‘:).

Boverket

Myndigheten fér samhallsplanering,
byggande och boende

RAPPORT 2017:29

Allmannyttiga
kommunala
bostadsaktiebolag

utvardering av tillampningen av gallande
lagstiftning






Allmannyttiga
kommunala
bostadsaktiebolag

utvardering av tillampningen av gallande
lagstiftning

Boverket



Boverket

Titel: Allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag

Rapportnummer: 2017:29

Utgivare: Boverket, november, 2017

Upplaga: 1

Tryck: Boverket internt

ISBN tryck: 978-91-7563-512-5

ISBN pdf: 978-91-7563-513-2

Sokord: Utvérdering, lag om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebo-
lag, hyreslagen, hyresforhandlingslagen, affarsméssighet, allménnyttig-
het, vardedverforingar, hyresséttning, réttstillimpning

Diarienummer: 3.4.1 4771/2016

Rapporten kan bestillas fran Boverket.

Webbplats: www.boverket.se/publikationer
E-post: publikationsservice@boverket.se

Telefon: 0455-35 30 00

Postadress: Boverket, Box 534, 371 23 Karlskrona

Rapporten finns i pdf-format pa Boverkets webbplats.
Den kan ocksé tas fram i alternativt format pa begéaran.



Forord

Boverket har 1 2017 ars regleringsbrev fatt i uppdrag att utvérdera till-
lampningen av lagen (2010:879) om allménnyttiga kommunala bostads-
aktiebolag (AKBL) samt de fordndringar i 12 kap. jordabalken (hyresla-
gen) respektive hyresforhandlingslagen (1978:304) som tradde i kraft den
1 januari 2011. Utgangspunkten for utvarderingen ska enligt uppdraget
vara de kommunala allménnyttiga bostadsbolagens roll i vilken de ska
agera affarsméassigt och samtidigt vara allménnyttiga. Boverket ska upp-
mérksamma eventuella problem till foljd av brister i lagstiftningen eller i
tillimpningen av lagen och vid behov l&dmna forslag pa atgérder. I de fall
Boverket foreslér dndringar i lagar eller forordningar ska forfattningsfor-
slag ldmnas. Uppdraget ska redovisas till Regeringskansliet (Naringsde-
partementet) senast den 30 november 2017.

Denna rapport utgor Boverkets redovisning av detta uppdrag. Rapporten
ar skriven av Ingrid Birgersson, Ulla-Christel Gotherstrom, Hans Jons-
son, Assar Lindén, Vanessa Liu, Pal Sjoberg och Roger Gustafsson dér
den sistndmnde varit foredragande.

Karlskrona november 2017

Yvonne Svensson
stf. generaldirektor

Boverket



Boverket

Innehall

Sammanfatining .........cooiiiiiii e 6
1 INIEANING 10
I = 2= o 0T o 10
1.2 Syfte, metod och avgransningar .............ccccccveeeeeeeiiicciiieeee e 11
1.3 LASANVISNINGAI ......uuvviiiiiiiiiiiiiiiiriieveieieieieiaieiereeereraeeeaeseneneeneennnnnne 12
2 Bakgrund till utvarderingen...........cccoovviieiiiiiiiie e 13
2.1 Omvarldsférandringar paverkar de kommunala
bostadsaktiebolagen i stor utstrackning............ccccoevvii 13
2.2 AKBL upplevs emellanat som otydlig...........cccceeeeeeiiiiiiiieeeneeeenns 19
2.3 Hyressattning och AKBL .........ocovviviiiviiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeee e 20
2.4 Kommunen har bostadsforsorjningsansvaret ............ccccccceeeeeens 21
2.5 Sammanfattande slutsatser ..........cccccvviiieiiec e, 21
3 Hyresbostadsmarknaden.............ocoiieiiiii i 22
3.1 De allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolagen .................... 23
3.2 De privata hyresrattsagarna............ccccccceeei 25

4 Kommunernas styrning av de kommunala bostadsaktiebolagen28
4.1 Sammanstallning av kommunernas agardirektiv till de

allmannyttiga bostadsaktiebolagen ...........ccccciiinine, 28
4.2 Det allmannyttiga syftet och kravet pa affarsmassighet .............. 29
4.3 Hyresgasters inflytande i boendet och bolaget...........c.ccccc.oe.. 31
4.4 Bostadsforsorjningsuppdraget och det bostadssociala ansvaret. 32
4.5 Bolagets bidrag till samhallsutvecklingen i stort..............ccccvvveeeee 34
4.6 AffArsmassiga PriNCIPET.........ccoiiiiiiiiieeiee e 36
4.7 Sammanfattande slutsatser ..........cccccceviiiee i 38
5 Det allmannyttiga syftet .........cccooeeeiii i 39
5.1 Framja bostadsforsorningen...........coocveeiiiiiiiiiieee e 39
5.2 SaMhAIISANSVAr .........oeiiii i 47
5.3 Boendeinflytande och inflytande i bolaget .............ccccoociiiiie. 54
5.4 Sammanfattande slutsatser ...........cccocoociiiiii 57
6 Affarsmassiga PriNCIPer...........uuuuuuuumeeiiieiiiiiieneenennenennnenes 58
6.1 Vad innebar affarsmassiga prinCiper? .......cccocceviieeeinieee s, 58
6.2 Agerar de allmannyttiga bostadsbolagen affarsmassigt?............ 60
6.3 Vad sager de kommunala bostadsaktiebolagen? .............cc........ 65
6.4 Sammanfattande slutsatser ............cccooiiiiii 68
7 VardeOVerfOriNgar........ .. . . uuueiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeieeieeee e 70
7.1 Hur mycket utnyttjas vardedverforingar? ............ccccooeeeeenniinnne. 71
7.2 Vardedverforingar enligt undantagen..........cccccooiiiieiieeniiiinee, 72
7.3 De kommunala bostadsaktiebolagens syn pa vardedverféringarna75
7.4 Otillatna vardedverforingar............cooo e 76
7.5 Sammanfattande slutsatser ...........cccocoiiiii 76
8 HyresSSattNiNg .........uuuuumii e 78
8.1 INIEANING ... 78
8.2 Hur gar hyresforhandlingarna till? .........cccccooeeieiicee e, 78
8.3 Innebdrden av bruksvardessystemet ...........ccccooiiiiiii 84
8.4 SKilda tolKNING@AT.......ccoiiiiiieiiiie e 85
8.5 Hyresutvecklingen fére och efter lagandringen.............cccccoeeeee. 86
8.6 Sammanfattande slutsatser ..........cccccoiiiii 87



9 RaAttStillAMPNING.....coi i 89

9.1 Hyresn@mMNASMAL ........oooiiiiiiiieie e 89
9.2 VArdeOVerfOriNgar ........c.eeii i 92
9.3 Affarsmassiga PriNCIPEr.......cooi it 94
9.4 BOrgenSsaVvgifter ........cc.uvveiiiee e 95
10 Avslutande kommentarer..........ccoooeeeeeeiiiieieeeeeeee 96
REFEIENSEN ... .o 98
Bilaga 1 — Olika bostadsmarknadstyper .........ccccccceeeeieieiiiinnnnnn .. 101

Bilaga 2 — Boverkets enkat till de allmannyttiga
bostadsaktiebolagen ..............uuuviiiiiiiiiiiiiiiii 103

Boverket



6 Allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag

Sammanfattning

Den 1 januari 2011 inférdes en ny lagstiftning for de allménnyttiga bo-
stadsaktiebolagen — lag (2010:879) om allménnyttiga kommunala bo-
stadsaktiebolag (AKBL) — och samtidigt &ndrades lagstiftningen pa nagra
punkter vad géller hyressattningen.

Overgripande slutsatser

Lagstiftningen som infordes den forste januari 2011 tycks, i de flesta av-
seenden, inte ha lett till ndgra genomgripande fordndringar, vare sig for
bostadsaktiebolagen som berors av AKBL eller for hyresbostadsmark-
naden i stort. Med detta sagt méste man dock komma ihég att de senaste
aren har varit ganska exceptionella pa den svenska bostadsmarknaden
med en befolkningsdkning — driven av en hdg invandring — som saknar
motstycke i modern svensk historia. Detta har givetvis paverkat de all-
mainnyttiga bostadsaktiebolagen och kommunernas styrning av dessa.
Fokus har troligen inte legat pa eventuella konflikter mellan affdrsméss-
ighet och allménnyttigt syfte utan mer handlat om att forsdka hantera mer
akuta problem. Till detta kan ldggas det exceptionella ranteldget. I en mer
”normal” situation &r det inte omojligt att lagstiftning skulle kunnat fa
storre effekter pa savil de kommunala bostadsaktiebolagen som pé hy-
resbostadsmarknaden i stort.

Agarstyrning

Det stora flertalet — cirka 95 procent — av de kommunala bostadsaktiebo-
lagen har idag dgardirektiv som antagits efter den fOrste januari 2011.
Agardirektivet 4r det officiella dokument som vanligtvis ligger till grund
for kommunernas styrning av de kommunala bostadsaktiebolagen.

I cirka 83 procent av dgardirektiven finns skrivningar angéende afférs-
missighet. Det &r inte lika vanligt att det allmidnnyttiga syftet finns klart
uttryckt i direktiven, detta gors i cirka 60 procent av fallet. Detta kan
tyckas nagot forvanande men Boverket tolkar detta som att det allmén-
nyttiga syftet formodligen ar underforstadd med tanke pa de kommunala
bostadsaktiebolagens historiska roll.

I 68 procent av dgardirektiven har kommunerna faststéllt ett specifikt av-
kastningskrav for bolaget. Daremot varierar vilken typ av avkastnings-
krav som bolaget alaggs. Detta &r inte forvanande da lagstiftaren valde att
inte i lag reglera vilket eller vilka matt som ska anvéndas for att bedoma
avkastningskrav och avkastningsniva. Det vanligaste mattet som anvéands
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ar direktavkastningskrav men dven andra matt dr ganska vanligt fore-
kommande.

Det allmannyttiga syftet och affarsmassiga principer

De tva forsta paragraferna i AKBL reglerar bostadsaktiebolagens allmén-
nyttiga syfte samt att de ska agera enligt affarsméssiga principer. De
kommunala allménnyttiga bostadsaktiebolagens nya roll dér de ska agera
affarsmaéssigt och samtidigt vara allménnyttiga har diskuterats flitigt.

Det allménnyttiga syftet &r en historiskt central del i bolagens verksamhet
och inget nytillkommet i och med 2011 ars lagstiftning. Den intressanta
frigan ar om kravet pa affarsmissighet gjort att det allmdnnyttiga syftet
fatt en underordnad roll. Huvudsyftet med det allmédnnyttiga bostadsbola-
get ar att frimja bostadsforsorjningen. Boverket ser ingen skillnad i bola-
gens ambitioner men kraven pa affarsméssighet kan gora det svarare att
genomfora dessa ambitioner.

Det stora flertalet av de allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolagen
anser att det varken ar svarare eller littare att frimja bostadsforsorjningen
i och med AKBL:s inférande. En knapp femtedel anser dock att det ar
svérare. De svarigheter som sannolikt finns tycks foretrddesvis vara
knutna till nyinvesteringar och affarsmissiga avkastningskrav for dessa
investeringar.

Vad giller foretagens samhillsansvar och hyresgésternas boendeinfly-
tande ser Boverket inga patagliga effekter av lagstiftningen.

Affarméssighet avser det 6vergripande forhallningssitt som ett icke sub-
ventionerat foretag pa en marknad intar infor investeringar, sin dagliga
drift och i relation till andra aktorer. Detta ldmnar givetvis utrymme for
de olika bolagen att anpassa verksamheten efter lokala forutsittningar.

Det intressanta dr dock hur detta paverkat bolagen i praktiken. Ungefar
hilften av bolagen anser att det nya lagkravet haft betydelse for hur de
bedriver verksamheten. Av dessa dr det flera som uttrycker att verksam-
heten numera bedrivs utifran tydligare ekonomiska krav. Dessa krav har
bland annat bidragit till att bolagen Okat sitt eget kapital samt bidragit till
okad kostnadseffektivitet. Ekonomiska hinsyn anses allmént viga tyngre
1 olika beslutssituationer jAmfort med tidigare.

Ett antal bolag framhéller dock — som ovan nidmndes — att kravet pa af-
farsméssiga principer haft paverkan vid investeringsbeslut som avser ny-
produktion. Skédrpta avkastningskrav jaimte kravet pa marknadsvardering
och nedskrivningskrav anses i dessa fall ha forsvarat de kalkylméissiga
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8 Allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag

forutsittningarna for nybyggnation, speciellt pd mindre orter/svagare bo-
stadsmarknader.

Bland de foretag som anser att lagstiftningen inte haft nagon storre bety-
delse motiveras detta oftast med att man redan tidigare drev verksamhet-
en affarsmaissigt.

Boverket kan konstatera att de allménnyttiga bostadsaktiebolagen tycks
ha nagot lagre avkastningskrav 4n marknadsgenomsnittet. Detta innebar
dock inte att dessa bolag ddrmed inte skulle agera affarsmissigt. En sidan
beddmning dr mycket mer komplex och hinsyn méste bland annat tas till
vilken riskprofil bolaget har. Dock kan konstateras att en majoritet av bo-
lagen uppfyller de av dgaren uppstillda kraven.

AKBL ér inte ndgon precist formulerad lagstiftning varfor alla kommu-
nala bostadsaktiebolag — och dess dgare — i stor utstrdckning sjdlva maste
komma fram till en rimlig tolkning av lagen, det vill sdga en avvigning
mellan det allminnyttiga syftet och affarsmaéssiga principer.

Vardeoverforingar

Sedan AKBL infordes dr det &rligen ungefar 40 procent av de allménnyt-
tiga kommunala bostadsaktiebolagen som gor virdedverforingar till 4ga-
ren — kommunen. Saledes gor majoriteten av de kommunala bostadsak-
tiebolagen inga virdeoverforingar. Under aren 2011-2015 &verfordes
nirmare 7,3 miljarder till kommunerna.

Virdeoverforingar dr en emellanat kénslig fraga dér vissa av aktdrerna pa
hyresbostadsmarknaden har vitt skilda &sikter. Denna principfraga har
Boverket ingen asikt om men kan konstatera att det regelverk som finns
knappast haft ndgra markbara effekter vare sig pa de allménnyttiga bo-
stadsaktiebolagen, pa hyrorna eller pa konkurrensen pa bostadsmark-
naden.

Hyressattning och hyresforhandlingar

Den stora fordndringen i hyressittningssystemet som gjordes parallellt
med inférandet av AKBL, var att de kommunala bostadsforetagens hy-
resnormerande roll ersattes med en hyresnormerande roll for kollektivt
forhandlade hyror.

Inf6r inférandet av den nya lagstiftningen fanns en oro for kraftiga hyres-
hojningar, som en foljd av detta inférdes den sa kallade trappningsregeln.
I Boverkets forsta uppfoljningar lades darfor relativt stor tonvikt pa hy-
rorna. Det har dock visat sig att de farhagor som fanns inte kommit att in-
frias, darfor har hyresfragan fatt relativt liten plats i denna utvérdering.

Boverket
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Avlutningsvis méste dock konstateras att det inte gér att komma ifrén att
oenigheten mellan hyresmarknadens parter verkar ha sin grund i otydlig-
heten for vad som ska vara styrande for nivahdjningarna i hyresférhand-
lingarna. I och med borttagandet av den hyresnormerande rollen och
sjdlvkostnadsprincipen — som tidigare 1&g till grund f6r férhandlingarna
angaende nivén pa hyreshojningarna — miste hyresférhandlingarna utgé
frdn nagot annat. Om, och i sa fall hur, det nya kravet pa affarsmassighet
paverkar hyressittningen dr mera oklart, sa d&ven huruvida hyresgésternas
allménna vérderingar ska paverka hyresnivéan. Parterna verkar dock sta
langt ifrén varandra i synen pé vad forhandlingarna i stillet ska grunda
sig pa och oenigheten aterspeglar troligen avsaknaden av ett tydligt re-
gelverk pa omradet, eller tydliga stéillningstaganden i forarbetena. Pro-
blematiken forefaller 4ven delvis hinga samman med avsaknaden av ett
tillfredsstillande tvistelosningsforfarande.

Rattstillampning

Under aren som gatt sedan lagens inférande har ett fatal mal som ror
AKBL varit uppe i domstol. Det mal av vilket man kan dra bestdmda
slutsatser — dér det finns ett kammarrittsavgorande — ror vardeoverfo-
ringar fran de allminnyttiga bostadsaktiebolagen till 4garen. Samman-
fattningsvis kan sdgas att niar man tillimpar undantagen fran begrans-
ningsregeln i AKBL kan dndamalen ges en vid tolkning, det vill sédga
kommunerna har en omfattande handlingsfrihet nir de bestimmer om en
atgird ska anses frimja integration och social sammanhallning. Darutover
har ett fatal olika frdgor provats i forsta instans vilket innebér att nigra
bestimda slutsatser kring rittsldget inte bor dras. Det géller fragan om
huruvida en viss investering var affirsméissig samt fragor om kommunal
borgensavgift.

Till £6ljd av konflikterna i samband med hyresforhandlingarna har vi ob-
serverat att antalet d&renden — vad géller hyresséttningen — i hyresndmn-
derna under vissa ar o0kat patagligt. Dessa toppar 1 drendetillstromningen
kan knytas till den fordndrade lagstiftningen.

Slutligen finns ett avgorande av prejudicerande karaktér som ror ortsbe-
greppet i hyreslagstiftningen. Tidigare ansags ort oftast vara liktydigt
med kommun men i och med avgorandet dr kommungransen inte langre
avgorande.

Boverket
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1 Inledning

1.1 Bakgrund
Lag (2010:879) om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag (AKBL)
har gillt fran och med den 1 januari 2011.'

Avsikten med lagen &r att den ska fortydliga definitionen av bolagen men
ocksé stilla nya krav pa hur verksamheten bedrivs och vilka dverforingar
som fér goras till dgaren, det vill sdga kommunen. AKBL kan samman-
fattas i f6ljande tre punkter: (i) ett kommunalt bostadsaktiebolags huvud-
sakliga uppgift ska vara att i allménnyttigt syfte forvalta fastigheter med
hyresritter, frimja bostadsforsorjningen i kommunen och erbjuda hyres-
gésterna inflytande, (ii) de kommunala bostadsaktiebolagen ska bedriva
verksamheten enligt affdrsméssiga principer med normala avkastnings-
krav, och (iii) de utdelningsbegransningar som fanns i den sa kallade All-
bolagen dr ersatta av nya och fler regler om tillatna vardedverforingar
frdn kommunala bostadsaktiebolag.

Forsta punkten ar i méngt och mycket ett fortydligande och den tredje
punkten &r en fordndring av berdkningsmetodik medan den andra punkten
handlar om en helt ny inriktning for de allménnyttiga kommunala bo-
stadsaktiebolagen.”

Den 1 januari 2011 infordes dven fordndringar’ i 55 § och 55e § hyresla-
gen, dvs. i 12 kap. jordabalken.® Fordndringarna har nira anknytning till

den nya lagen om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag och inne-
bar att allménnyttans roll vid hyresséttningen fordndrats.

Enligt den nya 55 § andra stycket ska hyror som forhandlats fram kollek-
tivt vara normerande, oavsett vilka som ar parter i forhandlingen. Fore ar
2011 géllde att om det uppstod en tvist om hyran skulle hyresndmnden
fraimst beakta hyresséttningen i de allménnyttiga kommunala bostadsfore-
tagen for en likvirdig lagenhet i sin provning. Detta innebar i praktiken
att allménnyttans hyror blev normerande for hyresforhandlingarna. Fran
och med &r 2011 géller istéllet att &ven hyror som en hyresgéstforening
har forhandlat fram med en fastighetségare, eller organisation som foret-

! AKBL ersatte lagen (2002:102) om allménnyttiga bostadsforetag, den sé kallade Allbo-
lagen. Det bor noteras att AKBL omfattar allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag
medan Allbolagen omfattade alla allménnyttiga bostadsforetag.

? Boverket (2013b)

3 Lag (2010:811) om dndring i jordabalken.

* Som en foljd av detta gjordes dven vissa justeringar i hyresférhandlingslagen, lag
(2010:810) om andring i hyresforhandlingslagen.
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rader privata fastighetsdgare, blir normerande vid en tvist och dérfor i
praktiken for hyresforhandlingarna.

Dessutom infordes i 55 § femte stycket en ny skyddsregel mot kraftiga
hyreshdjningar — den sé kallade trappningsregeln. Den avser att ddmpa
effekten av kraftiga hyreshojningar ifall den nya hyran blir vésentligt
hogre 1 forhallande till den gamla hyran. Fordndringen i 55e § dr en an-
passning till 55 § fér den som hyr ldgenhet i andra hand. Om forsta-
handshyresgéstens hyra har paverkats av skyddsregeln ska andrahandshy-
resgistens hyra ocksa bli lagre.

1.2 Syfte, metod och avgransningar

Syftet med denna rapport &r att utvérdera vilka effekter den fordndrade
lagstiftningen for de allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolagen och
det forandrade hyressittningssystemet fatt. Boverket ser det dock inte
som sin uppgift att specialgranska enskilda foretag, och huruvida dessa
uppfyller det allmidnnyttiga syfte och samtidigt &r affirsméissiga. Ana-
lysen sker dérfor pa en mer 6vergripande niva.

D4 utgangspunkten for utvirderingen ar de allménnyttiga bostadsaktiebo-
lagens nya roll har vi som en central del av utvarderingen, i form av en
webbenkdt, stéllt ett antal fragor till de allménnyttiga bostadsaktiebola-
gen. Totalt svarade 127 kommunala bostadsaktiebolag pa enkéten, vilket
innebér en svarsfrekvens pa 47 procent. Webbenkéten som gick ut till de
kommunala bostadsaktiebolagen finns redovisad i bilaga 2. Boverket har
vidare gatt igenom ett stort antal dgardirektiv for att fa en bild av hur
dgarna — kommunerna — i sina direktiv till sina kommunala bostadsaktie-
bolag resonerar kring det allminnyttiga syftet och affarsmissighet. Bo-
verket har dessutom under fyra ar gjort uppfoljningar av den nya lagstift-
ningen som ocksé anvinds i denna rapport. Dessutom finns ett antal stu-
dier, vilka vi tagit del av, som gjorts de senaste aren angaende den nya
lagstiftningen.’

Vi kommer genomgéende i rapporten forséka undersoka huruvida forhal-
landena ser olika ut pa olika typer av bostadsmarknader. Vi delar in
kommunerna i vad som betecknas som starka bostadsmarknader, svaga
bostadsmarknader samt en mellangrupp. Se bilaga 1 for en kort genom-
ging av de olika marknadstyperna och for definitioner.

Lagstiftningen ldmnar en hel del 6ppet for tolkningar — kanske forst och
framst vad géller hur ett allménnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag ska

> Se till exempel Lind och Lundstrom (2011), SABO (2011), Nordlund (2012), Nordlund
(2014), Salonen, red. (2015) och SABO (2016).
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agera foOr att verka enligt affarsméssiga principer. Mycket av detta kom-
mer slutligen att avgoras enligt rittspraxis, vilket endast delvis skett hit-
tills.

1.3 Lasanvisningar

Resterande del av rapporten dr upplagd enligt f6ljande. I kapitel tva lag-
ger vi ut en bakgrund for utvirderingen och diskuterar problemen med att
sdrskilja effekter av lagen frdn andra omvérldsférédndringar for att i kapi-
tel tre kortfattat deskriptivt redogora for den svenska hyresbostadsmark-
naden. Kapitel fyra innehaller en genomgéng av drygt 200 dgardirektiv,
det vill sdga hur dgarna styr sina kommunala bostadsaktiebolag. I kapital
fem till sju diskuteras de tre huvudsakliga punkterna i AKBL. Kapitel
fem innehéller diskussioner om det allminnyttiga syftet, kapitel sex om
affarsmaéssiga principer medan kapitel sju innehéller diskussioner angé-
ende viardeoverforingar. | kapitel dtta analyseras de fordndringar som
gjordes i hyreslagstiftningen. Kapitel nio beskriver den réttspraxis som
utvecklats medan kapitel tio innehéller Boverkets avslutande kommenta-
rer. Rapporten innehéller dessutom tva bilagor. Bilaga 1 innehéller vér
definition av olika bostadsmarknadstyper (svag, mellan, stark). Bilaga 2
innehaller den webbenkét som skickades till de kommunala bostadsaktie-
bolagen.
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2 Bakgrund till utvarderingen

Det finns flera syften med den aktuella regleringen. Det 6verordnade syf-
tet var dock att skapa en reglering som var klart forenlig med EU-rétten,
men dven att kommunerna ska kunna anvénda sina kommunala bostads-
aktiebolag for att frimja bostadsforsorjningen.

Det dr enligt regeringens mening av sirskild vikt att virna den svenska modellen med
allménnyttiga bostadsforetag som vénder sig till alla hushéll pa bostadsmarknaden,
inte endast hushéll med laga inkomster eller som av andra skl behdver hjdlp att fa en
bostad. Mot denna bakgrund anser regeringen att det bor skapas en ny reglering for de
allménnyttiga kommunala bostadsforetagen som é&r klart forenlig med EU-rédtten och
som samtidigt ger kommunerna mojlighet att anvénda sina bostadsbolag som verktyg
for bostadsforsorjningen. Som en konsekvens av detta bor dven reglerna for hyressatt-

ningen reformeras.

Fokus i utvirderingen ar dock — vilket framgér av uppdraget till Boverket
— de kommunala bostadsaktiebolagens nya roll i vilken de ska agera af-
farsmassigt och samtidigt vara allménnyttiga. Hur fungerar detta och i
vilken man paverkar detta hyresbostadsmarknaden?

Vilket dven konstaterades i SABO (2016) ar det dock mycket svart att
sdrskilja vad som intréffat p4 grund av den nya lagstiftningen och vad
som skett pa grund av olika omvérldsforandringar. Att konstanthalla
andra effekter for att se vilken paverkan en viss given reform eller regle-
ring &r alltsomoftast svért. Vi ska i detta kapitel kortfattat diskutera ett an-
tal av de hindelser i omvérlden som intréffat under de aren som gatt se-
dan lagstiftningen infordes.

Avslutningsvis diskuterar vi dven det faktum att lagstiftningen i sig ar re-
lativt 6ppen for tolkningar, kopplingen mellan AKBL och hyressittning-
en samt det faktum att det &r kommunerna och inte de kommunala bo-
stadsaktiebolagen som har bostadsforsorjningsansvaret.

2.1 Omvarldsférandringar paverkar de kommunala
bostadsaktiebolagen i stor utstrackning

Effekterna och konsekvenserna av AKBL ar svara att isolera fran savil
politiska beslut som omvérldshéndelser som skett sedan lagens inférande.
Nedan diskuterar vi kortfattat ett antal sddana faktorer som skett sedan in-
forandet av AKBL. Den stora befolkningstillvixten, bostadsbristen, det

% Prop. 2009/10:185, s. 26.

Boverket
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allménna rinteldget och fordndrad politisk majoritet i flera kommuner har
ocksé, i olika grad, paverkat de kommunala bostadsaktiebolagen.

Under perioden har dven en ny avskrivningsmetod inforts. Sedan 2014
maste de flesta allmidnnyttiga bostadsaktiebolag folja Bokforingsndmn-
dens (BFN) allménna rad for storre foretag “Arsredovisning och koncern-
redovisning”, (BFNAR 2012:1), det s kallade K3-regelverket.” Detta har
paverkat savil balans- som resultatrdkning for majoriteten av kommunala
bostadsaktiebolag.

2.1.1 Befolknings6kningar och migration

Den senaste tioarsperioden har Sverige haft en befolkningsdkning som vi
tidigare inte sett i modern tid. Under &ren 2006-2016 6kade Sveriges be-

folkning med narmare 950 000 individer eller i genomsnitt drygt 86 000

per ar. [ samband med kriget i Syrien m.m. har detta de sista &ren snarast
eskalerat och befolkningsdkningen har under de senaste tre aren legat pa
over 100 000 per ar.

