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Forord

Boverket har genom 4 § forordningen (2011:1159) om allménnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag bland annat i uppdrag att arligen félja de
allmannyttiga och kommunala bostadsféretagens utveckling och roll pa
bostadsmarknaden inklusive de fordndrade forutsattningarna for bostads-
aktiebolagen nér det galler konkurrens, valfrihet, segregation samt mo-
dernisering och underhall av bestandet.

Rapporten ar framtagen av jurist Assar Lindén och nationalekonom lor-
dan Palma Tzakov. Nationalekonomen Oskar Gramstad har lamnat vér-
defulla kommentarer.

Karlskrona maj 2023

Anders Sjelvgren
generaldirektor
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Sammanfattning

Lagen (2010:879) om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag bor-
jade gélla den 1 januari 2011. Vid arsskiftet 2021/2022 hade den funnits i
over tio ar. Sedan lagen inférdes och fram till utgangen av 2020 har Sve-
riges befolkning vaxt med drygt 1 miljon. Denna befolkningsokning har
stallt krav p& kommunerna och deras bostadsforetag som inte kunnat
forutses av regering och riksdag da lagen togs fram.

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

Den sammanlagda bilden &r att allménnyttan 6kar nominellt men att de
privata hyresvérdarna — dvs aktiebolag men &ven privatpersoner — okar
annu mer och har sedan 2019 gatt om de allmannyttiga bolagen vad avser
antalet lagenheter i flerbostadshus. Trenden far sagas vara tydlig och
utvecklingen kan bli att de privata fastighetsagarna fortsatter att 6ka sina
marknadsandelar. Osékerheten kring den ekonomiska utvecklingen under
kommande ar ar dock inte ndgot som man kan bortse ifran.

Aven om de allmannyttiga bostadsbolagen de senaste 5 aren —t.0.m.
2021 — producerat en betydande mangd nya bostader sa har de &ven salt
en ansenlig mangd. Det har medfort att nettodkningen av antalet allmén-
nyttiga bostéader inte hallit jamna steg med den privata fastighetsagarnas
expansion. Bostadsratterna ar emellertid den dgarkategori som dkat mest.
Detta beror emellertid inte pa att de kommunala allméannyttiga bostadsfo-
retagens forséljningar av bostéder genomforts for ombildning till bostads-
ratter. Ombildningar av allménnyttiga hyresbostéder till bostadsrétter har
under de senare aren stadigt minskat och utgjort en blygsam del av for-
séljningarna. Dock har en 6kning av ombildningar kunnat konstateras
under 2021.

| bostadsmarknadsenkaten avseende ar 2021 stélldes fragan om vilka
bostadssociala fragor som kommunerna tar upp i agardirektiven till sina
allmannyttiga bostadsaktiebolag. Av de kommuner som besvarat denna
frdga — med atta valbara svar och ett fritt svar — sa svarade merparten att
det “allménnyttiga syftet” samt bolagets roll i en socialt hallbara bo-
stadsforsorjning” fanns med i dgardirektiven. Det far ses som en indikat-
ion pa att kommunerna i sina agardirektiv svarar upp mot intentionerna i
lagen (2010:879) om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag.

I ambitionen att se om och hur kommunerna hanterar behovet av bostader
som de av ett eller annat skal behdver ha tillgang till utan att ga via sitt
allménnyttiga bostadsforetag forsoker Boverket kartldgga de lagenheter
som kommunerna “direktéger” utanfor sina bolag eller stiftelser. Detta
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agande har tidigare visat sig ganska stabilt med sma forandringar. Tren-
den har varit att detta &gande minskat men utifran Boverkets bostads-
marknadsenkat avseende 2021 &r bilden mer heterogen. Det bade minskar
och 6kar kommungrupperna emellan.

Slutligen ger Boverkets sin syn pa hyresutvecklingen under den period
som lagen (2010:879) om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag
funnits till. Detta mot bakgrund av att vissa regler rérande hyressattning-
en i 12 kap. jordabalken forandrades samtidigt som lagen infordes. Nagra
dramatiska hyresokningar har inte dessa forandringar medfért. Snarare
har de reella férdndringarna varit mer eller mindre odramatiska. Och
under 2021 sjonk de reala hyrorna med hela 4,3 procent pa grund av sti-
gande inflation.
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1 Det svenska bostadsbestandet

De kommunala allmannyttiga bostadsféretagen verkar pa en foranderlig
bostadsmarknad. De férandringar i bostadsbestandet som agt rum de sen-
aste aren berdr bade upplatelseformer och dgarkategorier. Det kan darfor
vara intressant att se hur de allmannyttiga bostadsforetagens andel paver-
kas. | detta kapitel bygger statistiken dver bostadsbestandet pa uppgifter
fran Statistiska centralbyran.t

1.1 Hur fordelar sig agandet 6ver bostadstyper
Totalt finns knappt 5,1 miljoner bostéder av olika slag i Sverige. For att
skapa en bild av de olika typer av bostdder som finns respektive hur dgar-
forhallandena fordelar sig kan nedanstaende diagram 1 samt tabell 1 an-
vandas for att visa hur férdelningen ser ut.

Diagram 1. Olika agarkategoriers andel av respektive bostadstyp
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Kalla: Statistiska centralbyran siffror avseende 2021 med bearbetning av Bover-
ket

Diagram 1 ovan visar att merparten av flerbostadshusen &gs av svenska
aktiebolag, bostadsréttsforeningar samt allmannyttiga bostadsforetag.
Foga forvanande ags 91 procent av smahusen av fysiska personer. Speci-
albostéderna ar relativt jamnt fordelade mellan svenska aktiebolag, all-
ménnyttiga bostadsforetag samt staten, kommuner och regioner. | tabell 1
nedan redovisas siffrorna mera utforligt.

! Enligt Statistiska centralbyran ar bostadsbestandet en registerprodukt som bygger pa
uppgifterna i lagenhetsregistret. Registret uppdateras av kommunerna som ansvarar for
ajourhallningen med hjalp av information fran landets fastighetsagare.
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Tabell 1. Agarkategoriernas andelar av olika bostadstyper

Agarkategori Smahus: Specialbostader: | Ovriga Flerbostadshus:
2,1 milj. 0,3 milj. hus: 0,08 | 2,6 milj.
milj.

Svenska aktiebolag 2,0% 28,9% 39,6% 22,6%

Staten, kommuner 0,2% 18,2% 2,9% 0,2%

samt regioner

Allméannyttiga bostads- | 1,7% 33,1% 14,6% 26,4%

foretag

Kooperativa hyres- 0,0% 1,0% 0,3% 0,3%

rattsféreningar

Bostadsrattsféreningar | 4,7% 1,7% 18,7% 41,6%

Fysiska personer 90,8% 1,0% 13,1% 4,7%

Ovriga dgare 0,4% 16,2% 10,7% 4,3%

Uppgift saknas 0,0% 0,0% 0,1% 0,0%
Kalla: Statistiska centralbyrans siffror avseende 2021 med bearbetning av Bover-
ket

Syftet med denna redovisning ar att visa hur de olika bostadstyperna —
framst smahus och flerbostadshus — fordelar sig pa dgarkategorierna.
”Ovriga dgare” i tabellen ar bland annat handelsbolag, stiftelser (som inte
ar allméan-nyttiga), ekonomiska- eller ideella féreningar och trossamfund.

1.1.1 Smahus

Som synes &r fysiska personer den helt dominerande &garkategorin vad
galler smahus. Den andel om knappt 5 procent som &gs av bostadsratts-
foreningar overstiger dessutom de sammantagna fyra aterstdende katego-
rierna varav de allménnyttiga foretagens dgande representerar 1,7 pro-
cent. | de fortsatta resonemangen &r det darfér mindre intressant att ana-
lysera de allméannyttiga bostadsforetagens innehav av smahus.

1.1.2 Specialbostader och dvriga hus

De drygt 270 000 specialbostédderna avser bostader for dldre eller perso-
ner med funktionsnedséttning, studentbostader och dvriga specialbosté-
der. Ovriga hus avser byggnader som inte huvudsakligen ar avsedda for
bostadsandamal men &anda innehaller vanliga bostadslagenheter, till ex-
empel byggnader avsedda for verksamhet eller samhallsfunktion. Speci-
albostader och 6vriga hus &r till antalet betydligt farre &n flerbostadshus
och smahus. Men det kan noteras att de allmannyttiga bostadsféretagens
innehav av specialbostader dnda utgor en betydande andel av denna kate-
gori.

1.1.3 Flerbostadshus

Vad géller flerbostadshusen &r bilden mera komplex. Boverket har i tidi-
gare uppfoljningsrapporter om allménnyttan kunnat konstatera att bo-
stadsrattsforeningarnas andel av bostadslagenheterna i flerbostadshusen
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stadigt véaxer och den trenden haller i sig. Samtidigt har en svag — men
anda synlig — trend medfort att de privata bostadsaktiebolagen och de
fysiska personerna sedan 2019 sammantaget ager fler bostadslagenheter i
flerbostadshus an vad de allmannyttiga bostadsféretagen gor. Som fram-
gar av diagram 2 nedan fortsatte denna trend under 2021. De prévningar
som Sveriges ekonomi statt — och star — infor under 2022 och framat kan
forvisso komma att paverka utvecklingen. Framfor allt ar det ranteut-
vecklingen som kommer att paverka finansieringen av nya bostadspro-
jekt.

