen (2010:879) om allménnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag infordes den 1 januari 2011.

Denna uppfoljning galler bolagens forutsattningar for konkurrens i den
meningen hur bolagens varde kan beddmas samt valfrihet inom
forvaltningen med avssende pa nyproduktion, forsaljningar m.m.
Rapporten bygger dels pa bostadsforetagens arsredovisningar for 2014,
dels Boverkets Bostadsmarknadsenkat fran 2015 avseende 2014.
Rapporten dr skriven av Assar Lindén.

Karlskrona mars 2016

Janna Valik
generaldirektor
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Sammanfattning

Boverket har olika uppdrag som innebér att félja de kommunala
allmannyttiga bostadsforetagen pé olika satt. Denna rapport avser det
uppfoljninguppdrag som foljer av 4 § férordning (2011:1159) om
allméannyttiga kommunala bostadsaktiebolag. I likhet med foregaende ars
rapporter koncentrar denna rapport pa begransade omraden. Det handlar i
forsta hand om hur de kommunala allménnyttiga bostadsfortagen
anpassat sig till det nya regelverk for redovisning som kallas K3 och som
i sig ger en fingervisning om hur konkurrenskraftiga de &r. | andra hand
sa handlar det om hur bostadsforetagen hanterar forvaltningen av sitt
bostadsbestand och vilka majligheter som anvands i forvaltningen vad
géller nyproduktion, kép och férsaljningar.

Vad galler det ovannamnda K3-regelverket s tas regeln om att redovisa
verkligt véarde for bostadsbestandet upp. Utifran arsredovisningar fran
2014 gar det att for forsta gangen gora en storre jamforelse mellan
verkliga varden och bokforda vérden. Utgangspunkten for jamforelsen
har varit att se hur vanligt det ar att det bokfdrda vérdet ligger nara det
verkliga vérdet. Det visade sig bland de drygt hundra undersokta
foretagen att det var relativt fa med laga varden. Som en jamforelse har
aven langfristiga skulder stallts mot det verkliga vardet. Resultatet pekar
mot att foretag som har bokfdrda varden i narheten av de verkliga ocksa
ar jamforelsevis hogt belanade i forhallande till det verkliga vérdet.

Nér det sedan géller hur de allmménnyttiga bostadsforetagen hanterar sitt
bostadsbestand sa kan det vara sa att vi — totalt sett — star infor ett nytt
skeende. Forsaljningar av allmannyttans bostader ar nere pa de lagsta
nivaerna sedan 2006 da det dessutom fanns vissa lagreglerade
restriktioner for forsaljningar vilket det inte finns idag. Istallet 6kar
allméannyttans bestand. En viktig omstandighet &r att Stockholms stad
bestamt sig for att de allmannyttiga bolagen ska borja bygga och att
forséljningarna ska upphdra.

Boverket
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Kapitel 1. Genomgang av verkligt
fastighetsvarde jamfort med bokfort
varde for allmannyttiga bolag

Bakgrunden ligger utanfér AKBL

Boverket noterade i rapporten avseende allmannyttans utveckling for
2012 och 2013 att det ett nytt regelverk fér redovisning — det s.k. K3 re-
gelverket — tradde ikraft under 2013 och 2014 for flertalet av de allmén-
nyttiga bostadsbolagen. Vi sade da att det fanns skal att se hur detta foll
ut. Rakenskapsaret 2014 &r det forsta aret da K3-regelverket tillampats
fullt ut och darfor kan granskas.

Detta regelverk ar — forst som sist — inte nagot som inforts genom lagen
(2010:879) om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag, AKBL, utan
regelverket &r tvingande for de bostadsforetag som enligt 1 kap. 3 § ars-
redovisningslagen (1995:1554) &r att betrakta som storre. Detta innebar
att mindre bostadsbolag med — uppskattningsvis — mindre an tusen lagen-
heter frivilligt kan tillampa komponentavskrivningsreglerna enligt K3
men ocksa vélja att anvanda det s.k. K2 regelverket som mer paminner
om aldre redovisningsregler.

Den del som Boverket valt att undersoka inom det nya regelverket att ett
bolag ska redovisa verkligt vérde vid sidan av redovisat vérde for sina
fastigheter. Avsikten med undersdkningen ar att skaffa sig en 6versiktlig
bild av laget och ska inte ses som ett ifrdgaséttande av varderingsmetoder
eller liknande. Som en jamforelse har &ven resultatet stallts mot bostads-
foretagens belaningsgrad utifran verkligt varde jamfort med langfristiga
skulder.

Urval

De utvalda 94 bolagen och de elva stiftelserna — se bilagan — ar bade
valda utifran att vara representativa for stora flertalet och for en geogra-
fisk spridning. Att dven stiftelser valts beror dels pa att regeringen i tidi-
gare regeringsuppdrag velat att aven dessa foljs, dels ar det intressant att
se om de skiljer sig fran bolagen som lyder under AKBL.

! Boverket 2014, Rapport 2014:6 De allméannyttiga bostadsféretagens utveckling och roll
pé bostadsmarknaden 2012-2013
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Genomgang av arsredovisningar

For att kunna gora en jamforelse mellan verkligt véarde och bokfért varde
for ett kommunalt allmannyttigt bostadsféretags fastighetsinnehav &r man
hanvisad till att ga igenom bostadsforetagens arsredovisningar. Boverket
har gatt igenom ett hundratal med spridning 6ver hela landet. Som ovan
namnts har aven nagra kommunala allmannyttiga bostadsstiftelser under-
sokts trots att dessa inte lyder under AKBL och darmed egentligen inte
omfattas av uppfoljningsuppdraget.

