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Forord

Boverket har genom 4 § férordning (2011:1159) om allménnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag bl.a. i uppdrag att arligen folja de
allminnyttiga och kommunala bostadsforetagens utveckling och roll pa
bostadsmarknaden inklusive de fordndrade forutsittningarna for
bostadsaktiebolagen nir det géller konkurrens, valfrihet, segregation samt
modernisering och underhall av bestindet.

Boverket har under 2017 haft i uppdrag att genomf6ra en utvérdering av
tillimpningen av lagen om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag.’
Denna utvardering avlimnades den 30 november 2017 och fick namnet
Allménnyttiga kommunala Bostadsaktiebolag, utviardering av
tillimpningen av géllande lagstiftning, rapport 2017:29. Omfattningen av
nimnda utvirdering var sddan att denna rapport endast avser att
komplettera den i nagra specifika avseenden i enlighet med uppdraget i
ovannidmnda forordning.

Rapporten ar skriven av jurist Assar Lindén. Nationalekonomen Roger
Gustafsson har ldmnat vardefulla synpunkter.

Karlskrona mars 2018

Anders Sjelvgren
generaldirektor

: Uppdrag nr 2 i regleringsbrevet for budgetéaret 2017 avseende Boverket. Néringsdepar-
tementet 2016-12-14 diarienr N2016/07802/SUBT, N2016/07505/KLS(delvis),
N2016/01717/PBB m.fl.
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Allmannyttan 2016-2017 — kort uppfoéljning

Sammanfattning

I denna rapport vill Boverket lyfta fram nigra fa iakttagelser utdver vad
som redovisades i rapporten 2017:29 Allménnyttiga kommunala
Bostadsaktiebolag, utvérdering av tillimpningen av géillande lagstiftning.

e Under 2016 har de allménnyttiga kommunala bostadsforetagen
salt stora méngder ldgenheter till privata hyresvérdar. Sett till den
koparkategorin ér det endast &r 2008 som kan visa pd samma
mingd sedan millennieskiftet.

e Sveriges kommuner dger — utdver de bostdder som dgs av de
allmannyttiga kommunala bostadsforetagen — knappt 8 000
bostider. | kommuner som saknar kommunalt bostadsbolag dr det
inte ovanligt att bostdder dgs pa detta sitt. Men dven i kommuner
som har allménnyttigt bostadbolag kan detta 4gande vara
betydande.

e Utifran en enkétfraga till de allménnyttiga kommunala
bostadsbolagen s& upplever endast en mindre del att andra lokala
aktorer ser negativt pa hur de hanterar kravet pa affairsméassighet.
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6 Allmannyttan 2016—-2017 — kort uppfdljning

Inledning

I denna rapport koncentreras uppfoljningen pa tre omraden:
e Forséljningarna m.m. av allménnyttiga bostider.

e undersokning av antalet bostdder som, kommuner édger vid sidan
av — eller istéllet for — sitt allménnyttiga kommunala
bostadsbolag.

e hur de allminnyttiga kommunala bostadsbolagen upplevt att
konkurrerande aktorer uppfattar dem.

Forsaljningar av allmannyttiga bostader

Sedan millennieskiftet har antalet slda allmdnnyttiga bostdder varit
starkt beroende av politiska beslut — i vid mening — vare sig det handlat
om lagar eller om kommunalt beslutade dgardirektiv. Under aren 2002 till
2007 géllde lagen 2002:102 om allminnyttiga bostadsforetag, den s.k.
tillstaindslagen, enligt vilken ldnsstyrelsen skulle ge sitt tillstand till
forséljningar. Nir sedan bestimmelserna upphévdes steg antalet sélda
lagenheter dramatiskt for att sedan plana ut fram till och med 2013, se
diagram 2 nedan. Aven denna uppgang — och nedgéng — var i allt
vésentligt beroende av politiska beslut.

Utvecklingen har dessutom — i mangt och mycket — hingt samman med
Stockholms stads instéllning till férséljningar. Framforallt vad avser
ombildning till bostadsrétter da staden tidigare ansett det vara bra att de
boende dger sina bostéder. Sedan 2011 har dock denna instillning
omprovats av Stockholms stad i vart fall vad géller vilka stadsdelar som
forséljning for ombildning kan ske i och frdn 2014 siljs det i princip inga
allménnyttiga bostader for ombildning i Stockholms stad.
Omsvéangningarna har satt tydligt avtryck i statistiken — se diagram 1
nedan.
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Allmannyttan 2016-2017 — kort uppféljning 7

Diagram 1 Antal salda allmannyttiga lagenheter Stockholm — riket 2000-2016.
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Kalla: Boverkets Bostadsmarknadsenkat

Ombildningarna har minskat drastiskt — men spridit sig

Av diagram 2 nedan framgar att forsédljningen av allménnyttiga ldgenhet-
er for ombildning till bostadsrétter hamnat pé laga nivaer. Under 2016 ar
det blygsamma 5,5 procent (626 stycken) av samtliga forséljningar av
allminnyttiga ldgenheter i hela riket ddr kdparen varit en bostadsréttsfor-
ening. Ombildningar har gjorts i tio kommuner vilket — historiskt sett —
inte dr en ovanlig niva. De forsiljningar som omfattade mer &n 50 ldgen-
heter var i foljande kommuner: Sollentuna (188), Partille (138) samt Upp-
lands Vésby (96) och Tyreso (58). Liknande volymer verkar vara aktuella
for 2017.