Diagram 2. Bostadernas forandrade fordelning p& agare - hela riket

1200000
1000000

800000

600000

400000

200000 ‘ ‘ ‘
0

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

B bostadsrattsforeningar B allmannyttiga bostadsforetag

M svenska aktiebolag fysiska personer

Kalla: Statistiska centralbyran (SCB) med bearbetning av Boverket. P4 grund av
forandrat statistikuttag hos SCB ar siffror fore 2013 svara att jamfora med tiden
darefter.

Sammanfattningsvis kan sagas att nar denna rapport behandlar allmannyt-
tans bostadsbestand sé ar det i allt vésentligt “vanliga” 1agenheter i fler-
bostadshus som avses savida inte andra bostadstyper uttryckligen lyfts
fram.

1.2 Ovriga kommunala bostadsforetag

Det forekommer att kommuner dger bostader via aktiebolag som inte &r
att betraktas som allméannyttiga. Boverket har stallt en fraga rérande anta-
let sddana bolag i bostadsmarknadsenkaten (BME) avseende 2021. Av de
svar fran 277 (286 avseende ar 2020) kommuner som inkommit pa fragan
visar det sig att sadana bolag fanns i 44 (42 avseende ar 2020) kommuner
samtidigt som det i 37 (32 avseende ar 2020) av dessa dven fanns minst
ett allmannyttigt bostadsforetag. Siffrorna skiljer sig nagot at fran férra
enkaten da denna fraga stélldes for forsta gangen. Det hanger sannolikt
ihop med att fragan var ny i féregaende bostadsmarknadsenkéat men dven
pa att forandringar har skett i enstaka fall. Till exempel har Fagersta
kommun fatt ett nytt allmannyttigt bostadsbolag.
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Sju kommuner — som inte har ndgot allmannyttigt bostadsaktiebolag eller
stiftelse — agde anda aktiebolag som byggde och/eller férvaltade bostader
under 2021; Lidingd, Vaxholm, Tranas, Borgholm, Lomma, Sjébo och
Tjorn. Dessa bolag bedriver sannolikt sin verksamhet i enlighet med hu-
vudreglerna i kommunallagen (2017:725). Det borde i sa fall bland annat

innebdra att sjalvkostnadsprincipen galler for verksamheten i dessa bolag.

10
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2 Det allmannyttiga
bostadsbestandet

Det allmannyttiga bostadsbestandet & omfattande i Sverige men — som
ovan antytts i forsta kapitlet — foranderligt. Det finns i 2000-talets historia
forandringar som ar direkta foljder av politiska beslut medan andra for-
andringar frdmst har ekonomiska orsaker.

2.1

bostadsbestandet
De senaste fem aren har allmannyttan vuxit stadigt sett 6ver hela riket, se
nedan i tabell 2. Det finns dock tydliga skillnader i nettotillskottet olika
kommungrupper emellan. Det mest patagliga ar att gruppen mindre hog-
skoleorter (<75 000) har en lag tillvéxt sett 6ver hela perioden.

Forandringar i det allmannyttiga

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

Kommungrupp 2017 2018 2019 2020 2021 | 5ar

Storstockholm 894 696 2083 49 453 4175
Storgdteborg 1251 819 1490 1251 | 1295 6 106
Stormalmo 1354 1088 896 1283 860 5481
Hogskoleorter>75000 -989 -259 2326 751 333 2162
Hogskoleorter<75000 -1184 -319 985 755 172 409
Ovrigakommuner>25000 627 506 164 816 537 2 650
Ovrigakommuner<25000 816 1184 1623 1299 709 5631
Totalsumma 2769 3715 9 567 6204 | 4359 26 614

Kalla: Boverkets bostadsmarknadsenkéat (BME)

Samtidigt ar det tydligt att nettosiffrorna varierar betydligt mellan olika
ar. En hog siffra kan bero pa att ett antal storre nybyggnadsprojekt fardig-
stalls under ett och samma ar samtidigt som storre forséljningar far en
motverkande effekt.

11

Med ett antagande om att kommunerna vill 6ka allmannyttornas bostads-
bestand genom nybyggnad sa ar det storleken pa forsaljningarna som
avgor om nyproduktionen ger ett sadant 6nskat nettotillskott, se diagram
3 nedan. Ovriga forandringar sdsom forvarv, nettotillskott genom om-
byggnad samt rivningar har i sammanhanget marginell betydelse.
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Diagram 3. Relationen mellan de fem senaste &rens nyproduktion, kop, nettotill-
skott genom ombyggnad, férsaljningar samt rivningar av allmannyttiga bostader.
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Kélla: Boverkets bostadsmarknadsenkéat (BME)

Trots de stora forsaljningarna under 2017 och 2018 har nyproduktionen
skapat ett nettodverskott under den senaste femarsperioden. Inte minst
blev 2019 ett positivt ar for allmannyttan da de sma forsaljningarna skap-
ade det storsta nettotillskottet under perioden 2017-2021.

Under 2021 kom relationen mellan de olika kdparkategorierna som for-
varvade allmannyttiga bostader att avvika fran hur det sett ut de senaste
aren. Andelen allmannyttiga bostader som saldes for ombildning till bo-
stadsratter okade namligen fran omkring en tiondel, eller darunder, till
nastan en tredjedel for 2021. Av dessa saldes nastan nio av tio i Stor-
stockholm. Sett dver de senaste decennierna ar detta inget ovanligt. Det
markliga ar snarare att kommunerna i 6vrigt — och sarskilt i tillvaxtomra-
den — inte ombildar i samma utstrackning.

Diagram 4. Forsaljningar av allmannyttiga bostader férdelade pa kopare
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Kalla: Boverket bostadsmarknadsenkéat (BME)

Boverket har sedan lang tid tillbaka redovisat forséljningarna av allméan-
nyttiga bostader per kopare framfor allt for att dskadliggora hur pass om-
fattande ombildningarna till bostadsrétter varit. Boverket har &ven redo-

12
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visat en geografisk fordelning med fokus pa utvecklingen i Stockholm,
Storstockholm och 6vriga riket. Detta fokus har under en sexarsperiod
inte givit nagra forandringar att tala om. Under 2021 har dock Stock-
holms stad gjort avtryck i statistiken i det att 917 hyreslagenheter salts for
ombildning till bostadsratter. Detta sker till féljd av kommunala beslut.
Diagram 5 visar hur historiken ser ut for forsaljningar i Stockholms stad,
Storstockholm exklusive Stockholms stad samt dvriga riket. Som en ge-
nerell kommentar kan sagas att da det varit fraga om forséljningar i
Stockholms stad ar det i allt vésentligt varit fraga om forsaljning for om-
bildning till bostadsratt. Savitt avser hela landet exklusive Stockholms I4n
har det omvanda forhallandet gallt, dar det istéllet varit fraga om forsalj-
ning till privat hyresvéard for vidare uthyrning. Stockholms l&n exklusive
Stockholms stad kan ségas ha intagit en mellanstéllning.

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

2.2 Flera olika skal for att sélja

Att utifran bostadsbehov med mera kunna konstatera hur manga bostader
som séljs av de allmannyttiga bostadsfoéretagen ar i sig intressant. Men
det kan vara &n mer intressant att undersoka skalen till att bostéder séljs.
Atminstone ett av skalen till forsaljningarna, enligt de svarsalternativ som
finns — vid sidan av ett fritextsvar — &r till exempel att méjliggéra nypro-
duktion. Som framgatt av diagrammen ovan uppgick forsaljningarna av
kommunala allméannyttiga bostadslagenheter till drygt 3 800 under 2021
sett Over hela riket.
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Jamfort med tidigare ar da kommunerna framst valt att sélja for att moj-
liggora nyproduktion angav kommunerna — for 2021 — ett par andra skél
som varande lika vanliga: Dels att forbattra det kommunala bostadsfore-
tagets ekonomi, dels att effektivisera forvaltningen i det kommunala bo-
stadsforetaget.

Om man bortser fran antalet kommuner som anger ett visst skél och istél
let ser till de skél som representerar flest antal sélda bostadslagenheter
fordelar sig svarsalternativen emellertid ndgot annorlunda. Flest saldes
for att forbattra det kommunala bostadsforetagets ekonomi — ndmligen
drygt 1 350 lagenheter. Det ar dock till stor del beroende av att Linko-
pings kommun sélde drygt 1 100 lagenheter till privat hyresvard for fort-
satt uthyrning vilket utgér 83 procent i denna kategori. Som nasta skal
angavs att gora det mojligt for fler att ga sin bostad, vilket avsag 1 218
salda lagenheter. Dérnast saldes 1 180 lagenheter for att mojliggora ny-
produktion i det kommunala bostadsforetagets regi. Slutligen saldes ca
1 160 lagenheter for att effektivisera forvaltningen i det kommunala bo-
stadsforetaget. Ovriga skal ar inte lika val representerade antalsmassigt
men de &r som foljer: Forbattra mojligheterna till underhall och upprust-
ning av kommunens bostadsbestand (300), fa in fler privata hyresvardar
och andra aktorer pa hyresmarknaden (420), uppna storre variation av
upplatelseformer for att fa ett mer varierat bostadsutbud i kommunen
(180), bostadsforvaltning tillnor inte kommunens karnomraden (0) samt
mdojliggora for allménnyttan att kdpa in fastigheter (1). Darutdver finns
fritextsvar som motsvarade 120 salda bostadslagenheter. Det &r viktigt att
notera resultaten kan inte adderas eftersom kommunerna ofta angivit flera
alternativa skél — nagot som i sig inte ar orimligt.