Figur 2.1 Befolkningsdkning 2000-2016
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Kalla: SCB

Det utmérkande for de senaste arens stora befolkningsokningar ar att en
stor del av befolkningsokningen bestatt av ett invandringsoverskott. En
befolkningsokning som bestar i att fodelsedverskottet (den sa kallade na-
turliga befolknings6kningen) 6kar innebér, atminstone inte kortsiktigt, att
bostadsmarknaden utsitts for lika stora péafrestningar. Denna stora be-
folkningsokning har lett till atminstone tvd mycket direkta effekter for de

7 Storre foretag — som omfattas av K3-regelverket — definieras i forsta kap. 3 § arsredo-
visningslagen (1995:1554).
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kommunala bostadsaktiebolagen. Dels har trycket pé dem att vara med
och sikra bostadsforsorjningen troligen 6kat.® A andra sidan har bolag
som tidigare stétt infor problem med tomma ldgenheter i dagsldget i stort
sett hela sitt bestdnd uthyrt. Det &r noterbart att befolkningstillvixten den
senaste tiden inte varit koncentrerad till ett fatal regioner utan spridd dver
riket. Under perioden 2000-2010 minskade folkmangden i cirka 50 pro-
cent av Sveriges kommuner, medan motsvarande siffra for perioden
2010-2016 endast var 16 procent.’

Vi stéllde dven fragan till de allménnyttiga kommunala bostadsaktiebola-
gen huruvida de senaste arens 0kade migration paverkat hur man hanterar
kravet pa affarsméassighet och samhéllsansvar enligt AKBL. 55 procent
av bolagen som svarade pa enkéten menade att den 6kade migrationen
haft paverkan pé hur krav om affirsméassighet och samhéllsansvar paver-
kat bolaget.

Figur 2.2 Har de senaste arens 6kade migration paverkat hur bolaget hanterar
kraven pa framst samhallsansvar och affarsmassighet?
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Kalla: Boverkets webbenkat till de kommunala bostadsaktiebolagen

Noterbart &r att det i storst utstrackning ar pa starka bostadsmarknader
som den dkade migrationen paverkar bolagens agerande. 70 procent av
bolagen pa starka bostadsmarknader svarar att den 6kande migrationen
paverkat bolagens agerande. P4 “mellanmarknaderna” &r det ungefar half-
ten av bolagen som séger sig var paverkade medan pé de svaga mark-

% | Boverkets bostadsmarknadsenkiit (BME) svarar ndrmare 90 procent av kommunerna
att man har ett samarbete med det allménnyttiga bostadsforetaget for att sdkerstilla att det
finns bostédder for anvisade nyanldnda personer.

? Om vi tittar pé en dn kortare tidsperiod, 2013-2016, faller siffran ytterligare — ned till 10
procent.

Boverket



16 Allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag

naderna dr det knappt 40 procent som anser sig ha paverkats av den dkade
migration. Det handlar framforallt om att foretagen maste bidra till att &
fram bostdder for nyanlianda. I en del fall sdger bolagen att affarsmassig-
heten i ndgon mén fatt ge vika i den ndrmast extrema situation som géllt.

Vi stillde dven fragan huruvida situationen paverkat hur kommunen an-
véander sig av bolaget. Svaren dr foga forvanande liknande med ovansta-
ende fraga. 64 procent av bolagen upplever att migrationen péaverkat hur
kommunen anvénder sig av bolaget. Liksom vad géller bolagets agerande
kan vi notera att det dr pa starka bostadsmarknader som kommunerna i
storst utstrackning paverkat det allminnyttiga bostadsaktiebolaget.

Figur 2.3 Har de senaste arens 6kade migration paverkat hur kommunen anvan-
der sig av det allmannyttiga bostadsbolaget?
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Kalla: Boverkets webbenkat till de kommunala bostadsaktiebolagen

2.1.2 Bostadsbristen

Négot som intimt hinger samman med befolkningsutvecklingen &r bo-
stadsbristproblematiken. Manga kommunala bostadsaktiebolag som tidi-
gare statt med ett stort antal tomma ldgenheter har i dag i princip hela sitt
bestand uthyrt. Detta kan givetvis spela en stor roll for mojligheten att
agera savil affarsméssigt som allmidnnyttigt.

Redan da AKBL infordes var bostadsbristen pataglig i vissa delar av lan-
det men situation har sedan succesivt forvirrats. Ar 2010 sade 60 procent
av kommunerna att man upplevde en bristsituation pa bostadsmarknaden.
I arets bostadsmarknadsenkét (BME) séger sig hela 88 procent av Sveri-
ges kommuner uppleva en bristsituation..

Boverket
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Detta understods av SCB:s statistik ver outhyrda ldgenheter. Andelen
lediga ldgenheter hos de kommunala bostadsaktiebolagen var ar 2009 1,3
procent vilket redan det méaste ses som en lag siffra. Ar 2015 hade dock
denna andel sjunkit till 0,4 procent. Denna nedgang ar framforallt driven
av mindre kommuner. I Storstadskommunerna och kommuner med fler
an 75 000 invénare var andelen lediga lagenheter mycket 1ag redan ar
2009. I kommuner med mindre &n 75 000 invénare har andelen sjunkit
fran 2,8 procent ar 2009 till 0,7 procent ar 2015.

2.1.3 Det laga réantelaget

De senaste drens extremt laga rénteldge har troligtvis paverkat bolagen 1
stor utstrdckning. Rénteléget har anvénts av motparten i hyresforhand-
lingarna och troligen, atminstone delvis, hallit tillbaka hyreshdjningarna
de senaste aren. Detta har saledes paverkat bolagens intdktssida negativt.

A andra sidan har lanekostnaderna for de allménnyttiga kommunala bo-
stadsaktiebolagen minskat betydligt sedan lagen infordes. De finansiella
kostnaderna &r i regel den storsta enskilda kostnadsposten for svenska
fastighetsbolag med en genomsnittlig skuldséttning. Detta far ett direkt
genomslag pa forvaltningsresultatet, som mycket vil kan stiga &ven om
driftnettot sjunker. Det 14ga ranteldget far d&ven en paverkan pa direktav-
kastningskraven, d4 laga rintor pressar ner dessa."

Att rinteldget paverkat bolagen i hog utstrackning framgar dven av sva-
ren i Boverkets enkdt till de kommunala bostadsaktiebolagen.

2.1.4 Politiska beslut

Eftersom det kommunala bostadsaktiebolagets dgare dr en kommun kan
det innebdra att vid en fordndrad majoritet efter ett val kan séttet som bo-
laget styrs pa fa en — om inte helt ny inriktning — s& atminstone en delvis
forandrad inriktning.'' Detta héinger samman med nagot vi dterkommer
till i ndstkommande avsnitt, AKBL ar inte sdrskilt precist formulerad vil-
ket ger ett relativt stort utrymme for tolkningar. Detta ger inte bara bo-
stadsbolagen ett visst spelrum utan paverkar &ven kommunens méjlighet
att styra bolaget i en viss riktning. Den politiska viljeinriktningen &r cen-
tral. Ett exempel pa detta dr Stockholmsbolagens stora vardedverforingar
under aren 2011-2013 men dven vid forséljningsbeslut och hur man véljer
att tolka lagstiftningen i storsta allménhet. Detta &r i sig inget nytt. Bo-
verket konstaterade exempelvis redan ar 2008 att:

' Skilet till detta ir att sinkta rintenivaer ger minskade finansieringskostnader som med-
for att direktavkastningskraven — som dr en funktion av finansieringskostnaden — sjunker.
"'se exempelvis Holmqvist (2015) for en diskussion om det politiska perspektivet pa de
kommunala bostadsaktiebolagens styrning.

Boverket
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Nagot som troligen spelar vil sa stor roll hér ar vilken instéllning dgaren har till all-
méannyttan som bostadspolitiskt styrmedel. Detta behover inte alltid uttryckas i dgardi-
rektiv utan kan f6lja av en samsyn som inte séllan genereras och garanteras av att det
ar delvis samma personer som sitter i kommunstyrelse och bolagsstyrelse. Det dr moj-
ligt att en analys utifran politiskt styre — alternativt politisk stabilitet — i kommunerna
skulle ge utslag, men skillnaderna kan ocksé bottna i mer diffusa faktorer som forhall-
ningssitt till planering och politisk styrning och hur man uppfattar sina mojligheter att
paverka samhaéllsutvecklingen. 12

Denna formulering édger sikerligen lika stor giltighet idag som den gjorde
ar 2008.

2.1.5 K3-regelverket

Detta regelverk for foretagsekonomisk redovisning ér — forst som sist —
inte ndgot som var sammanlinkat med inférandet av AKBL. K3-
regelverket infordes nagra ar efter 2011 och blev inte obligatoriskt forran
fr.o.m. rakenskapséret 2014 och da for storre foretag, privata savil som
allménnyttiga.

Men K3-regelverket har paverkat alla storre bolag och vi vill lyfta fram
tva punkter som pa ett mera patagligt sitt haft betydelse for de kommu-
nala bostadsaktiebolagen." Dels kriver K3-reglerna att avskrivningar
gors enligt komponentmetoden. Det innebér fordndringar i jimforelse
med mer traditionella avskrivningsmetoder och framst vad géller gréns-
dragningen mellan investeringar och underhéll. Konsekvensen ér att re-
dovisat driftnetto kommer att bli hogre eftersom en del av utgifterna for
underhall kommer att aktiveras'* istillet for att redovisas som kostnad
vilket skulle dragit ner &rsresultatet da underhallet utfors. Den 6kade ak-
tiveringen leder emellertid, med &ren, till hogre anskaffningsvérden,
hogre redovisade virden men ocksa hogre arliga avskrivningar. S& man
kan forvénta sig att de — inledningsvis — béttre resultaten sjunker tillbaka
nir avskrivningarna sa sméningom okar. Dels kraver K3-reglerna att de
bolag som omfattas av bestimmelserna dven redovisar verkligt viarde for
fastighetsinnehavet — utdver det bokforda vérdet. Boverket har {6ljt ut-
vecklingen och kunnat kostatera att de undersokta fortagen verkar ha kla-
rat 6vergangen till K3-regelverket och héllit sig inom ramarna for det nya
regelverket dven om de verkliga fastighetsvéardena i vissa bolag bara var
marginellt storre 4n det bokforda virdet."

12 Boverket (2008, s. 109)
" Inforandet av K3-regelverket har dven foranlett SABO att ldmna rad till sina medlems-
foretag, se till exempel SABO (2017b).
14 I . . -~ .
Det vill sdga behandlas som investeringar som arligen ska skrivas av.
15 Se Boverket (2016b).
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2.1.6 Bolagens syn pa omvarldsforandringar

Vi stéllde fragan till de kommunala bostadsaktiebolagen huruvida lagen
paverkar dem i stor utstrickning eller om faktorer i omvérlden &r av
storre vikt for deras agerande. Drygt 60 procent av bolagen svarade att
andra faktorer har haft storre paverkan pé deras agerande 4n AKBL.

Figur 2.4 Hur ser ni pa lagens paverkan pa bolaget jamfort med omvarldsférand-
ringar som exempelvis rantelage, migration, bostadsbrist, och politiska beslut?
Paverkar AKBL ert agerande i stor utstrackning eller &r andra faktorer av stérre
vikt?
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Kalla: Boverkets webbenkat till de kommunala bostadsaktiebolagen

Det kan mojligen tyckas forvanande att en sd pass stor andel av de kom-
munala bostadsaktiebolagen svarat att AKBL inte paverkar deras age-
rande i stor utstrickning. Boverket noterade dock i en undersokning 2008
att en stor andel av de allmannyttiga foretagen redan da i relativt stor ut-
strickning agerade affirsmissigt.'® For de foretag som redan tidigare
hade affarsméssighet som en mélvariabel &dr det inte sérskilt mérkligt att
lagen inte paverkar bolaget i lika stor utstrackning som forédndringar i
omvérlden. Detta i synnerhet som lagen ger ett visst spelrum for foreta-
gens agerande samtidigt som omvéarldsforandringarna varit exceptionellt
stora de senaste aren.

2.2 AKBL upplevs emellanat som otydlig

Det framfors emellanét att AKBL &r otydlig och svar att tolka. Detta trots
att AKBL inte &r ndgon stor och omfattande reglering, den innehéller
endast sex paragrafer. Det méste dock héllas i minnet att lagstiftningen

' Se Boverket (2008)

Boverket
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ska tillimpas av bolag vilka har mycket varierande storlek och olika
marknadsforutsittningar.'” Det som emellanét tolkas som otydligt och
svartolkat kan om man vénder pé resonemanget ses som en flexibelt ut-
formad lagstiftning.'® Ett alternativ hade varit en mer detaljerad lagstift-
ning. Man kan tanka sig att lagstiftaren preciserat hur det allménnyttiga
syftet ska uppfyllas samt mer i detalj angett hur affarsmissighet ska tol-
kas och mitas. En sadan lagstiftning hade blivit avsevart mer komplex
och huruvida en sédan detaljerad lagstiftning hade hallit 6ver tid &r ytter-
ligare en fraga.

Det faktum att lagstiftningen mdjligen &r otydlig och relativt 6ppen for
tolkningar paverkar dock en utvirdering. Otydligheten gor sig pAmind nér
man ska forsoka generalisera lagstiftningens effekter. Eftersom den i
princip kan tolkas — nagot tillspetsat — pa 290 olika stt.

2.3 Hyressattning och AKBL

Genom inférandet av AKBL péverkades hyresséttningssystemet dven om
konsekvenserna hittills &r mycket begriansade vad géller faktiska hyres-
forandringar. Fore 2011 skulle de hyror som de allmannyttiga bolagens
och hyresgéastforeningen forhandlat fram vara normerande for hyresbo-
stadsmarknaden. Dessutom byggde de — eller i vart fall hyresférhandling-
arna — pa att den kommunala sjalvkostnadsprincipen géllde for de all-
mannyttiga bolagen. Det innebar att det var helt relevant att hyresfor-
handlingarna mellan hyresgéstféreningen och de allménnyttiga bolagen
till stor del kunde foras utifran en diskussion om foréndringar i kostnader
for bolagen. P4 grund av att de allménnyttiga bolagens hyror var norme-
rande vid en prévning av en privatdgd ldgenhets hyra kom de allmidnnyt-
tiga bolagens kostnader att indirekt bli styrande dven for de hyresforhand-
lingar som de privatigda hyreslagenheterna omfattades av.

Efter 2011 &ar grunden for forhandlingarna annorlunda &ven om konturer-
na inte dr helt tydliga. Det spelar ingen roll om det &r férhandlade hyror
mellan ett allminnyttigt bolag eller en privathyresvird. Om en hyra ar
forhandlad kan den vara normerande vid en provning i hyresndmnden av
en lagenhet vars hyra parterna dr oense om. Sa langt dr allt timligen tyd-
ligt och klart. Det som didremot dr mindre tydligt 4r vad forhandlingarna
ska bygga pa. Eftersom de allménnyttiga bolagen ska vara affarsméssiga
ar det inte langre sjalvkostnadsprincipen som géller utan nagot annat. Vad
detta ”annat” i sin tur ar far enligt Boverket ses som en — atminstone del-
vis — obesvarad frdga. Det ndrmsta man kommer en vigledning i forarbe-

' Detta diskuteras vidare i nista kapitel.
'8 Detta diskuteras utforligt 1 Kjellstrom (2015).
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tena till AKBL &r formuleringen ”En korrekt satt hyra avspeglar hyres-
gésternas gemensamma varderingar om vad som dr god kvalitet i boen-
det.”" I kapitel 8 i denna rapport utvecklas dessa resonemang.

2.4 Kommunen har bostadsférsorjningsansvaret
Négot som bor pépekas i sammanhanget &r att &ven om de kommunala
bostadsaktiebolagen enligt lag ska tillgodose ett allminnyttigt syfte — dar
det overgripande allménnyttiga syftet &r att frimja bostadsforsorjningen —
ar det alltid kommunen som har bostadsforsorjningsansvaret.”* I media
och i den allménna debatten forekommer emellanét synpunkter pa att det
allménnyttiga bolaget inte tar sitt ansvar for bostadsforsorjningen. Dessa
argument tar ofta utgdngspunkt i hur det kommunala bolaget styrs och
diskussionen uppstar ofta i samband med forséljningar av bostader.

Kommunen kan dga ett kommunalt bostadsaktiebolag som ett led i att bi-
dra till att trygga bostadsforsorjningen. Men det finns ett 40-tal kommu-
ner som har valt att inte dga nagot bostadsaktiebolag — likvél har dessa
kommuner exakt samma bostadsforsorjningsansvar som alla andra.

Exakt hur en viss kommun anvénder sitt (eller sina) kommunala bostads-
aktiebolag for att bidra till bostadsforsorjningen kan givetvis variera
mycket mellan kommunerna. Detta beror till stor del pa att lagens ut-
formning ger kommunen en del spelrum men dven, som diskuterades
ovan, pd den politiska viljan i den aktuella kommunen. Dessutom torde
laget pa den aktuella bostadsmarknaden, som &ven det noterats ovan,
spela roll i sammanhanget.

2.5 Sammanfattande slutsatser

Sammanfattningsvis kan ségas att de stora omvérldsforandringar som
skett de senaste aren troligen har paverkat de kommunala bostadsaktiebo-
lagens agerande i mycket hogre grad &n den nya lagstiftningen, detta i
synnerhet som lagstiftningen &r relativt 6ppen for tolkningar.

' Se prop. 2009/10:185, s. 68.
Lag (2000:1383) om kommunernas bostadsforsdrjningsansvar.
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3 Hyresbostadsmarknaden

Vi ska i detta kapitel — helt kort — deskriptivt beskriva den svenska hyres-
bostadsmarknaden. Vi avslutar kapitlet med att kort diskutera varfoér en
direkt jaimforelse med ett privat bostadsbolag troligen inte dr lampligt da
man diskuterar ett allménnyttigt bostadsaktiebolags affarméssighet.

Den svenska bostadsmarknaden bestod vid utgangen av ar 2016 av cirka
4,8 miljoner bostdder. Hyresbostadsektorn andel av den totala bostads-
marknaden har minskat ndgot sedan millennieskiftet och uppgick ar 2016
till drygt 1,8 miljoner bostider”’, motsvarande 38 procent. Aven om sek-
torns omfattning minskat nagot dr den fortsatt en mycket betydande del
av svensk bostadsmarknad.

Det ar framfGrallt i storstadsregionerna, och dé i synnerhet Storstock-
holmsregionen som, hyresbostadssektorn andel av den totala bostadssek-
torn minskat. Noterbart frén tabell 3.1 dr dock att de storre fordndringarna
i hyresbostadsbestandet skedde mellan &r 2000 och 2010. Forédndringarna
som skett efter 2010 ter sig — pa ett aggregerat plan — timligen margi-
nella.

Tabell 3.1 Antal hyresratter samt andel hyresratter av totalt bestand

2000 2010 2016

Antal Andel Antal Andel Antal Andel

Storstockholm 433900 50 % 369800 38% 377200 36 %
Storgdteborg 193000 49% 193800 44 % 200000 43 %
Stormalmo 116 600 42 % 119000 38 % 127500 39 %
Ovriga Riket 1036900 38% 1072500 38% 1116900 38%
Hela Riket 1780400 41% 1755100 39% 1821500 38%
Kalla: SCB

Vilket illustreras i tabell 3.1 ovan har antalet hyresrétter i Storstockholm
minskat kraftigt sedan ar 2000. Minskningen &r ungefar 13 procent, detta
samtidigt som det totala bostadsbestandet 6kat med ungefar 20 procent.
Det finns foretrddesvis tva orsaker till denna utveckling; dels har ett stort
antal hyresratter omvandlats till bostadsrétter och dels har nyproduktion-
en i stor utstrackning varit inriktad pa bostadsrétter. Situationen i de 6v-

*! [ absoluta tal dr dock hyresbostadssektorn vid utgangen av 2016 storre dn nagon gang
tidigare.
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riga storstadsregionerna samt i riket som helhet &r annorlunda. I Storgé-
teborg, Stormalmo samt i 6vriga riket har antalet hyresbostider 6kat se-
dan ér 2000. I Storgoteborg och Stormalmo har andelen dock minskat né-
got men inte alls i samma utstrdckning som i Stockholmsregionen.

Hyressektorn bestar foretrddesvis av kommunala bostadsbolag och pri-

vata foretag av mycket varierande storlek. Ungefar 45 procent av hyres-
bostidderna dgs av allminnyttiga bostadsforetag. De flesta allminnyttiga
bostidderna dgs av kommunala bostadsaktiebolag men en del allménnyt-
tiga bostédder dgs 1 andra former och omfattas séledes inte av den i sam-
manhanget aktuella lagstiftningen.”

3.1 De allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolagen

Den siste december 2015 fanns det ndrmare 270 kommunala allminnyt-
tiga bostadsaktiebolag fordelade pa 250 av Sveriges 290 kommuner.
Dessa bolag dgde tillsammans ungefar 765 000 bostdder. Saledes saknar
40 kommuner helt kommunala allminnyttiga bostadsaktiebolag.

Figur 3.1 De allmannyttiga bostadsaktiebolagens storleksférdelning matt som an-
tal lagenheter (antal bolag).
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Vilket illustreras i figur 3.1 ovan varierar de kommunala bostadsaktiebo-
lagen mycket i storlek. Frén det minsta — Tingsrydsbostdder AB — som
ager 59 ligenheter till det storsta — Bostads AB Poseidon — som éger
niarmare 27 000 lagenheter. Ungefar hilften av foretagen dger mellan 500

2250 000 — 55 000 allménnyttiga bostéder dgs i andra former, framforallt i form av stiftel-
ser.

Boverket
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och 2 000 ldgenheter och medianforetaget dger ndgonstans mellan 1 100
och 1 200 ldgenheter. Forutom att de kommunala bostadsaktiebolagen va-
rierar mycket i storlek, varierar deras inflytande — métt som marknadsan-
del — p4 den lokala bostadsmarknaden mycket. Aven om de kommunala
bostadsaktiebolagen andel av hyresbostadsmarknaden varierar mycket
kan det noteras att bolagen andel av den totala bostadsmarknaden é&r rela-
tivt sett ganska stabil. Detta illustreras i figur 3.2 nedan.”

Figur 3.2 De allmannyttiga bostadsbolagens andel av den kommunala hyres-
marknaden samt andel av kommunens totala bostadsmarknad, ar 2016 (sorterad
fran kommunen med Iagst till hdgst andel av hyresbostadsmarknaden).
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Kalla: SCB

Kommunen dr dock — via ett eller flera kommunala bostadsaktiebolag — i
de allra flesta kommunerna den enskilt klart storsta aktdren. Bortsett fran
det tiotal kommuner dér dgarandelen dr som légst, ligger dgarandelen pa
25 procent och uppat — saledes dr kommunen om inte den storsta sa at-
minstone en av de storsta aktorerna i respektive kommun.** P4 en typisk
lokal marknad finns det — forutom det allmannyttiga bolaget — ett fatal
medelstora privatigda foretag, det kan handla om bade nationella och
emellanat utlindska aktorer. Dessa foretag dr dock oftast smé jamfort
med det dominerande foretaget och det dr ovanligt att en storre privat fas-
tighetsdgare har en marknadsandel som 6verstiger 10 procent. Darutdver
finns typiskt sett ett stort antal marknadsaktorer som forvaltar ett betyd-

* Notera att figur 3.2 inte enbart innehéller kommunala bostadsaktiebolag. Bilden ser
dock inte pa nagot sitt annorlunda ut om stiftelser etc. utesluts.

** I mediankommunen som dger ett kommunalt bostadsaktiebolag r detta bolags andel av
hyresbostadsmarknaden ganska exakt 50 procent.
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ligt mindre bestdnd. Det kan handla om privatigda foretag eller bestand
som #gs och forvaltas av privatpersoner.”

I Tabell 3.2 nedan redovisas de kommuner dir de allmdnnyttiga kommu-
nala bostadsaktiebolagen innehar de minsta respektive storsta andelarna
av hyresbostadsmarknaden. I botten ligger som synes bland annat Li-
ding6 och Vallentuna — tva storstadskommuner — tillsammans med négra
mindre landsortskommuner. I den andra delen av skalan ser vi foretrades-
vis mindre landsortkommuner dér allmannyttans andel av det totala hy-
resbestandet inte séllan 6verstiger 70 procent.

Tabell 3.2 De fem kommuner dar de allmannyttiga kommunala bostadsaktiebola-
gen har stdrst respektive lagst andel av hyresbostadsmarknaden.

Antal HR Antal AKB Andel
Lidingd 6 653 530 8,0 %
Orkelljunga 1351 123 8,1 %
Arboga 3318 378 11,4 %
Vallentuna 827 96 11,6 %
Tranas 4162 677 16,3 %
Hofors 1578 1242 78,7 %
Hallstahammar 3053 2517 82,4 %
Timra 1943 1654 85,1 %
Dorotea 605 517 85,5 %
Mala 552 474 85,9 %

Kalla: SCB

3.2 De privata hyresrattsagarna

Det genomsnittliga privata fastighetsbolaget dr saledes mycket mindre &n
det genomsnitlliga kommunala bostadsaktiebolaget. Det finns i
storleksordningen ett 50-tal privata fastighetsdgare som &ger mer &n

1 000 lagenheter. Detta femtiotal fastighetsdgare dger ndgonstans mellan
200 000 och 300 000 lagenheter. Gemensamt for dessa &r att det stora
flertalet — till skillnad fran de allminnyttiga bolagen — inte enbart driver
verksamhet i en kommun.

Resterande del av det privatéigda hyresbestdndet dgs séledes av "mindre
aktorer”. Det vill sdga, nagonstans i storleksordningen 70-80 procent av

%% Se Boverket (2011)
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fastighetsbestandet dgs av mindre aktorer.”® Skillnaden gentemot de
allménnyttiga bolagen ar sldende — dir dger de mindre aktorerna endast
10 procent av det totala bestédndet.

Foreliggande rapport behandlar foretradesvis de kommunala
bostadsaktiebolagen.”” Dock #r det sé att nir lagstiftaren beskriver vad
det innebdér att handla affarsméssigt upprepar lagstiftaren flera ganger att
de allménnyttiga bolagen ska drivas som “normala och langsiktiga
aktdrer” (se prop. 2009/10:185). En tankbar utgangspunkt skulle d&
kunna vara att helt enkelt jamfora ett privat bolag med ett allménnyttigt.
Att fa information om mindre bolag och hur de agerar 4r av praktiska skél
inte mojligt — det &r for 6vrigt inte omojligt att de verkar enligt principer
som inte alls kan betecknas som affiarsméssiga. Boverket har dérfor valt
att titta pa de storsta privata fastighetsbolagen.

De tio storsta privata fastighetsbolagen® for hyresritter redovisas i tabell
3.3. Dessa tio foretag dgde vid utgangen av 2016 tillsammans ungefar
163 000 hyresrétter i Sverige, det vill sdga ungefér 15 procent av det
privata hyresbostadsbestandet.

Tabell 3.3 De tio stérsta privata fastighetsagarna i Sverige 2016

Namn Antal lagenher
Rikshem AB 27 200
Willhem AB 22 900
Stena 22 800*
Heimstaden 18 700
D. Carnegie & Co AB 16 400
Akelius 15 600**
Balder 14 000
Victoria Park 12 800
Wallenstam 7 500
Fastighets AB L E Lundberg 6100

* Siffror for 2015. ** Siffran &r en ungefarlig uppskattning.

26 Fastighetsiigarna Sverige som dr branschorganisation representerar drygt 15 000 med-
lemmar dir majoriteten av medlemmarna &r fastighetséigare med hyresrétter for bostader
och lokaler och industrifastigheter. Med en inte alltfor djdrv gissning kan man sluta sig till
att en genomsnittlig privat fastighetséigare inte dger mer dn 100 ldgenheter.