Vid genomgangen har en kvot raknats fram mellan verkligt véarde och
bokfort varde pa bolagets forvaltningsfastigheter.

lakttagelser — toppen och botten

Om man bortser for det absoluta toppvérdet (Bostadsstiftelsen Signalisten
i Solna®) med en kvot p& 4,55 s& bérjar de hdgsta kvoterna en bit 6ver tre
(3) —se nedan i tabell 1.1. Det ar onekligen s att de storre staderna med
en s.k. het fastighetsmarknad ar valrepresenterade men det &r — aterigen —
en fraga om bokforing och vardering vilket gor att &ven mindre bolag i
landsorten kan na hoga kvoter.

Tabell 1.1 De tio bolagen med hdgst verkligt varde pé fastigheterna i forhallande
till bokfort varde.

Bolag Verkligt varde  Bokfért varde Kvot
(miljoner kr) (miljoner kr)

Bostadsstiftelsen Signalisten i

Solna 6 600 1451 4,55
AB Grannahus 459 139 3,30
AB Botkyrkabyggen 6 973 2239 3,11
Familjebostader i Géteborg AB 16 972 5 465 3,11
Goteborgs Stads Bostadsaktie-

bolag 22120 7 700 2,87
Hudiksvallsbostader 2166 761 2,85
MKB Fastighets AB (Malmo) 24 150 8528 2,83
Bottnaryds Bostads AB 55 20 2,75
Bostads AB Vatterhem 7 100 2622 2,71
Salabostader AB 1706 645 2,64

Kélla: Arsredovisningar foér 2014

2 Det kan noteras att inte nog med att “6vervérdet” i Bostadsstiftelsen Signalisten i Solna
ar hogt. Stiftelsen ar véldigt 1agt belanad relativt marknadsvardet.
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P& andra sidan skalan — dvs. de allmannyttiga bostadsbolag vars verkliga
varde inte avviker sa mycket fran det bokforda — ar det lagsta vardet 1.0
och géller for Olofstromshus AB — se nedan i tabell 1.2. Nar ett bostads-
foretag ligger néra detta varde &r det kansligt for forandringar i fastig-
hetsvardena pa orten. Utan att lagga nagra synpunkter pa dessa bolags
forvaltning sa kan den laga kvoten vara ett tecken pa svarigheter att halla
marknadsvardena uppe eller pa risken for att fastigheterna 6vervarderats.

Tabell 1.2 De tio bolagen med lagst verkligt varde pa fastigheterna i forhallande
till bokfort varde.

Bolag Verkligt Bokfort varde Kvot
vérde (miljoner kr)
(miljoner kr)

Olofstromshus AB 519 519 1,00
Krambo bostad AB (Kramfors) 867 867 1,00
Nybro Bostads AB 474 446 1,06
Solatum (Sollefted) 382 333 1,15
Byggebo (Oskarshamn) 1467 1237 1,19
Bergs Hyreshus AB 506 418 1,21
AB Héarndsandshus 962 794 1,21
Kumla Bostader AB 1298 1062 1,22
Uppsala Kommuns Fastighets AB 973 787 1,24
Kalixbo 531 426 1,25

Kalla: Arsredovisningar fér 2014

lakttagelser Over landet

Om man ser geografiskt pa medelvardena for foretagen utifran vilket lan
dar de ligger i kan en tudelning skdnjas. | sodra Sverige ar det relativt
vanligt att kvoten mellan verkligt varde och bokfort varde ar 6ver tva (2)
medan det &r sa i mindre utstrackning i norra Sverige. Det ar emellertid
ingen "naturlag” att det maste vara sa i det enskilda fallet.
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Tabell 1.3 Genomsnittlig kvot per lan for fastighetsvarden i forhallande till bokfort

varde.
Lan Kvot - verkligt jfr med
bokfort varde
Stockholms lan 2,37
Uppsala lan 1,67
Sodermanlands lan 1,79
Ostergotlands 1,96
Jonkopings lan 2,39
Kronobergs lan 1,68
Kalmar lan 1,45
Gotlands lan 2,57
Blekinge 1&n 1,46
Skane lan 2,03
Hallands lan 2,26
V. Gotalands lan 2,20
Varmlands lan 1,70
Orebro lan 1,79
Vastmanlands lan 2,14
Dalarnas lan 1,87
Géavleborgs lan 1,84
Vasternorrlands lan 1,62
Jamtlands lan 1,55
Vasterbottens lan 1,94
Norrbottens lan 1,63
Totalt medel 1,95

Kalla: Arsredovisningar fér 2014

Affarsmassighet — utifran kvot

De siffror som tagits fram skulle kunna indikera nagot om affarsmassig-
heten i foretagen men man maste da beakta flera faktorer. Dels &r det rim-
ligt att se hur de verkliga vardena utvecklar sig dver nagra ars sikt, dels ar
det viktigt att veta hur ett liknande privat bostadsforetag pa orten klarar
sina fastigheters varde jamfort med de allmannyttiga. Det forsta later sig
forst goras om nagra ar. Det andra ar beroende av att jamforelsen blir god
bade vad avser storleken pa foretaget och bostadsfastigheternas varde re-
lativt t.ex. laget.
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Enligt den internationella redovisningsstandarden 1AS 40 som tillampas i
Sverige ska borsnoterade fastighetsbolag redovisa verkligt varde pa for-
valtningsfastigheter. Dvs. nagot bokfort varde i den har anvanda mening
ar inte tillatet for dessa foretag. Detta gor att det inte gar att uppratta
nagra motsvarande jamforelser med kvot for borsnoterade fastighetsbo-
lag. Inte heller andra stora bolag som, i och for sig, inte &r noterade an-
vander nagot annat &n verkligt varde sasom t.ex. Stena och Rikshem. Sma
fastighetsdgare har visat sig ofta sakna verkligt varde da de inte redovisar
enligt de ovanndmnda K3- regelverket.