Forsaljning till privat hyresvard

De senaste aren har forsdljningarna till privata hyresvardar dominerat och
de overvdgande orsakerna till forsiljningarna dr — av olika skél — for att
stirka ekonomin i bolagen. En tilltagande bostadsbrist har gjort att mark-
naden for forsdljning av hyresbostiader varit god.

Nivéaerna for forsédljningarna fran allménnytta till privata fastighetsdgaren
var héga under 2016. Nastan 10 600 lagenheter saldes till denna kategori
kopare. Under 2014 och 2015 var ddremot forséljningarna av allminnyt-
tiga lagenheter nere pa nivaer som inte synts sedan den ovanndmnda till-
standslagen géllde och l&g mellan ca 4 100 och 4 600 stycken. Beaktar
man att siffrorna for 2017 — enligt en rudimentér granskning av uppgifter
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8 Allmannyttan 2016—-2017 — kort uppfdljning

i Boverkets bostadsmarknadsenkit for 2018 indikerar fortsatt betydande
forséljningar kan dessa ses som kraftsamlingar av kommunerna for att
méta det 6kade bostadsbehovet.

Totalt var det var knappt 70 kommuner som salde allminnyttiga bostader
under 2015. Elva av dessa sdlde mer dn 100 bostéder till privata hyres-
vdrdar och stod for 91 procent (10 359) av alla salda lagenheter: Vixjo
(1 978), Ostersund (1 698), Malmé (1 650), Luled (1 404), Landskrona (1
231), Borés (911), Skellefted (500), Gislaved (352), Sollentuna (188),
Upplands Visby (179) och Ulricehamn (130).

Fem kommuner sélde mellan 50 och 100 bostéder till privata hyresvérdar:
Vellinge (82), Laholm (64), Habo (60), Lysekil (57) och Vargarda (52).

Diagram 2 Antal salda allmannyttiga lagenheter per kdpare 2002-2016.
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Kalla: Boverkets Bostadsmarknadsenkat

Som framgar av ovanstéende diagram 2 séldes under 2016 den absoluta
merparten (92 procent) av lagenheterna till privata fastighetsdgare for
fortsatt uthyrning. Endast knappt sex procent saldes for ombildning till
bostadsritter.” Ovriga sildes till annan dgare.’

Kommunernas motiv till att sélja allménnyttiga bostéder ar foretradesvis
ekonomiska. Det forekommer dock dven mer policybetonade motiv till
forsdljning. De tre vanligaste forklaringarna till 2016 érs forséljningar
var, enligt de 53 kommuner som besvarade fragan, att mojliggéra nypro-

? Varav de storsta forséljningarna var i foljande kommuner: Sollentuna (188), Partille
138) samt Upplands Visby (96).
Enligt uppgift i Boverkets Bostadsmarknasenkat.
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Allmannyttan 2016-2017 — kort uppféljning 9

duktion, effektivisera kommunens bostadsforvaltning samt att 6ka det
ekonomiska utrymmet for underhéll och upprustning. Svarsférdelningen
mellan motiven till forsdljning &r snarlika ndrmast foregaende ars enkditer,
dé samma tre motiv var de mest dterkommande.

Sammantaget dr den totala fordndringen av de allmidnnyttiga bolagens bo-
stadsbestand genom nyproduktion, kop, ombyggnader, forséljningar och
rivningar negativ. Det ér ett omvint forhallande jamfort med de foregé-
ende aren da bostadsbestandet 6kat men sa har ocksa, vilket redovisats
ovan, forsiljningarna varit mycket storre jamfort med 2014 och 2015.

Direktagda bostader i kommunerna

Sveriges kommuner dgde drygt 7 900 bostdder 2016 i1 form av
bostadsritter eller sméhus, i fortsdttningen omndmnda som direktdgda
bostider”.” Det dr viktigt att fortydliga att dessa bostéder inte dgs av de
allménnyttiga bostadsbolagen, utan &r registrerade med kommunens
organisationsnummer. De direktdgda bostdder aterfinns i sammanlagt 143
av Sveriges 290 kommuner. Genom att de dgs direkt av kommunerna
omfattas dessa bostider inte av lagen (2010:879) om allménnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag. Det gor i och for sig inte kommunala
bostadsstiftelser heller men dessa stiftelsers verksamhet vilar pé en annan
grund — dvs. en stiftelseurkund men stadgar — som typiskt sett begriansar
kommunens inflytande.

