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Forord

Boverket har genom 4 § forordning (2011:1159) om allménnyttiga kom-
munala bostadsaktiebolag bl.a. i uppdrag att arligen félja de allmannyt-
tiga och kommunala bostadsforetagens utveckling och roll pa bostads-
marknaden inklusive de fordndrade forutsattningarna for bostadsaktiebo-
lagen nér det géller konkurrens, valfrihet, segregation samt modernisering
och underhall av bestandet.

Rapporten och ar skriven Assar Lindén, jurist.

Karlskrona, April 2019

Anders Sjelvgren
generaldirektor

Boverket



Boverket

Innehall

SammanfattniNg .........ooiiiii i 5
INEANING oo 7
Forsaljningar av allmannyttiga bostader .............ccccvvevveeeei e, 7
Lidingd kommuns bolagsforandringar.........ccccccoevecivvveeeeeeeievcciieeeeeenn, 11
Direktagda bostader i KOmMmMUNErna.........cccccceeeviiiciiiieiee e, 12



Allmannyttan 2017-2018 — arlig uppfoljning

Sammanfattning

| denna rapport lyfter Boverket fram nagra iakttagelser och konsekvenser
utifran Bostadsmarknadsenkaten avseende 2017.

Under 2017 har de allménnyttiga kommunala bostadsforetagen
salt betydande mangder lagenheter till privata hyresvardar. Anta-
let sdlda lagenheter ar lagre an foregaende ar men andelen som
salts till privata hyresvardar av det totala antalet salda lagenheter
ar val i nivd med andra ar da forsaljningar till privata hyresvardar
varit betydande. Sedan lagen (2010:879) om allménnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag (AKBL) trddde ikraft 2011 har
denna koparkategori dominerat stort till skillnad fran tidigare da
forséljningar av lagenheter for ombildning till bostadsratter peri-
odvis dominerat. Forsaljningar av lagenheter for ombildning till
bostadsratter ligger sedan 2011 pa en lag niva. Att detta framst
skulle bero pa regleringarna i AKBL ar dock inte Boverkets upp-
fattning. Beaktar man nyproduktion, forvarv, forséljningar, netto-
tillskott genom ombyggnader, rivningar sa landar allmannyttan
pa en nettookning — sett Gver hela riket — om 2 200 bostéader un-
der 2017.

Med anledning av att Lidingd kommun beslutade att likvidera sitt
kommunala allmannyttiga bostadsbolag, Lidingbhem AB, har en
situation av principiell betydelse uppkommit. Lidingd kommun
har dels salt vissa bostader till en privat hyresvard, dels 6verfort
aterstaende bostader till ett antal dotterbolag under moderbolaget
Liding6 Stads Fastighets AB. Kommunen anser att dotterbolagen
inte ar allméannyttiga aktiebolag i AKBL:s mening. De nya bola-
gen har bildats som fastighetsbolag med dndamal att bedriva
verksamhet at dgaren och i agarens stélle. Enligt kommen har de
inte getts det ansvar for bostadsférsoérjningen som ett allmannyt-
tigt kommunalt bostadsaktiebolag ska ha, nagot boendeinflytande
eller inflytande i bolaget for hyresgasterna i AKBL:s mening ar
inte heller avsett och de har inte till syfte att g med vinst.

Boverket anser att Lidingd kommun mycket vél kan ha fog for
sin instéllning att detta &r forenligt med lagstiftningen men att
detta i sin tur Oppnar for resonemang kring, bland annat, vad som
ar lagstiftningens syfte tillampningsomrade.

Boverket



6 Allmannyttan 2017-2018 — arlig uppfdljning

e Sveriges kommuner dger — utéver de bostdder som &gs av de all-
mannyttiga kommunala bostadsforetagen — drygt 6 750 bostader.
I kommuner som saknar allmannyttigt kommunalt bostadsforetag
ar det inte ovanligt att bostader ags pa detta sétt. Men aven i
kommuner som har allménnyttigt bostadsforetag kan detta
agande vara betydande. Jamfort med de tva andra ar som Bover-
ket har statistik Gver hamnar 2017 ars siffra (6 750) mellan 2015
(5 900) och 2016 (7 900) ars siffror. Den framtida utvecklingen
av detta bostadshestand ar oviss.