En iakttagelse &r att om man antar att ett hdgt kvot indikerar ”god affars-
massighet” sa ar stiftelserna battre eftersom deras genomsnittliga kvot ar
hogre: 2,05. Men det forutsatter att man raknad med Bostadsstiftelsen
Signalisten i Solna. Bolagen har a sin sida ett genomsnittligt kvot om
1,91. Réknar man inte med Signalisten dr stiftelsernas medelvarde dock
lagre an bolagens och landar pa 1,80.

Jamforelse — verkligt varde med langfristiga skulder
Ett annat matt pa hur de nu redovisade verkliga fastighetsvardena ter sig
ar att satta dem i relation till bostadsforetagens langsiktiga skulder. Har vi
da ett annorlunda scenario? En svarighet i detta sammanhang &r att nagra
bolag redovisat kortfristiga skulder (utan att detta redovisningssétt i sig
ifrdgasatts av Boverket) som forfaller inom viss tid. Det innebar att storre
skulder till kreditinstitut — som sannolikt avses att férnyas vid forfalloda-
gen — kommer att redovisas sa att de kan uppfattas som leverantorsskul-
der eller liknande Kkortfristiga skulder. | de fatal fall som Boverket sett
detta sa har dessa krediter lagts till de langsiktiga skulderna. Det sagda
géller i &n storre utstrackning for de tre stora allménnyttiga bostadsbola-
gen i Stockholm.® Deras kvot skulle ligga langt ifr&n évriga bolag om
man inte raknade med de beaktansvérda skulder till koncernféretag som
bolagen har.

Bortsett fran nagra bolag sé finner man att manga bolag som hade hog
kvot mellan verkligt véarde och bokfort varde nu saknas bland de "topp
tio” se tabell 1.4. Merparten av de bolag — eller stiftelser — som har hogst
kvot vad avser verkligt varde i forhallande till langfristiga skulder ligger
pa de storre attraktiva bostadsmarknaderna. De som enligt tabell 1.5 har
lagst kvot uppvisar — & andra sidan — en ganska stor samstammighet dar
sju av tio bolag aterkommer.

% AB Svenska Bostader, AB Familjebostader samt AB Stockholmshem.

Boverket
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Tabell 1.4 De tio bolagen med hdgst kvot mellan verkligt varde pa fastigheterna i
forhallande till langsiktiga skulder.

Bolag Verkligt Langfristiga Kvot
varde skulder
(miljoner kr) (miljoner kr)

Knivstabostader 388 46 8,43
Bostadsstiftelsen Signalisten i Solna 6 600 866 7,62
AB Svenska Bostader* 40914 5556 7,36
AB Botkyrkabyggen 6 973 995 7,01
AB Familjebostader* 26 345 4472 5,89
Familjebostéader i Géteborg AB 16 972 3392 5,00
AB Stangastaden 14714 3100 4,75
AB Bostaden i Umed 10 874 2295 4,74
Varbergs Bostads AB 3279 710 4,62
AB Stockholmshem 35 752 7913 4,52

Kalla: Arsredovisningar fér 2014

*Notera att AB Svenska Bostader och AB Familjebostader inte har langfristiga
skulder men beaktasvarda kortfristiga skulder till koncernféretag — det &r dessa
som redovisas ovan.

Det &r dessutom sa att kvoten for det genomsnittliga bolaget ar 2,77 me-
dan samma siffra for stiftelserna &r 2,76, dvs. ingen egentlig skillnad.

Tabell 1.5 De tio bolagen med lagst kvot mellan verkligt varde pa fastigheterna i
forhallande till langsiktiga skulder.

Bolag Verkligt Langfristiga Kvot
vérde skulder
(miljoner kr) (miljoner kr)

Olofstromshus AB 519 466 1,11
Krambo bostads AB 867 774 1,12
Bergs Hyreshus AB 506 450 1,12
Kalixbo 531 405 1,31
Kumlabostader AB 1298 975 1,33
Nybro Bostads AB 474 345 1,37
Solatum (Sollefted) 382 268 1,43
Arvika Fastighets AB 1380 937 1,47
AB Ljusdalshem 700 468 1,50
Katrineholms fastighets AB 1672 1106 1,51

Kalla: Arsredovisningar fér 2014

11
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De genomsnittliga kvoterna per lan uppvisar i stora drag en liknande for-
delning som vid jamfdérelsen mellan verkligt varde och bokfort varde.
Men det finns nagra tydliga undantag. Belaningsgraden i forhallande till
fastigheternas verkliga vérde ar t.ex. laga i Uppsala, Sédermanlands och
Vésterbottens I&n medan det verkliga vardet jamfort med bokfort varde
inte uppvisade samma stora differens.