%7 De delar som behandlar hyressittningssystemet ror givetvis de privata bolagen i lika
hog utstriackning som de allménnyttiga.

8 Kooperativa bolag, sésom HSB och SKB som i och for sig ar stora hyresréttségare, ré-
knas inte in hér.
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Vid en lite ndrmare anblick finns det ganska mycket som skiljer dessa
foretag at. Till exempel &r tva utlandségda, ndgra ar borsnoterade, ett par
ar kontrollerade av en mindre krets, ett par har stora institutioner som
huvudigare. Detta gor det troligt att utgangspunkterna for respektive
bolags affarsstrategier kan variera. Boverket har i tidigare uppfoljningar
diskuterat mojligheten i att gora jdmforelser med dessa privata bolag for
att se huruvida de allménnyttiga bostadsaktiebolagen agerar
affirsmissigt.”” Boverket har dock kommit fram till slutsatsen att det
finns ett antal skal till att nagra sddana direkta jaimforelser inte &r
lampliga:

e da de storsta privata fastighetsbolagen studeras kan konstateras att de-
ras finansiella mélséttning — och hur man formulerar sina avkast-
ningskrav — kan variera betydligt

e de privata foretagen dr inte homogena sett till 4garforhallanden vilket
sdkerligen atminstone delvis kan forklara ovanstaende

e en del av de storre privata fastighetsdgarna ar rorliga i storlekshinse-
ende, det vill sdga dven om bolaget som sadant ar att betrakta som ”en
normal och langsiktig aktdr”, dgnar sig bolagen i mycket stdrre ut-
strackning 4t att sélja och kopa fastigheter dn de flesta kommunala bo-
stadsaktiebolag

e samtliga storre privata fastighetsbolag verkar i ett flertal kommuner
vilket de kommunala bostadsaktiebolagen inte gor

e de kommunala bostadsbolagen lyder under lagen om offentlig upp-
handling

e det allminnyttiga syftet

Med detta sagt aterkommer vi i kapital 6 till analysen om de allmédnnyt-
tiga bostadsaktiebolagens affarsmassighet.

» Se till exempel Boverket (2013Db).
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4 Kommunernas styrning av de
kommunala bostadsaktiebolagen

For att fa en bild 6ver hur dgarna, det vill siga kommunerna, ser pa den
nya lagstiftningen har vi studerat de kommunala bostadsaktiebolagens
dgardirektiv. Vi dr, som tidigare ndmnts, medvetna om att detta troligtvis
inte ger hela bilden av kommunernas styrning av sina bolag, men dgardi-
rektiven &r trots allt det officiella dokument som oftast ligger till grund
for kommunernas styrning av de kommunala bostadsaktiebolagen.

Vilket Boverket konstaterat i tidigare uppfoljningar kan det noteras att en
stor majoritet av de kommunala bostadsaktiebolagen har fatt nya dgardi-
rektiv sedan lagstiftningen infordes. Vid var genomgang kunde konstate-
ras att ungefar 95 procent av bolagen har dgardirektiv daterade 2011 eller
senare.

4.1 Sammanstallning av kommunernas agardirektiv
till de allmannyttiga bostadsaktiebolagen

Varje kommun har ett ansvar att planera for bostadsforsérjningen i kom-
munen i syfte att skapa forutséttningar for alla att leva i goda bostéder.
Som ett sitt att genomfora sitt bostadsforsorjningsansvar dger de flesta
kommunerna ett allménnyttigt bostadsaktiebolag. Genom att utfarda
dgardirektiv kan kommunen klargdra vilka forvantningar och krav som
man stiller pa bolagets verksamhet. Agardirektiven ir frivilliga att upp-
ritta, men &r juridiskt bindande om de finns®’, och kan ses som garens
frimsta instrument for att styra bostadsbolagens inriktning.

Hiér ger vi en 6vergripande sammanstéllning av kommunernas dgardirek-
tiv till de allménnyttiga bostadsaktiebolagen. Syftet med sammanstéll-
ningen ér att ge en Gverblick av d4garnas intentioner, dir fokus har legat
pa foretagens allméinnyttiga syfte — som inkluderar att frimja bostadsfor-
sOrjningen och att erbjuda hyresgésterna mojlighet till inflytande — samt
kravet pé att bedriva verksamheten enligt affairsméssiga principer.

Sammanstéllningen utgér frén textgranskningar av de nuvarande dgardi-
rektiven (juni 2017).”" Aven om vi konstaterat att nistan samtliga dgardi-
rektiv har uppdaterats sedan den nya lagstiftningen inférdes gor vi ingen

30 Agardirektivet ir vad man kallar ett frivilligt formellt styrinstrument. Det behover sale-
des inte finnas nagot dgardirektiv, men om det finns &r det juridiskt bindande.

3! En liknande studie har tidigare gjorts i Stockholm ldn. Se Lénsstyrelsen i Stockholm
lin (2013).
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jamforelse med de dgardirektiv som géllde fore 2011. Vi har inte heller
gjort ndgon virdering av dgardirektiven, utan ger endast en beskrivning
av dem med avseende pa innehéllet. Det innebar ocksa att vi endast note-
rat det som finns formulerat i dgardirektiven och har inte undersokt dgar-
nas intentioner eller hur bolagen bedriver sin verksamhet i praktiken
nidrmare genom t.ex. intervjuer.

Redovisningen gors uppdelat pa typ av bostadsmarknad utifran f6ljande
aspekter:

e Det allménnyttiga syftet och kravet om affarsméssighet

e Hyresgisters inflytande i boendet och bolaget

Bostadsforsorjningsuppdraget och det bostadssociala ansvaret

Bidraget till samhallsutvecklingen i kommunen
o Affarsmassighet

Sammanstillningen omfattar dgardirektiven for 212 av totalt 266 kom-
munala bostadsaktiebolag, motsvarande drygt 95 procent av de kommu-
nala bostadsaktiebolagens ldgenheter. Det storsta bolaget som ingér i
sammanstillningen dger cirka 26 850 lagenheter, medan det minsta adger
98. De flesta dgardirektiv har skickats per e-post till Boverket efter for-
fragan till kommunerna. Vissa dgardirektiv har Boverket himtat in pa
egen hand genom kommunernas webbplatser.

4.2 Det allmannyttiga syftet och kravet pa
affarsmassighet

Ett kommunalt bostadsaktiebolag ska i allminnyttigt syfte forvalta fastig-
heter och frimja bostadsforsorjningen. De allmidnnyttiga kommunala bo-
stadsaktiebolagen ska dven bedriva verksamheten enligt affarsméssiga
principer och aldggas marknadsméssiga avkastningskrav.

4.2.1 Det allmannyttiga syftet ar inte alltid uttalat
Agardirektiven innehaller allt som oftast grundliggande formuleringar
om bolagets uppgift som klarlagger att bolaget till exempel ska bygga,
forvirva, dga, avyttra eller forvalta fastigheter med bostéder (upplétna
med hyresrétt) i syfte att erbjuda bostéder till invanare i kommunen. Det
framgér dock inte ndodvéandigtvis att detta ska goras i ett allminnyttigt
syfte. Att bolaget ar allméannyttigt eller har ett allménnyttigt &ndamal star
uttryckligen i endast 60 procent av dgardirektiven, formodligen for att
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den allménnyttiga betydelsen pé sitt och vis dr underforstadd i de kom-
munala bostadsaktiebolagens historiska roll. Det finns en viss regional
variation dér andelen dgardirektiv med formuleringar rérande det allmén-
nyttiga dndamalet blir mindre frekvent pa svagare bostadsmarknader.
Skillnaderna mellan svaga och starka bostadsmarknader ar dock sma.

Figur 4.1 Det allmannyttiga syftet och affarsmassiga principer
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Kalla: Boverkets genomgéng av agardirektiv.

4.2.2 Vanligt att framhalla affirsmassigheten

Det ar desto vanligare att dgarna framhaller att bolagen ska bedrivas en-
ligt affdrsméssiga principer. [ 83 procent av dgardirektiven framgér detta.
I flera fall fortydligas ocksé vad som menas med affirsméssiga principer,
vanligtvis genom en hinvisning till AKBL eller genom skrivningar som
liknar de som finns i prop. 2009/10:185. Till exempel att: affdrsméssiga
principer innebér att bolaget alltid skall utga frén vad som ar langsiktigt
bist for bolaget, givet de begrinsningar och forutséttningar som ligger i
att vara en langsiktig, serids fastighetsdgare pa hyresmarknaden inom ra-
men for de regler och normer som géller for denna sektor”. Eller att af-
farsméssiga principer innebér vidare att bolaget inte skall f4 nagra sér-
skilda fordelar som gynnar dem ekonomiskt i férhallande till privata kon-
kurrenter.”

Ett annat sétt som affarsmissigheten fortydligas pa i dgardirektiven &r
formuleringar som att: ”’[...] bolaget méste gora noggranna ekonomiska
analyser och kalkyler innan en &tgérd vidtas och striva efter vinst”.
Andra skriver att det kommunala bostadsbolaget ska beskrivas affars-
méssigt men utan krav pa vinstmaximering.
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Aven hir dr de regionala skillnaderna smé med en nigot ligre frekvens
pa svagare bostadsmarknader.

4.2.3 Malen rangordnas inte

I vissa dgardirektiv forekommer det att 4garna ocksa sétter de affiarsmaéss-
iga principerna som utgdngspunkt for, eller i relation till, det allménnyt-
tiga syftet. Man skriver att bolagen ska frimja bostadsforsorjningen eller
ta ett bostadssocialt ansvar — inom ramen for vad som é&r affarsméssigt
motiverat, utan att gora avkall pa affarsméssigheten, i en sddan utstriack-
ning att det inte patagligt riskerar affarsméassigheten, eller liknande.

Hur det allménnyttiga syftet och affarsméassigheten ska forenas eller
vigas mot varandra konkretiserar kommunerna sillan i sina dgardirektiv.

—

Det &r endast nagra enstaka kommuner som har angett vad som ska gélla
hindelse av malkonflikt. Det finns dels en kommun som anger att det
allménnyttiga intresset, vid mélkonflikt, ska ha foretrdde framfor det af-
farsmédssiga, medan en annan kommun foreskriver att de féretagsekono-
miska kraven dr 6verordnande andra vardeskapande mélsattningar.

4.3 Hyresgasters inflytande i boendet och bolaget
Ett allménnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag ska erbjuda hyresgisterna
mojlighet till boendeinflytande och inflytande i foretaget. Boendeinfly-
tande innebér inflytande 6ver den egna ldgenheten och bostadsomradet
medan inflytande i foretaget kan innebéra att hyresgisterna ges mojlighet
att nominera viss andel av ledamdterna i foretagets styrelse.

Figur 4.2 Hyresgasters inflytandet i boendet och i bolagen.
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Kalla: Boverkets genomgang av agardirektiv.
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4.3.1 Vanligt att inkludera boendeinflytandet

Nér det kommer till hyresgésternas inflytande ar det ganska vanligt att
kommunerna inkluderar boendeinflytandet i dgardirektiven. I 63 procent
framhalls att bolagen ska arbeta med detta, en andel som &r nigot storre
pa starkare bostadsmarknader. Det vanligaste &r att ange att bolagen ska
ge hyresgésterna mojlighet till ett boendeinflytande, vilket &r i enlighet
med AKBL, men ibland férekommer &ven mjukare formuleringar dér bo-
lagen endast ska stréva efter eller verka for ett boendeinflytande.

Boendeinflytandet preciseras séllan ndrmare av dgarna men i de fall dir
exempel ges kan inflytandet omfatta bland annat boendemiljon, utemil-
jon, den 16pande forvaltningen, servicenivan och valmgjligheter i sam-
band med renovering. Vissa dgare ndmner ocksa mojliga former for bo-
endeinflytandet, sdsom dialog med boende och andra intressenter, medin-
flytande och sjalvforvaltning.

4.3.2 Inflytandet i bolaget konkretiseras sallan

Det ar mindre vanligt att dgardirektiven tar upp hyresgésternas mojlighet
till inflytande i bolaget. Det ndmns endast for 31 procent av bolagen, och
da utan nirmare preciseringar av formerna for ett sddant inflytande. An-
delen ar dven hir nagot storre for bolag som ar verksamma pé starkare
bostadsmarknader.

4.4 Bostadsforsorjningsuppdraget och det
bostadssociala ansvaret

Det 6vergripande allmédnnyttiga syftet for ett kommunalt bostadsaktiebo-
lag &r att frimja bostadsforsorjningen i kommunen. En del i detta ar att
tillgodose olika typer av bostadsbehov. Kommunala bostadsaktiebolag
ska vara tillgingligt for alla, oavsett social, ekonomisk, etnisk eller annan
bakgrund. Bostadsbolagen kan dven rikta in delar av sitt bestand pa en el-
ler flera grupper for att bittre mota deras behov utan att detta &r en mot-
sdttning mot att bestandet ska vara tillgdngligt for alla. I kommunernas
direktiv kommer det till uttryck genom att bolaget ska verka for ett 6kat
utbud av bostéder eller att utbudet ska vara varierat for att tillgodose alla
typer av bostadsbehov, men dven att bostadsforetaget ska lagga mer fokus
pa vissa grupper som exempelvis dldre och unga.
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Figur 4.3 Bolagens bostadsforsdrjningsansvar och det bostadssociala ansvaret.
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Kalla: Boverkets genomgang av agardirektiv.

4.4.1 En femtedel av bolagen har mal for nyproduktion

Att bygga bostdder ingar ofta i 4garnas allminna beskrivning av de all-
mannyttiga bostadsaktiebolagens uppdrag och 44 procent av bostadsbo-
lagen har dartill fatt mer utvecklade direktiv kopplade till att bygga eller
verka for att det byggs nya bostdder. Hélften av dessa bolag har ocksa fatt
specifika kvantitativa mal for nyproduktion av bostéder for en given pe-
riod. Andelen som uppger att bolaget ska bygga eller verka for byggandet
av bostider dr mycket hogre pa bostadsmarknader som varken kategorise-
ras som starka eller svaga, foljt av de pa starka bostadsmarknader och
lagst pa svaga bostadsmarknader

Det handlar givetvis frimst om nyproduktion av hyresritter men kan
ocksa handla om byggandet av bostads- och dganderitter. Kommunerna
skriver till exempel att bostadsbolagen ska std for en hog produktion av
hyresritter, verka for att det produceras savil bostadsrattslagenheter som
dgarldgenheter, vid nyproduktion alltid ska prova mojligheten att bygga
dgarldgenheter, rikta nyproduktionen i utpekade delar av kommunen och
vara en katalysator av nya bostadsomraden. Flera kommuner skriver att
bolaget ska medverka till nyproduktion av bostéder av olika upplatelse-
former for att jamna ut dominansen av hyresrétter eller bostadsratter i
vissa omraden.
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4.4.2 Kommunerna lyfter hyresrattens stallning och
hyressattningen

1 44 procent av dgardirektiven lyfter kommunerna fram hyresritten eller
hyresséttningen sérskilt. Det kan handla om hur stor marknadsandel bola-
get ska ha av den totala hyresbostadsmarknaden, att bolaget ska garantera
hyresritten, att man ska arbeta med hyresséttningsmodeller eller att man
ska verka for bostdder med varierande hyresnivaer, rimliga hyror, attrak-
tiva hyror, konkurrenskraftiga hyror eller marknadsméssiga hyror. En
kommun sticker ut och skriver att bolaget tillsammans med kommunen i
delar av nyproduktionen ska se pad mdjligheten att utnyttja det 1aga rénte-
laget och ge hyresrabatter. Skillnaderna mellan de olika bostadsmark-
nadstyperna dr sma.

4.4.3 Bostadsutbudet ska varieras och anpassas for olika
behov

I nira halften, 48 procent, av dgardirektiven skriver dgarna att bolagen
ska tillgodose invanarnas behov av ett varierat bostadsutbud med hinsyn
till exempelvis lige, bostadsstorlek, standard och pris. Aven hir ér skill-
naderna mellan de olika bostadsmarknadstyperna sma.

Det &r vanligt forekommande att kommunerna skriver att bolaget ska er-
bjuda bostider till invdnare med olika forutséttningar och i olika skeden
av livet. Négra sérskilda grupper som ndmns &r unga, studenter, éldre,
personer med funktionsnedséttning och nyanldnda. Vanligast ar att kom-
munerna uppmérksammar dldre personers bostadsbehov i dgardirektiven
—med bland annat krav pa tillgédnglighets- och bostadsanpassning och
byggande av trygghets- och seniorbostdder — foljt av ungas och studenters
bostadssituation.

Foretagens bostadssociala roll handlar huvudsakligen om insatser for so-
cialt utsatta eller resurssvaga grupper som star langt ifran bostadsmark-
naden. Flera kommuner skriver att bolaget ska samverka med socialtjans-
ten eller att en viss andel av bolagets bostadsbestdnd, nyproduktion eller
nyuthyrning ska vara till kommunens forfogande for bostadssociala én-
damal vid behov (bostad forst, kvinnojour, LSS-boende, med mera). Men
i det bostadssociala uppdraget ingar dven brottsforebyggande och trygg-
hetsskapande atgérder.

4.5 Bolagets bidrag till samhallsutvecklingen i stort
De kommunala bostadsaktiebolagen har, som tidigare namnts, 4ven en
roll nér det géller att frimja integration och motverka segregation. Det
kan goras genom att bostadsforetagen erbjuder ett blandat utbud men
dven genom boendeinflytande som leder till 6kad gemenskap i bostads-

Boverket



Allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag 35

omraden. Nagra kommuner omnédmner dven att bostadsforetagen sarskilt
ska arbeta med fragor rorande integration och samhéllsutveckling pa
olika sétt som exempelvis att de ska bidra till mangfald och integration
eller att de ska ta sdrskild hiansyn till energi- och miljéfragor.

Figur 4.4 Bolagens bidrag till samhallsutvecklingen i stort.
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Kalla: Boverkets genomgéng av agardirektiv.

4.5.1 Haélften av bolagen ska bidra till 6kad integration

[ ungefér hélften av dgardirektiven stdller kommunerna krav pa bostads-
bolagen att bidra till 6kad mingfald och integration, att motverka (bo-
ende)segregation och utanforskap och att frimja gemenskap och trygghet.
Ofta i samverkan med kommunen. Andelen av direktiven som nimner
detta &r ldgre pa svaga bostadsmarknader.

4.5.2 En femtedel ska bidra till stadsutvecklingen i kommunen
Av bolagen uppmanas 17 procent, att aktivt delta i kommunens stadsut-
vecklingsarbete. Till exempel skriver en kommun att bolaget ska bidra
aktivt till utvecklingen av bostadsomraden och stadsdelar. En annan
kommun uppmanar det allménnyttiga bostadsaktiebolaget att medverka i
fysisk planering och ytterligare en kommun anger att bolaget ska agera i
samrad med kommunen i markforvarvs- och planeringsfragor.

4.5.3 Fa kommuner stéller krav om sysselsattning pa bolagen
Ett fatal bolag, 8 procent, ska enligt dgardirektiven bidra till fler arbets-
eller praktiktillfdllen i kommunen. Kommunerna skriver att bolagen ak-
tivt ska samverka med arbetsmarknads- och socialforvaltningen eller an-
vénda sociala upphandlingar for att kunna erbjuda arbetspraktikplatser.
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Négra kommuner skriver att bolaget ska erbjuda ferieanstéllningar till
ungdomar eller specifika elevpraktiktillfallen.

4.5.4 Energi- och miljofragor tar plats

I forhallande till andra samhallsmal ar det mycket vanligt att kommuner-
na anger att bolagen ska ha en energi- och miljdinriktad verksamhet. I re-
gel med fokus pé energieffektivisering, nya el- och uppvarmningslos-
ningar och resurseffektivt byggande. Det hér géller for majoriteten, 56
procent, av bostadsaktiebolagen

4.6 Affarsmassiga principer

Allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag ska bedriva sin verksamhet
enligt affdrsméssiga principer. Det innebér bland annat att bolagen ska
aldggas marknadsmassiga avkastningskrav. Lagstiftaren lamnar dock 6p-
pet vilket avkastningskrav som ska anvindas vilket leder till att bolagen
anvénder olika avkastningskrav men &ven andra métt som soliditet.

4.6.1 Avkastningskrav

I 6ver en tredjedel, 68 procent, av dgardirektiven har kommunerna fast-
stéllt ett specifikt avkastningskrav for bolagen, andelen &r hogst pa starka
bostadsmarknader och lagst pa svaga.

Figur 4.5 Bolagens olika typer av avkastningskrav.
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Kalla: Boverkets genomgang av agardirektiv.

For 30 procent av bolagen giller ett direktavkastningskrav (driftnettot i
forhallande till fastigheternas marknadsvérde), ett matt som ar vanligare
pa starka bostadsmarknader. Kommunerna stiller avkastningskrav pa
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eget kapital for 15 procent av bostadsbolagen, medan 22 procent har né-
got annat specificerat avkastningskrav. En liten del, en procent av direk-
tiven, anger en kombination av avkastningskrav. Nér nivan pa avkast-
ningskravet inte anges i direktiven framgéar det ofta att avkastningskravet
beslutas av kommunstyrelsen eller bolagsstimman vid ett sdrskilt tillfdlle.

Vissa kommuner anger att avkastningskravet géller for verksamheten
som helhet, medan andra preciserar att kravet ska tillimpas pa samtliga,
enskilda investeringar som bolaget gor. Vid offensiva perioder eller vid
bostadssociala satsningar kan avkastningskravet tillatas avvika frén det
langsiktigt faststdllda. En del kommuner anvénder ett avkastningskrav
som dr kopplat till exempelvis statsldneréntan eller l&nga marknadsréntor,
och i vissa fall med ett paslag p4 denna niva.

4 6.2 Soliditet

I en del dgardirektiv finns det dven faststélla soliditetsmal (se figur 4.6
nedan).* Det finns faststillda soliditetsmal i cirka 58 procent av de un-
dersokta dgardirektiven.

Figur 4.6 Antal bolagen med soliditetsmal och det genomsnittliga soliditetsmalet.
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Kalla: Boverkets genomgang av agardirektiv.

Det ar sma skillnader beroende pé vilken typ av bostadsmarknad bolaget
verkar pa. Det dr ndgot vanligare pé starka bostadsmarknader och nagot

32 Soliditet dr ett centralt finansiellt nyckeltal som anger hur stor del av ett foretags till-
gangar som ér finansierade med eget kapital. Det egna kapitalets storlek i forhallande till
foretagets ovriga skulder beskriver foretagets langsiktiga betalningsformaga.
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ovanligare pa svaga. Det genomsnittliga soliditetsmalet ligger p4 mellan
15 och 20 procent.

4.7 Sammanfattande slutsatser
Det stora flertalet — knappt 95 procent — av de kommunala bostadsaktie-
bolagen har idag dgardirektiv som antagits efter den forste januari 2011.

I 6ver 80 procent av direktiven finns skrivningar angdende affarsmassig-
heten. Det ér inte lika vanligt att det allménnyttiga syftet finns klart ut-
tryckt i direktiven, sddana skrivningar finns i drygt 60 procent av dgardi-
rektiven. Detta kan tyckas nagot forvanande men vi tolkar det som att det
allménnyttiga syftet formodligen dr underforstddd i de kommunala bo-
stadsaktiebolagens historiska roll.

1 68 procent av dgardirektiven har kommunerna faststéllt ett specifikt av-
kastningskrav for bolaget. Dédremot varierar vilken typ av avkastnings-
krav som bolaget &laggs. Detta ér inte forvanande da lagstiftaren valde att
inte i lag reglera vilket eller vilka matt som ska anvéndas for att bedoma
avkastningskrav och avkastningsniva.

Lagstiftningen lamnar ett relativt stort utrymme for tolkningar av hur de
allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolagen ska fullgéra kraven pa af-
farsmédssighet i kombination med att vara allmidnnyttiga. Detta gor att
dgardirektiven uppvisar en relativt stor variation i vilka krav som kom-
munerna valjer att stélla pd de kommunala bostadsaktiebolagen.
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5 Det allmannyttiga syftet

I den tidigare Allbolagen (Lag (2002:102) om allménnyttiga bostadsfore-
tag) fanns inget egentligt syfte formulerat for de allménnyttiga och kom-
munala bostadsforetagens verksamhet. Begreppet ”allménnyttigt syfte”
infordes dérfor i lagtexten. Skalet till detta var att utan ett allménnyttigt
syfte skulle det kommunala bostadsaktiebolaget kunna komma att reduce-
ras till att enbart ha vinstmaximering som mal.”

Ur ett utvirderingsperspektiv dr det dock knappast fraga om ndgon storre
forandring. Att det fanns ett allménnyttigt syfte med de kommunala bo-
stadsaktiebolagen redan tidigare maste ses som givet. Skillnaden ligger i
att bolagen nu ska vara fortsatt allminnyttiga - men dessutom ska drivas
enligt affarsméssiga principer. Det allménnyttiga syftet kan — som Bover-
ket ser det — sammanfattas i tre punkter:

e Det 6vergripande allminnyttiga syftet dr att frimja bostadsforsorj-
ningen

e [ det allmidnnyttiga syftet ingar dven ett samhéllsansvar

e Hyresgisternas inflytande i boendet och bolaget &r en del av det all-
minnyttiga syftet

5.1 Framja bostadsforsorjningen

Vilket ndmndes i foregdende kapitel dr det 6vergripande allmédnnyttiga
syftet for ett kommunalt bostadsaktiebolag att frimja bostadsforsorjning-
en i kommunen. Med detta avses att erbjuda bostéder till alla kommunin-
vanare och tillgodose olika bostadsbehov som invénarna i kommunen
har. I uppgiften ingér bland annat att bygga hyresbostider.

5.1.1 Vilka bor hos de kommunala bostadsaktiebolagen? **

En grundldggande tanke &r att boendet som tillhandahalls av kommunala
bostadsaktiebolag ska vara tillgdngligt for alla, oavsett social, ekonomisk,
etnisk eller annan bakgrund.” I detta avsnitt kommer vi frimst att belysa
hyresgésternas ekonomiska situation relativt andra upplatelseformer samt
regional variation och utlandsk bakgrund. I Boverket (2015b) gjordes en
sammanstillning 6ver hyresgisternas sammanséttning i de allmédnnyttiga

33 Se Prop. 2009/10:185, s. 40.

* En nérliggande fraga &r fragan om hyresvérdars krav pa hyresgéster. Vi diskuterar inte
det narmare hér dd Boverket haft ett sirskilt uppdrag i fragan, se Boverket (2017c¢).

33 Se prop. 2009/10:185, s. 41.
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bostadsforetagen 2008-2013.%° I rapporten framkom att andelen med
svensk bakgrund, med fa undantag, minskat i allménnyttan 2008-2013.
Det ér frimst boende med hoga inkomster som flyttat fran allménnyttan
medan 0kningen av de med utlindsk bakgrund framst ar hushall med lag
och medelldg inkomst.”’

Svaga bostadsmarknader uppvisade de storsta minskningarna av andelen
med svensk bakgrund. Minskningen kompenserades framst av individer
som var fodda utomlands. Andelen boende i allménnyttan som forvérvs-
arbetar minskade under perioden. De storsta minskningarna var pa bo-
stadsmarknader som klassas som mellan och svaga medan minskningarna
av andelen forvirvsarbetande pa bostadsmarknader som klassas som
starka dr mindre. Andelen med 14g inkomst okar i allménnyttan frimst for
utrikes fodda pa bostadsmarknader som klassas som svaga och mellan.