Boverket
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Inledning

| denna rapport koncentreras uppfoljningen pa tre amnen:
e Forsaljningarna m.m. av allmannyttiga bostader,

o fragor som vacks med anledning av Lidingé kommuns
bolagsforandringar samt

e en sammanstallning av antalet bostader som kommuner ager vid
sidan av sitt — eller istéllet for ett — bostadsbestand i ett
allménnyttigt kommunalt bostadsforetag, samt

Forsaljningar av allmannyttiga bostader

Sedan millennieskiftet har antalet salda allmannyttiga bostader varit
starkt beroende av politiska beslut. Det har bade handlat om lagar och om
kommunalt beslutade &gardirektiv. Under aren 2002 till 2007 géllde den
s.k. tillstdndslagen® enligt vilken lansstyrelsen skulle ge sitt tillstand till
forsaljningar. N&r bestdammelserna upphévdes, till foljd av ny
riksdagsmajorittet 2006, steg antalet salda lagenheter dramatiskt och lag
pa en jamforelsevis hog niva under nagra ar for att sedan variera mellan
ca 6 400 och 10 000 till och med 2013, se diagram 1 nedan. Aven denna
uppgang — och nedgang — var i allt vasentligt beroende av politiska beslut
om forsaljningar i framforallt Stockholms stad.

Sedan 2011 har dock denna utveckling gatt i en annan riktning. Till stor
del beror det pa att instéllningen till forsaljningar omprévats av
Stockholms stad — i vart fall vad galler vilka stadsdelar som forséljning
for ombildning kan ske i. Och fran och med 2015 har inga allmannyttiga
bostader for ombildning i Stockholms stad salts. Dock har den nya
majoriteten’ i Stockholm stadshus éppnat fér ombildningar under
kommande ar. Omsvéangningarna har satt tydligt avtryck i statistiken, se
diagram 1 nedan. Efter 2014 &r det huvudsakligen utanfor Storstockholm
som de flesta forsaljningarna har skett.

Nettot for det allmannyttiga bestandet 2017 var positivt
Sammantaget var den totala forandringen av de allmannyttiga bolagens
bostadsbestand positiv. Nettot av nyproduktion (9 047), kop (699), om-

! Egentligen delar av lagen 2002:102 om allménnyttiga bostadsféretag
? Efter valet 2018

Boverket



8 Allmannyttan 2017-2018- arlig uppfoljning

byggnader (739)°, forséljningar (8 211) och rivningar (90) positiv och
uppgick till knappt 2 200 lagenheter. Det &r ett omvant forhallande jam-
fort 2016 da det totala allmannyttiga bostadsbestandet minskade. De
dessforinnan foregaende tva aren, 2014 och 2015, dkade dock bostadsbe-
standet.’

| 55 kommuner saldes allmannyttiga bostader under 2017
Aven om det saljs relativt fa allmannyttiga lagenheter i Storstockholm s
salde emellertid Lidingé kommun under 2017 sina allménnyttiga
lagenheter — med avsikten att avveckla sitt allmannyttiga bolag
Lidingéhem AB. Darav saldes dels 92 lagenheter till privat hyresvard,
dels fordes Gvriga 439 lagenheter (varav manga dldrebostéader) in i ett
flertal dotterbolag som &gs av det kommunala moderbolaget Liding6
Stads Fastighets AB.

Vidare salde Fastighets AB Forvaltaren i Sunbybergs kommun 733
lagenheter for ombildning till bostadsratter vilket motsvarade en knapp
tiondel av det totala bestandet. Déarutover star ett fatal av kommunerna i
Stockholms lan for nagra marginella lagenhetsforsaljningar under 2017.
Tillsammans star kommunerna i Stockholms lan for drygt 16 procent av
samtliga forsaljningar. Det &r inte en historiskt 1ag niva for ett endstaka ar
men sedan 2014 &r den en del av trenden.

3 ombyggnader ingar bade reduktioner t.ex. genom sammanslagningar av lagenheter och
nytillkomna lagenheter.