Tabell 1.6 Genomsnittlig kvot per lan for fastighetsvérden i forhallande langsiktiga
skulder.

Lan Kvot - verkligt jfr med
langfristiga skulder

Stockholms lan 4,40
Uppsala lan 3,74
Soédermanlands lan 2,65
Ostergotlands 3,08
Jonkdpings lan 2,81
Kronobergs l&n 2,08
Kalmar lan 1,76
Gotlands lan 3,16
Blekinge lan 1,76
Skane lan 2,58
Hallands lan 3,75
V. Gotalands lan 3,19
Varmlands lan 2,02
Orebro lan 2,13
Vastmanlands lan 2,51
Dalarnas lan 2,27
Gavleborgs lan 2,41
Vasternorrlands lan 2,62
Jamtlands lan 1,87
Vasterbottens lan 3,11
Norrbottens lan 1,78
Totalt medel 2,77

Kalla: Arsredovisningar fér 2014
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Avslutande reflektion

Nér K3-regelverket skulle inféras fanns det en undran kring hur det
egentligen var stallt med bokforda vérden relativt verkliga varden pa fas-
tigheterna i de allménnyttiga bostadsforetagen. N&r nu de forsta riktiga
K3-redovsiningarna tagits fram kan konstateras att antalet bolag — bland
de utvalda bolagen — med bokforda varden som ligger néra de verkliga &r
begransat. De undersdkta bolagen och stiftelserna har — savitt framgar —
inte dvervarderat sina fastigheter. A andra sidan kan man se en tendens
att de bolag som har de minsta marginalerna mellan verkligt véarde och
bokfort vérde pa sina fastigheter ocksa har en relativt hog belaningsgrad.
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Kapitel 2. Forsaljningar, forvarv,
nybyggnation och rivningar i det
allmannyttiga bestandet

Allmannyttans utveckling 2014

Under 2014 (2013 inom parentes) saldes drygt 4 000 (10 000) allmannyt-
tiga lagenheter i 64 (81) kommuner och 540 (570) kommunégda lagen-
heter revs. Samtidigt koptes knappt 700 (4 100) lagenheter, 5 300 (5 300)
lagenheter nyproducerades och 1 100 (540) tillkom som nettotillskott ge-
nom ombyggnad. Totalt sett 6kade det allmannyttiga bestandet med

2 400 lagenheter under 2014 vilket ska ses mot en minskning om 660 l&-
genheter under 2013. Siffrorna bygger pa kommunernas svar i bostads-
marknadsenkaten, BME®. Det &r viktigt att notera att férvérv och forsalj-
ningar hos privata hyresvardar inte redovisas i enkéten.

Lagsta forsaljningen pa manga ar under 2014

Under 2014 saldes 4 100 lagenheter och drygt halften av dem saldes i
Stockholms 1&n. Det &r den lagsta siffran sedan 2006 och den lagsta sedan
AKBL tradde ikraft ar 2011. Det kan vara fraga om en mera varaktig for-
andring framst pa grund av att Stockholms stad aviserat en mycket re-
striktiv hallning till forséljningar framéver, se nedan. Efter Stockholms
Ian foljer de storre hogskoleorterna som salt knappt 800 lagenheter.
Sammanlagt saldes knappt 1 900 lagenheter utanfor Stockholms lan i 52
kommuner dér Helsingborgs och Ale kommun sticker ut lite med 6ver
200 salda lagenheter vardera.

Forsaljningar i Stockholm stads kranskommuner avsag farre lagenheter
an under 2013 da knappt 2 700 lagenheter saldes. Siffran for 2014 ar nas-
tan halverad med drygt 1 400 lagenheter. Sammanlagt saldes lagenheter i
tio kranskommuner under 2014, dar Sodertélje kommun salde flest med
335 lagenheter.

Liksom under 2013 &r Stockholms stads minskning av antalet salda l&-
genheter jamfort med tidigare ar betydande. Endast 667 lagenheter saldes,
vilket &r en halvering (1 250 under 2013).

* Boverkets Bostadsmarknadsenkit (2015)
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Diagram 2.1 Antal slda lagenheter 2009-2014, Stockholms stad, Gvriga kom-
muner i Stockholm och évriga kommuner i landet utanfoér Storstockholm
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Fa salda lagenheter i Stockholms stad

Aren innan AKBL tradde ikraft ar 2011 har forséljningsnivéerna i Stock-
holms stad varit betydande i forhallande till ovriga kommuner, for att
kraftigt minska 2011. En orsak till att antalet salda lagenheter i Stock-
holms stad minskade under 2011 jamfort med aren 2008-2010 &r att de
allmannyttiga foretag som lyder under Stockholms stad fétt direktiv som
begransar forséljningarna for ombildning till bostadsratt sa att dessa end-
ast ska fa ske i omraden dar det annu inte rader en jamn fordelning av
upplatelseformer®. Det innebér att ombildning till bostadsrétter till storst
del kunnat &ga rum i ytterstaden, men dar har efterfragan varit svagare an
i innerstaden. 2013 saldes 667 lagenheter, samtliga for ombildning till
bostadsratt, vilket ar den lagsta nivan sedan 2007 da det fortfarande krav-
des tillstand for att sdlja allmannyttiga bostader.

Tabell 2.1 De 10 kommuner som sélde flest lagenheter under 2014.