I rapporten framkom att de storsta forédndringarna under perioden hade
skett 1 Stockholms stad. En stor fordndring var att andelen med svensk
bakgrund minskat i allménnyttan. Detta var dock hanforligt till forsélj-
ningar av allminnyttans bestand och ir inte kopplat till AKBL. Det pekar
tillsammans med allménnyttans utveckling 2008-2013 pa en 6kande seg-
regation och residualisering nér det blir en allt stérre andel med utldndsk
bakgrund och l4gre inkomster i allménnyttan.

For att fa en mer aktuell bild av sammansittningen av hushall i allmén-
nyttan anvénder vi data frdn SCB for &r 2015. Figur 5.1 nedan visar den
disponibla medianinkomsten per konsumtionsenhet®® 2015 uppdelat per
upplatelseform och huruvida hushéllet bor pa en bostadsmarknad som
klassas som stark, mellan eller svag. De som bor i hyresbostdder har de
lagsta inkomsterna och i synnerhet de som bor i allménnyttan. Det ar
dven minst variation i inkomsterna geografiskt bland de som bor i all-
ménnyttan, hushall pé en stark bostadsmarknad har en inkomst pé

173 000 kr medan hushall pa en svag bostadsmarknad har en inkomst pa
147 000 kr. Detta kan jimforas med hushall som bor i privata hyresritter
dér inkomsten varierar fran 166 000 kr till 200 000 kr eller med hushall
boende i bostadsritt dir det varierar fran 196 000 kr till 265 000 kr.
Skillnaden mellan hushallens inkomster bland de som bor i allménnyttan
och de som bor i privata hyresritter &r storst pa starka bostadsmarknader
och minst pd svaga bostadsmarknader.

3% Inte bara allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag.

37 Lag inkomst 0-142 332 kr, medelldg inkomst 142 333-242 844 kr, medelhdg inkomst
242 845-346 746 kr, hog inkomst >346 746 kr.

3 For att gora jamforelser av disponibel inkomst mellan olika typer av hushall kan dispo-
nibel inkomst per konsumtionsenhet anvindas. Det innebér att den disponibla inkomsten
viktas utifran hur konsumtionen é&r relaterad till hushallets sammanséttning.
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Figur 5.1 Disponibel inkomst per konsumtionsenhet 2015, median.
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Som Boverkets rapport 2015 visade har andelen med svensk bakgrund
minskat i allminnyttan 2008-2013. Figur 5.2 nedan visar andelen med ut-
landsk bakgrund 2015 uppdelat per upplatelseform och huruvida hushal-
let bor pa en bostadsmarknad som klassas som stark, mellan eller svag.

Figur 5.2 Andel utlandsk bakgrund.
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Figuren visar att andelen med utldndsk bakgrund dr 6verrepresenterade i
hyresritter i allménhet och allménnyttan i synnerhet. Andelen med utri-
kes bakgrund dr dven hogre pa starka bostadsmarknader vilket hanger
samman med att utrikes fodda i hog utstrackning bor i storre stider.
Denna dverrepresentation &r inte jamnt fordelad pa bestandet. Sett till
byggér dr 6verrepresentationen signifikant hogre i bestandet som byggdes
under miljonprogrammet i alla upplételseformer utom dganderétter.

Detta visar att hushéll med laga inkomster ar klart 6verrepresenterade i de
kommunala allménnyttiga bostadsaktiebolagen. Detsamma géller hushall
med utldndsk bakgrund. I denna bemérkelse kan man tycka att dessa bo-
lag uppfyller det allmidnnyttiga syftet men &ven att bostadsmarknaden
priglas av en residualisering. Det faktum att laginkomsttagare och hus-
hall med utlandsk hiarkomst i stor utstrdckning bor i allminnyttan ar dock
inte ndgot som kan kopplas till inférandet av AKBL — dessa tendenser
sdgs langt tidigare.

5.1 2 Nybyggnation

Vilket noterades redan inledningsvis i detta kapitel 4r en av komponen-
terna — som anges i forarbetena till AKBL — i att uppfylla det allménnyt-
tiga syftet att bygga bostéder. I nedanstaende figur illustreras de allmén-
nyttiga bostadsbolagens nybyggnation samt den totala bostadsprodukt-
ionen under ren 2000 till 2016.”

Figur 5.3 Bostadsbyggande 2000-2016 (antal bostader).
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3% Det bor noteras att i denna statistik ingér dven eventuell nybyggnation utford av stiftel-
ser. Detta har dock ingen paverkan pé de kvalitativa resultaten.
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Vi kan notera en markant uppgéing i byggandet fram till och med &r 2007
och dérefter en kraftig nedgéng i och med finanskrisen och i sparen av
denna. Fran bottennoteringarna aren 2010 och 2011 har bostadsbyggandet
aterigen Okat kraftigt. Detta monster i nyproduktionen ar som synes det-
samma som for det totala bostadsbyggandet, de allménnyttiga bostadsbo-
lagen sarskiljer sig siledes inte pd nigot sétt. Det vdsentliga i samman-
hanget &r givetvis huruvida nigot skett med byggandet av allminnyttiga
bostéder i och med inforandet av AKBL ar 2011. Utifrén figuren kan man
se att byggandet i savil allminnyttan som i Ovrigt 0kat kraftigt sedan bot-
tennoteringarna ar 2010-2011. De allménnyttiga bolagen byggde ar 2016
dubbelt s& mycket som ar 2010-2011 — detta géller 4ven bostadsbyggan-
det som helhet.

Det ar séledes svért att se att den nya lagstiftningen ska ha haft ndgon mer
omfattande paverkan pa nyproduktionen av allménnyttiga bostéder. I s&
fall borde byggandet av allménnyttiga bostidder uppvisa ett annat monster
an det totala bostadsbyggandet. Detta &r dock i sa fall inte sarskilt forva-
nande. Bostadsproduktionen styrs nu med storsta sdkerhet i mycket storre
utstrackning av marknadsforhallanden, och i viss mén &ven av politiska
beslut, &n av den lagstiftning som inférdes ar 2011.

Ett annat sitt att belysa detta ar att studera allmdnnyttans andel av nypro-
duktionen. Vilket illustreras i tabell 5.1 har allminnyttans andel av den
totala bostadsproduktionen legat stabilt mellan 10 och 20 procent sedan
millennieskiftet. Aven om allménnyttans andel av den totala bostadspro-
duktionen sjunkit med nagon procentenhet under perioden 2011-2016
jamfort med 2000-2010 &r fordndringarna alltfor marginella for att man
ska kunna hévda att lagstiftningen spelat en betydande roll.

Tabell 5.1 Allmannyttans andel av totalt bostadsbyggande

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

12 % 14 % 16 % 18 % 18 % 15 % 17 % 16 % 11 %

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

5% 13% 12% 12% 15% 15% 14% 13%
Kalla: SCB

Lat oss dverga till att explicit studera byggandet av hyresratter. Under de
ar som forflutit sedan 2011 &rs reformer har hyresréttsbyggandet 6kat
betydligt. Ar 2016 firdigstilldes drygt 17 100 hyresritter vilket kan
jamforas med 5 700 ar 2010, saledes en uppgang med cirka 200 procent.
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Det visar sig dock att efter 2010 har andelen som byggts av privata
aktdrer okat ndgot, se nedan i figur 5.4.

Figur 5.4 Allmannyttans andel av hyresrattsbyggandet 2000-2016
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Fragan 4r om nedgéngen i allménnyttans andel pa nagot sétt kan hanforas
till den nya lagstiftningen. A ena sidan star det klart att de privata
hyresrittsbyggarna okat sin andel av nyproduktionen sedan lagstiftningen
infordes.*” A andra sidan byggde de allminnyttiga bolagen ar 2016 5 500
bostéder — det storsta antalet sedan 1994.

Det méste papekas att sédvél i Boverkets enkét till de kommunala bostads-
aktiebolagen, som i andra sammanhang, har framforts att bostadsbyggan-
det — framforallt i mer perifera delar — kan ha paverkats da marknads-
méissiga avkastningskrav stills. Huruvida detta &r betydelsefullt &r dock
generellt svart att sidga da ett antal foretag havdar det motsatta.*' I hur hog
grad byggandet faktiskt paverkats ar svart att bedoma, men dé utveckl-
ingen i nybyggnationen gér helt i linje med resten av bostadsmarknaden
ar det dnda svart att se att effekten skulle vara betydande.

5.1.3 Forsaljningar

Sedan millennieskiftet har antalet sélda allménnyttiga bostéder varit
starkt beroende av politiska beslut, vare sig det handlat om lagar eller om
kommunalt beslutade dgardirektiv. Under aren 2002 till 2007 géllde den

* Det bor i sammanhanget dock poéngteras att allménnyttans andel av nyproduktionen
var betydligt hogre under 2000-2010 &n under perioden 1990-1999.
*! Se dven Grander (2015)

Boverket



Allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag

sa kallade tillstandslagen® enligt vilken lénsstyrelsen skulle ge sitt
tillstand till forséljningar. Aven denna uppgéng — och senare nedgéng —
var i allt vasentligt beroende av politiska beslut savitt avser antalet
lagenheter. Det hdnger i mycket stor utstrickning samman med
Stockholms stads instéllning till férsdljningar for ombildning till
bostadsritter dd man tidigare ansett det vara bra att de boende dger sina
bostéder. Fran 2011, det vill sdga samtidigt som den nya lagstiftningen
infordes, har dock denna instéllning omprovats av Stockholms stad. Detta
vad giller vilka stadsdelar som forséljning for ombildning kan ske i och
frén 2014 siljs det i princip inga allménnyttiga bostdder for ombildning i
Stockholms stad. Dessa politiska omsvangningar har satt tydligt avtryck i
statistiken — se figur 5.5 nedan.

Figur 5.5 Antal salda allmannyttiga lagenheter per képare 2000-2016
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Kalla: Boverkets Bostadsmarknadsenkat (BME)
Not: For aren 2001-2002 saknas information om kdpare av de kommunala bosta-
derna.

Men de allminnyttiga bostadsbolagens vilja att sdlja sina bostéader till
privata fastighetsigare for fortsatt uthyrning kan i hog grad paverkas av
den marknad de verkar pd och dérfor kan fordndringar fran 2011
avseende affarsmassigheten indirekt spela roll. De sista dren har ocksa en
tilltagande bostadsbrist gjort att marknaden for forséljning av
hyresbostéder varit god och — som framgér av foregdende kapitel — de
privata bolagen har 6kat sin andel av bestandet. I ett lage dér forséljningar
kan frigora medel for nyproduktion och underhall kan dessa framsté som
affarsmaissiga sé lange investeringarna ar det.

42 Egentligen delar av lag (2002:102) om allménnyttiga bostadsforetag.
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Kommunernas motiv till att sélja allménnyttiga bostéder ar foretrddesvis
ekonomiska. Det forekommer dock d&ven mer policybetonade motiv till
forsdljning. De tre vanligaste forklaringarna till de senaste arens
forsdljningar dr att mojliggora nyproduktion, effektivisera kommunens
bostadsforvaltning samt att 6ka det ekonomiska utrymmet f6r underhill
och upprustning.*

Detta dr dock inga nya argument som bdrjat forekomma i och med 2011
ars lagstiftning. Exempelvis ser man genomgiende samma motiv till
forsdljningarna i 2009 och 2010 drs BME. Detta far ocksa ségas vara
mycket vanliga argument da privata fastighetsdgare séljer delar av sitt
besténd.

5.1.4 Allmannyttans bestand

Avslutningsvis maste sdgas att — &ven om det inte gar att beldgga om och
1 sé fall i vilken utstrickning AKBL varit en del av detta — mellan 2012
och 2016 har antalet allminnyttiga 14genheter varit oférdndrat medan
antalet privatdgda hyresritter har 6kat med drygt fem procent.

5.1.5 Bolagen och bostadsforsorjningen

Vilket diskuterades i kapitel tva viktigt att notera att de allménnyttiga bo-
stadsaktiebolagen inte bar ansvaret for bostadsforsorjningen i sin kom-
mun — dven om de ska fraimja bostadsforsoérjningen. Bostadsforsorjnings-
ansvaret vilar pA kommunen. Men det ar sjalvklart sa att det allmiannyt-
tiga bolaget ar ett av de verktyg en kommun kan anvinda sig av for att
hantera bostadsforsorjningen. Och det &r — som ovan ndmnts — tydliggjort
i forfattningskommentaren till 1 § AKBL att ett allmannyttigt bostadsak-
tiebolag ska framja bostadsforsorjningen bland annat genom att bygga
hyresbostéder.

Pa fraga om det &r ldttare, svérare att frimja bostadsforsorjningen eller
varken eller, efter det att lagen trddde ikraft svarar en drygt tre fjirdedelar
att det varken #r svérare eller littare™ — se figur 5.6 nedan. En femtedel
svarade att det dr svarare och endast fyra procent anser att det ar lattare.
De som anser att det ar svarare utgors av bolag i mindre och mellanstora
kommuner som verkar pa en mellanstark eller svag bostadsmarknad. En
aterkommande kommentar bland dessa ir att svarigheterna finns knutna
till nyinvesteringar och affarsméssiga avkastningskrav for investeringar-

3 Enligt Boverkets bostadsmarknadsenkit (BME).

* Ett intressant svar fran en respondent var f6ljande: ”Skulle egentligen vilja svara "lat-
tare OCH svarare". Littare = affarsmdssigheten ger mdjligheter. Svarare = affdrsméssig-
heten/hyresséttningssystemet - kontra K3 gor det svarare att astadkomma nybyggnation i
kommunens mer perifera delar.”
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na. Kommentarerna visar dven att 15 procent av samtliga bolag i enkéten
anser att det blivit svarare vid ny- och ombyggnad medan ”normal {or-
valtning” inte verkar vara ett stort bekymmer.

Figur 5.6 Ar det lattare eller svarare att framja bostadsférsérjningen efter att
AKBL inférdes? Svar beroende av hur stark bostadsmarknaden ar.
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Kalla: Boverkets webbenkat till de kommunala bostadsaktiebolagen

I vad min man ska dra négon slutsats av hur bolagens mdjligheter att
frdmja bostadsforsorjningen fordndrats efter 2011 maste man hélla i min-
net att manga bolag ansag sig bedriva sin verksamhet affirsméassigt 4ven
innan AKBL infordes.” For dessa bolag ter sig forandringen troligtvis
inte sa stor. Vore det inte for att nyinvesteringarna kan vara svéra att fa
god avkastning pa s& borde problem ses som ovanliga. Slutligen kan kon-
stateras att svaren inte star i motsatsstéllning till de enkétresultat som
framkom redan 2013 i Boverkets rapport ”’De allmannyttiga bostadsfore-

tagens utveckling och roll pa bostadsmarknaden 2012-2013".*

5.2 Samhallsansvar

Att mita i vilken utstrackning ett foretag tar samhéllsansvar ar inte helt
enkelt. Att dessutom undersdka huruvida det finns en foréndring efter den
nya lagstiftningens inforande &r givetvis inte enklare. Vi har dock fragat
de allminnyttiga bostadsaktiebolagen®’ hur de upplever att deras allmin-
nyttiga samhéllsansvar ser ut och bett dem ange de tre frémsta prioritete-
ringarna. Efter att ha gétt igenom svaren sa har det blivit rimligt att sys-
tematisera dem utifran tre kategorier. Den forsta kategorin utgdrs av det

3 Se Boverket (2008, s. 97-103).
* Se Boverket (2014b)
1 enkéten, som besvarats av 130 bostadsbolagen, svarade 82 procent pa denna fraga.

47

Boverket



48

Boverket

Allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag

traditionella samhéllsansvaret kring att pa olika sitt erbjuda goda bosta-
der. Ofta kommenterat med hallbarhet — i nagra fall framhavs &ven af-
farsméssigheten vilket Boverket egentligen hénfor till nagot som stér vid
sidan av samhillsansvaret. Den andra kategorin som sérskiljer sig ar att
bolaget upplever sig ha ett socialt uppdrag. Slutligen finns en tredje kate-
gori som visar att bolagen anser sig ha ett ansvar for integration eller for-
hindra segregation.

Figur 5.7 Prioriterade delar av samhéllsansvaret
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Kalla: Boverkets webbenkat till de kommunala bostadsaktiebolagen

Av de 106 bolag som svarade pa denna fraga fordelar sig svaren sdsom
det framgér av figur 5.7 ovan. Det traditionella samhéllsansvaret domine-
rar som vintat. Detta rimmar vil med de iakttagelser som bland annat
gjorts av Martin Grander™, och att detta ansvar i stor utstrickning upp-
fattas som of6rédndrat i forhéllande till AKBL:s inférande. Men bolagen
uppfattar ocksa att de har ett patagligt socialt ansvar. Pa de starkare bo-
stadsmarknaderna svarar Gver hélften av de 41 bolagen att de uppfattade
att de hade ett sddant ansvar. P4 de svagare marknaderna var detta mindre
uttalat. I tre bolag diar man beskrev att man hade ett socialt ansvar angav
man, nidgot forvanande, inte nagra prioriteringar som faller inom det trad-
itionella samhéllsanvaret. Totalt sett pekar resultatet pé att det sociala an-
svaret dr nagot man uppfattar som nagot utdver det traditionella sam-
héllsansvaret. Samma sak kan séigas om det ansvar som bolagen ser att de
har for att stodja integration och motverka segregation. Det &r tydligt att
hiften av de bolag som svarat att integration eller minskad segregation
som ett prioriterat ansvar ser detta som ndgot man gor utéver de det soci-

* Se Grander (2015, s. 190).
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ala uppdraget. For den andra hélften &r det mera osékert huruvida ett so-
cialt uppdrag skulle vara mindre prioriterat. Mgjligen kan man anta att
ansvaret fOr integration dven innehéller ett implicit socialt engagemang
fran bolagets sida. Det skulle i sa fall innebéra att andelen bolag som upp-
fattar sig ha ett socialt uppdrag ar dnnu storre.

Ett ssmmanfattande intryck av enkétsvaren ar att bolagen 1 stor utstrick-
ning ser sig som ett av kommunens viktigaste verktyg for att 16sa bo-
stadsforsorjningen. Déarutdver forvantas bolagen 16sa uppgifter som — om
man ser till forarbetena till AKBL — inte sjilvklart aligger bolagen.* Gi-
vet att atgirderna kan forsvaras ur ett 1angsiktigt ekonomiskt perspektiv
borde kommunen i egenskap av dgare kunna kréva att atgérder av social
karaktir eller &tgirder for att stodja integration utfors av bolaget. Om sa
inte dr fallet — det vill sdga att atgérderna inte &r ekonomiskt forsvarbara —
ska kommunen istillet genomfora detta pa annat sitt, eventuellt genom
att anvinda virdedverforingar enligt 5 § AKBL. Vad som faller pa kom-
munen eller bolaget i dessa fall har inte blivit lédttare att avgora de senaste
aren. Nar forarbetena skrevs sag man inte framfor sig att bostadsbolagen i
Sverige skulle sta infor det bostadsbehov som Sverige har pa de flesta or-
ter idag. De ndrmsta &ren kommer att bli avgorande for om de allminnyt-
tiga bolagen kommer att bira det samhéllsansvar som finns inom ramen
for AKBL eller om kommunerna kommer att ge dem ett 4n storre sam-
hillsansvar. Ett samhéllsansvar som kan gé ldngre &n vad som faller inom
ramen for AKBL.

5.2.1 Sociala nyckeltal

Ett tinktbart sétt att mita att foretagen tar samhallsansvar ar att se om det
forekommer sociala nyckeltal eller motsvarande i foretagens arsredovis-
ningar.

En sdkning gjordes pa begreppet “sociala nyckeltal” i Arsredovisningar
for de tio storsta allménnyttiga bostadsforetagen for aret 2015. S6kningen
gav resultatet 0 for samtliga bolag, det vill sdga begreppet forekommer
inte 1 den sammanséattningen. Begreppet verkar inte vara etablerat hos
allménnyttiga fastighetsbolag. Sociala nyckeltal presenteras inte under
begreppet eller rubriken “’sociala nyckeltal”. Eventuellt aterfinns det un-
der annan rubrik eller med annan bendmning.

Med sociala nyckeltal avses i denna studie insatser inom det sociala om-
radet gjorda av foretagen och hur de eventuella nyckeltalen operational-
iseras. Det &r inte HR-relaterade omraden som antal anstillda, sjukskriv-
ningsstatistik eller liknande som avses. Ett foretag presenterar ett Aktivt

* Se prop. 2009/10:185, s. 42.
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medskapande-index som infordes 2012. Det avser dock den anstéllda per-
sonalen och dr inte aktuellt hir. Nagra foretag presenterar Miljonyckeltal
och det ar inte heller aktuellt har.

En s6kning gjordes for de tio storsta allminnyttiga foretagens arsredovis-
ningar 2015 for att undersdka om sociala nyckeltal eller motsvarande pre-
senteras med andra begrepp eller uppldgg. Foljande kan tolkas som soci-
ala nyckeltal. Se sammanstéllning 1 Tabell nedan.

e Poseidon presenterar Serviceindex, som &r resultat av en kundenkit.
Enligt Arsredovisningen #r indexet baserat pa frigor som ror upple-
velsen av trygghet, rent och snyggt, ta kunden pa allvar samt hjélp nér
det behovs.

o Svenska Bostdder presenterar Trygghetsindex. Detta index avser ande-
len hyresgéster som ar ndjda med trygghet och sékerhet kopplat till
sitt boende, det vill séga kan tolkas in under Sociala nyckeltal.

e MKB uppger en enkét om kundndjdhet och dar ingar frigor om trygg-
het och trivsel, och det kan tolkas in under sociala nyckeltal.

o Orebrobostider uppger en kundenkit och 4ven ett Serviceindex
néimns i Arsredovisningen. Andel boende som upplever att de 4r
trygga i sin boendemiljo redovisas.

o Stangdstaden redovisar Trygghetsindex med andelen boende som
upplever att de &r trygga i sin boendemiljo. Det finns en rubrik Socialt
ansvar dar bl a forandring av fastighetsbestandet och hyresniva redo-
visas.

e Uppsalahem ndmner ndjd kund unders6kning och kundndojdhetspro-
jekt.

e Bostaden i Umed redovisar Nojdkundindex.

e  Gavlegdrdarna presenterar Nojdkundindex som foretagets viktigaste
styrdokument.

e Helsingborgshem redovisar att en Nojd-kund-undersdkning dr genom-
ford.

e Bostads AB Mimer redovisar inget speciellt index eller motsvarande
riktat till kunder.
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Tabell 5.2 Sociala nyckeltal/motsvarande i Arsredovisningar ar 2015 for de tio
storsta allmannyttiga foretagen.

Allméannyttigt foretag Sociala nyckeltal/motsvarande
Poseidon Serviceindex (bl a trygghet)
Svenska Bostader Trygghetsindex

MKB Enkat kundndjdhet (bl a trygghet)
Orebrobostéder Enkat/Serviceindex (trygghet)
Stangastaden Trygghetsindex, rubrik Socialt ansvar
Uppsalahem No6jdkund-undersokning
Bostaden i Umea No&jdkundindex
Gavlegardarna Nojdkundindex
Helsingborgshem NOjd-kund-undersdkning

Bostads AB Mimer -
Kalla: Arsredovisningar 2015.

Sammanfattningsvis ses att de nio storsta allmédnnyttiga bostadsforetagen
arbetar med, méater och redovisar omraden som kan tolkas som sociala
nyckeltal, till exempel trygghetsindex och ndjdkundméitningar.

5.2.2 Corporate Social Responsibility - CSR

Corporate Social Responsibility (CSR) innebér foretagens samhéllsansvar
eller ansvarsfullt foretagande. EU:s definition av CSR 4r "The
responsibilities of enterprises for the impacts of society” (EU commission
2011, p. 6). I Forarbetena till AKBL tas begreppet CSR upp och vikten
for foretagets rykte och varumarke att ett bredare ansvar tas for aktiviteter
och engagemang i samhillsfragor (s. 42). Visentligt ar att
samhillsansvaret dr ett uttryck for bolagets langsiktiga affirsméssiga
engagemang. Vidare framhalls att inflytande frimjar delaktighet och
ansvarstagande samt bidrar till 6kad gemenskap i ett bostadsomrade och
dirmed frimjas integration och segregation motverkas.” For att
undersdka allménnyttiga fastighetsforetags CSR-rapportering gjordes en
dokumentstudie dar foretagens arsredovisningar undersoktes med
avseende pa nyckelorden social, hallbar och CSR. Arsredovisningar #r
foretagens lagstadgade rapportering och nar externa intressenter. De tio
storsta allménnyttiga foretagen ingick i studien och métning gjordes vid
tva tillfallen, ndmligen aren 2010 och 2015, dvs innan och efter den nya

%0 Se prop. 2009/10:185, s. 42.
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lagen (2010:879) om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag
infordes.

Nedan ges en total sammanstillning 6ver frekvensen av de tre nyckelor-
den social, héllbar och CSR i foretagens arsredovisningar aren 2010 och
2015.

5.2.1.1 Total sammanstallning av 10 allménnyttiga féretag

I Tabell nedan framgar totalt antal traffar av de tre nyckelorden
social, hallbar och CSR for de tio storsta allmidnnyttiga foretagen,
sett till antal 1dgenheter.

Tabell 5.3: Totalt antal traffar for nyckelord, samt total procentuell férandring.

Nyckelord Social Hallbar CSR Total

2015 2010 2015 2010 2015 2010 2015 2010 % f6rdnd-

ring

Allménnyttiga foretag
Poseidon 15 1 11 2 0 0 26 3 767%
Svenska Bostader 9 3 21 11 3 0 33 14 136%
MKB 47 29 58 35 0 0 105 64 64%
Orebrobostader 37 21 55 18 6 12 98 51 92%
Stangastaden 38 17 76 35 11 3 125 55 127%
Uppsalahem AB 18 16 109 22 0 0 127 38 234%
Bostaden i Umea 17 9 44 43 0 0 61 52 17%
AB
Gavlegardarna AB 15 0 10 0 7 0 32 0
Helsingborgshem 16 0 16 0 0 0 32 0
AB
Mimer, Bostads AB 11 5 7 4 0 0 18 9 100%
Total 10 allméan- 223 101 407 170 27 15 657 286 130%

nyttiga féretag

Kélla: Arsredovisningar 2010 och 2015.

I tabell 5.4 nedan framgér hur frekvensen av respektive nyckeltal har d4nd-
rats mellan aren 2010 och 2015. Tabellen nedan &r baserad pa foregdende
tabell.

Sett totalt for de allménnyttiga foretag som ingar i studien sa forekommer
nyckelorden mer frekvent 2015 &n 2010. De foretag dér alla nyckelord
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forekommer mest frekvent 6ver alla ar dr Uppsala hem, Stangastaden och
MKB. Ligre frekvens har Svenska Bostads AB Mimer och Poseidon.

Alla nyckelord har 6kat fran 2010 till 2015 utom for Orebrobostéider
avseende nyckelordet CSR. Hallbar 4r det nyckelord som férekommer
mest frekvent bade 2015 och 2010 totalt. Hallbar har 6kat mest, utom for
Poseidon och Bostaden i Umea och Gavlegarden dér social har 6kat mest.
Social har 6kat mest for Bostads AB Mimer. Minst frekvent nyckelord ar
CSR och dessutom uppvisar det minst 6kning och en minskning for
Orebrobostider.

Det nyckeltal som okat mest &r hallbar, f6ljt av social och CSR. Hallbar
Okar mest for Uppsalahem (+87), foljt av Stangéastaden (+41) och
Orebrobostider (+37).CSR (Coporate Social Responsiblity) har som
nyckelord inte fatt ndgon stor spridning i ndgot bolag.

Tabell 5.4: Férandring av frekvens i allmannyttiga bolag av nyckelord mellan aren
2010 och 2015, antal.

Nyckelord Social Hallbar CSR
Allménnyttiga féretag

Poseidon +14 +9 0
Svenska Bostader +6 +10 +3
MKB +18 +23 0
Orebrobostéader +16 +37 -6
Stangastaden +21 +41 +8
Uppsalahem AB +2 +87 0
Bostaden i Umea AB +8 +1 0
Gavlegardarna AB +15 +10 +7
Helsingborgshem AB +16 +16 0
Mimer, Bostads AB +6 +3 +7
Total +122 +237 +12

Kalla: Arsredovisningar 2010 och 2015.

