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Forord

Boverket har genom 4 § férordningen (2011:1159) om allménnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag bland annat i uppdrag att arligen folja de
allmannyttiga och kommunala bostadsforetagens utveckling och roll pa
bostadsmarknaden inklusive de fordndrade forutséttningarna for bostads-
aktiebolagen nér det géller konkurrens, valfrihet, segregation samt mo-
dernisering och underhéll av bestandet.

Rapporten dr framtagen av jurist Assar Lindén.

Karlskrona mars 2022

Anders Sjelvgren
generaldirektor
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Sammanfattning

Lagen (2010:879) om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag bor-
jade gilla den 1 januari 2011. Vid &rsskiftet 2020/2021 hade den funnits i
tio ar. Det rdder delade meningar om lagen. Sedan lagen infordes och
fram till utgdngen av 2020 har Sveriges befolkning vixt med ca 1 mil-
jon.! Oavsett asikt dr det viktigt att komma ihag att de kommunala all-
minnyttiga bostadsaktiebolagen — och de fataliga kommunala bostadsstif-
telserna som inte omfattas av lagen — har forvéntats spela en central roll i
kommunernas hantering av bostadsforsorjningen under denna period.
Den dramatiska befolkningsékningen stéllde krav p4 kommunerna och
deras bostadsforetag som inte kunnat forutses av regering och riksdag da
lagen togs fram.

I denna rapport inleder Boverket med att folja fordndringarna i de kom-
munala allminnyttiga bostadsforetagens bestand i jamforelse med andra —
privata eller offentliga — aktorers bostadsbestand.

Den sammanlagda bilden é&r att allménnyttan 6kar nominellt men att de
privata hyresvérdarna dokar annu mer och har — sedan 2019 — gétt om de
allménnyttiga bolagen vad avser antalet ldgenheter i flerbostadshus. Tren-
den far sdgas vara tydlig och utvecklingen kan bli att de privata fastig-
hetsdgarna fortsatter att 6ka sina marknadsandelar.

Aven om de allmiinnyttiga bostadsbolagen de senaste 5 aren — t.o.m.
2020 — i producerat en ansenlig mangd nya bostéder sa har de salt néstan
lika manga som producerats. Det har medfort att nettookningen av antalet
allmannyttiga bostider inte hallit jamna steg med den privata fastighetsa-
garnas expansion. Bostadsritterna dr dock den dgarkategori som okat
mest. Detta beror emellertid inte pa att de kommunala allménnyttiga bo-
stadsforetagens forsiljningar av bostidder genomforts for ombildning till
bostadsritter. Ombildningar av allménnyttiga hyresbostéder till bostads-
ratter har under de senare aren stadigt minskat och utgdr en blygsam del
av forséljningarna.

I bostadsmarknadsenkéten avseende &r 2020 stilldes fragan om vilka bo-
stadssociala frdgor som kommunerna tar upp i dgardirektiven till sina all-
minnyttiga bostadsaktiebolag. Av de kommuner som besvarat denna
frdga — med éatta alternativa svar — s svarade merparten att det ”allmén-
nyttiga syftet” samt bolagets roll i en “’socialt hallbara bostadsforsor;-
ning” fanns med i dgardirektiven. Det far ses som en indikation pa att

! Enligt SCB var Sveriges befolkning 9,4 miljoner vid utgéngen av 2010 och 10,4 miljo-
ner vid utgangen av 2020.
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kommunerna i sina dgardirektiv svarar upp mot intentionerna i lagen
(2010:879) om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag.

I ambitionen att se om och hur kommunerna hanterar behovet av bostdder
som de av ett eller annat skél behdver ha tillgéng till utan att ga via sitt
allménnyttiga bostadsforetag forsoker Boverket kartldgga de lagenheter
som kommunerna “direktéger” utanfor sina bolag eller stiftelser. Detta
dgande har visat sig ganska stabilt och fordndringarna &r smi. Men det
finns en tendens att detta 4gande minskar — om &n langsamt.

Slutligen ger Boverkets sin syn pd hyresutvecklingen under den period
som lagen (2010:879) om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag
funnits till. Detta mot bakgrund av att vissa regler rérande hyressétt-
ningen i 12 kap. jordabalken fordndrades samtidigt som lagen infordes.
Négra dramatiska hyresokningar har inte dessa fordndringar medfort. Sett
till perioden 2016 till 2020 har hyrorna sjunkit i reala tal — dvs. efter att
de justerats for inflation.

Boverket
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1 Det svenska bostadsbestandet

De kommunala allménnyttiga bostadsforetagen verkar pd en foranderlig
bostadsmarknad. De fordndringar i bostadsbestdndet som dgt rum de sen-
aste aren berdr bade upplételseformer och dgarkategorier. Det kan darfor
vara intressant att se hur de allménnyttiga bostadsforetagens andel paver-
kas.

1.1 Hur fordelar sig agandet over bostadstyper
For att skapa en bild av de olika typer av bostidder som finns i Sverige
och dgarforhallandena kan nedanstidende diagram 1 och tabell 1 anvéndas
for att visa hur fordelningen ser ut.

Diagram 1. Olika &garkategoriers &gande av bostadstyper?