Enligt Boverkets bostadsmarknadsenkét nettookade det allmannyttiga bostadsbestandet
med 2 400 under 2014 och med 3 600 under 2015 men minskade under 2016 med 1 500
lagenheter. Under 2017 var netto positivt och uppgick till 2 184. Enligt SCB var dock 6k-
ningen 2017 inte lika stor; 1 343 lagenheter.

Boverket
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Diaaram 1. Antal sélda allmannvttiaa laaenheter Stockholm — riket 2000—2017.
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Kalla: Boverkets Bostadsmarknadsenkat

Vad galler forsaljningar utanfor Stockholms lan sa ar det tva universitet-
stader; Umea och Linkdping, som star for de storsta forséljningarna under
2017 med 1 600 respektive 1 100 salda lagenheter. Darefter kommer Got-
land med drygt 920 lagenheter. Endast en av de aterstdende kommunerna,
Helsingborg, salde mer an 500 lagenheter (drygt 580). Sju kommuner
sélde mellan 100 och 500 lagenheter; Falun, Borlange, Orebro, Hallsberg,
Landskrona, Eksjo samt — vilket ar vart att notera — Goteborg.

For forsta gangen pa manga ar salde Goteborg stad under 2017 lagenheter
i ett av sitt allmannyttiga bostadsbolag. Det ror sig dock om en relativt
marginell del om 117 l&genheter varav 19 stycken avses bli ombildade till
bostadsratter och medan de 6vriga salts till privat hyresvard for fortsatt
uthyrning. Som skal till férséljningen angav kommunen att ”Det hér 4r en
affar som pa sikt gynnar trygghetsarbetet i hela Géteborg, da det mojlig-
gor for Bostadsholaget att ta ett helhetsgrepp i Norra Biskopsgarden.”

Ombildningarna domineras av en kommun — Sundbyberg

Vore det inte for Sundbybergs kommuns férsaljning av 733 lagenheter
for ombildning till bostadsratt sa hade 2017 varit i niva med 2015 ars re-
kordlaga antal ombildningar. Av diagram 2 nedan framgar att forsalj-
ningen av allmannyttiga lagenheter fér ombildning till bostadsratter forts-
atter att ligga pa laga nivaer. Under 2017 &r det drygt 11 procent (926
stycken) av samtliga forséljningar av allménnyttiga lagenheter i hela riket
dar képaren varit en bostadsrattsférening. Ombildningar har gjorts i atta

Boverket
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kommuner vilket — historiskt sett — inte ar ett ovanligt antal kommuner.
De forsaljningar som omfattade mer an 50 lagenheter var dock enbart de i
Sundbyberg (733) och Tyreso (59) kommuner.

Forsaljning till privat hyresvard

De senaste aren har forséljningarna till privata hyresvardar dominerat.
Nivan for andelen av forsaljningarna fran allmannytta till privata fastig-
hetségaren var &ven hog (81 procent) under 2017 men inte rekordbetonad.
Néstan 6 700 lagenheter saldes till denna kategori kopare. Siffrorna for
aren 2014 och 2015 avseende forsaljningarna av allmannyttiga lagenheter
var totalt sett laga men som andel av totalen, stod sig forsaljningar till
privat hyresvérd ganska val under hela tiden sedan 2011, se diagram 2
nedan.

Totalt var det var knappt 55 kommuner som salde allméannyttiga bostader
under 2017 och av dessa var det 35 kommuner som salde till privata hy-

resvardar. Av dessa stod fyra kommuner for drygt 50 procent av salda 1a-
genheter till privata hyresvardar. Umea (1 601), Linkoping (1 088), Got-
land (924) samt Helsingborg (582).

Diagram 2 Antal salda allmannyttiga lagenheter per kbpare 2002-2017.
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Kalla: Boverkets Bostadsmarknadsenkat

Varfor séljer kommunerna bostader?

De dvervdgande motiven till kommunernas forsaljningar hdnger samman
med ett behov att starka ekonomin i bolagen. Den enskilt viktigaste orsa-
ken ar forsaljning for att mojliggora nyproduktion. Det férekommer dock
&ven mer policybetonade motiv till forsaljning.
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De tre vanligaste forklaringarna till 2017 ars forsaljningar var — enligt de
47 av 55 kommuner som besvarade fragan — att mojliggora nyproduktion,
effektivisera kommunens bostadsforvaltning, forbattra soliditeten samt att
oka det ekonomiska utrymmet for underhall och upprustning. Svarsfor-
delningen mellan motiven till forsaljning &r snarlik de som framgatt av de
narmast féregdende arens enkater. Nar soliditetsforbattring anges som
skal ar det regelmassigt knutet till ett annat skal och oftast till nyprodukt-
ion och underhall och upprustning.