Det har blivit en 130 procentig 6kning av alla nyckelord totalt. De fem
storsta bolagen har 6kat minst och for de fem mindre bolagen har 6kning-
en varit storre. Det var véntat att storre foretag arbetar mer och sen léngre
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tid tillbaka med dessa fragor och dven ndmner dem i arsredovisningen
och dérmed blir férdndringen mellan aren mindre.

5.2.1.2 Jamforelse med de fem storsta privata bolagen

En jamforelse gjordes ocksd mellan de fem storsta allménnyttiga och de
fem stOrsta privata fastighetsbolagen for att undersoka eventuella
skillnader i hallbarhetsrapportering &r 2015. Aven hos de privata bolagen
ar hallbart det mest frekventa nyckelordet. Inte heller hos de privata
bolagen har CSR-begreppet vunnit nagon storre spridning. De
allménnyttiga bolagen har totalt sett avsevért hogre frekvens av alla tre
nyckelorden jamfort med de privata bolagen. Endast ett privat foretag har
frekvens i nivd med de allménnyttiga bolagen.

5.2.1.3 Slutsatser
Sociala nyckeltal tolkat som trygghetsindex och ndjdkund-métningar
forekommer hos nio av de tio storsta allminnyttiga bostadsforetagen.

Allméinnyttiga foretag har hogre frekvens av nyckelord &n privata foretag.
Haéllbar (och sammanséttningar av hallbar) &r det nyckelord som &r mest
frekvent i arsredovisningar for bade allminnyttiga och privata
fastighetsforetag. CSR (Corporate Social Responsiblity) har som
nyckelord inte fatt ndgon stor spridning vare sig i allménnyttiga eller
privata foretags arsredovisningar.

Det ar endast relevant att folja alla tre nyckelord for att underséka om
hallbarhetsomradet har okat i rapporteringen. Att endast folja ett
nyckelord dr inte meningsfullt. I propositionen ndmns begreppet CSR
men nyckelordet CSR har inte fatt spridning i drsredovisningarna hos
vare sig i allmidnnyttiga eller privata foretag. Lagen infordes 1 januari
2011 och en hogre frekvens av nyckelord, dvs dkad rapportering av
omradet ses framst i allménnyttiga foretag. Det kan dock inte dras en
slutsats om orsakssamband dvs att lagen ar orsak till 6kad frekvens i
rapporteringen. Bara att 6kad frekvens finns vid 2015 jamfort med 2010
och att lagen infordes déremellan. Det vill sdga trenden &r att
kommunikationen i arsredovisningsrapporter avseende héallbarhet dkar.
Det dr en allmén trend i samhéllet for hallbarhet och det kan vara en del i
forklaringen till att kommunikationen i arsredovisningen har okat.

5.3 Boendeinflytande och inflytande i bolaget

Den tredje punkten i forsta paragrafen i lagen om allménnyttiga kommu-
nala bostadsaktiebolag stipulerar att bolagen ska erbjuda hyresgésterna
mdjlighet till boendeinflytande och inflytande i bolaget. I den tidigare
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Allbolagen skulle kommunala bostadsforetag strdva efter att erbjuda moj-
lighet till boendeinflytande och inflytande i bolaget’'.

5.3.1 Boendeinflytande

Det som avses med boendeinflytande hér &r det inflytanden som f6ljer av
AKBL och som dédrigenom &r négot utdver det boendeinflytande som gél-
ler alla hyresbostadsforetag eller hyresvirdar enligt hyreslagen. I nist-
foljande avsnitt foljer frigan om hyresgésternas inflytande i sjdlva bola-
get.

Av den enkit som Boverket skickat ut framgar av nedanstéende figur att
AKBL endast i begrinsad omfattning péverkat boendeinflytandet. Ser
man till de kommentarer som ldmnats framgar att detta oftast varit nagot
som man redan tidigare erbjudit men att engagemanget i nagra fall blivit
battre. Det vill sdga bolagen har, i storre eller mindre utstrackning, redan
tidigare uppfyllt forvéntningarna om att striva efter att erbjuda mojlighet-
er till boendeinflytande. AKBL har sedan forstirkt detta engagemang.

Figur 5.8 Ar hyresgasternas inflytande i boendet stérre i och med inférandet av
AKBL &n tidigare?

100%

80%

60% —

40% |

20%

“n b = B

Samtliga Stark Mellan Svag
HJa " Nej

Kalla: Boverkets webbenkat till de kommunala bostadsaktiebolagen

Boverket har tidigare belyst &mnet i tva rapporter’. I dessa rapporter
framgér att boendeinflytandet pa det stora hela har fungerat och att det tar
sig olika former. Det &r i och for sig sé att det finns olika &sikter i vilken
omfattning man arbetar med boendeinflytande beroende pad vem man fra-

3 § lagen (2002:102) om allménnyttiga bostadsforetag

? Detta avser framforallt det inflytande boende har vid stérre ombyggnader/renoveringar
samt mdjligheterna till att till exempel tapetsera om en ldgenhet.
>3 Se Boverket (2014c och 2015d).
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gar. Men det &r inte s att Boverket bedomer att de allménnyttiga bolagen
inte skulle f6lja AKBL. Som vi ska se i nésta avsnitt dr det ddremot sé att
tolkningen av vad som dr hyresgéstinflytande eller inflytande i bolaget
varierar.

5.3.2 Hyresgasternas inflytande i bolaget

Boverket har undersokt hur bolagen hanterat fragan om det inflytande i
bolaget i en tidigare rapport fran 2014.> Vid detta tillfdlle undersoktes ut-
tryckligen fragan om det fanns hyresgéstrepresentation i bolagets styrelse.
Resultatet far anses ha varit nedslaende eftersom styrelserepresentation
endast fanns i fyra av de 111 bolagen som svarade pa enkéten som lag till
grund for rapporten.

Man kan fraga sig hur det mycket korta stycket om inflytande i bolaget
som fanns i propositionen” till AKBL ska tolkas. En naturlig utgangs-
punkt &r att det exempel som anges i propositionen — ndmligen att hyres-
gésterna ges mojlighet att nominera viss andel av ledamoéterna i bolagets
styrelse — 1 ndgon mening anger nivan pa inflytandet. Det borde i sin tur
innebéra att om inte hyresgisterna erbjuds denna mgjlighet s méste en
annan likvardig mojlighet erbjudas. Det ér inte helt enkelt att avgora vad
som dr en likvéirdig mojlighet och Boverket ser nu att det hade varit av
stort viarde om fler exempel hade getts i forarbetena.

I den enkit som Boverket nu gjort stélls fragan om hyresgésters infly-
tande i bolaget. Hela 80 procent av bolagen anser sig ha hyresgéstinfly-
tande i bolaget. Av dessa ndmner inget bolag nominering till styrelse eller
pa annat sétt representation i bolaget. Respondenterna tycks i néstan
samtliga fall ha utgétt frin att inflytande i bolaget ar det samma som bo-
endeinflytande. Det ar uttalat i knappt hédlften av fallen att detta gors i
samarbete med hyresgistféreningen och da ofta i form av s.k. boendein-
flytandekommittéer. Ovriga svar indikerar att vad man framforallt menar
ar inflytandet pa bostadsomrédesniva. Utan att pa nagot sétt forringa be-
tydelsen av det boendeinflytande som respondenterna haft for 6gonen ar
det Boverkets mening att det skjuts bredvid malet — dvs. det ar inte det
“inflytande i bolaget” som avsags i forarbetena.

Bland de 26 bolag som svarat nej pa fragan eller lamnat fragan obesvarad
ges inga kommentarer utom i tva fall. Man anser i det ena fallet att &ven
om man inte har styrelserepresentation sa paverkar boendeenkéterna bo-
lagets inriktning och verksamhetsutveckling. I det andra fallet anser man

% Se Boverket (2014c).
>3 10 Prop. 2009/10:185, sid 84.
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— ospecificerat — att det dven utan styrelserepresentation nog finns ett sa-
dant inflytande indirekt.

Svaren i enkédten befaster bilden fran 2014 ars rapport att det rader ett om-
fattande tillkortakommande avseende hyresgéasters inflytande i bolaget.
Atminstone sidan insyn och paverkan som en av hyresgisterna nomine-
rad styrelserepresentant far antas ha. Huruvida detta foranleder ett age-
rande fran statens sida overlater Boverket till regeringen att ta stéllning
till. Néar sddan stéllning eventuellt tas sd kan man 6vervdga om det &r rim-
ligt att de allménnyttiga bostadsbolagen &r den enda kategori bostadsbo-
lag som forvéntas tillimpa affdrsméssiga principer och samtidigt forvan-
tas erbjuda sina kunder — och tillika aterkommande motpart i hyresfor-
handlingar — inflytande i styrelserummet.

5.4 Sammanfattande slutsatser

I generella termer kan man siga att AKBL inte tycks ha inneburit ndgon
storre fordndring dé det géller att uppfylla det allménnyttiga syftet. Med
detta sagt finns det tecken pa att pa vissa hall gors sa pass restriktiva
tolkningar av affdrsméssighet att man ser svarigheter att genomfora ny-
produktion och omfattande renoveringar.
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6 Affarsmassiga principer

6.1 Vad innebar affarsmassiga principer?

I AKBL 2 § stadgas att ett allminnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag
ska bedriva verksamheten enligt affarsméssiga principer, trots reglerna
om sjélvkostnad i 2 kap. 7 § och 8 kap. 3 ¢ § kommunallagen (1991:900).
I AKBL stadgas sédledes att allmdnnyttiga kommunala bostadsaktiebolag
ar undantagna frén sjilvkostnadsprincipen och forbudet i kommunallagen
mot att driva foretag i vinstsyfte. Genom inférandet av detta undantag
ville lagstiftaren inte bara uppna konkurrensneutralitet gentemot den pri-
vata bostadssektorn, utan dven anta en lagstiftning som &r forenlig med
EU-rittens konkurrensregler.

6.1.1 Vad sager lagstiftningen om affarsmassighet?

Enligt 2 § AKBL ska ett allménnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag bed-
riva verksamheten enligt affirsméssiga principer. I forarbetena till den
nya lagen finns vissa véigledningar hur man ska resonera kring begreppet.
Exempelvis beskrivs pa ett generellt sitt vad som menas med affarsmaiss-
ighet (prop. 2009/10:185, s. 44):

” Affarsméssighet avser det 6vergripande forhéllningssitt som ett icke subvent-
ionerat foretag pa en marknad intar infor investeringar, i sin dagliga drift och i
relation till andra aktorer.”

Detta kan sigas vara utgangspunkten for hur ett affarsméssigt foretag ska
agera. | Boverkets forsta uppfoljning av den nya lagstiftningen (Boverket
2013b) stéllde vi upp de preciseringar som lagstiftaren, i prop.
2009/10:185, gor av hur kommunen och ett affairsméissigt kommunalt bo-
stadsbolag ska agera. L4t oss aterupprepa dem hér:

e Kommunen ska agera pa samma sitt som en jamforbar privat dgare av
ett jamforbart privat bostadsbolag.

o Kommunerna ska stdlla motsvarande affarsméssiga avkastningskrav
pa sina bostadsforetag som andra likartade aktorer, det vill sdga som
har ett langsiktigt perspektiv pa sitt d4gande.

e Avkastningen mdste vara marknadsmaissig utifran den valda risknivan,
i vart fall pa lang sikt.

e Avkastningskrav utgdr alltid, oberoende av dgare, fran den lokala
marknadssituationen och varje foretags egna forutséttningar. For akto-
rer med ett langsiktigt perspektiv ér det ocksé det langsiktiga resultatet
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och inte den kortsiktiga I6nsamheten som stér i fokus. Det gadr ddrfor
inte av de krav som stélls ett enskilt ar, eller hur dessa uppfylls, avlédsa
huruvida foretaget och dess dgare agerar marknadsmassigt eller inte.

e Om det visar sig att en investering varit mindre lyckosam och det inte
ar mojligt att fa en marknadsmaéssig avkastning pa den, kan man inte
begdra det omojliga utan fér ndja sig med den vinst som dr mojlig.
Kravet blir da att bolaget gor det bésta mdjliga av situationen.

o Det dr viktigt att foretaget har ett ordentligt underlag och dokumentat-
ion for att visa att det i ssmmanhanget inte forekommer nadgon form av
otillatet statsstdd och dven varfor en viss atgérd anses affirsmassig.

e Affarsmaissigt bedrivna allmdnnyttiga kommunala bostadsaktiebolag
ska saledes — inom ramen for den lagstiftning och de allménna normer
som finns for foretag i allmédnhet och for féretag som verkar inom hy-
resbostadssektorn i synnerhet — striva efter att langsiktigt uppna basta
mojliga resultat.

e Relationerna mellan kommunen och dess bostadsforetag mdste vara
affarsméssiga och deras ekonomier hallas tskilda.

De fyra forsta punkterna ar ganska direkta, det handlar om att dgaren —
det vill sdga kommunen — ska stélla samma krav som en privat dgare
skulle gora vad géller avkastning, givet att bolaget har ett langsiktigt per-
spektiv och agerar pa en lokal marknad med de speciella forutséittningar
som kan finnas ddr. Vart att notera ar att den fjarde punkten — atminstone
implicit — indikerar att det vdsentliga dr hur utvecklingen i efterhand, pa
nagra &rs sikt, ser ut.

Den femte punkten beskriver — det ganska sjélvklara — att en dalig inve-
stering inte pa ndgot sétt bryter mot den affarsméssiga principen forutsatt
att den grundats pa realistiska forvantningar pa en marknadsmassig av-
kastning. Kort sagt, allmiannyttiga bostadsbolag kan — som alla andra f6-
retag — fatta felaktiga beslut.

Den sjditte punkten pekar pa att det dr viktigt att bolaget pa ett bra sitt do-
kumenterar sina beslut for att kunna visa att de beslut som togs var af-
farsmassiga.

Den sjunde punkten handlar om de speciella regler och normer som finns
pa hyresbostadssektorn. I prop. 2009/10:185 diskuteras inte i ndgon dju-
pare mening problematiken mellan affarsméssighet och det faktum att bo-
stadsbolagens, bade allménnyttiga och privata, intéktssida sétts genom
forhandlingslosningar. Hyresséttningen diskuteras vidare i kapitel atta.
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Avlutningsvis, den dtfonde punkten handlar om relationen mellan dgaren
och bostadsforetaget bland annat vad géller lanevillkor och finansforvalt-
ning. En aspekt av affarsméssighet handlar om foérhéllandet mellan kom-
munen — det vill sdga dgaren — och de allmédnnyttiga bostadsbolagen. Ett
exempel kan vara att om kommunen ingar ett borgensatagande for sitt
kommunala bostadsbolag ska en marknadsmaissig avgift tas ut av foreta-
get.

6.1.2 Hur ska affairsmassigheten matas?

I litteraturen™® diskuteras olika aspekter pa marknadsmissiga avkast-
ningskrav, hur dessa limpligen bér definieras och métas osv. Ar det till
exempel tillrdckligt att foretridesvis anvénda sig av direktavkastnings-
krav (vilket ju ar gdngse i branschen i 6vrigt) eller kan det vara lampli-
gare att anvinda ett totalavkastningskrav’’, utifrdn motiveringen att to-
talavkastningen &r ett mer fullstindigt lonsamhetsmatt? En annan fraga:
Récker det att enbart formulera ett dvergripande avkastningskrav pa bo-
lagsniva, eller ska det faststdllda avkastningskravet tillimpas i varje en-
skild investeringssituation och for varje enskilt projekt? I det senare fallet
utesluts sa kallad paketering av I6nsamma och olénsamma étgérder, dar
de forra medfinansierar de senare. Med den senare mer strikta tillamp-
ningen kommer alltsa endast de atgirder som sjilvstindigt klarar avkast-
ningskravet att genomforas. En tredje fraga: Bor avkastningskravet stéllas
pa eget eller totalt kapital? Vad 4r argumenten for det ena eller det andra?
Den bild som framkommer &r att det &nnu rader en viss oenighet mellan
berdrda parter nér det géller synen pa bland annat dessa fragor.

6.2 Agerar de allmannyttiga bostadsbolagen
affarsmassigt?

Kravet pé affarsméssighet far betydelse for de allmédnnyttiga bostadsak-
tiebolagen pa ett antal centrala punkter:

e Marknadsvérdering av fastigheter. I vilken utstrackning sker detta?

e Avkastningskraven ska vara marknadsmassigt satta. Vad innebér
egentligen detta, och i vilken utstrackning &r de faststillda avkast-
ningskraven marknadsmaéssiga?

o Ar verksamheten de facto affirsmissig, i s& matto att de faststillda
avkastningskraven uppnatts?

% Se till exempel Lind och Lundstrom (2011), Nordlund (2012), eller foljande artikel i
tidningen Fastighetsnytt: http://fastighetsnytt.se/2014/02/marknadsmassiga-
avkastningskrav-i-allmannyttan/.

" Med totalavkastning avses, enkelt uttryckt, direktavkastning plus virdeforandring.
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e Lanevillkoren ska vara marknadsmaissiga

I syfte att ndrmare undersoka hur det faktiskt forhaller sig med dessa
punkter, har vi valt att fokusera pa ett urval av kommuner, med tillho-
rande allménnyttiga bostadsaktiebolag. Vi beddmer att urvalet kan anses
representativt med avseende pa faktorer som kommunstorlek, nérhet till
storre stider, pendlingsmdnster, geografisk beldgenhet samt bostads-
marknadens ekonomiska styrka.’® Avsikten har varit att urvalet ska ter-
spegla en tillfredsstéllande bredd i dessa olika dimensioner. Urvalet om-
fattar totalt ett drygt trettiotal kommuner.

6.2.1 Genomfdrs marknadsvarderingar av
fastighetsbestandet?

En genomgéng av de undersokta bolagen visar att i princip alla genomfor
nagon form av marknadsvérdering av fastighetsbestandet. Bade intern
och extern vérdering forekommer.

6.2.2 Ar avkastningskraven marknadsmassiga?

Avgorande for vilken avkastningsniva som kan anses vara forenlig med
affarsméssighet kommer an pé vilken riskprofil (med avseende pa risker
som afférsrisk, finansiell risk och marknadsrisk) som foretaget har eller
som ett visst investeringsprojekt dr forknippat med. Eller som det ut-
trycks i Lind och Lundstrém (2011): Det centrala for kravet pa afférs-
méissighet dr att man kan motivera sitt avkastningskrav pé ett sitt som ar
logiskt sammanhingande. Det ska vara forankrat i empiriska observation-
er av underliggande faktorer som alternativa placeringar, laneréntor och
risknivaer.

Eftersom olika bostadsforetag, d&ven de som verkar pd samma marknad,
kan ha olika riskprofil, kan det vara svart att avgéra om exempelvis det
allménnyttiga bostadsforetagets avkastningskrav &r korrekt satt utifran
kravet pa marknadsmaissighet.

Ett grovt sitt att bilda sig en uppfattning om ett allménnyttigt bostadsfo-
retags avkastningskrav dr marknadsmaéssigt satt, ar att jamfora detta med
det genomsnittliga avkastningskrav som géller for bostadsfastigheter pa
marknaden ifrdga. Metoden har fordelen av att den ar enkel, men for att
jamforelse ska vara relevant krivs att det allménnyttiga foretaget har
samma eller likartad riskprofil som de privata konkurrenterna i genom-

¥ | Urvalet ingick allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag i kommunerna: Ale, Ba-
stad, Dals-Ed, Enkdping, Falun, G6teborg, Haninge, Kalmar, Kramfors, Kristinehamn,
Krokom, Laholm, Leksand, Ljusdal, Lulea, Lycksele, Malmd, Mark, Monsteras, Néssjo,
Pitea, Sandviken, Smedjebacken, Solleftea, Stockholm, S6derhamn, S6lvesborg, Tanum,
Upplands Visby, Vellinge Vixjo och Orebro.

Boverket



62

Boverket

Allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag

snitt har. Hur det rent faktiskt forhéller sig med den saken har vi inte
forskat ndrmare i. Niar man jamfor det allménnyttiga bostadsforetagets
avkastningskrav och agerande pa marknaden med den privata sidan, ska
man dven vara medveten om att det langt ifran alltid &r s att de privata
foretagen &r eniga om vilka investeringar som dr [onsamma. Vi kan dar-
for forvanta oss skillnader i policy for bland annat byggande och renove-
ringar ocksé mellan de privata foretagen.>

Vi har i var studie valt att 14ta vir bedomning av affdrsméssigheten delvis
baseras pa en sddan jimforelse, vdl medvetna om att detta forsvaras ex-
empelvis av det faktum att de allmidnnyttiga bostadsbolagen ar underkas-
tade restriktioner som de privata inte 4r. De allminnyttiga bolagen ska ju
enligt AKBL &ven ta ett socialt ansvar, medan det sociala atagandet ar
frivilligt bland de privata.

Vi har anvint marknadsinformationsportalen Datscha® for att fa fram
jamforelsevarden pd kommunniva avseende genomsnittliga direktavkast-
ningskrav for bostadsfastigheter.

Figur 6.1. Andel allmannyttiga bostadsaktiebolag med "marknadsmassiga” av-
kastningskrav
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Kalla: Boverkets genomgang av arsredovisningar

Resultaten visar att merparten av de undersokta bolagen har faststéllt av-
kastningskrav som understiger den genomsnittliga direktavkastning som
giller for bostadsfastigheter p4 den marknad man verkar pé (se figur
6.1.). Vi kan ocksa se att det finns vissa skillnader mellan olika mark-

%% Lind och Lundstrém (2011).
Newsec ursprunglig leverantdr.
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nadstyper. P4 starka bostadsmarknader &dr andelen ”marknadsméssigt”
satta avkastningskrav ndgot hdgre dn pa mellanstarka och svaga bostads-
marknader. Antalet undersokta foretag per kategori dr dock for f& for att
nagra statistiskt signifikanta slutsatser angéende dessa skillnader, ska
kunna dras.

6.2.3 Uppnar de allmannyttiga bostadsféretagen sina
avkastningskrav?

For att undersdka detta har vi tittat pa vilken snittavkastning de under-
sokta bolagen uppnatt de senaste fem rikenskapsaren.®' Att jimfora med
den erhallna avkastningen 6ver en period pa fem ér, sdger mer om hur {6-
retagen bedriver verksamheten jaimfort med att bara titta p& avkastningen
for det senaste verksamhetséret. Dessutom dr det ju enligt lagens forarbe-
ten det mer langsiktiga 16nsamhetsperspektivet som &r av relevans for de
allminnyttiga bostadsaktiebolagen.

Det visar sig att av de undersokta bolagen sa har merparten lyckats uppna
en snittavkastning som &r i niva med eller verstiger det senast faststéllda
avkastningskravet (se figur 6.2 nedan).

Figur 6.2. Andel allmannyttiga bostadsbolag med uppnadda avkastningskrav
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Kalla: Boverkets genomgang av arsredovisningar

Undersokningen visar ocksé att det &r en hogre andel av bolagen verk-
samma pa starka eller medelstarka marknader som klarat sina avkast-
ningskrav, dn pa svaga bostadsmarknader. Detta resultat dr inte sarskilt
Overraskande, av tva skél: For det forsta &r avkastningskraven som regel
hogre pa svagare bostadsmarknader, som en f6ljd av hogre marknadsrisk,
vilket 1 sig gor det svarare att klara avkastningskraven péa dessa mark-

o Uppgifter om faktisk avkastning har hdmtats fran respektive foretags rsredovisningar.
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nader. For det andra fér det betraktas som generellt sett svrare for bolag
verksamma pé svaga bostadsmarknader att i alla delar bedriva verksam-
heten affarsmaéssigt.

6.2.4 Lanevillkor och borgen

Kravet pé affarsméssighet innebér ocksa att de allminnyttiga bostadsak-
tiebolagens lénevillkor inte fir péverkas av att det &r kommunen som &r
dgare. Om en kommun ingar ett borgensatagande for sitt bostadsaktiebo-
lag ska darfor en marknadsméssig borgensavgift tas ut. SABO, SKL och
Kommuninvest har gemensamt tagit fram en modell med vars hjélp
kommuner och kommunala bostadsaktiebolag kan berékna och faststilla
en marknadsmaéssig borgensavgift.

En genomgéng av de i urvalet ingdende kommunala bostadsforetagen vi-
sar att merparten av kommunerna tar ut en borgensavgift i samband med
borgenslén. Borgensavgiften ligger i spannet 0,25 — 0,50 procent av léne-
summan, med ett genomsnittligt virde pd 0,34 %.

Fragan om lénevillkor och borgen har &dven fangats upp i den webbenkat
som gétt ut till de allmidnnyttiga bostadsaktiebolagen. Som framgér av fi-
gur 6.3 nedan ar det en minoritet, eller ca 40 procent, av samtliga sva-
rande som uppger att lanevillkoren har forandrats efter lagdndringen.
Bland bostadsbolag pa svagare bostadsmarknader 4r det en &nnu ldgre
andel, eller ca 30 procent, som svarat att l1&nevillkoren forandrats sedan
2011.

De bolag som svarat att lanevillkoren har fordndrats framfor bland annat
foljande uppfattningar:

e Borgensavgifter har tillkommit efter 2011

e Man betalar nu en affarsméassig/marknadsméssig borgensavgift
e Tidigare borgensavgift har hjts efter lagdndringen

e Svart att bedoma vad en korrekt borgensavgift ska vara

e Nagra uppger att man i princip bara lanar av Kommuninvest och att
lanevillkoren dérfor inte paverkats av hojda borgensavgifter

e Mer fokus pé korrekt och konkurrensneutral borgensavgift

e Nagra framfor att borgensavgiften ar for hogt satt. Exempelvis fram-
fors att en borgensavgift pa 0,5 % anses for hog. En annan séger att
dgaren tar ut en hogre andel dn vad som dr motiverat for att jamstéllas
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med privata alternativ pd marknaden. En tredje anser att kommunen
forsoker fa ut orimligt stora borgensavgifter. En fjirde menar att en
for hogt satt avgift kan vara ett sitt for kommunen att erhalla en storre
vardedverforing.

Figur 6.3 Upplever ni att Ianevillkoren eller villkoren fér kommunal borgen féréand-
rats sedan 20117
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Kalla: Boverkets webbenkat till de kommunala bostadsaktiebolagen

Sammanfattningsvis kan konstateras att de flesta bolag som besvarat var
enkét inte anser att lanevillkoren eller villkoren for kommunal borgen
forandrats efter lagdndringen. Samtidigt dr det &nda en rétt stor minoritet
som tycker att villkoren faktiskt har fordndrats. Av dessa dr det ménga
som uttrycker att det tillkommit borgensavgifter efter lagéindringen, alter-
nativt att de dr hogre dn tidigare da de ju numera ska vara affarsmass-
igt/marknadsmaéssigt satta. Nagra uttrycker att borgensavgiften ar for
hogt satt.

6.3 Vad sager de kommunala bostadsaktiebolagen?
Boverket har i en enkit riktad till de allmédnnyttiga kommunala bostadsfo-
retagen bland annat stillt fraigan om man beddmer att det nya lagkravet
pa affarsmissighet paverkat dem. 126 foretag har besvarat fragan. Av de
svarande dr det ungefér hilften som svarat ja och hilften nej (se figur 6.4
nedan). Av figuren framgér ocksé att svaren varierar en del beroende pa
vilken marknadstyp man verkar pa. Det ar fraimst bolag som verkar pa
mellanstarka bostadsmarknader som svarat att det nya lagkravet paverkat
hur verksamheten bedrivs. Att andelen som besvarat fragan jakande &r
jamforelsevis 1dg bland bolag pé starka marknader, beror troligen pa att
dessa bolag i relativt hog utstriackning varit affirsméassiga redan tidigare.
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Det ar virt att understryka det faktum att s manga som halften anser att
kravet pa affarsmassighet inte paverkat verksamheten. I princip kan det
finnas tvd mojliga forklaringar till att man svarat nej: Antingen for att
man anser att verksamheten bedrivits affairsméssigt redan fore lagind-
ringen. Och att lagkravet dirfor i praktiken inte medfort ndgon skillnad.
Eller s& har man helt enkelt valt att inte ta affarsméissiga hdnsyn i sin
verksamhet, vare sig fore eller efter lagéndringen.