14
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Boverket har tidigare stéallt mojliggrande av nyproduktion i relation till
andra skal.

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

| kontrast till alla foregaende ar i diagram 6 ovan innebdr siffrorna for
2021 en tydlig avvikelse. Endast 31 procent av de salda lagenheter hade
som ett av skalen att forsaljningarna genomfordes for att mojliggora ny-
produktion. Tidigare ar har motsvarande skal angetts av som lagst 61
procent och som hdgst 94 procent.

Det r inte orimligt att anta att det finns en fordrojning mellan forséljning
(se ovan diagram 6) av bostader & ena sidan och — & andra sidan — fardig-
stallande av nya bostéder (se nedan diagram 7). Det &r inte ténkt att dia-
gram 6 och 7 ska korrespondera med varandra i detalj utan de ska endast
tjana som en oversiktlig beskrivning. Att nyproduktionen visar sig vara
jamnare fordelad dver tid an forséljningarna ligger i sakens natur ef-
tersom produktion av bostader tar patagligt langre tid an forsaljning av
bostader. Med det sagt kan de mindre omfattande forsaljningarna under
2019-2021 halla tillbaka nyproduktionen. Men det &r naturligtvis inte den
enda faktorn som dr av betydelse.
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Diagram 7. Antal nyproducerade bostader i allméannyttiga bostadsféretag

12 000

10 000

8 000

6 000

4000

2 000

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Kélla: Boverket bostadsmarknadsenkét (BME)

2.3

Agardirektiv med bostadssocial inriktning

For att ett allménnyttigt bostadsaktiebolag ska uppfylla kraven i lagen
(2010:879) om allmé&nnyttiga kommunala bostadsaktiebolag ska bolaget
bland annat — i allmannyttigt syfte — frimja bostadsférsorjningen. Aven i
bostadsmarknadsenkaten avseende verksamhetsaret 2021 har kommuner-
na kunnat lamna uppgift om agardirektiven innehaller ett eller flera av
atta alternativa punkter;

1.
2.

© © N o

en precisering av det allménnyttiga syftet,

bolagets ansvar nar det galler bostader avsedda for sarskilda mal-
grupper, som studenter, dldre personer eller personer med funkt-
ionsnedséttning,

bolagets ansvar nér det galler bostader for ungdomar/unga vuxna,

bolagets ansvar nér det galler bosattningen av nyanldnda som an-
visats kommunen med stdd av bosattningslagen

bolagets ansvar nar det galler bostader for hushall som har svart
att klara sig pa marknadens villkor,

hur bolagets uthyrningskriterier ska vara utformade,
bolagets roll i en socialt hallbar bostadsforsorjning,
ingen av dessa fragor behandlas i agardirektiven samt

annat
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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 | Punkt?7 | Punkt8 | Punkt9
las i gardirektiven
Storstockholm 15 11 9 6 11 5 13 2 2
Storgodteborg 10 2 - - 1
Stormalmo 5 5 1 3 - 3 - 2
Hogskoleorter 14 14 7 3 10 1 12 - 2
>75 000
Hogskoleorter 13 9 5 4 4 2 9 - 2
<75 000
Ovriga kommuner 24 15 9 8 15 2 23 - 4
>25 000
Ovriga kommuner 109 52 28 22 31 17 68 9 12
<25 000
Totalsumma 190 112 59 48 77 27 135 11 25

Kélla: Boverkets bostadsmarknadsenkéat (BME)

Ovanstaende tabell 3 kan ge en indikation pa vad kommunerna i olika
kommungrupper prioriterar vad géller bostadsforetagets verksamhet.
Antalet kommuner som svarat att de har dgardirektiv uppgar till 239
kommuner. Det har varit mojligt att ange flera punkter vilket medfort att
kommunerna i genomsnitt angivit nastan 3 av de 9 punkterna. Dock har
tva kommuner som sager sig ha givit sina respektive bolag dgardirektiv
inte angivit nagon enda punkt. Svaren redovisades dven avseende ar 2020
och férandringarna ar mestadels att betrakta som marginella vilket i sig
inte ar orimligt eftersom &gardirektiv oftast ar langsiktiga.

Punkt 1. Att preciseringen av det allmédnnyttiga syftet fortfarande har
hogst andel ar inte vara forvanande. Aven om tva kommuner fallit ifrén
jamfort med 2020 &r det 4nda fyra femtedelar av kommunerna med é&gar-
direktiv som har detta direktiv. I de fall denna precisering saknas ar istél-
let nagon av de andra punkterna valda utom i 13 kommuner varav 11
uppger att ingen av de uppraknade punkterna behandlas i dgardirektiven.
De aterstaende 2 har inte lamnat nagon uppgift alls.

Agardirektiv enligt punkterna 2 — 4 har 6kat med mellan 4 och 9 kommu-
ner. Punkterna avser Bolagens ansvar for olika grupper; 2.) sarskilda
malgrupper — sasom studenter, aldre personer eller personer med funkt-
ionsnedséttning, 3.) for ungdomar/unga vuxna samt 4.) nyanlédnda. Punk-
terna har relativt 1ag prioritet men har dock 6kat mest fran 39 for 2020 till
48 ar 2021.

Punkt 5. Bolagets ansvar nér det géller bostader for hushall som har svart
att klara sig p& marknadens villkor. Aven om denna punkt har okat med
en kommun &r det ett direktiv som kan te sig underrepresenterat. Men det
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ar mojligt att kommunerna anser att de évriga punkterna till stor del
kompenserar for dessa hushall.

Punkt 6. Hur bolagets uthyrningskriterier ska vara utformade har gatt upp
fran 18 till 25 kommuner under 2021.

Punkt 7. Bolagets roll i en socialt hallbar bostadsforsorjning ar det nast
mest representerade direktivet. Antalet har dock minskat sedan 2020 med
7 kommuner.

Punkt 8. Endast 11 kommuner anger att deras &gardirektiv helt saknar
nagon av punkterna 1-7 vilket ar en forbattring i forhallande till 2020 da
13 kommuner aterfanns under denna punkt.

Punkt 9. Denna punkt visar sig i de flesta fall innehalla preciseringar eller
tolkningar i férhallande till de 6vriga punkterna. I 5 kommuner ar dock
kommentarerna fristaende. Dessa star dock inte i motsats till det allman-
nyttiga syftet. Mojligen &r det vért att notera att Lunds kommun hér sva-
rar att [ dgardirektivet anges att personer med anknytning till kommunen
och befintliga bostadshyresgéster ska prioriteras och att bostadsbolaget
ska tillhandahalla bostdder till kommunens foértursbehov.”

Det ankommer inte pa Boverket att foreskriva vilka dgardirektiv som
kommunerna ska ge sina allménnyttiga bostadsaktiebolag. Men resultatet
utifran vad kommunerna redovisat i Boverkets bostadsmarknadsenkat far
pa det hela taget anses indikera att det allmannyttiga syftet —enligt 1 §
forsta stycket 2 lagen (2010:879) om allménnyttiga kommunala bostads-
aktiebolag — om att ”framjar bostadsforsérjningen” iakttas av kommuner-
na i deras agardirektiv till de allménnyttiga bostadsbolagen.

18
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3 Direktdgda bostader

3.1 Bostader "vid sidan” av allmannyttan
Kommunerna har genom aktiemajoriteter och stiftelseordningar kontroll
over sina allmannyttiga bolag och stiftelser. En hel del kommuner dger
darut6ver dven bostader i form av bostadsratter, smahus och i nagra fall
aven flerbostadshus med kommunen som direkt &gare, dvs. bostadderna ar
registrerade med kommunens organisationsnummer och inte med nagot
kommunalt bostadsbolags eller kommunal bostadsstiftelses organisat-
ionsnummer. | fortsattningen bendmns de dérfor som “direktdgda bosté-

99

der”.

3.2 Utvecklingen kring de direktdgda bostaderna
Orsaken till att de direktdgda bostaderna kan vara av intresse ar att kraven
i lagen (2010:879) om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag pa
affarsmassighet kan ha gjort det svarare for en kommun att nyttja sitt
bostadsbolag for till exempel mer akuta och kortvarigare bostadsbehov.
Den omstandigheten att en kommun har bade ett allmannyttigt bostadsho-
lag och direktégda bostader kan tyda pa att dessa behov &r lattare att 16sa
vid sidan av det allménnyttiga bostadsbolaget.

Enligt vad kommunerna uppgivit i bostadsmarknadsenkaten avseende
2021 uppgar sammanlagda antalet direktagda bostader till knappt 8 400
bostader vilket ar en 6kning med 14 procent jamfort med 2020. Av de

8 400 bostaderna agdes 87 procent, knappt 7 300 bostader, av kommuner
som dessutom &gde ett kommunalt allmannyttigt bostadsforetag.