Lidingd kommuns bolagsforandringar

Som namnts ovan och som framgar av ovanstaende diagram 2 séaldes un-
der 2017 den absoluta merparten av lagenheterna till privata fastighetsa-
gare for fortsatt uthyrning. Men en jamforelsevis stor andel — relativt de
senaste foregaende aren — saledes till andra kopare. Den huvudsakliga an-
ledningen (439 av totalt 597 lagenheter) &r dock att Lidingd kommun av-
vecklat Lidingbhem AB, vilket redan namnts ovan, och 6verfort merpar-
ten av l&genheterna till ett antal mindre dotterbolag under moderbolaget
Liding0 Stads Fastighets AB.

Efter kontakter med Lidingd kommun och dess juridiska ombud i fragan
framgar foljande. De nya bolagen har bildats som fastighetsbolag med
andamal att bedriva verksamhet at agaren/i agarens stalle. De har inte
getts det ansvar for bostadsforsorjningen som ett allméannyttigt kommu-
nalt bostadsaktiebolag ska ha och de har inte till syfte att ga med vinst.
Kommunen anser inte att bolagen uppfyller kraven i 1 § forsta stycket 2
och 3 AKBL. Vad avser fragan i punkten 2 om att i allmannyttigt syfte
framja bostadsforsérjningen i kommunen sa ar de mindre bolagen huvud-
sakligen avsedda att tillgodose behovet av bostader for aldre och nyan-
landa och avser att sta till socialforvaltningens forfogande. Avsikten ar
inte att bolagen ska framja bostadsforsorjningen pa annat sétt och inte
heller bygga bostader. Vad avser punkten 3 sa erbjuder inte kommunen
hyresgasterna mojlighet till boendeinflytande och inflytande i bolaget i
AKBL.:s mening. Vidare, vad galler 2 § forsta stycket dvs. att ett allman-
nyttigt kommunalt bostadsaktiebolag ska bedriva verksamheten enligt af-
farsméssiga principer trots 2 kap. 6 och 7 88 kommunallagen (2017:725)
sa ska — enligt Lidingd kommun — bolagen enligt sina bolagsordningar
inte bedriva sin verksamhet enligt affarsméssigt principer vilket ar en yt-
terligare grund till varfor bolagen inte omfattas av AKBL. Att sjélvkost-
nadsprincipen galler som utgangspunkt kommer dock inte i konflikt med
12 kap jordabalken eftersom principen, enligt kommunen, undantar ut-
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hyrningsverksamhet och bolagen kan darmed tillampa bruksvardesprinci-
pen vid sin hyressattning.

Fragor som véckts

Lidingd kommuns val att likvidera Lidingbhem AB och att delvis féra
Over lagenheterna i andra mindre bolag vilka i sin tur inte ska ses som
allméannyttiga ar nagot som Boverket inte traffat pa under tiden som
AKBL varit géllande. Hittills har Boverket utgatt ifran att kommunerna
kommer att férvalta de bostader — som de dger via bolag som i sin verk-
samhet huvudsakligen forvaltar fastigheter i vilka bostadsldgenheter upp-
lats med hyresratt® — sésom bostader i allménnyttiga bostadsbolag.

Ett kommunalt allméannyttigt bostadsbolag som redan fanns vid ingangen
av ar 2011 da AKBL tradde ikraft kan med stod av uttalanden i férarbe-
tena anses falla in under AKBL per automatik®. Det ar daremot inte tyd-
ligt vilka krav som kan stallas pa kommunen da ett kommunalt bostads-
bolag nybildas.

Det &r heller inte tydligt vad som blir konsekvensen av om ett kommunalt
allmannyttigt bostadsholag andrar bolagsordningen dar t.ex. andmalen
skrivs om sa att 1 § forsta stycke 2 och 3 AKBL inte langre &r uppfyllda.