Figur 6.4. Har kravet i AKBL att bedriva verksamheten enligt affarsmassiga prin-
ciper paverkat er?
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Kalla: Boverkets webbenkat till de kommunala bostadsaktiebolagen

Aven om bada forklaringarna sannolikt finns med i bilden, tyder dnda det
mesta pa att den forsta forklaringen dr mest relevant.”> En anledning till
detta &r att det Gvervdgande flertalet av de allmidnnyttiga kommunala bo-
stadsaktiebolagen faktiskt ar styrda av dgardirektiv i vilka avkastnings-
krav finns mer eller mindre tydligt formulerade. Detta faktum talar i sig
emot att foretagen skulle strunta i affarsmissigheten. Dessutom har var
granskning av de utvalda bolagen (se avsnitt 6.2.3 ovan) visat att de allra
flesta bolagen uppnér sina avkastningskrav, vilket ger ytterligare beldgg
for slutsatsen att foretagen i allménhet iakttar ett affirsméassigt forhall-
ningsstt.

Av de svarande ér det flera som dven valt att motivera sitt stillningsta-
gande. Det giller sdrskilt de som svarat jakande. Hér framgéar bland annat
foljande:

62 Se sven Boverket (2008).
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e Det stills avkastningskrav och/eller soliditetskrav fran dga-
ren/kommunen

e Tydligare avkastningskrav. Alla investeringar kalkyleras och méste
uppfylla vissa monetdra avkastningskrav. Allmént storre fokus pa
ekonomiska hénsyn an tidigare.

e Svarigheter att fa ihop kalkylerna vid nyproduktion. Kan samman-
hinga med avkastningskrav och kravet pa marknadsvérdering.

e De hardare kraven frimjar kostnadseffektiviteten

e Har bidragit till att 6ka det egna kapitalet

o Agaren har svarare att kriiva att oldnsamma atgirder ska genomforas.
e Enklare sdga nej till oekonomiska satsningar i sekundéra lagen

o Agaren har fatt 6kad forstielse for att fastigheten ska ge avkastning
och hur avkastning skapas.

e Nagon uppger att man arbetat utifrén affirsméissiga principer sedan
lange, men att AKBL &nd4 inneburit att investeringsbesluten diskute-
ras mera innan de tas, samt att besluten dokumenteras i storre omfatt-
ning.

o Kravet pa nedskrivning vid nyproduktion ir begrinsande. Ar bra att
hinvisa till om &garen vill att bolaget ska vidta olonsamma atgérder.

e Direkta jaimforelser med de privata konkurrenterna ska efterlevas. Pa
svaga marknader fér frigor som marknadsvérdering och nedskrivning
direkt paverkan pa bolagets ekonomi.

e Mer noggrann virdering av fastighetsbestdndet. Marknadsvarderingen
kan vara problematisk p& mindre orter.

e Svart, for att inte sdga omdjligt, att pa en svag marknad leva upp till
affarsmassigheten.

e Nagon framhéller att avskrivningskraven gor det omojligt att bygga
nytt pa svaga marknader. Hardare forhandlingsklimat gentemot mot-
parten i hyresforhandlingarna samt olika syn pa vad som é&r affars-
méssiga principer.

Sammanfattningsvis sa &r det ungefér hilften av de svarande som menar
att lagkravet om affarsméssiga principer paverkat verksamheten. Av
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dessa ar det flera som uttrycker att verksamheten numera drivs utifrén
tydligare avkastnings- och/eller soliditetskrav. Man lyfter fram att de har-
dare kraven bland annat bidragit till att bolagen okat sitt eget kapital samt
bidragit till 6kad kostnadseffektivitet. Ekonomiska hénsyn anses allmént
véiga tyngre i olika beslutssituationer jamfort med tidigare.

Flera framhaller att kravet pa affarsmissiga principer haft paverkan vid
investeringsbeslut som avser nyproduktion. Skérpta avkastningskrav
jamte kravet pad marknadsvardering och nedskrivningskrav anses ha for-
svérat de kalkylmaéssiga forutsittningarna for nybyggnation, speciellt pa
mindre orter/svagare bostadsmarknader.

Aven bland de som besvarat frigan nekande finns ett antal som valt att
motivera sina svar. Det vanligaste svaret bland dessa &r att man anser sig
ha arbetat affarsméssigt redan fore lagéndringen.

6.4 Sammanfattande slutsatser

I AKBL 2 § stadgas att ett allmidnnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag
ska bedriva verksamheten enligt affirsméssiga principer. I férarbetena till
AKBL finns vissa vigledningar kring begreppets innebdrd. Dar sigs
bland annat att "affarsméssighet avser det 6vergripande forhallningssatt
som ett icke subventionerat foretag pa en marknad intar infor investering-
ar, i sin dagliga drift och i relation till andra aktdrer (prop.2009/10:185).
Av propositionen framgar ocksé att marknadsmassiga avkastningskrav
ska stéllas pa de allménnyttiga kommunala bostadsforetagen. Med detta
menas att kommunerna ska stélla motsvarande affarsméssiga avkast-
ningskrav pa sina bostadsforetag som andra likartade (privata) aktorer,
det vill sdga aktorer som har ett langsiktigt perspektiv pa sitt 4gande. Det
ar alltsa det langsiktiga perspektivet pa avkastningskrav och lonsamhet
som ska vara végledande for hur verksamheten ska bedrivas.

Fragan om hur avkastningskrav och affiarsméssighet ska definieras och
miétas har dock lagstiftaren l&dmnat 6ppen. Och pé denna punkt ser vi att
foretagen alltjimt gor pa olika sétt. Det kommer bland annat till uttryck i
den stora spridning som finns nir det giller hur avkastningskraven defi-
nierats i foretagens dgardirektiv (se dven avsnitt 4.6).

Av de foretag vi valt att titta ndrmare pa har merparten lyckats uppna sina
respektive avkastningskrav. Bolag verksamma pa svaga bostadsmark-
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nader har i mindre utstrdckning &n 6vriga klarat att uppna sina avkast-
ningskrav.”

Aven om merparten av de undersokta bolagen klarat avkastningskraven,
visar det sig att merparten faststéllt avkastningskrav som understiger den
genomsnittliga direktavkastning som géller for marknaden i fraga. Hér far
man dock ta med i bedomningen att dessa genomsnittsvarden for direkt-
avkastningen kanske inte alltid ger en adekvat indikation pé vilken av-
kastningsniva som “borde” stéllas pa det allménnyttiga bostadsforetaget.
Ju mindre likartade det allménnyttiga bostadsforetaget som de 6vriga
marknadskonkurrenterna r, ju mindre relevant blir det uppenbarligen att
gora en sadan jimforelse.

Vér undersokning har vidare visat att det dvervigande flertalet av de un-
dersokta bostadsforetagen genomfor ndgon form av marknadsvirdering
(intern och/eller extern) av sitt fastighetsbestand. Undersdkningen har
ocksa visat att de flesta lanar pd marknadsmaéssiga villkor, till exempel
genom att kommunen faststillt marknadsmissiga borgensavgifter.

Vér enkédtundersokning till de allménnyttiga bostadsaktiebolagen har vi-
sat att det 4r ungefér hilften av de svarande som anser att lagkravet om
affarsmaissiga principer paverkat verksamheten. Av dessa dr det flera som
uttrycker att verksamheten numera drivs utifran tydligare avkastnings-
och/eller soliditetskrav. Ekonomiska hinsyn anses allmént viga tyngre i
olika beslutssituationer jimfort med tidigare. Flera framhaller att kravet
pa affarsmassiga principer haft pdverkan vid investeringsbeslut som avser
nyproduktion.**

53 Fér en diskussion angaende affdarsmaissighet pé svaga bostadsmarknader, se SOU
2015:58.

%4 SABO har mot denna bakgrund, som stdd till sina medlemsforetag angaende bedom-
ningar av investeringsbeslut, givit ut skriften ”Ldonsamt att bygga?” Dir pekas bland annat
pé att det inte endast dr sjdlva byggnaden som bor beaktas utan hur sa kallade synergief-
fekter kan paverka investeringskalkylen pa ett sddant sitt att en investering totalt sett blir
16nsam. Se SABO (2017a). Denna skrift bygger i sin tur pa Lind och Nordlund (2016)
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7/ Vardeoverforingar

Regler angéende virdedverforingar finns i 3-6 §§ AKBL. Begrénsnings-
regeln som fanns i ”den gamla Allbolagen” — lag (2002:102) om allmén-
nyttiga bostadsforetag — syftade till att halla nere avkastningskraven, da
for hoga avkastningskrav inte kunde anses vara forenlig med sjélvkost-
nadsprincipen. Begransningsregeln i AKBL kan inte ha samma syfte ef-
tersom det strider mot att allmdnnyttiga kommunala bostadsaktiebolag
alaggs marknadsméssiga avkastningskrav. I prop. 2009/10:185 anfors
istéllet tva andra syften for en begriansningsregel.

Ett syfte med den nya regleringen &r istillet att resurser som langsiktigt
upparbetats i bolagen till foljd av att de ska verka enligt affarsméssiga
principer och &ldggas normala avkastningskrav — ska anvindas av bola-
gen for att fullgora sina uppgifter dven i simre tider, nir nddvindiga om-
stillningar krévs till f6ljd av forandrade forutsattningar. Ett exempel pa
sddana forandringar 4r minskad efterfragan av hyresbostider till f6ljd av
minskat befolkningsunderlag.

Ett annat syfte &r att kommunen ska ha mdjlighet att anvéinda upparbetade
resurser for att fullfolja sitt bostadsforsorjningsansvar. Darmed fér de
allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolagen ytterligare en roll nér det
géller kommunens mdjligheter att fullgora sitt bostadsforsorjningsansvar.
I en modell med affarsméssigt bedrivna bostadsforetag med normala av-
kastningskrav dr en effekt av en utdelningsbegriansning — allt annat lika —
att mer kapital kan stanna kvar i de enskilda foretagen som langsiktigt
kan bygga upp en stabil ekonomi.

Begransningen innebér att ett allménnyttigt bostadsaktiebolags vardeo-
verforingar inte far dverstiga ett visst belopp. Begransningsregeln formu-
leras som:

V=TKXr,

dér V éar vardeoverforingen, 7K ar tillskjutet kapital och » 4r den genom-
snittliga statslanerdntan plus en procentenhet. Vardedverforingen ar dock
begrinsad till hogst hilften av bolagets resultat.

Vidare finns ett antal undantag fran begransningsregeln. Begransningen
av virdedverforingar giller inte for dverskott fran fastighetsforsiljningar
som uppkommit under rikenskapsaret. Hogst hélften av sadant overskott
far delas ut (4 § AKBL).

Boverket
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Begransningen av viardedverforingar géller inte heller for atgarder inom
ramen for kommunens bostadsforsorjningsansvar som framjar integration
och social sammanhallning eller tillgodoser bostadsbehovet for personer
for vilka kommunen har ett sirskilt ansvar (5 § 1 punkt AKBL). Det finns
heller inte nagon begrénsning for virdedverforingar mellan allménnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag inom samma koncern (5 § 2 punkt
AKBL). For 5 § punkterna 1 och 2 géller att hogst det gdngna arets resul-
tat far overforas.

7.1 Hur mycket utnyttjas vardedverforingar?

Sedan AKBL inf6rdes ar det &rligen ungefar 40 procent av de allménnyt-
tiga kommunala bostadsaktiebolagen som gor virdeoverforingar till 4ga-
ren — kommunen. Saledes gor majoriteten av de kommunala bostadsak-
tiebolagen inga virdedverforingar.”

I tabell 7.1 nedan visas de totala vardedverforingar som gjorts under aren
2011-2015, det vill séga sedan den nya lagstiftningen infordes. De totala
véardedverforingarna under denna period har varit knappt 7,3 miljarder
kronor. Noterbart &r att overforingar enligt undantagen varit 6,8 miljarder
— motsvarande 93,5 procent av de totala virdedverforingarna.

Tabell 7.1. Vardedverforingar rakenskapsaren 2011-2015, tkr

Rékenskapsar Rénta Totalt 6verfort belopp  Varav undantagen
2015 1,58 632712 541 848
2014 2,62 229 124 142 429
2013 3,01 1185 521 1054 110
2012 2,52 3658 328 3552173
2011 3,57 1658 768 1513 399
Summa 2011-2015 7 274 453 6 803 959

Kalla: Boverket (2017b)

Som synes skedde den absoluta huvudparten av vardedverforingarna un-
der perioden 2011-2013. Detta beror pa att under dessa ar skedde stora
Overforingar fran de tre stora Stockholmbolagen till Stockholms stad. Vi
aterkommer mer i detalj till detta i avsnitt 7.2.

5 Boverket har enligt Forordningen (2011:1159) om allménnyttiga kommunala bostads-
aktiebolag ett arligt aterrapporteringskrav angéende vardedverforingar. Fér mer detaljer
kring de érliga viardeoverforingarna se Boverket (2013a, 2014a, 2015a, 2016a och 2017b).

Boverket
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Vilket ndmndes inledningsvis syftar begrdnsningsregeln — &tminstone
delvis — till att de resurser som langsiktigt upparbetats i bolagen till f61jd
av att de ska verka enligt affdrsméssiga principer och aldggas normala
avkastningskrav — ska anvéndas av bolagen for att fullgdra sina uppgifter
dven i sdmre tider, nir nddvindiga omstéllningar krévs till f6ljd av for-
andrade forutséttningar. Det dr dérfor av intresse att se hur stor del av f6-
retagens vinster som forts over till 4garen. Som synes fran tabell 7.2 ar de
vérdedverforingar som gors enligt begransningsregeln (3 § AKBL) tamli-
gen begrédnsade.

Tabell 7.2. Varde6verforingar rakenskapsaren 2011-2015

Rakenskapsar Andel av vinst Andel av vinst (undantagen)
2015 1,80 % 29,52 %
2014 217 % 12,12 %
2013 4,06 % 57,59 %
2012 3,26 % 119,00 %
2011 9,07 % 102,07 %

Kélla: Boverket (2013a, 2014a, 2015a, 2016a och 2017b).

Hos de foretag som enbart anvande begrdansningsregeln — 3 § AKBL —
var andelen av vinsten som overfordes till 4garen under perioden 2011-
2015 3,22 procent. Dé ska givetvis noteras att 60 procent av bolagen inte
gjorde nagra vardedverforingar alls. Noterbart ar att 1 takt med att rénte-
sankningar har ocksa 6verforingarna beloppsmissigt minskat.*

7.2 Vardeoverforingar enligt undantagen

Hos foretagen som anvént undantagen till begransningsregeln ser bilden
lite annorlunda ut, vilket framgar av tabell 7.2. For dessa bolag var vinst-
andelen som overfordes under perioden hela 71,10 procent. Som synes
oversteg — under 2011 och 2012 - virdeoverforingarna till och med vins-
ten. Dessa siffror ger mdjligen en skev bild av det verkliga tillstandet —
om de tre Stockholmsbolagen utesluts blir siffran istéllet 22,34 procent av
vinsten.

Vi har valt att titta lite ndrmare pa foretag som i stor utstrackning — i be-
mairkelsen mest frekvent — anvénder eller har anvéint undantagen.

66 Rintorna fortsitter att vara laga varfor andelen av foretagens vinst som fors 6ver till
dgaren troligvis 4ven fortsittningsvis kommer vara liten. Ar 2016 var den genomsnittliga
statsldneréntan endast 0,34 procent och per den siste oktober var den genomsnittliga stats-
laneréntan for ar 2017 0,52 procent.

Boverket
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7.2.1 Stockholmsbolagen (2011-2013)

De tre stockholmsbolagen AB Svenska Bostidder, AB Familjebostader
och AB Stockholmshem har gjorde stora viardedverforingar enligt be-
stimmelserna i 3-5 §§ AKBL under aren 2011-2013. Det &r fraga om
olika projekt inom Vision Jarva 2030 (Jérvalyftet) och Vision Séderort
2030 (Soderortsvisionen). Dessa syftar till att 6ka integrationen och den
sociala sammanhdllningen i staden. I utldtandet anges att visionerna ar
overgripande och langsiktiga visioner som antagits av kommunfullmak-
tige och projekten finns bade i norr- och sdderort samt underlattar for
studentbostiider och att bidra till investeringar i ytterstaden. Atgérderna
for de tre rakenskapsaren ér i stort sett detsamma.®’

I tabellen nedan framgar redovisade undantag frén begransningen under
rakenskapséren 2011-2013. Som synes overfordes stora belopp fran fas-
tighetsforsiljningar och inom ramen for undantaget angdende bostadsfor-
sorjningsatgirder. Totalt 6verfordes drygt tre miljarder kronor for bo-
stadsforsorjningsatgirder under aren.

Tabell 7.3 Redovisade undantag fran begransningen, tkr, rakenskapsaren 2011-

2013.

Foretag 38 48 581p. 582p.
AB Svenska Bostader 57 876 1143 000 910 000 98 915
AB Familjebostader 5006 1 087 000 1 530 000 27 365
AB Stockholmshem 5733 315000 580 000 48 028
Summa 68 615 2 545 000 3020 000 174 308

Kalla: Boverket (2013a, 2014a och 2015a)

Dessa virdedverforingar var exceptionella, sdvil beloppsméssigt som i
forhéllande till de vinster de aktuella bolagen genererade under de aktu-
ella aren. Av de totala virdeoverforingar som gjorts fran de allminnyttiga
kommunala bostadsaktiebolagen under perioden 2011-2015 &r cirka 80
procent hinforliga till dessa bolags 6verforingar under den aktuella
tredrsperioden.

Det ar noterbart att dessa 6verforingar motsvarade 128 procent av de tre
bolagens redovisade vinst under perioden 2011-2013. Detta &r ju sjalv-
klart inte hallbart pa lang sikt men i de tre aktuella fallen har dessa tillfal-
liga stora vardedverforingar troligtvis inte paverkat bolagen i ndgon storre
utstrackning.

87 Virt att notera ér att Stockholms stads beslut om vardedverforingar har varit foremal
for laglighetsprovning enligt kommunallagen. Se vidare kapitel 9.
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7.2.2 Foretag som gjort 6verforingar aren 2011-2015
Allminnyttiga bostadsforetag i Sodertélje, Upplands Viésby, Norrkoping
och Hissleholm har anvént undantagen i AKBL samtliga &r sedan info-
randet. I nedanstiende tabell framgar beloppen for varje paragraf under
perioden 2011-2015. Fréamst &r det undantaget for vissa bostadsforsorj-
ningsatgérder (5 § punkt I AKBL) som anvénts. Dérefter dr begrins-
ningsregeln for virdedverforing anvénd, till exempel utdelning (3 §
AKBL). Minst frekvent dr undantaget for vinster fran fastighetsforsalj-
ning (4 § AKBL), som endast anvints ar 2011 av Sodertilje. Aven un-
dantaget for viardedverforing till andra bostadsbolag (5 § punkt 2 AKBL)
har endast anvénts av Sodertédlje. Hissleholm anvidnder endast undantag
for vissa bostadsforsorjningsatgirder (5§ punkt 1 AKBL) Upplands
Visby och Norrkoping har anvént sig av 3 § och 5 § punkt 1 AKBL.

Sodertéljes overforingar avser t ex fastigheterforséljning, aktieutdelning
och koncernbidrag. Upplands Visbys 6verforingar avser bl.a aktiviteter
inom Ung och Trygg och Tryggt boende. Norrkoping raknar upp flera
projekt under aren, bl. a. bostadsamordningen och sirskilda boendelos-
ningar. Hissleholm anger att Gverforingen ska innefatta hjélp till finansie-
ring av bostadsanpassningsbidrag och allaktivitetshus for frimjande av
integration.

Tabell 7.4: Redovisade undantag fran begransningen, tkr, rdakenskapsaren 2011-
2015.

Foretag 38 48 581p. 58§2p.
Telge Bostader AB 4735 30000 43774
AB Vasbyhem 7708 27 300
Hyresbostader i Norrképing AB 2390 70 995

AB Hassleholmsbyggen 9000

Kéalla: Boverket (2013a, 2014a, 2015a, 2016a och 2017b).

7.2.3 Foretag som gjort overforingar 2012-2015

De tre kommunerna Eskilstuna, Malmé och Karlstad har gjort undantag
varje ar 2012-2015 avseende 3 § begriansningsregeln och § 5 punkt 1
AKBL undantag for vissa bostadsforsorjningséatgirder. Eskilstuna kom-
mun har specificerat hur medlen anvénts och angett kostnaden for varje
omréde/objekt och motiv. For insatser avseende 5 § punkt 1 AKBL be-
domer kommunen att arbetet fungerar vl och att det gors integrations-
frimjande insatser. Malmds atgirder avser omradesprogram for att for-
bittra levnadsvillkoren och 6ka tryggheten dér vélférden dr som lagst.
Det avser bland annat planering, uppfoljning och utredning till foljd av
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hemldshet. Karlstad kommuns 6verforingar riktar sig frimst mot atgarder
mot hemldshet samt centrumutveckling i mindre tétorter.

Tabell: Redovisade undantag fran begransningen, tkr, réakenskapsaren 2012-

2015.

Foretag 38 48§ 581p. 582p.
Eskilstuna kommunfastigheter 5299 8 000

MKB Fastighets AB 24 042 101 463

Karlstads Bostads AB 1372 44 000

Kalla: Boverket (2014a, 2015a, 2016a och 2017b)

7.3 De kommunala bostadsaktiebolagens syn pa
vardeoverforingarna

I Boverkets enkdt till de kommunala bostadsaktiebolagen stéllde vi fragan
om de ansag att virdedverforingarna som gors ar rimliga utifran bolagets
behov av reinvesteringar m.m. En klar majoritet av féretagen — cirka 90
procent — ansag att s& var fallet. Svaren var mycket likartade oberoende
vilken typ av marknad foretaget verkade pa.

Figur 7.1 Ar de vardedverféringar som gérs till kommunen rimliga utifrén ert bo-
lags behov av reinvesteringar m.m.?
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Kalla: Boverkets webbenkat till de kommunala bostadsaktiebolagen

De flesta bolag som angav motiveringar till detta anség att det endast var,
frén bolagets perspektiv, mindre summor det rorde sig om. Ett par bolag
uppgav dock viss frustration over att dgaren plockat ut vinsten vid fastig-
hetsavyttringar samt att ’dgaren plockar ut sa mycket de kan”. Ett bolag
ansag dock att hela principen for vardeoverforingar bor ses over. | stéllet
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for att styras utifran insatt kapital, transaktioner eller sociala dverforingar
borde dverforingsprincipen utga fran att hitta en 1dmplig soliditet och sé-
kerhetsniva.

7.4 Otilldtna vardedverfoéringar

I prop. 2009/10:185 diskuteras angdende mojligheten till eventuella
sanktioner. Regeringen gor bedomningen att ett eventuellt behov av
sanktionssystem foOr att sékerstélla att reglerna foljs, kan bedomas forst
nér de nya reglerna har utvérderats.

Boverket tar inte stéillning till huruvida ett sanktionssystem behdvs. Bo-
verket kan dock konstatera att av de totala virdedverforingarna som
gjorts under perioden 2011-2015 har endast cirka 0,8 procent bedomts
som otillatna. Orsakerna till de otilldtna utdelningarna, i de fall de gatt att
utldsa, har varierat. I ndgot fall handlar det om aterbetalning av villkorat
aktiedgartillskott och nagot bolag har 1amnat utdelning trots att resultatet
varit negativt. I ett antal fall har de otillatna Gverforingarna helt enkelt be-
rott pd misstag eller raknefel. Bolagen har exempelvis anvént felaktigt be-
rakningsunderlag eller felaktig genomsnittlig statslanerénta.

Noterbart &r att en kommun konsekvent fort over otilldtna belopp och stér
for cirka 55 procent av de totala otillatna dverféringarna. Den aktuella
kommunen har dock &ndrat stdndpunkt och har aviserat att man fortsatt-
ningsvis avser folja det géllande regelverket enligt AKBL.

7.5 Sammanfattande slutsatser

I prop. 2009/10:185 noteras att tillimpningen av de nya reglerna om vér-
dedverforing kommer att behdva foljas upp for att bedoma vilka effekter
de far for bostadsforetagen, for hyrorna och for konkurrensen pa hyres-
marknaden.

Virdeoverforingarna har totalt sett — bortsett fran de stora vardedverfo-
ringar som de tre Stockholmsbolagen gjorde under 2011-2013 — inte varit
omfattande. Om vi bortser fran de tre foretagen de tre aktuella aren har
Overforingarna varit 8,86 procent av bolagens resultat. Utifran detta fak-
tum drar Boverket slutsatsen att de vardedverforingar som gjorts knappast
— mojligen med nagot eller ndgra undantag — paverkat bolagen i ndgon
storre omfattning. Detta understdds dven av svaren i Boverkets enkdt till
de allménnyttiga bostadsaktiebolagen.

Overforingarna har troligen heller inte paverkat vare sig hyror eller kon-
kurrensen pa bostadsmarkanden. Vardedverforingar till kommunerna bor
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1 princip inte ha med bolagets verksamhet att gora 6verhuvudtaget. Detta
noteras dven av Bo Nordlund.

I sammanhanget dr det viktigt att framhalla att det ar skillnad pa varde6verforingsreg-
ler och marknadsmaéssiga avkastningskrav. Att kommunerna som dgare till sina all-
mannyttiga bostadsforetag dr underkastade begrénsningar nér det géller mdjliga vér-
dedverforingar dr en helt annan sak dn avkastningskrav och som ér frikopplad frén
vilket avkastningskrav som ska stéllas pa bolaget eller pa atgirder i bolagets 16pande
verksamhet.*®

Virdeoverforingar dr en emellanat kénslig fraga dér vissa av aktdrerna pa
hyresbostadsmarkanden har vitt skilda dsikter. Hyresgéstforeningen me-
nar pa att virdedverforingar i stérsta mojliga mén maste begrinsas medan
dgaren givetvis kan ha en annan syn pa saken. Denna principfraga har
Boverket ingen &sikt om men kan konstatera att det regelverk som finns
knappast haft ndgra mérkbara effekter vare sig pa de allménnyttiga bo-
stadsaktiebolagen, pa hyrorna eller pa konkurrensen pé bostadsmark-
naden.

6% Se Nordlund (2012, 5.13).
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8 Hyressattning

8.1 Inledning

Den stora fordndringen i hyressittningssystemet som gjordes parallellt
med inforandet av AKBL, var att de kommunala bostadsforetagens hy-
resnormerande roll ersattes med en hyresnormerande roll for kollektivt
forhandlade hyror. Det huvudsakliga skélet till denna fordandring i hyres-
lagstiftningen maste sdgas vara de tveksamheter som fanns med huruvida
de kommunala bostadsforetagens hyresnormerande roll var forenlig med
EU-rittens konkurrensregler. Lagstiftaren fann dessutom inga skal till att
behélla denna roll i och med att foretagen nu ska agera affarsméssigt.

Samtidigt som allmidnnyttans hyresnormerande roll togs bort infordes en
skyddsregel — "trappningsregeln” — som kom till eftersom det frén
statsmakternas sida fanns farhdgor om att férandringen annars skulle
kunna innebéra stora och omedelbara hyreshdjningar pa kort tid.*

De fragestillningar knutna till hyressittningssystemet som tas upp i
denna utredning &r i huvudsak inriktad pa ovan ndmnda foréndring i hy-
reslagstiftningen, och i vilken utstridckning detta lett till fordndringar i
praktiken. Men eftersom hyresséttningssystemet ar ett s komplext sy-
stem av flera samverkande faktorer’’, dr det i praktiken inte mojligt att
helt halla isar forandringen i hyresférhandlingslagen fran hyressittnings-
systemet i ovrigt.