Svenska aktiebolag
Bostadsrattsforeningar
Kooperativa hyresrattsforeningar
Allmannyttiga bostadsforetag

Staten, kommuner samt regioner

Fysiska personer

] 1 w

Ovriga agare
0,0% 20,0% 40,0% 60,0% 80,0% 100,0%
W Smahus: 2,1 milj. Flerbostadshus: 2,6 milj.
m Specialbostdder: 0,3 milj. m Ovriga hus: 0,08 mil].

Kalla: Statistiska centralbyran siffror avseende 2020 med bearbetning av Bover-
ket

Diagram 1 ovan visar att merparten av flerbostadshusen dgs av svenska®
aktiebolag, bostadsrittsforeningar samt allmannyttiga bostadsforetag.
Foga forvénande dgs 91 procent av sméahusen av fysiska personer. Speci-
albostiderna &r relativt jamnt férdelade mellan svenska aktiebolag, all-
mannyttiga bostadsforetag samt staten, kommuner och regioner. I tabell 1
nedan redovisas siffrorna mera utforligt.

2 For ca 700 bostider saknas uppgift om dgarkategorier enl. uppgift frin ansvarig hand-
laggare pd SCB.

3 De kan dock ingé i utlindska koncerner. Det tydligaste exemplet ér tyska Vonovia som
dger Hembla och Victoria Park och &r en storre aktor pa den svenska bostadsmarknaden.
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Tabell 1. Agarkategoriernas andelar av olika bostadstyper

Agarkategori Smahus: Specialbo- Ovriga hus: | Flerbo-
2,1 milj. stiader: 0,3 0,08 milj. stadshus:
milj. 2,6 milj.

‘:‘:fa';s'ka aktie- 2,0% 33,5% 42,7% 23,0%
Staten, kom-
muner samt 0,3% 22,1% 3,3% 0,2%
regioner
Allmannyttiga 1,8% 40,1% 17,6% 27,9%
bostadsforetag
Kooperativa
hyresrattsfor- 0,4% 1,2% 0,3% 0,3%
eningar
B Ev—

Sostadsratts 4,6% 1,9% 20,8% 43,4%
foreningar
Fysisk -
n‘s's e 91,0% 1,2% 15,3% 5,1%
Ovriga dgare 0,39% 16,2% 10,9% 4,3%

Kalla: Statistiska centralbyran siffror avseende 2020 med bearbetning av Bover-
ket

Syftet med denna redovisning &r att visa hur de olika bostadstyperna —
frimst smahus och flerbostadshus — fordelar sig pa dgarkategorierna. Ov-
riga dgare ar bl.a. handelsbolag, stiftelser (som inte dr allménnyttiga),
ekonomiska- eller ideella foreningar och trossamfund.

1.1.1 Smahus

Som synes ir fysiska personer den helt dominerande dgarkategorin vad
géller smahus. Den andel om knappt 5 procent som dgs av bostadsratts-
foreningar Gverstiger dessutom de sammantagna fyra aterstaende katego-
rierna varav de allminnyttiga foretagens dgande representerar 1,8 pro-
cent. I de fortsatta resonemangen &r det dirfor mindre intressant att analy-
sera de allménnyttiga bostadsforetagens innehav av smahus.

1.1.2 Specialbostader och 6vriga hus

De drygt 220 000 specialbostdderna avser bostédder for dldre eller perso-
ner med funktionsvariation, studentbostdder och 6vriga specialbostider.
Ovriga hus avser byggnader som inte huvudsakligen ir avsedda for bo-
stadsdndaméal men dnda innehaller vanliga bostadslagenheter, till exempel
byggnader avsedda for verksamhet eller samhéllsfunktion. Specialbosta-
der och Gvriga hus é&r till antalet betydligt férre dn flerbostadshus och
smahus. Men det kan noteras att de allménnyttiga bostadsforetagens inne-
hav av specialbostidder dndé utgor en betydande andel av denna kategori.

Boverket
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1.1.3 Flerbostadshus

Vad giller flerbostadshusen 4r bilden mera komplex. Boverket har i tidi-
gare rapporter* om allminnyttan kunnat konstatera att bostadsrittsfor-
eningarnas andel av bostadsldgenheterna i flerbostadshusen stadigt vaxer.
Samtidigt har en svag — men dndé synlig — trend medfort att de privata
bostadsaktiebolagen och de fysiska personerna sedan 2019 sammantaget
ager fler bostadsldgenheter i flerbostadshus &n vad de allménnyttiga bo-
stadsforetagen gor. Som framgar av diagram 2 nedan fortsatte denna
trend under 2020.

Diagram 2. Bostadernas férandrade férdelning pa dgare — hela riket
1400000
1200000

1 000 000
800 000
600 000
- | | | | | | | |
200 000
B | (O OO

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

M bostadsrattsforeningar M allmannyttiga bostadsforetag

svenska aktiebolag B fysiska personer

Kalla: Statistiska centralbyran (SCB) med bearbetning av Boverket. Pa grund av
forandrat statistikuttag hos SCB ar siffror fore 2013 svara att jamféra med tiden
darefter.

Sammanfattningsvis kan ségas att nir denna rapport behandlar allménnyt-
tans bostadsbestand sé dr det i allt vésentligt “vanliga” 14genheter i fler-
bostadshus som avses sdvida inte andra bostadstyper uttryckligen lyfts
fram.