Kommun Antal Kommun Antal
Stockholm 667 Linképing 198
Nynashamn 584 Gavle 186
Sodertalje 335 Eksjo 178
Helsingborg 230 Tyreso 152
Ale 224 Ronneby 131

% Stockholms stadshus budget for 2014 s. 219.
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De flesta saldes till privata bostadsbolag for fortsatt uthyrning
Knappt tva tredjedelar av lagenheterna, 2 500 lagenheter, saldes till pri-
vata hyresvardar for fortsatt uthyrning. En tredjedel, 1 450 lagenheter,
saldes for ombildning till bostadsratter. Darutover saldes drygt 100 la-
genheter till annan kopare®.

Diagram 2.2 Foérsaljningar per kdparkategori, 2009 — 2014.
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Forsaljning till privata hyresvardar i och utanfor
Storstockholm

Under 2014 salde allmannyttiga bostadsforetag knappt 2 500 (7 600) la-
genheter till privata fastighetsagare for fortsatt uthyrning i 41 (50) kom-
muner. Dessa kommuner ar spridda 6ver hela landet och varierar i stor-
lek. I kommuntypen med kommuner med farre an 25 000 invanare ater-
finns 18 av 41 kommuner som salde lagenheter under 2013, men star
endast for 20 procent av de salda lagenheterna.

Forsaljning av lagenheter till privata fastighetsagare for vidare uthyrning
har mer eller mindre tagit éver den roll ombildningarna till bostadsratt
hade under aren 2008-2010. Vi har dock inte ndgon kunskap om vad som
hander med dessa bostéder i ett senare skede, om de forblir privatagda
hyresréatter eller om de saljs vidare till exempelvis bostadsrattsforeningar.

® Annan kopare innebar att lagenheterna salts for omvandling till egnahem, till andra all-
mannyttiga bolag, for omvandling till fritidsbostéder eller for att anvéndas som annat &n
bostéder.
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Tabell 2.2 Kommuner som salt flest lagenheter (6ver 100) till privata fastighetsa-
gare.

Forsaljning till privat

Forsaljning till privat

Kommun fastighetsagare Kommun fastighetsagare
Nynashamn 501 Gavle 186
Sodertélje 335 Eksjo 178
Ale 224 Ronneby 131
Linképing 198 Helsingborg 110

Forsaljning till bostadsratt — ett Stockholmsfenomen

| forhallande till &ren 2008-20107 fortsatter antalet ombildningar till bo-
stadsréatter att vara lagt. Under 2014 saldes och ombildades 1 450 (2 300)
lagenheter till bostadsratter i elva kommuner, att jamfora med 2010 da
drygt 7 500 lagenheter ombildades. De flesta lagenheterna som ombildas
aterfinns i Stockholms lan. Aven om antalet forséljningar for ombildning
till bostadsratter nu ar nere pa en valdigt 1ag niva ar det anda sa att Stock-
holm séljer mest. Men inte sa dramatiskt mycket mer &n de 6vriga kom-
muner som salt till samma dndamal jamfort med tidigare ar.

Tabell 2.3 Kommuner som sélt lagenheter fér ombildning till bostadsrattsférening

— Over 50.

Kommun Ombildning till BRF Kommun Ombi;:l;li:ng il
Stockholm 667 Helsingborg 120
Tyreso 152 Upplands Vasby 91
Jarfalla 125 Nynashamn 83
Sollentuna 124 Halmstad 54

Ovanligt med forsaljning till fritidshus, egnahem eller
kooperativ

Enligt svaren i Bostadsmarknadsenkaten ar det ovanligt att allmannyttiga
bostadsforetag séljer bostader for andra andamal &n for ombildning till
bostadsratter eller dverlatelse till privata fastighetsagare, sa som omvand-
ling till egnahem, fritidsboenden eller kooperativa hyresrétter. Dessa
andra andamal férekommer i totalt 17 kommuner och omfattar samman-
lagt knappt 100 lagenheter.

" Mellan &ren 2002-2007 krévdes tillstand fran lansstyrelsen for att séalja allmannyttiga
lagenheter. Efter att tillstindsplikten upphavts 6kade antalet salda lagenheter kraftigt, i
synnerhet i Stockholm stad dér de flesta salda lagenheterna omvandlades till bostadsrétter.
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Inga férsaljningar i Géteborgs stad eller Malmé stad

Det kan aterigen konstateras att det finns en annan syn pa forséljningar i
Goteborgs stad eller Malmg stad jamfort med Stockholm stad. De har inte
salt nagon allmannyttig lagenhet mellan aren 2009 och 2014. Det fanns
heller inte nagon uppgift i Boverkets Bostadsmarknadsenkat om beslut
om forséljningar framdver for dessa kommuners allmannyttiga lagenheter
for 2015.

Skéalen for forsaljning

Flest lagenheter saldes for att ge battre ekonomiskt utrymme for under-
hall och upprustning samt effektivisera forvaltningen. Vanligt ar aven
forsaljning for att mojliggora nyproduktion. 28 kommuner salde bosta-
derna av bostadspolitiska orsaker. Framsta orsaken till manga forsalj-
ningar i de 31 mindre kommunerna som salde uppges vara att ge battre
ekonomiskt utrymme for underhall och upprustning men aven att mojlig-
gora nyproduktion av bostader var en vanlig orsak.

Forsaljningar i de olika kommuntyperna

Av de redovisade kommuntyperna ar det Storstockholm som séalde mest,
béade i absoluta tal och som andel av bestandet. Minst antal och andel av
forséljningarna stod Stormalmé for. Dar emellan finns 6vriga fem kom-
muntyper. Det kan konstateras att dessa dvriga kommuntyper inte har for-
saljningar som Gverstiger tva tredjedels procent av bestandet.