8.2 Hur gar hyresférhandlingarna till?

Boverket har i enkét riktad till de allménnyttiga kommunala bostadsak-
tiebolagen frdgat hur man anser att hyresfoérhandlingarna péverkats av
den nya lagstiftningen. 125 av landets kommunala bostadsaktiebolag har
besvarat fragorna. De fragor som stéllts ar foljande:

e Upplever ni att allmdnnyttans hyresnormerande roll i praktiken har
forandrats?

6 Enligt 12 kap. 55 § femte stycket jordabalken géller att om den hyra som ar att anse
som skilig vid en provning enligt forsta stycket &r véisentligt hogre dn den tidigare hyran i
hyresforhallandet, ska hyresndmnden, om hyresgésten begér det och inte sirskilda skal ta-
lar emot det, bestdmma att hyra ska betalas med lagre belopp under en skilig tid”. Det vill
sdga: om det &r en visentlig hdjning sd kan hyresndmnden besluta om en stegvis upp-
trappning av hyran.

Hyresséttningssystemet, ofta kallat “bruksvérdessystemet” vilar pa hyreslagen och hy-
resforhandlingslagen, men ocksa pa Hyresndmndens beslut samt Hyresmarknadskommit-
téns rekommendationer i tvistlosningsérenden.
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e Brukar ni sluta férhandlingséverenskommelser om nya hyror innan
nagon privat fastighetségare gor det?

e Anser ni att hyresforhandlingssystemet och bruksvérdessystemet fun-
gerar pa ett tillfredsstillande sétt?

8.2.1 Har allmannyttans hyresnormerande roll i praktiken
forandrats?

P4 denna friga har totalt sett 35 svarat ja och 90 svarat nej. En tydlig ma-
joritet av samtliga respondenter, 72 procent, anser alltsd att det mesta
fortgar som tidigare. Man kan konstatera att det finns skillnader mellan
respondenterna beroende pa vilken typ av marknad de verkar pa. Som
framgér av figur 8.1 nedan &r det framforallt kommunala bostadsaktiebo-
lag som verkar pa ekonomiskt starkare marknader som upplever att lag-
stiftningen medfort en fordndring. Pa de starkare marknaderna ar det
drygt 40 procent som upplever att lagstiftningen haft praktisk inverkan i
detta avseende, medan motsvarande siffra bara ar 13 procent for de eko-
nomiskt svagaste marknaderna.

Figur 8.1 Upplever ni att allméannyttans hyresnormerande roll i praktiken har for-
andrats?
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Kalla: Boverkets webbenkat till de kommunala bostadsaktiebolagen

De flesta av respondenterna som besvarat fragan jakande har dven valt att
motivera sitt svar. [ dessa svar kommer bland annat f6ljande uppfattning-
ar till uttryck:

e Hyresgistforeningen véljer att forhandla med olika parter och den
man véljer att géra upp med blir normerande pa orten. Det behdver
inte vara det allmannyttiga foretaget. Att det alltjamt ofta ar det all-
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ménnyttiga foretaget som blir hyresnormerande beror, enligt vissa,
numera enbart pa att det rakar vara den stdrsta fastighetsdgaren pé or-
ten.

e Det forekommer att privata fastighetségare traffar 6verenskommelser
forst.

e Vissaupplever att de privata aktérerna numera har en liknande roll.
De privata aktdrerna har tagit en storre roll i hyresférhandlingarna och
paverkar hyressittningen. Bruksvirderingar kan numera dven ske mot
privata aktorer, sa ldnge dessa ar kollektivt forhandlade.

e Det forekommer att allmdnnyttans forhandlingar sker utifran de pri-
vata fastighetsidgarnas resultat och hyresnivéer

e Ja, men endast delvis. Fortfarande hénvisas mycket till uppgorelser
som gjorts med allmédnnyttan vid de privata forhandlingarna

o Littare for det allménnyttiga foretaget att hdvda att de ej langre &r
norm, utan numera ska verka under marknadsmaéssiga forhéllanden

e Hela marknaden gér att anvinda vid hyresprovningar. I provningar i
hyresndmnden dberopas ofta hyror i privatigda fastigheter som jaim-
forelsematerial.

e Mer diversifiering i hyressittningen
e Inte lingre forhandling utifran sjdlvkostnad

e En respondent lyfter fram att motparten numera intagit ett mer lang-
siktigt perspektiv och visar storre forstaelse for att fastighetsbolagen
maste ges mdjlighet till en rimlig avkastning for att kunna overleva
langsiktigt. Enligt samma respondent &r dock skillnaden i synsétt
mycket stor mellan olika lokala hyresgéstféreningar

For att summera s& anser en klar majoritet att allménnyttan i praktiken
har kvar en hyresnormerande roll. Att allménnyttan fortfarande har den
hir rollen kan sékert d&tminstone delvis forklaras med att allmannyttan
oftast dr den klart storsta aktdren pa orten. Samtidigt framkommer att de
privata aktorerna borjat ta en storre roll i hyresforhandlingarna och att det
ibland &r s att privata fastighetsdgare ar forst med att sluta forhandlings-
overenskommelser. I samband med prévningar i hyresndmnden dberopas
dven de privata fastighetsdgarnas hyror som jadmforelsematerial.
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8.2.2 Hur sluts forhandlingséverenskommelser efter
lagandringen?

Pé fragan om de allménnyttiga bostadsforetagen brukar sluta 6verens-
kommelser om hyran fore sina privata konkurrenter, dr det 78 procent
som svarat ja, och 22 procent som svarat nej (se figur 8.2 nedan). P4
starka bostadsmarknader &r det relativt sett ndgot vanligare att hyresgést-
foreningen sluter 6verenskommelser med en privat fastighetsdgare forst.

De som svarat nej har dven ombetts besvara foljdfragan ”Brukar det vari-
era, eller ar det alltid de privata som sluter 6verenskommelsen forst?” Av
svaren framgér bland annat f6ljande:

e Flera respondenter framhéller att det brukar variera. Nagon enstaka
sdger explicit att privata brukar vara forst. Fastighetsdgare med be-
stdnd ocksa i andra orter kan ofta vara fore allmédnnyttan i att sluta
overenskommelser

e Hyresgistforeningen borjar forhandlingarna med den aktor som begir
minst i hyreshdjning

Aven nir det giller denna fraga ir det alltsi en klar majoritet som svarar
att tidigare ordning mer eller mindre kvarstar. Vilket som sagt kan sam-
manhéinga med att allménnyttan oftast dr den klart storsta aktoren pa det
lokala planet. Samtidigt dr det anda en inte helt obetydlig minoritet av de
svarande som framhaller att det faktiskt varierar. En uppfattning som ut-
trycks bland dessa ar att fastighetsdgare med bestdnd ocksa pa andra orter
ofta kan vara fore allménnyttan med att sluta dverenskommelser.

Figur 8.2 Brukar ni sluta férhandlingséverenskommelser om nya hyror innan na-
gon privat fastighetsagare goér det?
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Kalla: Boverkets webbenkat till de kommunala bostadsaktiebolagen
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8.2.3 Fungerar hyressattningssystemet pa ett
tillfredsstallande satt?

Pé fragan ”Anser ni att hyresforhandlingssystemet och
bruksvérdessystemet fungerar pé ett tillfredsstéllande sitt?”” har 31
procent av samtliga respondenter besvarat frigan jakande medan
resterande 69 procent svarat nekande (se figur 8.3 nedan). Det &r alltsa en
majoritet som inte &r ndjda med hur hyressittningssystemet fungerar. Om
synen pa hyresséttningssystemet forsdmrats i och med AKBL:s
inférande, med dess krav pa affarsméassighet, kan vi inte uttala oss om
med sédkerhet, men klart 4r att det i flera av de negativa svaren finns en
koppling mellan & ena sidan de brister i hyresséttningssystemet som gors
géllande, & andra sidan mojligheterna att agera affarsmaéssigt.

Figur 8.3. Anser ni att hyresférhandlingssystemet och bruksvardessystemet fun-
gerar pa ett tillfredsstallande satt?
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Kalla: Boverkets webbenkat till de kommunala bostadsaktiebolagen

I likhet med fragorna ovan ser vi dven hér att uppfattningarna varierar
beroende pa vilken marknadstyp man verkar pa. Som visas i figur 8.3
tenderar missnojet att vara storst hos foretag som verkar i kommuner som
betecknas som starka bostadsmarknader. Det kan finnas olika forklaringar
till varfor sa ar fallet. En forklaring kan vara att den nya lagstiftningen, av
enkitsvaren att doma, inte forefaller ha haft ndgon ndmnvérd inverkan pa
svaga marknader nir det exempelvis géller hur hyresférhandlingarna
bedrivs. P4 dessa marknader forefaller de allménnyttiga
bostadsforetagens hyresnormerande roll i allt vasentligt kvarsta som
tidigare. Pa de starkare marknaderna ar det en betydligt hdgre andel som
upplever att lagstiftningen haft inverkan pa hur hyresforhandlingarna
bedrivs, dven om det ocksé pé dessa marknader dr vanligast att
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hyresforhandlingarna tillgar p4 traditionellt sett, det vill siga med det
allménnyttiga bostadsforetaget som hyresnormerande part.

Den kritik mot rddande system som kommer till uttryck i enkédtsvaren
kan sammanfattas i ett antal centrala punkter:

o Ett stort antal av de foretag som besvarat fragan negativt ger uttryck
for att parterna inte dr jamstéllda i forhandlingen. Man pekar pa det
faktum att motparten inte behover ga med pa en férhandlingslosning
innebédrande en annan hyreshdjning 4n den som motparten bestimt sig
for frén borjan. Med andra ord upplever man att motparten har, som
man uttrycker det, ett slags ’veto” i forhandlingarna, vilket motparten
ocksé anses utnyttja.

o Ett stort antal av de negativt svarande uttrycker att deras lokala
forhandlingsmotpart har ett alltfor begransat mandat att férhandla
utifran lokala forutsittningar. Den lokala hyresgistforeningens ingéng
1 hyresforhandlingarna anses vara alltfor oflexibel och styrd uppifran,
vilket gor det svért att {2 till forhandlingsldsningar som aterspeglar de
lokala forutsattningarna.

e Flera respondenter understryker att parterna har olikartade
uppfattningar angdende vad forhandlingarna ska baseras pa. Man ar
till exempel inte Gverens om man ska forhandla utifran bruksvirde
eller foretagens kostnader. Man lyfter fram att motparten tillimpar
bruksvardessystemet pé ett forlegat sitt som inte ar forenligt med det
nya regelverket.

e Flera respondenter podngterar att motpartens tidshorisont inte ar
synkroniserad med den man sjilv har. Man menar att motpartens
tydliga fokus pé att hélla nere hyreshdjningarna i nartid ar uttryck for
en alltfor kort tidshorisont, och att motparten darfor inte tar ett
langsiktigt ansvar for verksamheten.

Punkterna ovan ar ett forsok att strukturera de inkomna synpunkterna. De
kan dock i ménga fall hinga ihop med varandra. Om man exempelvis
uppfattar att forhandlingarna inte ar jamstdllda och att motparten forsoker
utnyttja sin maktposition, skulle det samtidigt kunna ha koppling till det
upplevda problemet med att motparten fatt forhandlingsdirektiv uppifran
som man inte viker ifrén.

Det kan konstateras att rdtt manga svarande uttrycker att forhandlingarna
inte upplevs som jamstéllda. Problemet verkar delvis sammanhidnga med
avsaknaden av ett vil fungerande tvistlosningsforfarande. Vid en
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eventuell tvist mellan ett SABO-anknutet kommunalt bostadsaktiebolag
och hyresgéastforeningen, kan drendet visserligen hanskjutas till den
partssammansatta Hyresmarknadskommittén (HMK). HMK é&r dock
ingen skiljendmnd utan endast ett radgivande organ, bestaende av lika
manga representanter fran bada parter. Det senare innebér att det i princip
maste rdda enighet i kommittén for att detta forfarande ska vara en
framkomlig vig.”' ™

Boverket konstaterar att 4ven de privata fastighetsdgarnas
branschorganisation Fastighetsigarna ér inne pd samma spar.”” De lyfter
bland annat fram det faktum att det inte finns nagot fungerande
tvistlosningsforfarande om forhandlingarna om den allmédnna hyresnivan
laser sig. Nir det géller forhandlingarna mellan de privata
fastighetsdgarna och hyresgéstforeningen framstar avsaknaden av ett vl
fungerande tvistlosningsforfarande som dnnu mer uppenbart, eftersom
det i detta fall inte finns ndgon fungerande motsvarighet till HMK att
hinskjuta tvistedrenden till.

8.3 Innebdrden av bruksvardessystemet

En av forutsittningarna for en vél fungerande hyresmarknad ar att hyres-
strukturerna aterspeglar bostadskonsumenternas vérderingar. Det ar dér-
for angelédget att hyresskillnader mellan olika ldgenheter motsvaras av
skillnader i1 bruksvirde och att hyresséttningen upplevs som rimlig och
rattvis. Bruksvirdet avgors i praktiken i stor utstrickning genom de kol-
lektiva forhandlingar som sker mellan hyresmarknadens parter. Parterna i
dessa forhandlingar har ddrmed stora mojligheter att gora sddana juste-

" Inte heller hyresndmnden har mandat att avgora tvister rorande hdjningar av den all-
ménna hyresnivan. Hyresndmndens uppgift dr avgrénsad till att avgdra om en enskild 18-
genhets hyra dr att anse som skélig i forhédllande till de hyresnivaer som géller for likvér-
diga lagenheter.

* Ett forslag till ny tvistlosningsmodell har dock foreslagits inom ramen for betinkandet
”Hyran vid nyproduktion — en utvérdering och utveckling av modellen med presumtions-
hyra (SOU 2017:65). Forslaget gér ut pa att hyresndmnden, pa gemensam eller enskild
ansokan av kollektivt forhandlade parter, ska kunna utse en eller flera medlare i tvister om
hyra eller andra hyresvillkor enligt hyresforhandlingslagen. Till grund for forslaget ligger
utredningens bedomning att det finns ett behov av tvistlosning genom medling nér for-
handlingarna strandar, oavsett om forhandlingen avser nyproduktionshy-
ror/presumtionshyror, eller hyresséttningen i det befintliga bestandet. Ett forslag till tvist-
l6sningsforfarande har &ven presenterats inom ramen for en snabbutredning om hyressétt-
ningen som genomfordes 2016. Dir foreslas att parterna inrédttar en skiljendmnd med
opartisk ordférande som slutligt ska kunna avgora tvister med bindande inverkan om sa-
vl den érliga hyresséttningen som hyresséttningen vid nybyggnation och presumtionshy-
ror:
http://www.regeringen.se/499eel/contentassets/f5b2c48d778a4336bab1968{2914acal/rap

ort-om-hur-dagens-system-for-hyressattning-kan-utvecklas.pdf

3 Se Fastighetséigarna (2016).
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ringar av hyresstrukturerna som kan vara motiverade (prop. 2009/10:185
s. 67).

I manga kommuner har parterna ocksa utnyttjat denna mojlighet, genom
att arbeta med sa kallad systematisk hyressittning.”* Principen for syste-
matisk hyresséttning ar att lagenheter podngssitts utifran hyresgésternas
allméinna varderingar, och att skillnaderna i poangsattning tillats fa ge-
nomslag i hyresséttningen. Ddrmed uppnds en hyresséttning som béttre
aterspeglar hyresgésternas allmidnna varderingar, och som leder till en
mindre platt och mer diversifierad hyresstruktur pé orten. Med andra ord
en hyresséttning som béttre svarar upp mot bendmningen “bruksviardes-
hyra”. Parternas arbete med att utveckla systematiska hyressattningsmo-
deller startade redan pa 90-talet i en del kommuner.

Enligt den tidigare lagstiftningen styrdes de kommunala bostadsforeta-
gens verksamhet av sjalvkostnadsprincipen, och eftersom de kommunala
bostadsforetagen samtidigt var hyresnormerande, innebar detta i prakti-
ken att dessa foretags kostnader utgjorde en ram for parternas overens-
kommelser om den allménna hyresnivan. Darmed kan det formodas att
det var denna kostnadsram, snarare &dn hyreslagens stadganden om en hy-
ressittning utifrén allménna virderingar, som ytterst var styrande for for-
handlingarna om den allménna hyresnivan. Bruksvérdesprincipens ge-
nomslag pa hyressattningen torde ddrmed i praktiken ha varit avgransat
till att 4stadkomma en mer diversifierad hyresstruktur, inom ramen for en
i grunden kostnadsbaserad hojning av den allménna hyresnivan.

Efter lagéndringarna 2011 finns inte ovan ndimnda ram kvar. Det innebar
att det i princip inte langre finns ndgot som hindrar parterna fran att
komma 6verens om en ordning dér konsumenternas allmédnna varderingar
dven far tydligare genomslag pé den allménna hyresnivan. Som framgér
nedan verkar parterna dock inte dverens om en sédan tolkning. Ytterli-
gare en fraga som viacks genom den nya lagstiftningen &r om och i sé fall
hur kravet pa affarsmassighet paverkar utgdngspunkten for hyresforhand-
lingarna.

8.4 Skilda tolkningar

Att den nya lagstiftningen pabjuder — eller i varje fall medger — en annan
utgédngspunkt for de arliga hyresférhandlingarna jamfort med den tidigare
ar klart. Men det faktum att parterna &r sd oense om hur den nya lagstift-
ningen ska tolkas, vittnar &nda om att det nya regelverket &r otydligt nér
det giller frigan om vad forhandlingarna ska baseras pé. Fastighetséigarna

7 Se t ex Boverket (2014:13).
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menar 4 sin sida att hyresforhandlingarna ska grundas p& konsumenternas
allminna virderingar.” " Med denna tolkning kan bruksvirdessystemet,
till skillnad frén tidigare da sjalvkostnadsprincipen géllde, forvintas fa
tydligare genomslag dven pé den allménna hyresnivan. Hyresgéstfore-
ningen a sin sida anser istdllet att ”hyrorna ska bestimmas med utgangs-
punkt i kostnaden for att 4ga och forvalta hyreshus i den kommun dér hu-

set ligger”.”’

8.5 Hyresutvecklingen fére och efter lagandringen
Hur har d& hyrorna faktiskt utvecklats efter lagéndringen? Gar det att se
nagon tydlig skillnad i hyresutvecklingen fore och efter? Figur 8.4 visar
hyresutvecklingen i nominella termer. Som framgar av figuren gar det
inte att se nagot trendbrott i hyresforandringarna efter lagiandringen 2011.
Eventuella farhagor om att lagindringen skulle komma att leda till mer
patagliga hojningar av den allménna hyresnivan har sa hér langt inte in-
friats. Tvéartom har de nominella hyrorna genomsnittligt sett 6kat i ldng-
sammare takt under perioden efter lagiandringen (2012-2016) jamfort med
perioden innan (2000-2011).

Figur 8.4 Nominell hyresféréandring (arlig procentuell forandring), riket totalt
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Kalla: SCB och Hyresgastforeningen

Figur 8.5 nedan visar den reala hyresutvecklingen. Under hela perioden
2000-2016 har hyreshdjningen genomsnittligt sett uppgatt till ungefér 0,6

3 Se till exempel Fastighetsdgarna (2016).

76 Av forarbetena till hyreslagen (JB 12 kap) framgér att hyressittningen ska spegla hus-
héllens allmédnna vérderingar.

7 Se Hyresgéstforeningen (2016).
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procent per ar i reala termer. I reala termer har de genomsnittliga arliga
hyreshdjningarna varit nadgot hogre under perioden 2012-2017 jamfort
med perioden 2000-2011. For perioden 2012-2017 har det handlat om hy-
reshdjningar pé i genomsnitt en procent per ar. De tre sista &ren ar det
dock fraga om hyressénkningar, realt sett.

Figur 8:5. Real hyresférandring, riket totalt
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Kalla: SCB, Hyresgastféreningen, Konjunkturinstitutet samt egna berakningar

8.6 Sammanfattande slutsatser

Mycket tyder pé att lagdndringen 2011 inte haft sa stor inverkan vare sig
nir det giller hur hyresférhandlingarnas bedrivs eller vilka hyror som
etablerats. Om det i samband med lagéindringen fanns farhagor eller {or-
vantningar om att hyrorna skulle stiga kraftigt, kan det konstateras att
dessa forvintningar inte infriats s hir langt. Det gar overhuvudtaget inte
att se att det nya regelverket skulle ha paverkat den allménna hyresut-
vecklingen i nagon ndmnvérd riktning. Det kan konstateras att senaste
aren sé har hyrorna genomsnittligt sjunkit realt sett.

En klar majoritet eller drygt 70 procent av de allminnyttiga kommunala
bostadsaktiebolagen (det vill sdga av de som besvarat var undersdkning),
upplever att allminnyttan i praktiken fortfarande har en hyresnorme-
rande” roll. Vidare dr det ndstan 80 procent av de svarande som uppger
att de fortfarande brukar sluta forhandlingséverenskommelser fore sina
privata konkurrenter. Aven om det pé det hela taget inte verkar ha forind-
rats s& mycket, ar bilden dnda inte entydig; det ar trots allt en inte obetyd-
lig minoritet av respondenterna som upplever att den nya lagstiftningen
faktiskt haft paverkan. Av dessa ér det manga som uttrycker att det nu-
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mera kan variera vem som sluter 6verenskommelser forst. Man upplever
att de privata konkurrenterna borjat ta en storre roll i forhandlingarna och
att dven de privata foretagens hyror dberopas som jamforelsematerial.

Det ar en anmérkningsvért hog siffra, 70 procent, av respondenterna som
inte tycker att hyressittningssystemet fungerar tillfredsstillande. Aven
branschorganisationerna Fastighetsdgarna &r tydligt kritiska till hur hyres-
forhandlingarna gér till. Hyresgéstféreningen ser & andra sidan det som en
central uppgift att forsvara bruksvérdes- och forhandlingssystemet.

Sammanfattningsvis kan Boverket konstatera foljande angdende hyres-
sattningssystemet:

e Parterna verkar sta langt ifrdn varandra i synen pa vad férhandlingarna
ska grunda sig pa. Oenigheten aterspeglar avsaknaden av ett tydligt
regelverk pd omrédet. Den nya lagstiftningen forefaller ha bidragit till
okad forvirring och oenighet om vad forhandlingarna ska baseras pa.
Ett skl till detta kan vara att det inte 1&ngre finns ndgon ram att for-
halla sig till i forhandlingarna om den allménna hyresnivan. Sa lange
de allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolagens verksamhet bed-
revs 1 enlighet med sjélvkostnadsprincipen utgjorde foretagens kost-
nader en form av ram for hyresséttningen. Om, och i sé fall hur, det
nya kravet pa affarsmissighet paverkar hyresséttningen dr mera oklart.

e Representanter for fastighetségarsidan, inklusive manga av de allméin-
nyttiga kommunala bostadsaktiebolagen, ger uttryck for att forhand-
lingarna inte dr jamstdllda, utan att systemet i praktiken ger motparten
alltfor stor makt i forhandlingarna. Problematiken forefaller delvis
hinga samman med avsaknaden av ett tillfredsstdllande tvistldsnings-
forfarande.

e Det forefaller finnas en asymmetri i parternas tidshorisont, vilket kan
sammanhinga med att parterna har olika uppdrag, och ddrmed inte
helt samstimmiga méalfunktioner. Parternas daligt synkroniserade
tidshorisonter ar troligen ett problem nér det géller att nd dverens-
kommelser som gagnar savil nuvarande som framtida hyresgésters in-
tressen, liksom hyresrattens langsiktiga fortlevnad. Flera av de kom-
munala bostadsaktiebolagen har ocksé lyft detta som ett problem.
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9 Rattstillampning

I Boverkets uppdrag ligger dven att utvirdera om réttstillimpningen
dndrats med anledning av 2011 &rs reform.

9.1 Hyresnamndsmal

Ett sétt att se om lagstiftningen fran 2011 har inneburit problem é&r att se
om ménga fler fall gar till hyresndmnderna. I flertalet av de olika
drendekategorierna ser vi dock inga dramatiska 6kningar av antalet fall
som gatt till hyresndmnden under aren 2009 — 2015. Men av
nedanstéende tabell framgér att under nimnda ar 6kade tva maltyper
patagligt jAmfort med tidigare ar. Det ror sig dels om drenden roérande
besittningsskydd’® som stigit nagot samt om &renden rorande
hyresforhandlingslagen.

Tabell 9.1 Avgjorda drenden hos hyresnamnd

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Medling eller skiljedom 704 754 749 748 677 717 658 619
i hyrestvist
Utan krav pa besitt- 14 909 13 982 13 969 15499 16 604 17 487 19 148 23 566
ningsskydd
Forlangning av hyres- 2288 2374 2343 2232 2504 2479 2623 2521
avtal
Atgardsforelaggande, 479 559 507 472 454 470 429 374
forlangd tid for atg.
Andring av hyresvillkor 608 530 536 639 666 618 447 345
Medling om lokalhy- 3727 3571 3815 3568 3 669 3699 3948 4136
resgast besittnings-
skydd
Arenden enligt hyres- 438 438 381 968 652 535 577 1314
férhandlingslagen
Ovriga arenden 2768 2 565 2444 2632 2622 2454 2 553 2917
Totalt 25921 24773 24 744 26 758 27 848 28 459 30 383 35792

Kalla: Domstolsverket (2017)

9.1.1 Arenden rérande besittningsskydd

Enligt underlagsmaterial frin Domstolsverket r det framforallt i
hyresndmnderna i Goteborg, Linkoping, samt Umea som maltypen har
okat. Den genomsnittliga 6kningen mellan 2009 och 2015 &r 28 procent

™ »Utan krav pé besittningsskydd” som enligt underlagsstatistik avser provning enligt hy-
reslagen 45 a § forsta stycket savitt avser bostdder och 56 § andra stycket savitt avser lo-
kaler.
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men de ndmnda hyresndmnderna ligger 24 till 41 procent dver detta
genomsnitt. Totalt sett &r uthyrning i andra hand en foreteelse som
behover ett stort stdd av hyresndmnderna. Det ror sig dock hér om
héndelser inom ramen for en lagstiftning som inte omfattas av
forandringarna 2011. Problematiken faller darfor utanfor Boverkets
utvérderingsuppdrag.

9.1.2 Arenden rérande hyresférhandlingslagen

Vilken effekt har lagstiftningen fran 2011 fétt for hyresndmnderna nér det
géller antalet drenden som ror strandade hyresforhandlingar? Det ség
lange ut som att den stora dkningen frén 2012 — 6ver 100 procent jamfort
med 2009/10 — fallit tillbaka och landat pa en stabilare niva. En viss
bestdende dkning kunde dé iakttas pé ca 20 till 30 procent jaimfort med
aren fore 2011. Aven om det inte ir av avgdrande betydelse for hur
utvecklingen ska bedomas méste resultatet for 2016 dnda beaktas.
Arendena 6kade med 180 procent jimfdrt med ett medelvirde for aren
2013-2015 och aterspeglar de realtivt manga och stora strandningarna.
Det kan finnas flera skl till detta. Det kan ses som ett uttryck for en
frustration som bottnar i att principerna for hyressattningen inte star i
samklang med forarbetena till AKBL (vilket vi redogjort for i kapitel 8).
Men konflikterna under 2016 kan ocksé betraktas som négot som ligger i
forhandlingssystemets natur.

Man bor dessutom hélla i minnet att — historiskt sett — har férdndringara i
antalet drenden emellertid en tendens att vara lokalt avgrinsade och att
enbart se till antalet drenden ger inte alltid en komplett bild av l4get.