1.2 Ovriga kommunala bostadsforetag

Det forekommer att kommuner dger bostdder via aktiebolag som inte dr
att betraktas som allmannyttiga. Boverket har stéllt en fraga rorande anta-
let sddana bolag i bostadsmarknadsenkiten (BME) avseende 2020. Det
visar sig att sdidana bolag fanns i 42 kommuner samtidigt som det i 32 av
dessa dven fanns minst ett allménnyttigt bolag. De aterstdende tio kom-
munerna som enbart dgde icke allménnyttiga bostadsforetag ér Lidingo,
Vaxholm, Tranas, Borgholm, Sjébo, Tjorn, Lilla Edet, Fagersta, Jokk-
mokk samt Alvsbyn. Dessa bolag bedriver sannolikt sin verksamhet i en-
lighet med huvudreglerna i kommunallagen (2017:725). Det borde i sa

4 Boverkets rapport 2020:30, Allminnyttan 2018-2019, sid 8.
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fall bl.a. innebéra att sjalvkostnadsprincipen géller for verksamheten i
dessa bolag.
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2 Det allmannyttiga
bostadsbestandet

Det allménnyttiga bostadsbestandet &r omfattande i Sverige men — som
ovan antytts — fordnderligt. Det finns i 2000-talets historia férdndringar
som dr direkta foljder av politiska beslut medan andra férdndringar har
framst ekonomiska orsaker.

2.1 Forandringar i det allmannyttiga
bostadsbestandet

De senaste fem &ren har allménnyttan vuxit stadigt sett 6ver hela riket, se
nedan i tabell 2. Det finns dock tydliga skillnader i nettotillskottet olika
kommungrupper emellan. Det mest pétagliga dr de sammantaget relativt
sma fordndringar som finns i de tvd hdgskolekommungrupperna. I grup-
pen mindre hdgskoleorter (<75 000) minskar allménnyttan och i de storre

ar forandringen marginell sett Gver hela perioden.

Tabell 2. Nettoférandringar i allmannyttans bestand per kommungrupp. | siffrorna
ingar nyproduktion, inkdp, ombyggnader, forsaljningar samt rivningar.

Kommungrupp 2016 2017 2018 2019 2020 5ar

Storstockholm 1215 894 696 2083 49 4937
Storgoteborg 978 1251 819 1 490 1251 5789
Stormalmo -544 1354 1088 896 1283 4077
Hoégskoleorter >75000 -1 630 -989 259 21326 751 199
Hogskoleorter <75000 -1817 -1184 -319 985 755 -1 580
Ovriga kommuner >25000 -1 006 627 506 164 816 1107
Ovriga kommuner <25000 1318 816 1184 1623 1299 6 240
Totalsumma -1 486 2769 3715 9567 | 6204 20 769

Kalla: Boverkets bostadsmarknadsenkat (BME)

Samtidigt dr det tydligt att nettosiffrorna varierar betydligt mellan olika

ar. Detta mérks i viss mén nér ett antal storre nybyggnadsprojekt fardig-

stélls under ett och samma ar. D4 kan tillskottet bli hogt samtidigt som

storre forsdljningar far en motverkande effekt. Med ett antagande om att
kommunerna vill 6ka allminnyttornas bostadsbestdnd genom nybyggnad
sé ar det storleken pé forséljningarna som avgor om nyproduktionen ger
ett sddant dnskat nettotillskott, se diagram 3 nedan. Ovriga forindringar
sasom forvarv, nettotillskott genom ombyggnad samt rivningar har i sam-
manhanget marginell betydelse.

Boverket
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Diagram 3. Relationen mellan de fem senaste arens nyproduktion, kop, nettotill-
skott genom ombyggnad, forsaljningar samt rivningar av allmannyttiga bostader.

15000
10000
0 | —_— —_ — -_
It ™~ cnl N c:l
5000 & g g g S
o~ o~ o~ o~ o~
-10 000
-15 000

B Nyproducerade bostader
W Forvarv av bostader

Nettotillskott av bostader genom ombyggnad
W Forsdljning av bostader

Rivning av bostader

Kéalla: Boverket bostadsmarknadsenkat (BME)

De stora forsdljningarna under 2016 skapade ett nettounderskott. Omvént
skapade de smé forsdljningarna under 2019 det storsta nettotillskottet un-
der perioden 2016-2020.

Diagram 4. Forsaljningar av allmannyttiga bostéader foérdelade pa kdpare.

12000
10000
8000
6000
4000
2000 .
. ]
2016 2017 2018 2019 2020
W Bostadsrattsforening W Privat hyresvard Annan kopare

Kélla: Boverket bostadsmarknadsenkét (BME)

Boverket har sedan lang tid tillbaka redovisat forsiljningarna av allméin-
nyttiga bostdder per kopare framfor allt for att askédliggora hur pass om-
fattande ombildningarna till bostadsréitter varit. Boverket har dven redovi-
sat en geografisk fordelning med fokus pé utvecklingen i Stockholm,
Storstockholm och &vriga riket. Mot bakgrund av att forséljningarna i
Stockholm varit valdigt blygsamma de senaste &ren jaimf{ort med &ren fore
2015 har det visat sig att bada dessa uppdelningar — atminstone for nérva-
rande — 4r mindre intressanta. Ett starkt skél till det &r att de i1 Storstock-
holmsomradet sa vanliga forséljningarna av allménnyttiga bostadslagen-
heter for ombildning till bostadsriétter blivit ovanliga. Med detta sagt kan
dock nedan uppdaterade diagram 5, visa hur historiken ser ut for forsalj-
ningar i Stockholms stad, Storstockholm exklusive Stockholms stad samt
ovriga riket.