De ovan namnda 8 400 bostaderna ags i form av lagenheter i ett hyreshus,
bostadsrdtter eller smahus. | tabell 4 nedan redovisas de av kommunerna
lamnade uppgifterna i Boverkets bostadsmarknadsenkat for aren 2015—
2021.

Tabell 4. Antalet direktédgda bostader

Ar

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Antal direkt- 5900 7 900 6 750 7 800 6 750 7 350 8 400
agda bostader

Kélla: Boverket bostadsmarknadsenkét (BME)

Variationerna aren emellan kan delvis forklaras med avgransningspro-
blem rérande vilka typer av boenden som réknas som bostéder. Dock
verkar nivan pa antalet direktagda bostader vara relativt stabil Gver aren
men med tydlig 6kning for 2021.
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Diagram 8. Fordelningen av antal kommunalt direktagda bostader pa kommun-
grupper
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Kélla: Boverket bostadsmarknadsenkét (BME)

Statistiken i diagram 8 ovan har funnits i sju ar. Vid en jamforelse mellan
de olika kommungrupperna i diagrammet ar forandringarna under 2021
mera tydliga i nagra av kommungrupperna medan de ar marginella i de
andra. Mest utméarkande 6kningarna aterfinns i Storstockholm, i storre
hogskoleorter samt i 6vriga sma kommuner med mindre an 25 000 inva-
nare. Vad galler minskningar ar det patagligt att Stormalmo reducerat de
direktagda bostaderna till en véldigt 1ag niva.

Vad géller forandringarna i kommungruppen med mindre &n 25 000 in-
vanare sa bor man halla i minnet att denna grupp omfattar hela 174
kommuner — dvs. drygt halften av Sveriges kommuner.

Nér det galler 6kningarna i Storstockholm och i de stérre hdgskoleorterna
ar det troligtvis en kombination av tidigare oredovisade lagenheter och
forvarv. Vad galler Stormalmo sa kan det daremot konstateras att Malmo
stad verkar ha avyttrat storre delen av sina direktagda bostader vilket fatt
avgorande betydelse fér denna kommungrupp.

Procentuell relation

Eftersom kommunernas direktadgda bostader ofta — men inte alltid — exi-
sterar parallellt med ett 4gande av bostader i allmannyttiga bostadsforetag
kan det vara av intresse att se hur relationen mellan “4gandeformerna” ter
sig pa ett dvergripande 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 allménnyttiga bostader i respektive kommungrupp. Det &r
sdledes inte en detaljerad jamforelse kommun fér kommun. Andé avteck-
nar sig ett liknande monster for de procentuella delarna som for antalet
direktagda bostader. Men de procentuella nivaerna — kommungrupperna
emellan — &r jdmnare. Den mest dramatiska fordndringen galler
Stormalmo: Givet att siffrorna star sig aren framéver sa kommer
Stormalmé och Storgéteborg att ha jamfdrbara procentandelar.
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Diagram 9. Férdelningen av andelen kommunalt direktagda bostéader i relation till
allmannyttiga bostader p4 kommungrupper
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Kélla: Boverket bostadsmarknadsenkét (BME)

3.3 Jamforelser med den sekundara marknaden
De direktagda bostaderna kan dven jamféras med de bostader som hyrs ut
i andra hand efter kommunala bistandsbeslut till personer som inte blivit
godkanda pa den ordinarie bostadsmarknaden, se diagram 10. Dessa ut-
hyrningar kallas éven for den sekundéra bostadsmarknaden. Under de
senaste aren ar trenden vikande.

Det maste understrykas att kommunerna i manga fall anvander de direkt-
agda bostaderna for de behov som den sekundéra bostadsmarknaden har.
Men oftast ar det hyresbostader som kommunen &r forstahandshyresgast
till som hyrs ut i andra hand.

Diagram 10. Uthyrda bostader i andra hand efter bistandsbeslut till personer som
inte blivit godkénda pa den ordinarie bostadsmarknaden. Uppdelat p& kommun-

grupper.
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Kalla: Boverket bostadsmarknadsenkéat (BME)
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3.4 Direktdgda bostader som inte hyrs ut enligt 4
kap. SoL

En annan jamforelse som kan vara vard att gora &r hur stor andel av de

direktédgda bostdderna som anvands for boende som &r beroende av bi-

standsbeslut enligt 4 kap. Socialtjanstlagen (2001:453) — i fortsattningen

kallad 4 kap. SoL — och hur stor andel som inte anvands for detta &nda-

mal.

| de tva senaste bostadsmarknadsenkaterna (BME) har fragan stallts hur
stor andel av de direktdgda bostdderna som anvants till personer som inte
ar berattigade till en bostad enligt 4 kap. SoL. Avsikten med fragan ar fa
kommunerna att forsdka redovisa antalet direktdgda bostader som léser
ett problem som — i vart fall i teorin — borde kunna l6sas av kommunens
allmannyttiga bostadsforetag eller privata hyresvardar. Det &r dock langt
ifran sakert att det — givet omstandigheterna — ar ett praktiskt alternativ.
Med hjélp av diagram 11 nedan gar att gora en bild av hur stor andel av
de direktadgda bostéderna i kommungrupperna som anvénds for annat
andamal &n 4 kap. SoL. Nedan redovisas tre ars BME-uppgifter fran
kommunerna. Det verkar som om svaren innebdr att nivaerna pa antalet
direktadgda bostader som anvands for boende — som inte ar beroende av
bistandsbeslut enligt 4 kap. SoL — varierar sa pass att de fortfarande bor
tolkas forsiktigt och mera ses som trender och inte som precisa siffror.
Det kan dock antas att de direktédgda bostéderna i stor utstréackning loser
andra bostadsproblem at kommuner dn de som hanger samman med bi-
standsbeslut enligt 4 kap. SoL.

Diagram 11. Andel i procent av direktagda bostader som inte hyrs ut till andamal
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 allméannyttiga
kommunala bostadsaktiebolag inférdes — andrades dven regler i hyresla-
gen2. Huvudregeln som fanns dessforinnan innebar att allmannyttans
hyror var normerande for de privata hyresvardarna. Genom reformen
forandrades namnda regel pa sa satt att de kollektiva hyror som bestamts
genom foérhandlingséverenskommelser enligt hyresférhandlingslagen
(1978:304) blev hyresnormerande oavsett om det var allméannyttan eller
en privat hyresvéard som var part. Det fanns vid reformens inférande en
osékerhet kring hur den skulle paverka hyresutvecklingen. Diagram 12
och 13 nedan visar att de genomsnittliga hyresforandringarna inte har
varit dramatiska sedan reformen 2011 — atminstone inte till hyresgaster-
nas nackdel.

4.2 Nominell och reell hyresutveckling

I diagram 12, 13 och 14 som redovisar utvecklingen av hyror och andra
priser mellan 2000 och 2022 har Boverket anvant statistikunderlag fran
Statistiska centralbyran (SCB). | underlaget ingar inte objekt dar det un-
der aret har skett en stérre ombyggnad/férandring och dar hyresforand-
ringen ar tio procent eller stérre mellan foregaende ars decemberhyra och
arets nya manadshyra. Statistiken ar darfor mest relevant for att visa vilka
genomsnittliga hyresandringar som de arliga hyresforhandlingarna har
resulterat i under angiven tidsperiod.

Det &r saledes centralt att halla isar denna statistik fran de ofta patagliga
hyresforandringarna som inte sallan drabbar hyresréttslagenheter som
genomgar standardhdjande renoveringar.

2 Dvs. 12 kap. jordabalken (1970:994)
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Diagram 12. Nominella hyresforandringar aren 2000-2022
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Riksgenomsnittet for de nominella hyresforandringarna ligger under tva
procent sedan 2000. Det reala riksgenomsnittet under samma period &ar
0,3 procent. Vardet pa den reala hyresférandringen ar beroende av hur
inflationen varit under perioden. Hyrorna i det redovisade underlaget har
i mangt och mycket behallit sitt reala varde under perioden. Dock har de
reala hyresforandringarna sedan 2016, foérutom 2020, varit negativa. Sar-
skilt idgonfallande ar hyresutvecklingen ar 2022 da realhyrorna minskade
med 4,3 procent.

Diagram 13. Reala hyresférandringar aren 2000-2022
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Kélla: SCB med bearbetning av Boverket

| diagram 14 aterfinns utvecklingen av byggkostnader (BKI), konsu-
mentpriser (KPI) och de nominella hyrorna (Hyresindex) sedan millenni-
eskiftet. Har gar det tydligare att se hur hyresutvecklingen star i relation
till den allménna prisutvecklingen och prisutvecklingen fér produktions-
faktorer i bostadsbyggande. Underlaget indikerar att priserna for produkt-
ionsfaktorer 6kat kraftigt sedan 2020. Om hyresvardar bibehaller samma
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niva av drift och underhéll, och antagandet gors att priset for dessa ut-
vecklats snarlikt BKI, pekar det mot att dverskotten i verksamheterna bor
minska. For hyresgésterna kan effekten av detta tyckas positiv pa kort
sikt da hyran, i forhallande till annat, blir billigare. Om de 6kade kostna-
derna inte kompenseras av 6kande hyresintakter eller effektiviseringar
kan dock konsekvenserna pa langre sikt bli negativa da hyresvérden kan
se sig tvungen att minska pa underhall och andra férvaltningskostnader.
En urholkning sker da genom att boendekvaliteten gradvis forsamras i
forhallande till den hyra som betalas.