Jamfort med 2013 har den stora foérsaljningsékningen i de stérre hogsko-
leorterna fallit tillbaka. Och 2014 ars allmanna niva ar generellt patagligt
lagre.
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Diagram 2.3 Antal salda allmannyttiga lagenheter per kommuntyp 2009-2014.
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Om man endast ser till storstadsregionerna sa blir kontrasten skarp mellan
Storstockholm & ena sidan och i synnerhet Stormalmé a andra sidan nar
det géller forséljningar av allménnyttiga lagenheter. Men kontrasten &r
aven skarp gentemot Storg6teborg om an i nagot mindre utstrackning. |
Storstockholm saldes drygt 2 184 (3 900) allmannyttiga lagenheter under
2014, vilket ar en hdg niva jamfort med de andra tva storstadsomradena. |
Storgoteborg star Ale kommun for nastan samtliga salda lagenheter.

Antalet salda lagenheter bor aven séttas i relation till det totala bestandet
for att vara rattvisande. Storstockholm har Iange salt flest lagenheter, men
aven storst andel av sitt bestand. 2014 saldes 3,45 procent av bestandet i
Storstockholm, f6ljt av 0,63 procent i de mindre kommunerna och 0,45
procent i Storgdteborg.
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Tabell 2.4 Antal salda lagenheter 2014 i férhallande till totalt bestand.

Kommunkategori Antal s&lda  Totalt antal® Andel
Storstockholm 2184 63 251 3,45%
Hogskoleort 75000 + 781 173 308 0,45%
Ovrig kommun <25 000 597 95 478 0,63%
Storg6teborg 228 43014 0,53%
Ovrig kommun 25 000 + 191 146 546 0,13%
Hogskoleort <75000 80 130 391 0,06%
Stormalmo 12 83 556 0,01%
Summa 4073 735544 0,55%

Andelen salda lagenheter per kopare

Som framgar i tabellen nedan svarar nio kommuner i Storstockholm for
54 procent av forséljningarna under 2014. Tre femtedelar (drygt hélften)
saldes med syftet att ombilda hyreslagenheterna till bostadsrétter.

Om man bortser fran Storstockholmomradet saldes néstan alla lagenheter
till privata hyresvardar for fortsatt uthyrning.

Nara tre fjardedelar av alla sdlda lagenheter saljs i Storstockholmsomra-
det och i de storre hogskoleorterna. Darefter foljer smakommunerna med
ca 15 procent och 6vriga kommuntyper med knappt 13 procent av de
salda lagenheterna.

Tabell 2.5 Andelen salda allmannyttiga lagenheter per kommuntyp 2014.

Ombild- . .
. : . Till privat
Kommunkategori ning till " Kommuner
hyresvard
BRF
Storstockholm 1242 881 12 53,62%
Hdégskoleort 75000 + 176 603 7 19,18%
Ovrig kommun <25 000 32 486 31 14,66%
Storg6teborg 0 226 3 5,60%
Ovrig kommun 25 000 + 0 189 7 4,69%
Hégskoleort <75000 0 80 3 1,96%
Stormalmo 0 12 1 0,29%
Summa® 1450 2477 64 1450

8 SCB, hostadsbestandet enligt det nationella lagenhetsregistret exklusive specialbostader.
9, 4 2 D -- » : ; ;

Légenheterna som saldes till "annan kopare”, 98 stycken, finns inte representerade i ta-
bellen.

Boverket
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Planerade forsaljningar 2015

Den 31 december 2014 fanns det beslut om att sélja allmannyttiga lagen-
heter under 2015 i 37 (57) kommuner. Sammanlagt fanns beslut om att
sélja 4 000 (4 500) lagenheter. Normalt brukar denna siffra kunna komma
att 6ka under aret. Men genom att man antagit nya riktlinjer i Stockholms
stad — se nedan — sa bor man vara forsiktig med att gora ett sddant anta-
gande. I skrivande stund saknas utfallssiffror fér 2015 men de véntas bli
klara under maj manad 2016.

Tabell 2.6 Planerade forséljningar av allmannyttiga lagenheter 2014

Kopare Antal kommuner Antal lagenheter
Privat hyresvard 19 3515
Bostadsréattsforening 9 403
Annan koépare 9 101

Total 4019

Farre planerade férséaljningar

Antalet planerade lagenhetsforsaljningar var vid arsskiftet 2014/2015 ca
10 procent mindre jamfort med motsvarande siffror forra aret. Det tyder
pa att antalet forsaljningar inom allméannyttan under 2015 kommer att
ligga pa lagre nivaer an 2014, trots avsaknaden av uppgifter fran framfor
allt Stockholms stad. Ett fatal kommuner sticker dock ut, Skellefted som
da uppskattade sina kommande forséljningar till 1 141lagenheter,
Vé&rmdo som planerar att sélja 1 000 lagenheter och Gavle 737 lagenhet-
er. Darutover finns bara ytterligare en kommun som planerar att sélja mer
an hundra lagenheter och det ar Partille med 125 lagenheter.

Av allt att déma kommer privata fastighetsdgare att, liksom under 2014,
kdpa flest lagenheter medan néstféljande grupp, bostadsrattsféreningar,
kommer att utgdra en betydligt mindre del. En fordelning som liknar sen-
aste arens forsaljningar.