Boverket
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Diagram 5. Foérsaljningar av allmannyttiga bostader uppdelat pa Stockholm, Stor-
stockholm samt dvriga riket.
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Kélla: Boverkets bostadsmarknadsenkat (BME)

2.2 Forsaljningar for att finansiera nyproduktion
Forséljningarna av kommunala allménnyttiga bostadslédgenheter uppgick
ar 2020 till knappt 3 900 sett 6ver hela riket, se diagram 4 ovan. Givet de
behov av bostidder som finns kan det vara intressant att se hur manga 14-
genheter som siljs kopplat till skiilen for forsiljningen. Atminstone ett
huvudskal till forséljningarna ar att mojliggdra nyproduktion. Men forst
som sist dr det virt att papeka att det vanligtvis dven finns andra — kom-
pletterande skil — till att ett allmannyttigt bostadsforetag siljer bostider.

Forsidljning for att finansiera nyproduktion ar dock inte det vanligaste
skilet sett utifrdn antalet kommuner som angivit nagot skél i Boverkets
bostadsmarknadsenkét for forséljning avseende 2020. Men det ar daremot
det skil som representerar flest antal salda bostadslagenheter — ndmligen
drygt 3 300 ldgenheter. Med utgangspunkt fran dessa kan det vara intres-
sant att se vilka kompletterande skil — ett eller flera — som kommunerna
angivit i kombination med mojliggérande av nyproduktion. Det viktigaste
“kompletterande” skilet var att forbittra det kommunala bostadsforeta-
gets ekonomi och representerade 2 600 av de ldgenheter som saldes till
formén for nyproduktion. Nasta kompletterande skél var att forbéattra
mojligheterna till underhall och upprustning av kommunens bostadsbe-
stand. Detta andra kompletterande skél motsvarade drygt 2 100 lagen-
heter. Ett tredje skél var att effektivisera forvaltningen i det kommunala
bostadsforetaget och det motsvarade drygt 1 200 ldgenheter. Det sista
kompletterande skélet av betydelse var att fa in fler privata hyresvardar
och andra aktorer pa hyresmarknaden vilket ocksa motsvarade 1 200

Boverket
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lagenheter. Det finns dock inte nagot egentligt motsatsforhallande mellan
de ovanndmnda skilen utan de kan alla férkomma parallellt.

Diagram 6. Forsaljningar av allmannyttiga bostader dar atminstone ett av skalen
till forsaljningen var att mojliggdra nyproduktion.
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Kélla: Boverket bostadsmarknadsenkéat (BME)

I kontrast till ar 2020 kan 2017 ars relativt stora andel salda lagenheter
stéllas — ca 40 procent — som inte séldes for att mdjliggora nyproduktion,
se diagram 6 ovan. Den enskilt storsta anledningen till att dessa lagen-
heter séldes 2017 var for att forbattra mojligheterna till underhall och
upprustning av kommunens bostadsbestdnd. Det motsvarade knappt half-
ten av de som ej saldes for nyproduktion. For den Gvriga — dryga hélften
— fanns ett flertal skil men inga som kan sdgas dominera pa samma sitt
som behovet av underhéll och upprustning.

Det dr inte orimligt att anta att det finns en fordr6jning mellan forsiljning
(se ovan diagram 6) av bostidder & ena sidan och — & andra sidan — fardig-
stillande av nya bostdder (se nedan diagram 7). Det &r inte tankt att dia-
gram 6 och 7 ska korrespondera med varandra i detalj utan de ska endast
tjidina som en dversiktlig beskrivning. Att nyproduktionen visar sig vara
jdmnare fordelad over tid &n forsdljningarna ligger i sakens natur ef-
tersom produktion av bostéder tar patagligt langre tid &n forsiljning av
bostider.

Boverket
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Diagram 7. Antal nyproducerade bostader i allmannyttiga bostadsféretag
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Kéalla: Boverket bostadsmarknadsenkat (BME)

2.3 Agardirektiv med bostadssocial inriktning
For att ett allménnyttigt bostadsaktiebolag ska uppfylla kraven i lagen
(2010:879) om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag ska bolaget
bland annat — i allménnyttigt syfte — frimja bostadsférsorjningen. I bo-
stadsmarknadsenkéten avseende 2020 har kommunerna kunnat l&mna
uppgift om dgardirektiven innehéller ett eller flera av atta alternativa
punkter;

1. en precisering av det allménnyttiga syftet,

2. Dbolagets ansvar ndr det géller bostdder avsedda for sérskilda mal-
grupper, som studenter, dldre personer eller personer med funktions-
nedséttning,

3. bolagets ansvar nir det géller bostider for ungdomar/unga vuxna,
4. Dbolagets ansvar ndr det giller boséttningen av nyanlidnda,

5. bolagets ansvar nir det géller bostdder for hushéll som har svart att
klara sig pa marknadens villkor,

6. hur bolagets uthyrningskriterier ska vara utformade,
7. bolagets roll i en socialt hallbar bostadsforsorjning samt att

8. ingen av dessa fragor behandlas i dgardirektiven.