9.1.3 Trappningsregeln

Samtidigt med att allménnyttans hyresnormerande roll togs bort inférdes
en skyddsregel — “trappningsregeln” — som kom till eftersom regeringen
och riksdagen var ridd att fordndringen skulle kunna innebéra stora
hyreshdjningar. De ville darfor ge hyresgisterna en mojlighet till skydd
mot att hdjningarna skulle sld igenom i sin helhet och med omedelbar
verkan.”

» Enligt 12 kap. 55 § femte stycket jordabalken giller att “om den hyra som &r att anse
som skdlig vid en provning enligt forsta stycket dr vdsentligt hdgre én den tidigare hyran i
hyresforhallandet, ska hyresndmnden, om hyresgésten begér det och inte sirskilda skl ta-
lar emot det, bestimma att hyra ska betalas med lagre belopp under en skilig tid”. Det vill
sdga: om det &r en vdsentlig hdjning si kan hyresndmnden besluta om en stegvis upp-
trappning av hyran.
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Utfallet 4r mer eller mindre obetydligt vid provning av pdgdende normala
hyresforhallanden®. Tydligen 4r hyreshdjningarna sillan omfattande och
det dr dessutom sa att hyresforhandlingarna runt om i landet har landat pa
relativt ldga nivéer under 2011-2015 varfor sannolikheten minskat for att
det ska funnits ett behov.

9.1.4 Hyressattning — ortsbegreppet

Genom 2011 ars reform gjordes inga materiella férdndringar i
hyreslagstiftningen, utdver att allménnyttans hyresnormerande roll togs
bort, nér det giller att bestimma hur hyran for en ldgenhet ska
bestimmas. Men ndmnda “bortkopplande” av allménnyttan férdndrade
forutsédttningarna pa ett sitt som mahénda inte varit helt uppenbart for de
flesta. Tidigare gillde i princip att begreppet “ort” i lagstiftningen var det
samma som kommun. For att en direkt jamforelse mellan olika ldgenheter
skulle kunna goras forutsatte det att jimforelseldgenheterna lag i samma

kommun. I ett mal*' som avgjordes av Svea hovritt under 2015 var
ortsbegreppet centralt. Ortsbegreppet var inte uttryckligen ifrdgasatt nar

hyreslagen dndrades 2011 men Svea hovritt konstaterade:

”Det forhallandet att de allménnyttiga bostadsforetagen numera tydligt 4r undantagna
fran sjdlvkostnadsprincipen och att jamforelse framst ska ske med lagenheter som har
forhandlats enligt hyresférhandlingslagen, oavsett om de dgs av kommunala
bostadsforetag eller &r privatdgda, innebar att det dr bruksvéardet och inte kommunala
taxor, skatter och inkomstunderlag som ar avgérande for hyressittningen.”.

Vidare anférde Svea hovritt att:

”For att en direkt jimforelse mellan olika ldgenheter ska kunna goras forutsétts, enligt
hovrittens mening, att de har ett jamforbart hyreslage och i 6vrigt
likartadeforhéllanden pa bostadshyresmarknaden.”

Utgangen av mélet var naturligtvis ovilkommen for hyresgisterna och
Hyresgéstforeningen. Eftersom ett hyresavgorande i Svea hovritt inte kan
overklagas ansokte tvd av hyresgésterna om resning i Hogsta domstolen —
bitradda av Hyresgéstforeningen. Den 12 maj 2016 meddelande Hogsta
domstolen i beslut att resningsansdkningarna avslas. Som skil angavs att
hyresgésterna inte har visat ndgon omstindighet som kan foéranleda
resning i malet. Hovrittens avgorande stod dirmed fast.*” Ortsbegreppet
har getts en vidare tolkning 4n kommun. Svea hovritt synes bland annat

80 Trappningsregeln inte dr primért avsedd for storre hyreshdjningar efter renoveringar
men Boverket har iakttagit att den kommit till anvindning i dessa sammanhang. Se dven
Svea Hovritt RH 2015:18, RH 2014:22 och RH 2013:9 L.

*1 Mal nr. OH 386-14 hos Svea Hovriit

2 Mal nr. O 3468-15 i Hogsta Domstolen
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ha tagit stod av AKBL f0r att anse att hyror i en annan kommun kan an-
véindas for en direkt jimforelse mellan provningslagenhet och jamforelse-
lagenheter och ndrmare bestdmt, det faktum att sjélvkostnadsprincipen —
som beaktat lokala avgifter m.m. — dvergivits till forman for
affarsmaissiga principer.

9.1.5 Hyressattning — bruksvardet oférandrad

I ett mal®

frén 2014 om hyresséttning enligt vad parterna — Fastighetsé-
garforeningen och Hyresgistforeningen — kallar f6r ’Stockholmsmodell-
en”. En stor del av konflikten géller vad som parterna egentligen kom
overens om for denna modell savitt avsag en hyresrétts ldge i staden.
Hovritten uttalade sig om forhandlingsmodeller: ”Den enda lagidndring
som genomfordes fran den 1 januari 2011 nér det géller bruksvérdebe-
domningen var att det frimst var hyran for ldgenheter som har bestdmts i
forhandlingsdverenskommelser enligt hyresforhandlingslagen som skulle
beaktas nir skilig hyra bestims.” samt ”Déremot ar hyresmarknadens
parter fria att 1 forhandlingsdverenskommelse ge vissa faktorer ett sarskilt
vérde eller pris eller att 1ata vissa faktorer ha direkt betydelse for hyres-
sdttningen utan att ndrmare precisera dessa till belopp. Nér hyresmark-
nadens parter inte kan komma &verens ankommer det pa hyresndmnd och
hovritten att bestimma skélig hyra. Vid den bedomningen &r det avgo-
rande om hyran totalt sett vid en provning enligt bestimmelserna i 12
kap. 55 § jordabalken kan anses skélig. Huruvida parterna i den strandade
forhandlingen har utgétt fran ndgon viss modell eller inte saknar bety-
delse i detta sammanhang.” Darmed éterstod for domstolen att gora sin
skélighetsbedomning. Dér uttalade sig domstolen dven rérande eventuella
obalanser pa svenska hyresmarknaden. ”Att hyresgésternas virderingar
av det geografiska laget och att betydelsen av det geografiska laget &nnu
inte har fatt fullt genomslag i forhandlade hyror medfor, enligt hovrittens
mening, inte att den svenska lagstiftningen inte stimmer 6verens med
EU:s regelverk.” Enligt Boverkets mening har Hovrétten hérigenom fast-
slagit att bruksvardeprovningen som sadan inte paverkats av fordndring-
arna — utan enbart urvalet av mdojliga jaimforelseldgenheter vid en sadan
provning.

9.2 Vardedverforingar

Det finns ndgra kommunfullméktigebeslut om vérdedverforingar fran
allménnyttiga bolag som dverklagats enligt kommunallagen for laglig-
hetsprévning. Bland annat har Kammarrétten i Stockholm provat over-
klaganden av Stockholms stads beslut om vérdedverforingar den 28 maj

83 Svea hovriitt RH 2014:43
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2012. Prévningen géllde bland annat vilka atgérder som ryms inom 5 §
punkt 1 AKBL. Forvaltningsritten i Stockholm avslog 6verklagandena
den 20 december 2012. Domen 6verklagades sedan hos Kammarrétten i
Stockholm som, i likhet med forvaltningsrétten, fann att Stockholms
kommuns beslut inte strider mot 5 § punkt 1 AKBL och avslog dverkla-
gandena den 19 november 2013.% Av Kammarrittens dom framgér bland
annat foljande.

”Kammarritten finner att kommunens redovisning av syften och &ndamal med de pro-
jekt som planeras inom Vision Jarva 2030 och Vision Séderort 2030 inte &r tydliga el-
ler preciserade pa sadant sétt att det konkret framgar vilka atgirder 6verskottet ska an-
véndas till inom ramen for kommunens bostadsforsorjningsansvar som framjar integ-
ration och social sammanhallning. Det framgar t.ex. inte mer &n i vaga ordalag vad for
slags atgérder det handlar om och redovisningen saknar en ndrmare beskrivning av pa
vilket sétt dessa atgérder ska framja integration och social sammanhallning. Projekten
ligger ocksa relativt 1angt fram i tiden. Kammarrétten konstaterar dock att det av ovan
citerade forarbeten® framgér att nér det géller atgérder som frdmjar integration och
social sammanhallning inom ramen for kommunens bostadsforsorjningsansvar ar det
sarskilt angeldget att kommunerna har att utgé fran lokala behov och forutséttningar.
Det framgar ocksa att de atgdrder som exemplifieras inte dr avsedda att vara uttom-
mande. Det stélls vidare inte krav pé att atgdrderna behdver preciseras narmare eller
fullgdras inom viss tid. Mot bakgrund av det anférda gor kammarrétten bedémningen
att kommunerna har en omfattande handlingsfrihet i anvdndandet av 6verskott enligt 5
§ punkt 1 AKBL. Kammarréitten finner dérfor, i likhet med forvaltningsrétten, att
Stockholms kommuns beslut inte strider mot 5 § punkt 1 AKBL.”

Sedan kammarréttens dom 6verklagats har Hogsta forvaltningsdomstolen
den 8 september 2014 beslutat att inte meddela provningstillstand.®
Kammarrittens avgorande star darmed fast.

Kammarréttens dom, som blir vigledande for lansstyrelsernas och Bo-
verkets bedomningar av vilka atgiarder som ryms inom 5 § punkt 1
AKBL, visar att kommunerna har en omfattande handlingsfrihet i anvén-
dandet av 6verskott enligt denna bestimmelse.

Savitt Boverket kénner till har ytterligare en domstolsprovning av regler-
na kring virdedverforingar gjorts. Domstolens beslut kom dock att handla
om huruvida AKBL var tillimplig pa ett bolag vars bostadsfastigheter —
savil till antal som till yta — utgjorde en mindre del av bestdndet. Dom-
stolen fann att bolaget inte huvudsakligen forvaltade bostadsfastigheter
med hyresritt och att det darfor inte omfattades av AKBL.*’

% Mal nr. 52-13 och 163-13 hos Kammarritten i Stockholm.

% prop. 2009/10:185 s. 88-89 och Civilutskottets betinkande 2009/10:CU24 s. 11.
86 Hogsta forvaltningsdomstolens beslut den 8 september 2014, mél nr. 7832-13 och
8490-13.

87 Forvaltningsritten i Falun, mal nr. 5739-13 meddelad den 2014-05-30.
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9.3 Affarsmassiga principer

I ett mal®®

som avgjorts av Forvaltningsritten i Karlstad har en investe-
ring laglighetsprovats enligt kommunallagen. [ mélet gjorde det allmén-
nyttiga bolaget en investering som framstar som svar att f4 l16nsamhet i.
Det var inte heller uppenbart att det fanns positiva sidoeffekter som sam-
mantaget kan antas uppviga den bristande 16nsamheten. And4 ansag inte
domstolen att detta stod i strid med AKBL. De avgorande skélen tycks ha

varit foljande.

”Vid bedomningen av om kravet pé affirsméssighet dr uppfyllt anser for-
valtningsritten att det inte gar att avgrinsa fragan till enbart ett objekt.
Kravet bor rimligen och mot bakgrund av vad som anfors i lagens forar-
beten (prop. 2009/10:185) i stéllet ses med utgangspunkt i verksamheten
som helhet och ocksé over tid. Att ett investeringsobjekt inte omgaende
ar 16nsamt innebér alltsa enligt férvaltningsrittens mening inte att kravet
pa affarsmissighet &sidosatts.”

Boverket har uppfattat forarbetena som att de ger stod fér en mer restrik-
tiv tolkning som innebdr att en enskild investering ska forvéntas generera
avkastning pa ett eller annat sitt.* Att sedan en investering i efterhand
visar sig mindre lyckad 4r en annan fréga. Det hade varit intressant att se
om utfallet blivit detsamma vid provning i hogre instans. I ”Betinkandet
av utredningen EU och kommunernas bostadspolitik” som kom forst i
juni 2015 sigs™ att ”Var bedomning ér att endast projekt som kan riknas
hem genom att de skapar tillrickligt stora mervirden for foretaget och
som gér att beskriva pa ett trovardigt sett i nigon form av dokumentation,
exempelvis i en affarsplan, kan anses vara ett affirsméssigt agerande i la-
gens mening. Om andra mal som &r samhéllsekonomiskt eller socialt mo-
tiverade och som foranleder kostnader som inte kan forvintas stirka fore-
tagets ekonomiska stillning ska uppnas maste dessa mal definieras av
kommunen och finansieras av kommunen.” Det restriktivare forhall-
ningssattet — det vill séga att det inte rdcker med att se verksamheten som
en helhet — vinner dven stdd 1 Lind och Nordlund (2016) dér de pa sid 31
sammanfattar ”Att det kan uppsta positiva synergieffekter ar enligt var
uppfattning inget tillrdckligt motiv for att Gverge avkastningskrav pa en-
skilda projekt/investeringar till formén for att endast ha ett avkastnings-
krav pa foretagsniva.” Var grianserna gar forblir otydligt — atminstone till
dess att fler domstolsavgoranden gett ytterligare ledning.

5 Mal nr. 1428-14.
RN prop. 2009/10:185, s. 46 ”Om det faktiska utfallet skulle visa sig bli simre &n det
forvintade, saknar detta betydelse, forutsatt att investeringen grundats pa realistiska for-
;/(‘;intningar pé marknadsmissig avkastning. Regeringen delar denna bedémning.”

Se SOU 2015:58, 5.320.
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9.4 Borgensavgifter

Genom inférandet av AKBL om allménnyttiga kommunala bostadsaktie-
bolag har fragan om otillatet offentligt stod d&ven kommit att handla om
ifall kommunerna begér otillatet laga borgensavgifter av sina allménnyt-
tiga bolag. Négot fall dar fragan géllt otillatet 1ag borgensavgift enligt
EU-rdttens statsstodsregler har Boverket inte kunnat notera under aren
som gatt efter AKBL:s inférande.

Det hindrar inte att fragan varit aktuell i de fall kommunen hojt avgiften
och denna utgjort grund for hyreshojning eller har ansetts ha inneburit en
otillaten virdedverforing. I det senare fallet som varit uppe till provning
har inte de av kommunerna faststillda nivaerna statt i strid med lagen.”'

Eftersom det ror sig om laglighetsprovningar enligt kommunallagen kan
det i princip uppsta fall dér det ar friga om otillaten virdedverforing men
det forutsitter sannolikt att borgensavgifterna hamnar pa nivaer som &r
tydligt 6ver vad som kan anses marknadsmaéssigt. Fragan dr da om ett
allménnyttigt bostadsbolag kan l&na utan borgen. I kommuner med vi-
kande bostadsmarknad kan det — & andra sidan — uppsta en situation dér
det 6verhuvudtaget blir svart att fA nagra lan utan kommunal borgen.

o Forvaltningsrétten i Goteborg mal nr. 15481-11.
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10 Avslutande kommentarer

Boverkets dvergripande bild ér saledes att de kommunala bostadsaktiebo-
lagen inte pdverkats i sa stor utstrickning av AKBL. Slutsatsen dr att ett
allménnyttigt syfte och affdrsméssighet inte nédvandigtvis star i motsats-
forhallande till varandra. Dessa slutsatser dras bland annat &ven i SABO
(2016).

Inte ndgon av parterna har vid intervjuer fort fram att affdrsméssiga principer skulle sta i
konflikt med det samhéllsansvar som &r forenat med att vara ett allménnyttigt kommunalt
bostadsbolag. Uppfattningen &r snarast att det dr en sjdlvklarhet och att sddant arbete dkar
fastigheternas virde, leder till storre kundnytta och hdjer bostadsbolagets virde totalt sett.
Lagen har inneburit ett storre fokus pa ekonomi i kommunala bostadsbolag och att dgarna,
det vill sdga kommunerna behdver motivera de atgérder som de vill att bostadsbolaget ska
genomfora.

Med detta sagt vill Boverket avslutningsvis, helt kort, reflektera kring
nagra detaljer.

o Diskussioner kring affarsmissighet vid forsiljning férekommer emel-
lanat. Man kan troligen alltid diskutera huruvida ett visst beslut om
forsdljning &r strikt affarsméssigt, men vid en jaimforelse med privata
bostadsbolag kan konstateras att allminnyttiga bostadsaktiebolag gor
forhédllandevis fa transaktioner. De storre privata bostadsbolagen ge-
nomf0r sa gott som samtliga ett antal storre och mindre transaktioner
arligen. Men det kan ocksa konstateras att da forsdljningar gors for att
frigdra kapital for nybyggnation betyder det — allt annat lika — att bo-
stadsbestandet okar. Detta kan man se som att bolaget uppfyller ett
allménnyttigt syfte — att bidra till bostadsforsorjningen. Hér skulle
kunna upptréda fall d& man kan komma till slutsatsen att man méste
diskutera vilken av AKBL:s huvudprinciper som har foretrade — det
allméinnyttiga syftet eller affairsméssiga principer.

e Enligt 1 § forsta stycket punkt 3 AKBL ska hyresgésterna bland annat
ha mojlighet till inflytande i bolaget. Hér skiljer sig kraven pa ett all-
minnyttigt bostadsaktiebolag fran en privat hyresvird.” Savitt Bover-
ket kan se har kravet pa inflytande i bolaget f6ljt med fran den gamla
Allbolagen. Mot bakgrund av hur lite hyresgéstrepresentation det
finns i bolagens styrelse samt mot bakgrund av den affarsméssighet
bolagen forvéntas ha i bland annat hyresférhandlingar vécks fragan
om hur ett hyresgéstinflytande i bolaget bor se ut. Utan att p& négot

92 Men det finns dven andra skillnader, till exempel att de kommunala bostadsaktiebola-
gen lyder under lagen (2016:1145) om offentlig upphandling.
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satt ifrdgasitta boendeinflytandet i allménhet anser Boverket att fradgan
bor stéllas om det inte borde vara upp till bolagen att bestimma om
man vill ha inflytande i bolaget och hur det i sé fall ska se ut.

Vid sidan om de kommunala allminnyttiga bostadsbolagen dger Sve-
riges kommuner drygt 7 900 bostéder, i form av bostadsritter eller
smahus, i fortsittningen omndmnda som “direktéigda bostider”.”* Det
ar viktigt att fortydliga att dessa bostéder inte dgs av de allminnyttiga
bostadsbolagen, utan &r registrerade med kommunens organisations-
nummer. Denna grupp av bostdder kan ses som ett alternativ for
kommunen att — vid sidan av allmdnnyttan — ha ett bostadsbestand
som inte lyder under AKBL. Aven om det inte ir en ny foreteelse sa
har det under 2016 funnits mediauppgifter” om att kommuner koper
alltmer bostadsratter for att fa fram bostéder till framforallt nyanlanda.
Om detta sitt att dga bostidder vixer i omfattning och — som man far
anta — beror pa att de allminnyttiga bolagen inte kan bistd kommunen
for att ticka det bostadsbehov som finns for vissa grupper sé blir ef-
fekten ett storre bestand bostdder av social karaktir. Det vore i sé fall
en utveckling som inte forutsdgs i forarbetena till AKBL.

Boverket anser sig ha observerat nagra viktiga otydligheter nér det
géller hur hyresséttningen ska fungera mot bakgrund av den nya lag-
stiftningen. | innevarande uppdrag har Boverket getts mandat att fore-
sl& forandringar, men Boverket dr av uppfattningen att denna friga &r
for omfattande for att hanteras inom ramen for detta uppdrag. Detta
mot bakgrund av att detta dr en for madnga méanniskor central fraga
samtidigt som det finns starka intresseorganisationer och att fragan ar
politiskt kénslig.

9 Enligt kommunernas uppgifter i Boverkets arliga bostadsmarknadsenkat

i http://www.di.se/artiklar/2016/8/26/kommuner-koper-bostadsratter-for-nyanlanda/
http://www.sydsvenskan.se/2016-12-05/268-bostadsratter-kopta-for-
skattemiljonernodlosningarna-har-blivit-permanenta
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Bilaga 1 — Olika
bostadsmarknadstyper

Det finns ingen sjélvklar definition av vad som kédnnetecknar en svag bo-
stadsmarknad. Sedan begreppet anvéndes for forsta gangen i Utredningen
om kommunala bostadsforetag (SOU 1997:81) har ett antal definitioner
anvants.

En svag bostadsmarknad var enligt utredningens definition kommun en
som uppvisat en befolkningsminskning aren 1990-1996, minskning en av
hushaéllens 16neinkomster med mer &n 5 procent aren 1990-95 samt en ar-
betsloshet pa mer dn 10 procent i januari 1997.

Statens bostadskreditndmnd har sedan i ett antal rapporter anvént priser
pa egnahem som indikator pa bostadsmarknaden styrka. Man grupperade
sedan kommunerna i fyra grupper; mycket svaga, svaga starka och myck-
et starka.

Denna metodik och indelning anvidndes dven i SOU 2015:58 ”EU och
den kommunala bostadspolitiken. I denna utredning beréknades for ar
2012 105 bostadsmarknader vara mycket svaga, 52 svaga, 35 starka och
98 mycket starka.

Da syftet i innevarande rapport inte &r att hitta den ultimata definitionen
och avgrinsningen mellan olika typer av marknader har vi valt en mycket
enkel definition som dock dven den bygger pa priserna pa egnahem. Vi
har utgatt fran priserna &r 2015 och gjort féljande indelning:

e Medelpris 6ver 2 000 000 kronor — Stark
e Medelpris mellan 1 000 000 kronor och 2 000 000 kronor — Mellan
e Medelpris under 1 0000 000 kronor — Svag

Denna definition resulterar i foljande indelning:

Stark Mellan Svag

Antal kommuner 94 107 89

Denna indelning kan sdkerligen diskuteras och eventuellt ifragasittas.
Skélet till att vi gjorde pa detta sétt ar att vi ville ha en mycket enkel defi-
nition och fa tre relativt lika stora grupper. Denna indelning medfor att de
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svar vi erholl 1 enkéten till de allmdnnyttiga kommunala bostadsaktiebo-
lagen (127 stycken) fordelade sig pa 44 starka 51 mellan och 32 svaga.
Man skulle mdjligen kunna argumentera for att helt enkelt dela upp en-
kétsvaren i tre lika stora grupper men vi ville géra en definition forst for
att inte lata enkétsvaren styra indelningen.

Som ndmndes inledningsvis har en tidigare definition av en svag bo-
stadsmarknad innehéllit befolkningsutveckling som en parameter. Det
kan dérfor vara av intresse att titta pa hur befolkningsutvecklingen sett ut
i var indelning.

Figur B.1 Befolkningsutveckling 2000-2016
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Kalla: SCB

Som synes fran ovanstdende figur ser vi under perioden 2000-2016 en
stark koppling mellan bostadsmarknadens styrka och befolkningsutveckl-
ingen.

Vilket vi noterade i kapitel 2 har den kraftiga befolkningstillvixten den
senaste inte varit begransad till fatal regioner. Som synes frén figuren har
samtliga delmarknader under perioden 2010-2016 haft en positiv befolk-
ningstillvaxt.
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Bilaga 2 — Boverkets enkat till de
allmannyttiga bostadsaktiebolagen

Boverkets enkat for utvardering av
allmannyttan

Boverket har fatt ett regeringsuppdrag att utvardera tilldmpningen av lagen
(2010:879) om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag (AKBL) som
borjade gélla 2011. I uppdraget ingar dven att utvardera de férandringar i
12 kap. jordabalken (hyreslagen) respektive hyresféorhandlingslagen
(1978:304) som samtidigt tradde i kraft. Boverket ska redovisa
utvarderingen i en rapport till regeringen den 30 november 2017.

Bade innan lagen tradde i kraft och darefter har fokus ofta hamnat pa hur
ldget &r i vara storre stader. Det &r naturligvis bara en del av sanningen. Vi
vill darfér betona att vi valdigt garna vill ha en mera heltdckande bild. Alla
enkatsvar ar darfor av stérsta varde for oss.

Vi ar tacksamma om Ni kan besvara enkaten senast den 31 augusti 2017.

Eventuella fragor besvaras av Assar Lindén tel, 0455-35 30 23
assar.linden@boverket.se eller Roger Gustafsson tel, 0455-35 32 35
roger.gustafsson@boverket.se.

Tack s& mycket for att Ni tar er tid att besvara enkéaten!

A) Det allmannyttiga syftet att framja
bostadsforsorjningen samt samhallsansvar

1. Ar det lattare eller svarare att framja bostadsforsorjningen efter att AKBL
infordes?


mailto:assar.linden@boverket.se
mailto:roger.gustafsson@boverket.se

Varken lattare eller svarare

1 O

Lattare
[] Svarare

P4 vilka satt marks det?

2. Galler svaret pa fraga 1 bade vid normal foérvaltning samt vid ny- eller
ombyggnad?

[ ] B&de vid normal férvaltning samt vid ny- eller ombyggnad
[ ] Enbart vid normal férvaltning

[] Enbart vid ny- eller ombyggnad

3. Hur upplever ni att ert allmannyttiga samhallsansvar ser ut? Vilka anser ni &r de
tre framsta prioriteteringarna?




B) Enligt 1 § AKBL ska bolagen erbjuda
hyresgdsterna mojlighet till boendeinflytande och
inflytande i bolaget

4. Ar hyresgasternas inflytande i boendet storre i och med inforandet av AKBL &n
tidigare?

Fragan géller det mera allmanna boendeinflytande som finns i AKBL och inte det hyresgéstinflytande som
foljer av hyreslagens bestammelser kring ombyggnader och renoveringar.

[] Ja
(] Nej

Om ja, pa vilka satt?

5. Har ni ett hyresgastinflytande i bolaget?

[] Ja
(1 Nej

Om ja, hur ser det ut?



6. Vad anser ni om kravet pa hyresgastinflytande i bolaget i AKBL?

C) Affarsmassigheten och vardeoverforingar

7. Har kravet i AKBL att bedriva verksamheten enligt affarsmassiga principer
paverkat er?

[] Ja
[ Nej

Om ja, pa vilka satt?




8. Hur upplever ni att de andra aktorerna pa er lokala bostadsmarknad ser pa hur
ni hanterar kravet pa affarsmassighet?

9. Upplever ni att lanevillkoren eller villkoren for kommunal borgen forandrats
sedan 20117

[] Ja
L1 Nej

Om ja, pa vilket satt?

10. Ar de vardeoverforingar som gors till kommunen rimliga utifran ert bolags
behov av reinvesteringar m.m.?

[] Ja
(] Nej



Eventuella kommentarer:

D) Hyressattningen

11. Upplever ni att allménnyttans hyresnormerande roll i praktiken har férandrats?

[] Ja
[] Nej

Om ja, pa vilket satt?

12. Brukar ni sluta forhandlingséverenskommelser om nya hyror innan nagon
privat fastighetsagare gor det?

[] Ja
L1 Nej

Om nej, brukar det variera eller ar det alltid de privata som sluter dverenskommelsen
forst?



13. Anser ni att hyresforhandlingssystemet och bruksvardesystemet fungerar pa
ett tillfredsstéallande satt?

[ Ja
L1 Nej

Om nej, pa vilket satt fungerar de inte?

E) Omvarldsforandringar

14. Har de senaste arens 6kade migration paverkat hur bolaget hanterar kraven pa
framst samhéllsansvar och affarsmassighet?

[] Ja
L1 Nej

Om ja, pa vilka satt?



15. Har de senaste arens 6kade migration paverkat hur kommunen anvander sig
av det allméannyttiga bostadsbolaget?

[ Ja
[ Nej

Om ja, pa vilka satt?

16. Hur ser ni pa lagens paverkan pa bolaget jamfort med omvarldsforandringar
som exempelvis ranteldge, migration, bostadsbrist, och politiska beslut?
Paverkar AKBL ert agerande i stor utstrackning eller &r andra faktorer av storre
vikt?
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