Stockholm stad slutar sélja hyresratter

| den budget som antogs i november 2014, for 2015, gav Stockholms stad
moderbolaget, Stockholms Stadshus AB, i uppgift och som allménna in-
riktning att ”Koncernen ska under perioden prioritera investeringar som
&r nddvandiga for en snabbt vaxande stad. Takten i bostadsbyggandet ska
oka och fokus ligga pa hyresréatter med rimliga hyror. De allmannyttiga
bostadsbolagen ska fordubbla sitt bostadsbyggande och utférséljningen
av hyresratter upphora.”*® Om verkan av detta beslut fatt full effekt under
2015 eller forst under 2016 aterstar att se, eftersom det kan paga forsalj-

10 Stockholms stad, dnr 111-459/2014
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ningar som inte slutfors forran forst under dessa ar. Men nér val effekten
av den nya inriktningen syns sa ar det sannolikt det enskilt storsta trend-

brottet for allmannyttans framtida bestand — atminstone vad avser antalet
bostader. Nyproduktionen har da majlighet att ater dka bestandet i Stock-
holm.

Omsattning av lAgenheter inom allmannyttan

Under 2014 saldes drygt 4000 (10 000) allmannyttiga lagenheter i 64 (81)
kommuner och 540 (570) kommunégda lagenheter revs. Samtidigt koptes
knappt 700 (4 100) lagenheter, 5 300 (5 300) lagenheter nyproducerades
och 1100 (540) tillkom som nettotillskott genom ombyggnad. Totalt sett
okade det allmannyttiga bestandet med 2 400 lagenheter under 2014 vil-
ket ska ses mot en minskning om 660 lagenheter under 2013

I 22 kommuner kopte det allmannyttiga bostadsbolaget lagenheter. Flest
kdptes det i Tibro kommun med 200 stycken. Halmstads allmannyttiga
bolag kdpte 127 lagenheter och i Marks kommun kdpte bolaget 116. | 6v-
riga kommuner kopte bolagen mindre &n 100 l&genheter

Flest nyproducerade lagenheter aterfinns liksom foéregdende ar i Stock-
holms stad dar de allméannyttiga bolagen féardigstallt drygt 860 (1 200) l&-
genheter under 2014. Nast flest byggdes i Uppsala, drygt 400 (350)
stycken.
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Tabell 2.7 Tjugo kommuner som kdpt eller nyproducerat flest lagenheter under

2014.
Antal ny- Tillskott

Antal képta producerade genom Totalt
Kommun lagenheter lagenheter  ombyggnad tillskott
Stockholm 0 861 0 861
Nynéshamn 0 37 547 584
Uppsala 0 406 0 406
Malmd 0 385 -3 382
Goteborg 0 188 88 276
Halmstad 127 102 0 229
Tibro 200 0 0 200
Luled 189 189
Helsingborg 0 155 1 156
Orebro 191 -47 144
Linkdping 123 123
Mark 116 6 0 122
Boras 108 13 121
Angelholm 0 107 5 112
Sodertalje 0 105 0 105
Haninge 0 91 0 91
Falun 0 89 0 89
Uddevalla 0 80 0 80
Skdvde 0 78 0 78
Svedala 40 37 0 77

Negativa tal under "Tillskott genom ombyggnad” innebér att ldgenheter slagits
samman.

Pa nasta sida visas en karta 6ver alla Sveriges kommuner och pa vilket
satt de allmannyttiga bolagen forandrat sitt bostadsbestand. | den storsta
gruppen (124 kommuner) har det allménnyttiga bostadsforetaget inte for-
andrat sitt bestand. | den nast storsta guppen (85 kommuner ) bade koper
och bygger allménnyttan bostéder. Det innebér att i 6ver 200 kommuner
ar det allmannyttiga bostadsbestandet stabilt eller att det t.0.m. kommer
att utokas.



24

Boverket

De allmannyttiga bostadsforetagens utveckling p& bostadsmarknaden 2014 och 2015

Kommunala bostadsforetag som
salt, kopt eller byggt bostader 2014

124 kommuner med bostadsforetag som
D varken salt, képt eller byggt lagenheter

35 kommuner med bostadsféretag som
- enbart salt lagenheter

82 kommuner med bostadsféretag som
- enbart kopt eller byggt lagenheter

29 kommuner med bostadsféretag som
D bade salt och kopt eller byggt lagenheter

20 kommuner saknar allmannyttigt
- bostadsféretag

Storstockholm

Storgéteborg
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Vakanta och rivna bostader under 2014

| 28 (42) av landets 277 kommuner med allménnyttiga bostadsbolag an-
sag bolagen att antalet outhyrda lagenheter utgjorde ett problem under
2014 vilket ar 14 farre kommuner &n under 2013.

Vid arsskiftet 2014/2015 hade bolagen — som uppgett att vakansnivan ut-
gjorde ett problem — tillsammans 1 200 (2 000) outhyrda lagenheter, eller
i genomsnitt 4,5 procent av bestandet. | forhallande till bestandet ar ande-
len outhyrda lagenheter storst i Bracke, Hofors, Bengtsfors, Hultsfred,
Sorsele, Ange och Harjedalen. Alla med en vakansniva p& mellan 7 och
10 procent. Av allt att ddma kommer dock denna "problematiska” va-
kansgrad att minska under 2015.