Slutligen kan det dikuteras om formuleringen i forfattningskommentaren’
ar andamalsenlig. Den innebér — savitt framgar — att en kommun kan
valja att lata kraven i 1 § AKBL vara uppfyllda men samtidigt inte anse
sig bunden av kravet i 2 § forsta stycket pa att bedriva verksamheten en-
ligt affarsmassiga principer.

Direktagda bostader i kommunerna

Sveriges kommuner &gde drygt 6 750 bostader under 2017 i form av bo-
stadsritter eller smahus, i fortséttningen omnidmnda som “direktégda bo-
stider”®, Det &r viktigt att fortydliga att dessa bostader inte 4gs av de all-
mannyttiga bostadsforetagen, utan de ar pa ett eller annat satt registrerade

> enlighet med 1 § forsta 1 i AKBL
®Se prop. 2009/10:185, sid 37: ”Regeringens forslag att en lag om allménnyttiga kommu-
nala bostadsaktiebolag ska inforas och att allbolagen ska upphévas innebdr att kommunala
bostadsaktiebolag, som uppfyller kraven i lagen, ska tilldampa den nya lagen och att kom-
munala bostadsstiftelser upphor att vara allménnyttiga bostadsforetag.” Samt prop. sid 83:
”For att lagen ska bli tillimplig krdvs att ett kommunalt aktiebolag uppfyller samtliga kri-
terier i 1 och 2 §§ pa hur verksamheten ska bedrivas”.
" \bid — dvs. sid 83 "For att lagen ska bli tillamplig kravs att ett kommunalt aktiebolag
uppfyller samtliga kriterier i 1 och 2 §§ pa hur verksamheten ska bedrivas”.

Enligt kommunernas uppgifter i Boverkets arliga bostadsmarknadsenkat.
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med kommunens organisationsnummer. Kommunerna anser sig uppen-
barligen behova dessa lagenheter for olika bostadsandamal och — i fore-
kommande fall — vid sidan av sitt allmannyttiga bostadsforetag. De di-
rektdgda bostaderna aterfinns i sammanlagt 120 av Sveriges 290 kommu-
ner. Genom att de dgs direkt av kommunerna omfattas dessa bostéder inte
av AKBL. Det gor i och for sig inte det relativa fatalet kommunala bo-
stadsstiftelser® heller men dessa stiftelsers verksamhet vilar pd en annan
grund — dvs. en stiftelseurkund med stadgar — som reglerar verksamheten
pa ett langsiktigt satt.

Det finns nu tre ars siffror i foljd — se diagram 3 nedan — av resultat ur
Boverkets bostadsmarknadsenkater vad géller direktdgda bostader. Under
2015 var siffran 5 900 bostader vilken dkade till 7 900 for 2016 men
sjonk sedan tillbaka till 6 750 for 2017. Det saknas dock en langre tidsse-
rie fran Boverkets arliga bostadsmarkandsenkater. Vid ett tidigare till-
falle, 2013, stalldes en enkatfraga som enbart avsag bostadsratter och re-
sultatet blev da knappt 1 200 bostadsratter. Den statistik som finns for
aren 2015-2017 innehaller daremot &ven andra typer av bostader, t.ex.
smahus.

Att dra andra slutsatser av minskningen fran 2016 med 1 150 &r inte helt
enkelt mer an det uppenbara att kommunerna ager farre bostader nu. Det
finns dock skal att beakta utvecklingen av den sekundara marknaden i
kommunerna, dvs. dar kommunen har forstahandskontraktet pa lagenhet-
erna och sedan hyr ut dem i andra hand till personer som inte blivit god-
kénda pa den ordinarie bostadsmarknaden eller som helt enkelt inte kan
ordna bostad pa annat sétt, se diagram 4 nedan. Det gar i vart fall att kon-
statera att kommungrupperna anvander sig av sadana kontrakt och att en
pataglig 6kning syns i Storstockholm och i storre hogskoleorter mellan
2016 och 2017.