I en tidigare redovisning av resultat ur Boverkets bostadsmarknadsenkt®
konstaterades att — utifran uppgifter fran kommunerna — Sveriges
kommuner dgde drygt 5 900 bostdder. Det saknas en ldngre tidsserie fran
Boverkets arliga bostadsmarkandsenkéter som visar utvecklingen dver
tid. Dock stélldes en enkitfraga som enbart avsag bostadsritter under
borjan av 2013 och resultatet blev knappt 1 200 bostadsrétter. [ den
statistik som kom fran bostadsmarknadsenkéten frén 2016 — avseende
2015 — &r antalet vdsentligt storre (som ovan ndgmnts drygt 5 900) men
innehéller & andra sidan dven andra typer av bostéder, t.ex. sméhus.

Okningen fran 2015 med 2 000 bostéider beror dock inte enbart pa att
kommunerna kdpt s manga under 2016 utan verkar bero pé brister i
rapporteringen i bostadsmarknadsenkéten under foregidende éar.

4 Enligt Boverkets bostadsmarknadsenkét nettodkade det allminnyttiga bostadsbestédndet
med 2 400 under 2014 och med 3 600 under 2015 men minskade under 2016 med 1 500
lagenheter. Enligt SCB var dock minskningen 2016 dnnu storre: 5114 bostider.

> Enligt kommunernas uppgifter i Boverkets arliga bostadsmarknadsenkit.

6 Allménnytta samt hyreslagstiftning, Tva uppfoljningar, Boverket rapport 2017:2.
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10 Allmannyttan 2016—-2017 — kort uppfdljning

Framforallt &r det i Uppsala kommun dér man gatt frén att inte rapportera
nagra bostider alls som direktégda for 2015 till att rapportera tusen
bostider for 2016 som direktigda. Men dven Storstockholm har ett antal
kommuner redovisat ett tidigare oként bestand pa sammantaget knappt
tusen bostider.” Det gér heller inte att utesluta att det finns sadana brister
i det senaste materialet &ven om det far antas att de ar farre och mindre.
Se dven nedan i diagram 3.

Hur utvecklingen kommer att vara framover dr naturligtvis inte helt sdker
men det har under 2016 funnits mediauppgifter® om att kommuner képer
alltfler bostadsritter for att fa fram bostider till framforallt nyanldnda.

Diagram 3 Fordelningen av antal kommunalt direktdgda bostader pa kommuntyper
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Kalla: Boverkets bostadsmarknadsenkat

Det kan noteras att det 1 133 (93 procent) av kommunerna med direktdgda
bostider dven finns ett allmidnnyttigt bostadsbolag, stiftelse eller bade
och. Man kan dven reflektera 6ver vilken andel av totalen som de
direktdgda bostidderna representerar, se diagram 4 nedan. Da 4ndras
staplarna — i vilket i sig inte dr s& markligt — eftersom en del
kommuntyper omfattar ett stort antal kommuner. Den forbéttrade
rapporteringen till Boverkets bostadsmarknadsenkit avseende 2016
medfor dven en pataglig skillnad for detta diagram jamfort med 2015.

" En del avyttringar ha uppenbarligen dven skett som gor att det Storstockholm inte 6kar
mer dn med ca 600 bostader.

8 http://www.di.se/artiklar/2016/8/26/kommuner-koper-bostadsratter-for-nyanlanda/
http://www.sydsvenskan.se/2016-12-05/268-bostadsratter-kopta-
forskattemiljonernodlosningarna-har-blivit-permanenta

Boverket
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Diagram 4 Kommunalt direktédgda bostédder som andel av allmannyttiga bostéder
per kommuntyp
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Kalla: Boverkets bostadsmarknadsenkat jamfért med SCB:s statistik

De direktdgda bostdderna motsvarar — sett som andelar av respektive
kommuns totala bestdnd i det allménnyttiga bostadsforetaget — en procent
eller diardver i Storstockholm, Stormalmé samt pa hogskoleorter, se
diagram 4 ovan.

I storstockholm har andelen sammantaget vuxit med 0,4 procentenheter. |
en del kommuner redovisas ett lagre antal direktdgda bostdder for 2016
dn vad som gjordes 2015 medan andra kommuner redovisat ett hogre
antal. Utav 26 kommuner i omradet har sex fler 4n 100 direktigda
bostider: Jarfilla (369), Vallentuna (206), Danderyd (189), Lidingd
(159) , Huddinge (130) och Téaby (120). Tillsamman motsvarar dessa
néstan tre fjardedelar av de direktdgda bostdderna i
storstockholmsomradet.