Boverket
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Tabell 3. Agardirektiv avseende allmannyttiga och sociala syften i kommuner med
allmannyttigt bostadsbolag eller allmannyttig bostadsstiftelse

Vilka punkter behand- | Punkt1 | Punkt2 | Punkt3 | Punkt4 | Punkt5 | Punkt6 | Punkt7 | Punkt8
las i agardirektiven
Hogskoleorter
<75 000 (13 st.) 1 o 5 2 5 0 8 0
Hogskoleorter

1 1 7 1 1 12 1
>75 000 (17 st.) 3 5 3 0
Storgoteborg (11 st.) 9 4 1 1 3 0 7 0
Stormalmo (8 st.) 6 5 5 4 5 3 6 1
Storstockholm (19 st.) 18 12 8 5 9 2 11 0
Ovriga kommuner
<25 000 (142 st.) 111 53 17 17 30 10 75 10
Ovriga kommuner

24 1 7 14 2 2 1
>25 000 (33 st.) 8 8 3
Totalsumma (relativt
243 kommuner med 192 116 51 39 76 18 142 13
agardirektiv till sin all-
mannytta)

Kélla: Boverkets bostadsmarknadsenkat (BME)

Ovanstéende tabell 3 kan ge en indikation pa vad kommunerna i olika
kommungrupper prioriterar vad géller bostadsforetagets verksamhet. An-
talet kommuner som svarat att de har dgardirektiv uppgar till 243 kom-
muner. Det har varit mdjligt att ange flera punkter. Dock har tvd kommu-
ner som séger sig ha givit sina respektive bolag dgardirektiv inte angivit
nagon enda punkt.

Punkt 1. Att preciseringen av det allménnyttiga syftet har hdgst andel bor
inte vara forvanande. Det dr snarare sd att om det inte vore hogt sa hade
det varit forvanande. Det &r fyra femtedelar av kommunerna med dgardi-
rektiv som har detta direktiv. I de fall denna precisering saknas &r i stillet
nagon av de andra punkterna valda.

Punkt 2. Bolagens ansvar for sérskilda malgrupper — sdsom studenter,
dldre personer eller personer med funktionsnedséttning — finns i ca half-
ten av dgardirektiven.

Punkt 3. Bolagens ansvar nér det géller bostdder for ungdomar/unga
vuxna dr mer séllan uttalat. Mest patagligt &r att detta inte verkar vara en
allmén prioritering i de mindre kommunerna. Det kan &ven noteras att s&
inte heller ar fallet i Storgéteborg.

Punkt 4. Bolagens ansvar nidr det géller boséttningen av nyanldnda har 14g
prioritet och sdsom enskild grupp &r det den nést minst angivna i svaren
fran kommunerna.

Punkt 5. Bolagets ansvar nér det géller bostider for hushéll som har svart
att klara sig p4 marknadens villkor ar ett direktiv som — givet de problem
som rader i framfor allt storstadsomradena — kan te sig underrepresente-

rat. Men det kan vara sé att direktiv om socialt héllbar bostadsforsorjning
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(se nedan) tacker in dven denna grupp vilket i sa fall bor medfora viss
forsiktighet vad géller att dra l14ngtgaende slutsatser. Men det dr en 6ppen
fraga om detta &r en iakttagelse som bor problematiseras, dvs. om det i
storstadsomradena borde finnas fler kommuner som har detta direktiv till
sina bolag. Att direktivet &r mindre vanligt i de minsta kommunerna kan
antas bero pé att tillgdngen pa billigare bostéder ar battre.

Punkt 6. Hur bolagets uthyrningskriterier ska vara utformade ar det minst
representerade direktivet. Om Sveriges Allménnyttas och Fastighetsdgar-
foreningens vigledning® i frigan borde paverkat dgardirektiven dr inte
sjilvklart. Vigledningen kan ha kommit till uttryck pa annat sétt i de all-
minnyttiga bostadsféretagen. Det kan dock noteras att i Skane har bade
Malmo6 och Lund kommun givit ett sddant direktiv.

Punkt 7. Bolagets roll i en socialt hallbar bostadsforsorjning ér det nést
mest representerade direktivet. Det foljer till stor del mdnstret fran
Punkt 1 om det allménnyttiga syftet. Dock kan det noteras att det ar bara
drygt hélften av kommunerna i Storstockholm som har detta direktiv.

Punkt 8. Endast 13 kommuner anger att deras dgardirektiv helt saknar na-
gon av punkterna 1-7.

Det ankommer inte p4 Boverket att foreskriva vilka dgardirektiv som
kommunerna ska ge sina allménnyttiga bostadsaktiebolag. Resultatet av
de ovan redovisade uppgifterna ur Boverkets bostadsmarknadsenkat far
anses indikera att det allminnyttiga syftet — enligt 1 § forsta stycket 2 la-
gen (2010:879) om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag — om att
”framjar bostadsforsorjningen” iakttas av kommunerna.

5 Tilltrddeskrav vid uthyrning av bostéider — en viigledning frén Fastighetsigarna och
SABO.
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3 Direktagda bostader

3.1 Bostader "vid sidan” av allmannyttan
Kommunerna har genom aktiemajoriteter och stiftelseordningar kontroll
over sina allménnyttiga bolag och stiftelser. En hel del kommuner dger
dérutdver dven bostidder 1 form av bostadsritter, sméhus och i ndgra fall
aven flerbostadshus med kommunen som direkt dgare, dvs. bostéderna &r
registrerade med kommunens organisationsnummer och inte med nagot
kommunalt bolags organisationsnummer. [ fortsittningen bendmns de
dérfor som “direktdgda bostader”.