Diagram 14. Byggkostnadsindex, Konsumentprisindex och Hyresindex
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Kélla: SCB med bearbetning av Boverket

4.3 Nya forutsattningar for tvisteldsning

Ett nytt oberoende tvistlosningsorgan for de arliga hyresférhandlingarna
infordes 1 januari 2023. Om parterna inte kommer 6verens i den arliga
forhandlingen ska en sérskild skiljeman kunna utses for att prova tvisten.
For att kunna anvanda forfarandet med oberoende skiljeman maste de
forhandlande parterna ha avtalat om detta i férhandlingsordningen. Den
oberoende skiljemannen ska préva tvisten utifran de yrkanden som par-
terna framstallt och de omstandigheter som de aberopat. Om parterna ar
Overens om vilka omstandigheter som ska ha betydelse for &ndring av
hyresnivan, ska skiljemannen prova tvisten med utgangspunkt i dessa.

Att allménnyttan skulle komma att anvénda sig av detta organ &r i nulaget
mindre sannolikt eftersom de allménnyttiga foretagen och hyresgastfore-
ningen har ett eget tvistelésningsforfarande genom den partsgemen-
samma Hyresmarknadskommittén. Denna kommitté har dock inte samma
tydligt angivna utgangspunkt for hyrans bestimmande som den fore-
slagna lagen, dvs. att hansynen till den ekonomiska utvecklingen pa orten
ska paverka hyresforandringar vid en tvist.
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4.4 Trepartsbverenskommelsen

Fastighetsdgarna, Hyresgastforeningen och Sveriges Allménnytta traffade
i maj 2022 en 6verenskommelse om rekommendationer fér de arliga hy-
resférhandlingarna. Overenskommelsen specificerar vilka faktorer som
bor ligga till grund for forhandlingarna om de arliga hyresjusteringarna.®
Faktorerna som ska inga ar:

e Taxebundna avgifter

e Forvaltnings- och underhallskostnader

e Rantor

o BNP per capita och BNP

o KPIF-H (KPI med fast rénta (F) och med fast hyra (H))

De forsta tva faktorerna ar ortsspecifika medan de évriga tre ar nationella.
Faktorerna ar i stor utstrackning baserade pa historiska data snarare dn
prognoser. Det &r inte bestdmt hur parterna direkt ska applicera faktorer-
na ovan i de arliga forhandlingarna och om nagon faktor vager tyngre an
andra.

Overenskommelsen kan leda till en storre spridning av forhandlingsover-
enskommelsen mellan orter an tidigare da underlaget har tva lokalt speci-
fika faktorer. Darutover kan fokuset pa glidande medelvarden av histo-
riska data gor att de kraftiga 6kningarna i priser och rantor som vi ser i
nuldget inte far lika valdsamma genomslag pa hyrorna — snarare att hy-
rorna okar i en langsammare men stadig takt. Hushall i hyresréatt drabbas
alltsa inte nodvandigtvis i samma utstrackning av kostnadschocker kopp-
lade till boendet som hushall i bostad- eller aganderétt, men pa langre sikt
kan deras boendekostnader 6ka markant.

Trepartsdverenskommelsen kommer att sétta parternas vilja att komma
overens pa prov. Utifran ett forenklat ekonomiskt exempel ser riskerna
typiskt ut som foljer:

e Hyresvardarna kan ha incitament att bryta 6verenskommelsen i
tidigt skede. Detta utifran antaganden om; att hyresvarden vill
maximera sina vinster, att kostnadsokningar sker i nartid istéallet
for dver langre tid eftersom 6verenskommelsen sprider ut hyres-
hojningar over flera ar. Om de forvantade vinsterna av att bryta
overenskommelsen &r storre an de som foljer av att halla dver-
enskommelsen sa finns det skal att gora det forstnamnda. Ett an-
nat riskscenario &r att hyresvarden kan tankas vélja att bryta
Overenskommelsen om han gor beddmningen att Hyresgastfore-
ningen kommer att bryta éverenskommelsen langre fram med

3 For narmare beskrivning av faktorerna och hur de beraknas, se Sveriges Allméannyttas
rapport ”Vad hinder med hyrorna — och varfor?” frdn november 2022.
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den féljden att kostnadsokningarna som skett i nartid inte far fullt
genomslag pa hyran senare.

e Hyresgastforeningen kan ha storre incitament att halla 6verens-
kommelsen i nartid, men att sedan bryta den pa langre sikt. Detta
om man antar att Hyresgastféreningen vill minimera hyresgaster-
nas boendekostnader och att hyreshéjningarna genom Gverens-
kommelsen sprids ut 6ver flera ar. Om de forvantade boende-
kostnaderna som féljer av att bryta éverenskommelsen ar lagre
an de som féljer av att halla den sa finns det skal att bryta den.
Detta skulle kunna ske om det ekonomiska l4get stabiliserat sig
och Hyresgastforeningen inte langre vill binda hushallen vid att
kompensera hyresvérden for kostnadsékningar langre tillbaka i
tiden.

Foljden av att Gverenskommelsen bryts skulle vara att aterga till den
gamla ordningen med mer egensatta hyror (dven kallat individuellt for-
handlade hyror) och bruksvardesprévningar vid tvist, men med det nya
ovannamnda inslaget av oberoende tvistlésning — givet att dessa nya for-
handlingsordningar alltjamt bestar. For allmannyttans del &r det dock
sannolikt att det &r hyresmarknadskommittén som blir aktuell.

Trepartsoverenskommelsen &r dock — i skenet av reformeringen av all-
mannyttan fran 2011 — ett tecken pa att de allmannyttiga bostadsforetagen
och de privata hyresvérdarna har tagit ett steg i den riktning som lagstifta-
ren avsett savitt galler att driva de allmannyttiga bostadsforetagen enligt
affarsméssiga principer. Eftersom hyrorna representerar den huvudsak-
liga intaktssidan for bada kategorier hyresvardar har sannolikt en viktig
gemensam namnare uppnatts genom éverenskommelsen.

Vid forfattandet av denna rapport var det for tidigt for att narmare analy-
sera resultaten i de arliga forhandlingarna om 2023 ars hyror och trepart-
soverenskommelsens effekt. En narmare genomgang av dverenskommel-
sen och dess foljder kan dock forvéntas i nasta upplaga av denna rapport-
serie.

4.5 Svea hovratts beslut gallande férandringar
av presumtionshyror
Svea hovratt har i tvd mal* bedémt hur hyran far dndras for lagenheter
med presumtionshyra. Hovratten bedémer att presumtionshyran far hojas
i skdlig man under presumtionstiden och har formulerat en narmare mo-
dell for skalighetsbedémning. | modellen ska hyreshdjningen av bruks-
vardeshyror pa orten vara styrande for hur presumtionshyror far andras.
Om hyreshgjningen pa orten uppgar till maximalt 3 procent far presumt-
ionshyrorna hojas med halften (1,5 procent). Om hyreshéjningen pa orten

4 Svea hovrétt, mal OH 14593-20, OH 1854-21
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overskrider 3 procent far presumtionshyrorna héjas med maximalt tre
fjardedelar av detta. Det ar dock inget absolut stéllningstagande fran hov-
ratten utan undantag far goras, bland annat far hansyn tas till presumt-
ionshyrornas nivaer i jamforelse med bruksvardeshyrornas.

Hovrattens bedémning av hur presumtionshyrorna far andras gor att alla
variationer i ortsspecifika hojningar som sker till foljd av trepartséver-
enskommelsen ocksa far effekt pa presumtionshyrornas hojningar. Beslu-
tet kan ocksa leda till att hyresvardar ser sig behéva hogre nivaer bland
kommande projekt som &r tankta att ha presumtionshyror — i vart fall om
det &r sa att hovrattens avgorande forandrar de antaganden om framtida
hyresutveckling hyresvérden hade fran bérjan. Om hyresvarden far en
lagre hyresutveckling an vad som tidigare var trott maste hyresvarden
sannolikt forsoka kompensera detta genom att satta en an hogre hyra fran
forsta borjan. Fragan ar om presumtionshyrorna, efter Svea hovrétts av-
goranden, kommer att ses som ett attraktivt alternativt till bruksvardess-
satta eller individuellt forhandlade hyror.

SCB:s statistik® avseende 2021 visar att allmannyttiga bolag anvéander
presumtionshyror i storre utstrackning &n privata hyresvardar. Rdknas
dessutom endast projekt som erhallit investeringsstod bort — eftersom
presumtionshyra i dessa fall ar en forutséttning for stod — sa blir skillna-
den &nnu tydligare. | 25 av 42 allmannyttiga projekt utan investeringsbi-
drag anvéandes presumtionshyror. Bland de privata hyresvardarna var
motsvarande siffra 26 av 74. | nuldget ar dock de ekonomiska forutsatt-
ningarna for nyproduktion av hyresréatter sa pass foranderliga att nagra
langtgaende slutsatser inte bor dras.