Hela 134 (96) kommuner hade inga lediga lagenheter i det allménnyttiga
bestandet den 31 december 2014. En viss vakansprocent anses dock sunt
for att omflyttning ska kunna ske. Ett riktméarke brukar vara 1,5 procent
av bestandet. Antalet som hade mindre &n 1,5 procent lediga lagenheter
Okade — jamfort med 2013 — med 56 till 213 kommuner per den 31 de-
cember 2014.

Rivningar inom allmannyttan 2014, 2015 och 2016

Under 2014 revs knappt 540 (600) allméannyttiga bostader i 26 kommu-
ner. Antalet kommuner som planerar rivningar i sitt bestand pa grund av
uthyrningssvarigheter forvantades minska under 2015 eller 2016. Totalt
antogs drygt 1000 lagenheter vara aktuella for rivning under 2015 och
2016. Det ar dock en siffra som erfarenhetsmassigt ar osaker och som —
utifran den stora okningen av asyls6kande under 2015 — mycket val kan
minska.

Vid arsskiftet 2014/2015 sade sig 37 kommuner planera att riva delar av
bestandet under nagot av aren. Flest planerade forvanansvart nog Norr-
kdéping, 150 under 2015, och Trollhattan, 130 under 2016, att riva. Ef-
tersom de samtidigt inte har problem med outhyrda ldgenheter innebér att
det att det finns andra skal for rivningarna. | Norrképings fall var det for
att bereda plats for nybyggen och i Trollhattans fall ar det byggnadernas
daliga skick som var skalet.
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Diagram 2. 4 Antal rivha lagenheter i allmannyttan 2004 — 2014 samt planerade
rivningar 2015 — 2016.
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Kommunerna uppgav i Bostadsmarknadsenkaten &ven svag arbetsmark-
nad och minskande befolkning som skél for rivningarna. Andra orsaker
som uppgavs forklara de outhyrda lagenheterna ar for hog hyra i nypro-
duktion, avsaknad av hiss eller eftersatt underhall.
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Bilaga

Allmannyttiga bolag som var arsredovisningar for 2014 ligger
till grund for verkligt varde, bokfort varde samt langfristiga
lan.

Bolag

Huge Fastigheter AB

Telge Bostader AB

AB Sigtunahem

Roslagsbostéader AB (Norrtélje)
Telge Hovsjo AB

AB Familjebostader

AB Svenska bostéader

AB Stockholmshem

Fastighets AB Forvaltaren

AB Botkyrkabyggen

Uppsalahem AB

Uppsala Kommuns Fastighets AB
AB Tierpsbyggen
Knivstabostader

Katrineholms fastighets AB
Strédngnas bostads ab
Gnestahem

Eskilstuna Kommunfastigheter AB
Nykdpingshem

Hyresbostader i Norrkdping AB
AB Stangéastaden

AB Bankerydshem

AB Norrahammars Kommunala Bostader
Bostads AB Vatterhem
Bottnaryds Bostads AB

AB Grannahus

Vidingehem AB

Ljunbybostader AB
Véaxjobostader AB

Nybro Bostads AB

Byggebo (Oskarshamn)
Kalmarhem

Vimarhem AB (Vimmerby)
Vasterviks bostads AB
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AB Gotlandshem (varde fran Datscha)
Olofstromshus AB
Karlskronahem

Ronnebyhus
Karlshamnsbostéader

AB Kiristianstadsbyggen
Sjébohem

Lunds Kommuns Fastighets AB
Trekldvern Bostads AB (Klippan)
Goingehem AB

AB Landskronahem
Helsingborgshem AB

MKB Fastighets AB (malmo)
FaBo (Falkenberg)

Halmstads Fastighets AB
Varbergs Bostads AB

Amaéls kommunfastigheter AB
Stubo (Ulricehamn)

AB Bostader i Boras

Bostads AB Poseidon
Gardstensbhostader AB

AB Bostader Lidkdping
Goteborgs Stads Bostadsaktiebolag
Familjebostader i Géteborg AB
Arvika Fastighets AB
Kristinehamnsbostéader
Karlstads Bostadsaktiebolag
Kumlabostader AB

Libo AB (Lindesberg)

Degerfors Byggen AB

Orebro Bostéder AB

Bostads AB Mimer

AB Hallstahem (Hallstahammar)
Kdpings Bostads AB
Salabostader AB

AB Stora Tunabyggen (Borléange)
Kopparstaden AB (Falun)
Ludvikahem AB
Leksandsbostader AB

AB Ljusdalshem

Ockelbogardar AB

Boverket
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AB Gavlegardarna

AB Bollnasbostéader
Sandvikenhus AB

AB Hudiksvallsbostader
Krambo bostads AB
Solatum (Sollefted)

AB Hérndsandshus

AB Ovikshem (Ornskoldsvik)
Mitthem AB (Sunsvall)
Timrabo

Bergs Hyreshus AB
Harjegardar
Krokomsbostéader
Ostersundshem
Skelleftebostader AB
Lyckselebostader

AB Bostaden i Umea
Lulebo AB
Kirunabostéder

Stiftelser

Bostadsstiftelsen Signalisten i Solna
Osthammarshem

Bostadsstiftelsen Platen

Stiftelsen Kindahus

Aneby Bostader (varde fran Datscha)
Stiftelsen Kommunhus (Tingsryd)
Kungalvsbostader

Uddevallahem

Stiftelsen Karlstadshus

Kalixbo

Bodenbo (stiftelse)
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