3.2 Utvecklingen kring de direktagda bostaderna
Orsaken till att detta kan vara ett intressant bostadsbestand &r att kraven i
lagen (2010:879) om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag péa af-
farsmassighet kan ha gjort det svérare for kommunen att nyttja sitt bo-
stadsbolag for t.ex. mer akuta och kortvarigare bostadsbehov. Den om-
standigheten att en kommun har béde ett allminnyttigt bostadsbolag och
direktdgda bostdder kan tyda pa dessa behov ar lattare att 1osa vid sidan
av det allminnyttiga bostadsbolaget. Enligt Boverkets bostadsmarknads-
enkit avseende 2020 uppgér det — av kommunerna uppgivna — samman-
lagda antalet direktdgda bostader till drygt 7 350 bostider varav 85 pro-
cent, drygt 6 280 bostider, dgdes av kommuner som dessutom dgde ett
kommunalt allménnyttigt bostadsforetag.

De ovan ndmnda dryga 7 350 bostdderna édgs i form av ligenheter i ett
hyreshus, bostadsritter eller smahus. I tabell 4 nedan redovisas de av
kommunerna ldmnade uppgifterna i Boverkets bostadsmarknadsenkét for
aren 2015-2020.

Tabell 4. Antalet direktdgda bostader

Ar

2015 2016 2017 2018 2019

2020

Antal direktdgda bostader | 5900 7900 6 750 7 800 6750

7 350

Kélla: Boverket bostadsmarknadsenkét (BME)

Variationerna aren emellan kan delvis forklaras med viss otydlighet i
frigeformulering med efterfoljande avgransningsproblem. Dock verkar
nivan pé antalet direktigda bostéder vara relativt stabil.
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Diagram 8. Férdelningen av antal kommunalt direktdgda bostader pa kommun-

grupper
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Kélla: Boverket bostadsmarknadsenkét (BME)

Statistiken i diagram 8 ovan har funnits i sex ar. Vid en jimforelse av de
olika kommungrupperna i diagrammet &r de arliga férdndringarna mera
tydliga i ndgra av kommungrupperna medan de &r marginella i de andra.
Mest utmérkande &r att i de mindre kommunerna ar innehavet av direkt-
dgda bostider ganska stabilt. Detta ska ses mot bakgrund av att kommun-
gruppen med 25 000 + invanare omfattar 36 kommuner och gruppen med
mindre dn 25 000 invanare omfattar hela 174 kommuner — dvs. drygt
hilften av Sveriges kommuner. Att den senare gruppen vixlar mellan ca
600 och 1 000 direktdgda bostdder i innehav motsvarar en genomsnittlig
fordndring pa ca 2,3 ldgenheter per kommun. For de dvriga kommun-
grupperna dr den allménna trenden att innehaven av direktdgda bostader
inte okar. De storre hogskoleorterna har dock en mera osédker tendens. Att
stapeln for de 17 storre hogskolekommunerna dr s& pass hog beror till en
betydande del pa att Uppsala kommun har 1 000 direktigda bostéder.
Men dven Visteras, Helsingborg, Umea och Jonk6ping — som ingar i
kommungruppen — har betydande innehav som sammanlagt uppgar till
drygt 1 700 direktdgda bostader.

Eftersom kommunernas direktdgda bostdder ofta — men inte alltid — exi-
sterar parallellt med ett dgande av bostidder i allmidnnyttiga bostadsforetag
kan det vara av intresse att se hur relationen mellan ”dgandeformerna” ter
sig pa ett Gvergripande plan. Nedanstaende diagram 9 visar detta genom
en kommungruppsjamforelse dar antalet direktdgda bostader per
kommungrupp stélls i relation — dvs. som procentuell andel — till det to-
tala antalet allmdnnyttiga bostédder i respektive kommungrupp. Det ar sé-
ledes inte en detaljerad jimforelse kommun f&r kommun. Anda avtecknar
sig ett liknande mdnster for de procentuella delarna som for antalet di-
rektidgda bostidder. Men de procentuella nivaerna — kommungrupperna
emellan — dr jamnare. Det géller sdrskilt Stormalmé och de mindre hog-
skoleorterna. I det forsta fallet ar det Malmé stad som drar upp
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genomsnittet och bland de mindre hdgskoleorterna ir det Ostersund som
gOr att staplarna for 2020 &r relativt hoga.

Diagram 9. Férdelningen av andelen kommunalt direktdgda bostader i relation till
allmannyttiga bostader pa kommungrupper

Diagram 9. Férdelningen av andelen kommunalt direktdgda bostader i relation till
allman-nyttiga bostader pa kommungrupper
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Kalla: Boverket bostadsmarknadsenkat (BME)

3.3 Jamforelser med den sekundara marknaden
De direktidgda bostdderna kan jamforas med bostdder som hyrs ut i andra
hand efter kommunala bistandsbeslut till personer som inte blivit god-
kinda pa den ordinarie bostadsmarknaden, se diagram 10. Dessa uthyr-
ningar kallas dven for den sekundéra bostadsmarknaden. Under de sen-
aste aren har ingen kommungrupp 6kat sina uthyrningar dramatiskt. Tren-
den ar snarare stabil eller t.0.m. vikande. Det senare géller sarskilt de tre
kommuntyperna som har minst invénare per kommun.