5 SCB:s tabell: Hyresratter i flerbostadshus (ar 2021) fordelat efter region, typ av bygg-
herre och modell for hyresséttning.
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	Sammanfattning 
	Lagen (2010:879) om allmännyttiga kommunala bostadsaktiebolag bör-jade gälla den 1 januari 2011. Vid årsskiftet 2021/2022 hade den funnits i över tio år. Sedan lagen infördes och fram till utgången av 2020 har Sve-riges befolkning växt med drygt 1 miljon.  Denna befolkningsökning har ställt krav på kommunerna och deras bostadsföretag som inte kunnat förutses av regering och riksdag då lagen togs fram.      
	I denna rapport inleder Boverket med att följa förändringarna i de kom-munala allmännyttiga bostadsföretagens bestånd i jämförelse med andra – privata eller offentliga – aktörers bostadsbestånd.  
	Den sammanlagda bilden är att allmännyttan ökar nominellt men att de privata hyresvärdarna – dvs aktiebolag men även privatpersoner – ökar ännu mer och har sedan 2019 gått om de allmännyttiga bolagen vad avser antalet lägenheter i flerbostadshus. Trenden får sägas vara tydlig och utvecklingen kan bli att de privata fastighetsägarna fortsätter att öka sina marknadsandelar. Osäkerheten kring den ekonomiska utvecklingen under kommande år är dock inte något som man kan bortse ifrån.  
	Även om de allmännyttiga bostadsbolagen de senaste 5 åren – t.o.m. 2021 – producerat en betydande mängd nya bostäder så har de även sålt en ansenlig mängd. Det har medfört att nettoökningen av antalet allmän-nyttiga bostäder inte hållit jämna steg med den privata fastighetsägarnas expansion. Bostadsrätterna är emellertid den ägarkategori som ökat mest. Detta beror emellertid inte på att de kommunala allmännyttiga bostadsfö-retagens försäljningar av bostäder genomförts för ombildning till bostads-rätter. Omb
	I bostadsmarknadsenkäten avseende år 2021 ställdes frågan om vilka bostadssociala frågor som kommunerna tar upp i ägardirektiven till sina allmännyttiga bostadsaktiebolag. Av de kommuner som besvarat denna fråga – med åtta valbara svar och ett fritt svar – så svarade merparten att det ”allmännyttiga syftet” samt bolagets roll i en ”socialt hållbara bo-stadsförsörjning” fanns med i ägardirektiven. Det får ses som en indikat-ion på att kommunerna i sina ägardirektiv svarar upp mot intentionerna i lagen (2010:
	I ambitionen att se om och hur kommunerna hanterar behovet av bostäder som de av ett eller annat skäl behöver ha tillgång till utan att gå via sitt allmännyttiga bostadsföretag försöker Boverket kartlägga de lägenheter som kommunerna ”direktäger” utanför sina bolag eller stiftelser. Detta 
	ägande har tidigare visat sig ganska stabilt med små förändringar. Tren-den har varit att detta ägande minskat men utifrån Boverkets bostads-marknadsenkät avseende 2021 är bilden mer heterogen. Det både minskar och ökar kommungrupperna emellan.  
	Slutligen ger Boverkets sin syn på hyresutvecklingen under den period som lagen (2010:879) om allmännyttiga kommunala bostadsaktiebolag funnits till. Detta mot bakgrund av att vissa regler rörande hyressättning-en i 12 kap. jordabalken förändrades samtidigt som lagen infördes. Några dramatiska hyresökningar har inte dessa förändringar medfört. Snarare har de reella förändringarna varit mer eller mindre odramatiska. Och under 2021 sjönk de reala hyrorna med hela 4,3 procent på grund av sti-gande inflation.  
	1 Det svenska bostadsbeståndet 
	De kommunala allmännyttiga bostadsföretagen verkar på en föränderlig bostadsmarknad. De förändringar i bostadsbeståndet som ägt rum de sen-aste åren berör både upplåtelseformer och ägarkategorier. Det kan därför vara intressant att se hur de allmännyttiga bostadsföretagens andel påver-kas. I detta kapitel bygger statistiken över bostadsbeståndet på uppgifter från Statistiska centralbyrån.1 
	1 Enligt Statistiska centralbyrån är bostadsbeståndet en registerprodukt som bygger på uppgifterna i lägenhetsregistret. Registret uppdateras av kommunerna som ansvarar för ajourhållningen med hjälp av information från landets fastighetsägare. 
	1 Enligt Statistiska centralbyrån är bostadsbeståndet en registerprodukt som bygger på uppgifterna i lägenhetsregistret. Registret uppdateras av kommunerna som ansvarar för ajourhållningen med hjälp av information från landets fastighetsägare. 

	1.1 Hur fördelar sig ägandet över bostadstyper 
	Totalt finns knappt 5,1 miljoner bostäder av olika slag i Sverige. För att skapa en bild av de olika typer av bostäder som finns respektive hur ägar-förhållandena fördelar sig kan nedanstående diagram 1 samt tabell 1 an-vändas för att visa hur fördelningen ser ut. 
	 
	Diagram 1. Olika ägarkategoriers andel av respektive bostadstyp 
	Källa: Statistiska centralbyrån siffror avseende 2021 med bearbetning av Bover-ket 
	Figure
	Span

	Diagram 1 ovan visar att merparten av flerbostadshusen ägs av svenska aktiebolag, bostadsrättsföreningar samt allmännyttiga bostadsföretag. Föga förvånande ägs 91 procent av småhusen av fysiska personer. Speci-albostäderna är relativt jämnt fördelade mellan svenska aktiebolag, all-männyttiga bostadsföretag samt staten, kommuner och regioner. I tabell 1 nedan redovisas siffrorna mera utförligt.        
	 
	Tabell 1. Ägarkategoriernas andelar av olika bostadstyper 
	Ägarkategori 
	Ägarkategori 
	Ägarkategori 
	Ägarkategori 
	Ägarkategori 

	Småhus: 2,1 milj. 
	Småhus: 2,1 milj. 

	Specialbostäder: 0,3 milj. 
	Specialbostäder: 0,3 milj. 

	Övriga hus: 0,08 milj. 
	Övriga hus: 0,08 milj. 

	Flerbostadshus: 2,6 milj. 
	Flerbostadshus: 2,6 milj. 



	Svenska aktiebolag 
	Svenska aktiebolag 
	Svenska aktiebolag 
	Svenska aktiebolag 

	2,0% 
	2,0% 

	28,9% 
	28,9% 

	39,6% 
	39,6% 

	22,6% 
	22,6% 


	Staten, kommuner samt regioner 
	Staten, kommuner samt regioner 
	Staten, kommuner samt regioner 

	0,2% 
	0,2% 

	18,2% 
	18,2% 

	2,9% 
	2,9% 

	0,2% 
	0,2% 


	Allmännyttiga bostads-företag 
	Allmännyttiga bostads-företag 
	Allmännyttiga bostads-företag 

	1,7% 
	1,7% 

	33,1% 
	33,1% 

	14,6% 
	14,6% 

	26,4% 
	26,4% 


	Kooperativa hyres-rättsföreningar 
	Kooperativa hyres-rättsföreningar 
	Kooperativa hyres-rättsföreningar 