Stormalmos bestand av direktdgda bostéder dterfinns huvudsakligen i
regionens tva storsta kommuner, Malmo och Lund. Tillsammans innehar
de 85 procent av det totala bestandet i kommungruppen som omfattar tolv
kommuner. Férandringarna inom denna kommungrupp ar sma.

Bland de storre hogskolekommunerna, 17 kommuner, har det skett
forandringar 1 bostadsbestdnden men den avgjort mest betydelsefulla
fordndringen &r att Uppsala kommun redovisat tusen direktdgda bostdader
for 2016 medan man inte redovisat ngra alls aret innan. Samma sak
giéller for Visteras som for 2016 redovisat ett direktdgande om 465
bostdder men inget aret innan. Kommuner med storre bestind har bade

Boverket



12 Allmannyttan 2016—-2017 — kort uppfdljning

okat och minskat. Till exempel har Helsingborg 6kat med drygt 120 till
450 bostider medan Orebro minskat fran 315 till 43 bostider.

I kommungruppen mindre hogskolekommuner, 18 kommuner, ser vi att
fyra kommuner tillsammans stér for drygt 90 procent av det totala
innehavet av direktiigda bostider. Flest finns i Ostersund (405), foljt av
Pited (133), Kalmar (115) och Borldnge (85). Inom gruppen har det bade
tillkommit helt nya bestdnd — det géller frimst Borlénge — men ocksa
kraftigt minskande kommunbestand. Det senare fallet rér Kiruna som
minskat fran 335 till fyra direktdgda bostader.

Nya data blir tillgédngliga under 2018 och det blir mgjligt att se i vad mén
utvecklingen foljer den bild som media formedlat. D& kan dven en
kontinuerlig tredrsperiod overblickas.

Upplevda konkurrensférhallanden

Under framtagandet av den utvérderingsrapport’ som Boverket limnade
2017 gjordes en enkdtundersokning bland de allménnyttiga bostadsfore-
tagen. Svar kom in frdn 127 kommuner — i vissa fall fran flera allménnyt-
tiga bolag. En av fragorna som stilldes vara frdgan om hur bolagen upp-
lever att de andra aktorerna pa respektive bolags lokala bostadsmarknad
ser pa hur de hanterar kravet pa affarsmissighet. Fragan var oppet stélld,
dvs. det saknades fasta svarsalternativ. I redovisningen av svaren nedan i
diagram 5 redovisas de som positiva, neutrala/vet ej eller positiva. Vad
giéller de svar som kategoriserats som neutrala/vet ej forekommer &ven
enstaka svar som &r svara att klassificera.

[ utvarderingsrapporten gjordes ocksa en avgransning mellan olika typer
av bostadsmarknader med en definition som bygger pa priserna pa egna-
hem. ' Vi utgick da fran priserna ar 2015 och gjorde foljande 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.

’ Allménnyttiga kommunala Bostadsaktiebolag, utvéirdering av tillimpningen av gillande
lagstiftning, rapport 2017:29.
Se bilaga 1.

Boverket
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Som framgar av diagram 5 upplever det stora flertalet av de allmidnnyttiga
bostadsaktiebolagen inte att de lokala aktdrerna &r negativt instéllda. I de
fall svaren kan uppfattas som negativa synpunkter — dvs. i atta fall — sa
finns alla utom ett pé starka bostadsmarknader. Sett som andel av de
kommuner som klassas som starka marknader ar det dock endast 17 pro-
cent av de som svarat pa fragan som anser att det finns negativa asikter
fran andra aktorer. Mot detta bor stéllas att pa starka marknader ar over
hilften'' positivt instillda, enligt de allménnyttiga bolagens uppfattning.

Diagram 5 Andel allmannyttiga bolag om hur de upplever andra lokala aktorers
syn pa deras affarsmassighet
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20% marknad
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15% W Stark
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Utan att helt bortse frén den andel av aktorer som ser negativt pa det all-
ménnyttiga bolaget — och som kan vara underskattad eftersom det &r det
allminnyttiga bolagets egen uppfattning — sé ter det sig bilden ljus. I den
man det finns missndje med hur allménnyttorna agerar sa far det darfor
antas att antalet kommuner dér sddana problemen finns ar relativt fa.

g procent.
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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
hushéllens 16neinkomster med mer dn 5 procent aren 1990-95 samt en
arbetsloshet pd mer &n 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 anviandes 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 pé 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 sékerligen diskuteras och eventuellt ifragaséttas.
Skélet till att vi gjorde pa detta sétt ar att vi ville ha en mycket enkel defi-
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nition och fa tre relativt lika stora grupper. Denna indelning medfor att de
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 nd@mndes inledningsvis har en tidigare definition av en svag bo-
stadsmarknad innehéllit befolkningsutveckling som en parameter. Det
kan darfor 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.

15
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