Det méste understrykas att kommunerna delvis anvinder de direktagda
bostdderna for de behov som den sekundéra bostadsmarknaden har. Men
oftast dr det hyresbostdder som hyrs ut i andra hand.
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Diagram 10. Uthyrda bostader i andra hand efter bistandsbeslut till personer som
inte blivit godkénda pa den ordinarie bostadsmarknaden. Uppdelat pa kommun-

grupper.
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Kéalla: Boverket bostadsmarknadsenkat (BME)

3.4 Direktagda bostader som inte hyrs ut enligt
4 kap. SoL

En annan jadmforelse som kan vara vérd att géra dr hur stor andel av de

direktdgda bostdderna som anvinds for boende som ar beroende av bi-

stdndsbeslut enligt 4 kap. Socialtjanstlagen (2001:453) i fortséttningen
kallad 4 kap. SoL.

I de tvé senaste bostadsmarknadsenkéterna har fragan stillts hur stor an-
del av de direktidgda bostdderna som anvints till personer som inte dr be-
rattigade till en bostad enligt 4 kap. SoL. Avsikten med fragan &r fa kom-
munerna att férsoka redovisa antalet direktdgda bostidder som loser ett
problem som — i vart fall i teorin — borde kunna I6sas av kommunens all-
minnyttiga bostadsforetag eller privata hyresvérdar. Det dr dock langt
ifran sdkert att det — givet omstandigheterna — ar ett praktiskt alternativ.
Med hjélp av diagram 11 nedan gér att gora en bild av hur stor andel av
de direktdgda bostdderna i kommungrupperna som anvinds for annat dn-
damaél an 4 kap. SoL. Eftersom uppgifterna endast funnits med i de tva
senaste arens bostadsmarknadsenkéter bor de behandlas med forsiktighet
och mera ses som trender och inte som precisa siffror. Med det sagt kan
det 4ndé konstateras att de direktéigda bostidderna i stor utstrackning 16ser
andra bostadsproblem at kommuner &n de som hénger samman med bi-
standsbeslut enligt 4 kap. SoL.

Vad innebir ovanndmnda konstaterande? I vart fall innebér det att antalet
direktdgda bostdder fortsatter att vara betydande dven i kommuner med
allménnyttiga bostadsforetag. Andelen av dessa som hyrs ut till annat dn-
damal an enligt 4 kap. SoL ligger dessutom pé en hog niva. I sa fall kan
en slutsats vara att kommunerna har svért for att 16sa all
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bostadsforsorjning med hjélp av sina allménnyttiga bostadsforetag — dvs.
dven 1 kommuner utanfor storstadsomradena.

Diagram 11. Andel i procent av direktdgda bostader som inte hyrs ut till &ndamal
enligt 4 kap. SoL
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Kélla: Boverket bostadsmarknadsenkét (BME)
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4 Hyresutvecklingen

4.1 2011 ars reform verkar inte driva upp
hyrorna
Som en del av 2011 ars reform — da lagen (2010:879) om allménnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag infordes — dndrades dven regler i hyresla-
gen®. Huvudregeln som fanns dessforinnan innebar att allméannyttans hy-
ror var normerande for de privata hyresvirdarna. Genom reformen for-
dndrades ndmnda regel pa sa sitt att de kollektiva hyror som bestdmts ge-
nom forhandlingsoverenskommelser enligt hyresforhandlingslagen
(1978:304) blev hyresnormerande oavsett om det var allménnyttan eller
en privat hyresvird som var part.” Det fanns vid reformens inforande en
osédkerhet kring hur den skulle paverka hyresutvecklingen. Diagram 12
och 13 nedan visar att de genomsnittliga hyresférdndringarna inte har va-
rit dramatiska sedan reformen 2011.

4.2 Nominell och reell hyresutveckling

I diagram 12 och 13 som redovisarhyresutvecklingen mellan 2000 och
2021 har Boverket anvint statistikunderlag fran SCB. I underlaget ingar
inte objekt dar det under &ret har skett en storre ombyggnad/férédndring
och hyresfordndringen ar tio procent eller storre mellan foregédende ars
decemberhyra och arets nya ménadshyra. Statistiken ar darfor mest rele-
vant for att visa vilka genomsnittliga hyresédndringar som de érliga hyres-
forhandlingarna har resulterat i under angiven tidsperiod.

Det dr séledes centralt att halla isir denna statistik fran de ofta patagliga
hyresfordndringarna som inte sillan drabbar hyresréttslagenheter som ge-
nomgér standardhdjande renoveringar.

612 kap. 55 och 55 e §§ jordabalken
712 kap. 55 § andra stycket jordabalken
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Diagram 12. Nominella hyresférandringar aren 2000-2021
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Riksgenomsnittet for de nominella hyresférandringarna ligger under tva
procent sedan 2013. Det reala riksgenomsnittet har en liknande utveckl-
ing men &dr dock beroende av hur inflationen varit under perioden. Fran
2016 till 2021 har de reala hyresfordndringarna — i allt vasentligt — varit
negativa forutom for 2020 och sammantaget har hyrorna sjunkit i reella
tal med en halv procent sedan 2016.