	0,0% 
	0,0% 

	1,0% 
	1,0% 

	0,3% 
	0,3% 

	0,3% 
	0,3% 


	Bostadsrättsföreningar 
	Bostadsrättsföreningar 
	Bostadsrättsföreningar 

	4,7% 
	4,7% 

	1,7% 
	1,7% 

	18,7% 
	18,7% 

	41,6% 
	41,6% 


	Fysiska personer 
	Fysiska personer 
	Fysiska personer 

	90,8% 
	90,8% 

	1,0% 
	1,0% 

	13,1% 
	13,1% 

	4,7% 
	4,7% 


	Övriga ägare 
	Övriga ägare 
	Övriga ägare 

	0,4% 
	0,4% 

	16,2% 
	16,2% 

	10,7% 
	10,7% 

	4,3% 
	4,3% 


	Uppgift saknas 
	Uppgift saknas 
	Uppgift saknas 

	0,0% 
	0,0% 

	0,0% 
	0,0% 

	0,1% 
	0,1% 

	0,0% 
	0,0% 




	Källa: Statistiska centralbyråns siffror avseende 2021 med bearbetning av Bover-ket 
	Syftet med denna redovisning är att visa hur de olika bostadstyperna – främst småhus och flerbostadshus – fördelar sig på ägarkategorierna. ”Övriga ägare” i tabellen är bland annat handelsbolag, stiftelser (som inte är allmän-nyttiga), ekonomiska- eller ideella föreningar och trossamfund. 
	1.1.1 Småhus 
	Som synes är fysiska personer den helt dominerande ägarkategorin vad gäller småhus. Den andel om knappt 5 procent som ägs av bostadsrätts-föreningar överstiger dessutom de sammantagna fyra återstående katego-rierna varav de allmännyttiga företagens ägande representerar 1,7 pro-cent. I de fortsatta resonemangen är det därför mindre intressant att ana-lysera de allmännyttiga bostadsföretagens innehav av småhus.  
	1.1.2 Specialbostäder och övriga hus 
	De drygt 270 000 specialbostäderna avser bostäder för äldre eller perso-ner med funktionsnedsättning, studentbostäder och övriga specialbostä-der. Övriga hus avser byggnader som inte huvudsakligen är avsedda för bostadsändamål men ändå innehåller vanliga bostadslägenheter, till ex-empel byggnader avsedda för verksamhet eller samhällsfunktion. Speci-albostäder och övriga hus är till antalet betydligt färre än flerbostadshus och småhus. Men det kan noteras att de allmännyttiga bostadsföretagens innehav av spe
	1.1.3 Flerbostadshus 
	Vad gäller flerbostadshusen är bilden mera komplex. Boverket har i tidi-gare uppföljningsrapporter om allmännyttan kunnat konstatera att bo-stadsrättsföreningarnas andel av bostadslägenheterna i flerbostadshusen 
	stadigt växer och den trenden håller i sig. Samtidigt har en svag – men ändå synlig – trend medfört att de privata bostadsaktiebolagen och de fysiska personerna sedan 2019 sammantaget äger fler bostadslägenheter i flerbostadshus än vad de allmännyttiga bostadsföretagen gör. Som fram-går av diagram 2 nedan fortsatte denna trend under 2021. De prövningar som Sveriges ekonomi stått – och står – inför under 2022 och framåt kan förvisso komma att påverka utvecklingen. Framför allt är det ränteut-vecklingen som k
	Diagram 2. Bostädernas förändrade fördelning på ägare - hela riket 
	Källa: Statistiska centralbyrån (SCB) med bearbetning av Boverket. På grund av förändrat statistikuttag hos SCB är siffror före 2013 svåra att jämföra med tiden därefter. 
	Figure
	Span

	Sammanfattningsvis kan sägas att när denna rapport behandlar allmännyt-tans bostadsbestånd så är det i allt väsentligt ”vanliga” lägenheter i fler-bostadshus som avses såvida inte andra bostadstyper uttryckligen lyfts fram. 
	1.2 Övriga kommunala bostadsföretag 
	Det förekommer att kommuner äger bostäder via aktiebolag som inte är att betraktas som allmännyttiga. Boverket har ställt en fråga rörande anta-let sådana bolag i bostadsmarknadsenkäten (BME) avseende 2021. Av de svar från 277 (286 avseende år 2020) kommuner som inkommit på frågan visar det sig att sådana bolag fanns i 44 (42 avseende år 2020) kommuner samtidigt som det i 37 (32 avseende år 2020) av dessa även fanns minst ett allmännyttigt bostadsföretag. Siffrorna skiljer sig något åt från förra enkäten då
	Sju kommuner – som inte har något allmännyttigt bostadsaktiebolag eller stiftelse – ägde ändå aktiebolag som byggde och/eller förvaltade bostäder under 2021; Lidingö, Vaxholm, Tranås, Borgholm, Lomma, Sjöbo och Tjörn. Dessa bolag bedriver sannolikt sin verksamhet i enlighet med hu-vudreglerna i kommunallagen (2017:725). Det borde i så fall bland annat innebära att självkostnadsprincipen gäller för verksamheten i dessa bolag. 
	2 Det allmännyttiga bostadsbeståndet 
	Det allmännyttiga bostadsbeståndet är omfattande i Sverige men – som ovan antytts i första kapitlet – föränderligt. Det finns i 2000-talets historia förändringar som är direkta följder av politiska beslut medan andra för-ändringar främst har ekonomiska orsaker. 
	2.1 Förändringar i det allmännyttiga bostadsbeståndet 
	De senaste fem åren har allmännyttan vuxit stadigt sett över hela riket, se nedan i tabell 2. Det finns dock tydliga skillnader i nettotillskottet olika kommungrupper emellan. Det mest påtagliga är att gruppen mindre hög-skoleorter (<75 000) har en låg tillväxt sett över hela perioden. 
	Tabell 2. Nettoförändringar i allmännyttans bestånd per kommungrupp. I siffrorna ingår nyproduktion, inköp, ombyggnader, försäljningar samt rivningar 
	Kommungrupp 
	Kommungrupp 
	Kommungrupp 
	Kommungrupp 
	Kommungrupp 

	2017 
	2017 

	2018 
	2018 

	2019 
	2019 

	2020 
	2020 

	2021 
	2021 

	5 år 
	5 år 



	Storstockholm 
	Storstockholm 
	Storstockholm 
	Storstockholm 

	894 
	894 

	696 
	696 

	2 083 
	2 083 

	49 
	49 

	453 
	453 

	4 175 
	4 175 


	Storgöteborg 
	Storgöteborg 
	Storgöteborg 

	1 251 
	1 251 

	819 
	819 

	1 490 
	1 490 

	1 251 
	1 251 

	1 295 
	1 295 

	6 106 
	6 106 


	Stormalmö 
	Stormalmö 
	Stormalmö 

	1 354 
	1 354 

	1 088 
	1 088 

	896 
	896 

	1 283 
	1 283 

	860 
	860 

	5 481 
	5 481 


	Högskoleorter>75000 
	Högskoleorter>75000 
	Högskoleorter>75000 

	-989 
	-989 

	-259 
	-259 

	2 326 
	2 326 

	751 
	751 

	333 
	333 

	2 162 
	2 162 


	Högskoleorter<75000 
	Högskoleorter<75000 
	Högskoleorter<75000 

	-1 184 
	-1 184 

	-319 
	-319 

	985 
	985 

	755 
	755 

	172 
	172 

	409 
	409 


	Övrigakommuner>25000 
	Övrigakommuner>25000 
	Övrigakommuner>25000 

	627 
	627 

	506 
	506 

	164 
	164 

	816 
	816 

	537 
	537 

	2 650 
	2 650 


	Övrigakommuner<25000 
	Övrigakommuner<25000 
	Övrigakommuner<25000 

	816 
	816 

	1 184 
	1 184 

	1 623 
	1 623 

	1 299 
	1 299 

	709 
	709 

	5 631 
	5 631 


	Totalsumma 
	Totalsumma 
	Totalsumma 

	2 769 
	2 769 

	3 715 
	3 715 

	9 567 
	9 567 

	6 204 
	6 204 

	4 359 
	4 359 

	26 614 
	26 614 




	Källa: Boverkets bostadsmarknadsenkät (BME) 
	Samtidigt är det tydligt att nettosiffrorna varierar betydligt mellan olika år. En hög siffra kan bero på att ett antal större nybyggnadsprojekt färdig-ställs under ett och samma år samtidigt som större försäljningar får en motverkande effekt.  
	Med ett antagande om att kommunerna vill öka allmännyttornas bostads-bestånd genom nybyggnad så är det storleken på försäljningarna som avgör om nyproduktionen ger ett sådant önskat nettotillskott, se diagram 3 nedan. Övriga förändringar såsom förvärv, nettotillskott genom om-byggnad samt rivningar har i sammanhanget marginell betydelse. 
	 
	Diagram 3. Relationen mellan de fem senaste årens nyproduktion, köp, nettotill-skott genom ombyggnad, försäljningar samt rivningar av allmännyttiga bostäder. 
	Källa: Boverkets bostadsmarknadsenkät (BME) 
	Figure
	Span

	Trots de stora försäljningarna under 2017 och 2018 har nyproduktionen skapat ett nettoöverskott under den senaste femårsperioden. Inte minst blev 2019 ett positivt år för allmännyttan då de små försäljningarna skap-ade det största nettotillskottet under perioden 2017–2021. 
	Under 2021 kom relationen mellan de olika köparkategorierna som för-värvade allmännyttiga bostäder att avvika från hur det sett ut de senaste åren. Andelen allmännyttiga bostäder som såldes för ombildning till bo-stadsrätter ökade nämligen från omkring en tiondel, eller därunder, till nästan en tredjedel för 2021. Av dessa såldes nästan nio av tio i Stor-stockholm. Sett över de senaste decennierna är detta inget ovanligt. Det märkliga är snarare att kommunerna i övrigt – och särskilt i tillväxtområ-den – in
	Diagram 4. Försäljningar av allmännyttiga bostäder fördelade på köpare 
	Källa: Boverket bostadsmarknadsenkät (BME) 
	Figure
	Span

	 
	Boverket har sedan lång tid tillbaka redovisat försäljningarna av allmän-nyttiga bostäder per köpare framför allt för att åskådliggöra hur pass om-fattande ombildningarna till bostadsrätter varit. Boverket har även redo-
	visat en geografisk fördelning med fokus på utvecklingen i Stockholm, Storstockholm och övriga riket. Detta fokus har under en sexårsperiod inte givit några förändringar att tala om. Under 2021 har dock Stock-holms stad gjort avtryck i statistiken i det att 917 hyreslägenheter sålts för ombildning till bostadsrätter. Detta sker till följd av kommunala beslut. Diagram 5 visar hur historiken ser ut för försäljningar i Stockholms stad, Storstockholm exklusive Stockholms stad samt övriga riket. Som en ge-nerell
	Diagram 5. Försäljningar av allmännyttiga bostäder uppdelat på Stockholm, Stor-stockholm samt övriga riket 
	 
	Figure
	Span

	Källa: Boverkets bostadsmarknadsenkät (BME) 
	 