Det &r troligen sa att manga av de direktagda bostaderna ar en del av den
sekundéra bostadsmarknaden. Man kan darfor inte utan vidare addera
dem for att t.ex. jamfora med antalet bostadder inom det allménnyttiga be-
standet. Vad galler minskningen av direktagda bostader jamfort med
2016 sa framgar det inte av statistiken om bostaderna salts pa 6ppna mar-
kanden eller pa annat satt.

| diagram 3 nedan redovisas antalet direktagda bostader per kommun-
grupp. De tydligaste variationerna under den — i sammanhanget — begrén-
sade tidsperioden syns bland de stérre hogskoleorterna och de minsta

° Enligt bostadsmarknadsenkaten avseende 2017 uppgar dessa till totalt 33 stycken forde-
lade pa 30 kommuner.
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14 Allmannyttan 2017-2018- &rlig uppféljning

kommunerna. Det finns dock tydliga férandringar inom samtliga med un-
dantag av Storstockholm och Stormalmé.

Diagram 3 Fordelningen av antal kommunalt direktagda bostader pd kommuntyper
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Kalla: Boverkets bostadsmarknadsenkat
Diagram 4 Den sekundara bostadsmarknaden; kommuners uthyrning i andra

hand till personer som inte blivit godkanda pa den ordinarie bostadsmarknaden
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Kalla: Boverkets bostadsmarknadsenkét

Det kan noteras att det i 114 kommuner (87 procent) av de 131 kommu-

nerna med direktdgda bostader &ven finns ett allméannyttigt bostadsbolag,
allmannyttig stiftelse eller bade och. Den procentuella andelen av totalen
som de direktagda bostaderna representerar framgar av diagram 5 nedan.

Boverket
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Da dndras relationen mellan staplarna — vilket i sig inte ar s markligt —
eftersom antalet direktagda lagenheter stalls i férhallande till det totala
allménnyttiga innehavet. Men det blir tydligare vad de direktdgda bosta-
derna motsvarar — sett som andelar av respektive kommuns totala bestand
i det allménnyttiga bostadsforetaget. De motsvarar en procent eller daro-
ver i Storstockholm, Stormalmo samt pa bade storre och mindre hogsko-
leorter, se diagram 5 nedan. Denna grova indelning star sig trots forand-
ringarna mellan 2016 och 2017.

| Stockholms kommun har andelen varit stabil under alla tre &r medan
andra kommuner har forandrat sina innehav patagligt. Nacka kommun —
som saknar allmannyttigt bostadsforetag — har forvarvat flest (285) la-
genheter. Samtidigt har Jarfalla och Huddinge kommuner avyttrat knappt
350 lagenheter tillsammans. En kanske véntad iakttagelse ar att de kom-
muner som saknar allmannyttigt bostadsbolag star for ca 40 % av Stor-
stockholms direktagda bostader ar 2017.

iagram 5 Kommunalt direktdgda bostader som andel av allmannyttiga bostader
per kommuntyp
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Kélla: Boverkets bostadsmarknadsenkat jamfort med SCB:s statistik

Stormalmas bestand av direktagda bostader aterfinns huvudsakligen i
regionens tva storsta kommuner, Malmo och Lund. Pa grund av avytt-
ringar i Lund innehar de tillsammans en nagot mindre andel an under
2016 men fortfarande dver 80 procent av det totala bestandet i kommun-
gruppen som omfattar tolv kommuner.

I kommungruppen stérre hogskolekommuner, 17 kommuner, har de
storsta forandringarna skett. Det hénger framforallt samman med avytt-
ringar i de direktagda bostadsbestanden i Uppsala, Norrképing, Helsing-
borg, Vasteras, Umea samt Luled om sammantaget knappt 620 bostader.
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Allmannyttan 2017-2018- arlig uppfoljning

I kommungruppen mindre hogskolekommuner, 18 kommuner, ser vi att
tre kommuner tillsammans stéar for knappt 90 procent av det totala inne-
havet av direktagda bostader. Flest finns i Ostersund (343), foljt av Pited
(192) samt Kalmar (112).

| de 6vriga tva kommungrupperna ar férandringarna marginella med un-
dantag for att i kommungruppen med mindre &n 25 000 invanare har en
enstaka kommun, Ljusnarsberg, avyttrat 301 bostader. Kommunen har
dock inget allméannyttigt bostadsforetag vilket gor att forséljningen aven
skulle kunna betraktas utifran de utgangspunkter som galler for forsalj-
ningar av allménnyttiga kommunala bostader.