Diagram 13. Reala hyresférandringar aren 2000-2021
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Kélla: SCB med bearbetning av Boverket

4.3 Sveriges Allmannytta om hyresutvecklingen
Sveriges Allméinnytta har i sin rapport® frdn november 2021 givit sin syn
pa hyresutvecklingen och uttryckt oro dver utvecklingen under de senaste
aren.

8 Vad héinder med hyrorna — och varfér? En marknadsrapport frin Sveriges Allménnytta
2021.
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4.3.1 Bristande hansyn till de lokala forutsattningarna

Ett av de huvudsakliga problemen ér, enligt Sveriges Allménnytta, att det
inte tas tillricklig hinsyn till de lokala forutséttningarna.’ Vidare anges
att i borjan av 2000-talet varierade hyresjusteringarna kraftigt mellan all-
ménnyttiga hyresvérdar pé olika orter, men efter 2011 har variationen
minskat. Sveriges Allménnytta anger dven att det sedan 2011 finns kraf-
tiga tendenser till ansamling kring vissa procentsatser som far genomslag
i hela riket, oavsett befintlig hyresniva och ortens forutsittningar.'

4.3.2 Foljsamhet med konsument- och faktorprisindex
Enligt Sveriges Allménnytta har hyresutvecklingen varit f6ljsam i den
meningen att den sedan &r 2000 ligger mellan genomsnittet for konsu-
ment- och faktorprisindex. Emellertid riskerar denna langsiktiga f6ljsam-
het att brytas:

”Utvecklingen under senare ar ar dock orovickande eftersom folj-
samheten brutits, trots att behoven av bade nyproduktion och renove-
ring ér stora. Forhandlingsdverenskommelser som tar hiansyn till
kostnadsutvecklingen (métt som konsumentprisindex och faktorpris-
index), till rinteutvecklingen och till de kraftigt varierande lokala
taxebundna kostnaderna ar nddvandiga for att motverka en utveckl-
ing som i vérsta fall kan ge firre och forfallna hyresbostider.”!!

Det ovan redovisade uttalandet fran Sveriges Allménnytta star inte mot-
satsforhallande till de av Boverket ovan redovisade berdkningarna av hy-
resutvecklingen. Boverket inser att hyresintikter och bolagens kostnader
maste vara i sddan balans att ett 6verskott genereras over tid. I den man
hyresintikterna i reala termer dr negativa — sdsom Boverket funnit for pe-
rioden 20162021 (diagram 13 ovan) — och kostnaderna for drift och un-
derhall samtidigt stiger i reala termer for ett givet bostadsbestand s& med-
for detta oonskade konsekvenser. For hyresvirden dr de negativa ekono-
miska konsekvenserna mer eller mindre omedelbara. Men dven for hyres-
gésterna ar konsekvenserna pa sikt negativa dven om de for stunden upp-
lever att hyran dr rimlig. De riskerar, t.ex. pd grund av hyresvirden ser
sig tvungen till att reducera underhallet till ett minimum, att fa uppleva
att boendestandarden gradvis forsdmras i forhéllande till den hyra de be-
talar.

4.4 Forslag om nya forutsattning for tvistelosning
Bland de utredningar som pagatt under 2020 och 2021 och som berdrt hy-
resmarknaden finns en som — direkt eller indirekt — skulle kunna paverka
hyresutvecklingen framdver. Utredningen kom att presenteras i form av
en promemoria (Ds 2021:23 Promemorian Ett oberoende

A.a.s. 11.
10Aa. s 12.
1A s. 16.
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tvistlosningsforfarande for kollektiva hyrestvister). Promemorian har re-
missbehandlats men i skrivande stund har regeringen &nnu inte lagt ndgon
proposition pa riksdagens bord.

I den ovanndmnda promemorian foreslas bl.a. att parterna pa hyresmark-
naden ska ges mojlighet till att — i de forhandlingsordningar som géller
mellan parterna — dven avtala om att en tvist om dndring av hyran ska go-
ras med hansyn till den ekonomiska utvecklingen pa orten. En sdrskild
skiljeman, som utses av hyresndmnden, foreslas vara den som avgdr tvist
genom en rekommendation som parterna, enligt den omforhandlade for-
handlingsordningen, atagit sig att flja.

En intressant komponent i forslaget &r alltsé att det 4r den ekonomiska ut-
vecklingen pa orten som ska vara méttstocken for skiljemannens rekom-
mendation. Om forslaget blir gillande lag kan de problem som Sveriges
Allménnytta sdger sig ha identifierat kring hénsynen till de lokala forut-
sdttningarna — se ovan i avsnitt 5.1.3.1 — mojligen kunna hanteras. En for-
utséttning ar dock att de kommunala allménnyttiga bostadsforetagen in-
gar overenskommelser om forédndring av forhandlingsordningarna med
hyresgistforeningen for att kunna nyttja den foreslagna lagens mojlig-
heter. Detta dr ndgot som inte dr pa forhand givet eftersom de allmannyt-
tiga foretagen och hyresgéstforeningen har ett eget tvisteldsningsforfa-
rande inom ramen for den partsgemensamma Hyresmarknadskommittén.
Denna kommitté har dock inte samma tydligt angivna utgangspunkt for
hyrans bestimmande som den foreslagna lagen, dvs. att hdnsynen till den
ekonomiska utvecklingen pa orten ska paverka hyresforidndringar vid en
tvist.
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