	2.2 Flera olika skäl för att sälja 
	Att utifrån bostadsbehov med mera kunna konstatera hur många bostäder som säljs av de allmännyttiga bostadsföretagen är i sig intressant. Men det kan vara än mer intressant att undersöka skälen till att bostäder säljs. Åtminstone ett av skälen till försäljningarna, enligt de svarsalternativ som finns – vid sidan av ett fritextsvar – är till exempel att möjliggöra nypro-duktion. Som framgått av diagrammen ovan uppgick försäljningarna av kommunala allmännyttiga bostadslägenheter till drygt 3 800 under 2021 se
	Jämfört med tidigare år då kommunerna främst valt att sälja för att möj-liggöra nyproduktion angav kommunerna – för 2021 – ett par andra skäl som varande lika vanliga: Dels att förbättra det kommunala bostadsföre-tagets ekonomi, dels att effektivisera förvaltningen i det kommunala bo-stadsföretaget.  
	Om man bortser från antalet kommuner som anger ett visst skäl och istäl-let ser till de skäl som representerar flest antal sålda bostadslägenheter fördelar sig svarsalternativen emellertid något annorlunda. Flest såldes för att förbättra det kommunala bostadsföretagets ekonomi – nämligen drygt 1 350 lägenheter. Det är dock till stor del beroende av att Linkö-pings kommun sålde drygt 1 100 lägenheter till privat hyresvärd för fort-satt uthyrning vilket utgör 83 procent i denna kategori. Som nästa skäl angavs
	  
	Boverket har tidigare ställt möjliggörande av nyproduktion i relation till andra skäl.  
	Diagram 6. Försäljningar av allmännyttiga bostäder där åtminstone ett av skälen till försäljningen var att möjliggöra nyproduktion 
	Källa: Boverket bostadsmarknadsenkät (BME) 
	Figure
	Span

	 
	I kontrast till alla föregående år i diagram 6 ovan innebär siffrorna för 2021 en tydlig avvikelse. Endast 31 procent av de sålda lägenheter hade som ett av skälen att försäljningarna genomfördes för att möjliggöra ny-produktion. Tidigare år har motsvarande skäl angetts av som lägst 61 procent och som högst 94 procent.   
	Det är inte orimligt att anta att det finns en fördröjning mellan försäljning (se ovan diagram 6) av bostäder å ena sidan och – å andra sidan – färdig-ställande av nya bostäder (se nedan diagram 7). Det är inte tänkt att dia-gram 6 och 7 ska korrespondera med varandra i detalj utan de ska endast tjäna som en översiktlig beskrivning. Att nyproduktionen visar sig vara jämnare fördelad över tid än försäljningarna ligger i sakens natur ef-tersom produktion av bostäder tar påtagligt längre tid än försäljning av 
	Diagram 7. Antal nyproducerade bostäder i allmännyttiga bostadsföretag 
	Källa: Boverket bostadsmarknadsenkät (BME) 
	Figure
	Span

	2.3 Ägardirektiv med bostadssocial inriktning 
	För att ett allmännyttigt bostadsaktiebolag ska uppfylla kraven i lagen (2010:879) om allmännyttiga kommunala bostadsaktiebolag ska bolaget bland annat – i allmännyttigt syfte – främja bostadsförsörjningen. Även i bostadsmarknadsenkäten avseende verksamhetsåret 2021 har kommuner-na kunnat lämna uppgift om ägardirektiven innehåller ett eller flera av åtta alternativa punkter; 
	1. en precisering av det allmännyttiga syftet, 
	1. en precisering av det allmännyttiga syftet, 
	1. en precisering av det allmännyttiga syftet, 

	2. bolagets ansvar när det gäller bostäder avsedda för särskilda mål-grupper, som studenter, äldre personer eller personer med funkt-ionsnedsättning, 
	2. bolagets ansvar när det gäller bostäder avsedda för särskilda mål-grupper, som studenter, äldre personer eller personer med funkt-ionsnedsättning, 

	3. bolagets ansvar när det gäller bostäder för ungdomar/unga vuxna, 
	3. bolagets ansvar när det gäller bostäder för ungdomar/unga vuxna, 

	4. bolagets ansvar när det gäller bosättningen av nyanlända som an-visats kommunen med stöd av bosättningslagen 
	4. bolagets ansvar när det gäller bosättningen av nyanlända som an-visats kommunen med stöd av bosättningslagen 

	5. bolagets ansvar när det gäller bostäder för hushåll som har svårt att klara sig på marknadens villkor, 
	5. bolagets ansvar när det gäller bostäder för hushåll som har svårt att klara sig på marknadens villkor, 

	6. hur bolagets uthyrningskriterier ska vara utformade, 
	6. hur bolagets uthyrningskriterier ska vara utformade, 

	7. bolagets roll i en socialt hållbar bostadsförsörjning,  
	7. bolagets roll i en socialt hållbar bostadsförsörjning,  

	8. ingen av dessa frågor behandlas i ägardirektiven samt  
	8. ingen av dessa frågor behandlas i ägardirektiven samt  

	9. annat 
	9. annat 


	  
	 
	Tabell 3. Ägardirektiv avseende allmännyttiga och sociala syften i kommuner med allmännyttigt bostadsbolag eller allmännyttig bostadsstiftelse 
	Vilka punkter behand-las i ägardirektiven 
	Vilka punkter behand-las i ägardirektiven 
	Vilka punkter behand-las i ägardirektiven 
	Vilka punkter behand-las i ägardirektiven 
	Vilka punkter behand-las i ägardirektiven 

	Punkt 1 
	Punkt 1 

	Punkt 2 
	Punkt 2 

	Punkt 3 
	Punkt 3 

	Punkt 4  
	Punkt 4  

	Punkt 5 
	Punkt 5 

	Punkt 6 
	Punkt 6 

	Punkt 7 
	Punkt 7 

	Punkt 8  
	Punkt 8  

	Punkt 9 
	Punkt 9 



	Storstockholm 
	Storstockholm 
	Storstockholm 
	Storstockholm 

	15 
	15 

	11 
	11 

	9 
	9 

	6 
	6 

	11 
	11 

	5 
	5 

	13 
	13 

	2 
	2 

	2 
	2 


	Storgöteborg 
	Storgöteborg 
	Storgöteborg 

	10 
	10 

	6 
	6 

	- 
	- 

	2 
	2 

	4 
	4 

	- 
	- 

	7 
	7 

	- 
	- 

	1 
	1 


	Stormalmö 
	Stormalmö 
	Stormalmö 

	5 
	5 

	5 
	5 

	1 
	1 

	3 
	3 

	2 
	2 

	- 
	- 

	3 
	3 

	- 
	- 

	2 
	2 


	Högskoleorter >75 000 
	Högskoleorter >75 000 
	Högskoleorter >75 000 

	14 
	14 

	14 
	14 

	7 
	7 

	3 
	3 

	10 
	10 

	1 
	1 

	12 
	12 

	- 
	- 

	2 
	2 


	Högskoleorter <75 000 
	Högskoleorter <75 000 
	Högskoleorter <75 000 

	13 
	13 

	9 
	9 

	5 
	5 

	4 
	4 

	4 
	4 

	2 
	2 

	9 
	9 

	- 
	- 

	2 
	2 


	Övriga kommuner >25 000 
	Övriga kommuner >25 000 
	Övriga kommuner >25 000 

	24 
	24 

	15 
	15 

	9 
	9 

	8 
	8 

	15 
	15 

	2 
	2 

	23 
	23 

	- 
	- 

	4 
	4 


	Övriga kommuner <25 000 
	Övriga kommuner <25 000 
	Övriga kommuner <25 000 

	109 
	109 

	52 
	52 

	28 
	28 

	22 
	22 

	31 
	31 

	17 
	17 

	68 
	68 

	9 
	9 

	12 
	12 


	Totalsumma 
	Totalsumma 
	Totalsumma 

	190 
	190 

	112 
	112 

	59 
	59 

	48 
	48 

	77 
	77 

	27 
	27 

	135 
	135 

	11 
	11 

	25 
	25 




	Källa: Boverkets bostadsmarknadsenkät (BME)  
	Ovanstående tabell 3 kan ge en indikation på vad kommunerna i olika kommungrupper prioriterar vad gäller bostadsföretagets verksamhet. Antalet kommuner som svarat att de har ägardirektiv uppgår till 239 kommuner. Det har varit möjligt att ange flera punkter vilket medfört att kommunerna i genomsnitt angivit nästan 3 av de 9 punkterna. Dock har två kommuner som säger sig ha givit sina respektive bolag ägardirektiv inte angivit någon enda punkt. Svaren redovisades även avseende år 2020 och förändringarna är m
	Punkt 1. Att preciseringen av det allmännyttiga syftet fortfarande har högst andel är inte vara förvånande. Även om två kommuner fallit ifrån jämfört med 2020 är det ändå fyra femtedelar av kommunerna med ägar-direktiv som har detta direktiv. I de fall denna precisering saknas är istäl-let någon av de andra punkterna valda utom i 13 kommuner varav 11 uppger att ingen av de uppräknade punkterna behandlas i ägardirektiven. De återstående 2 har inte lämnat någon uppgift alls.  
	Ägardirektiv enligt punkterna 2 – 4 har ökat med mellan 4 och 9 kommu-ner. Punkterna avser Bolagens ansvar för olika grupper; 2.) särskilda målgrupper – såsom studenter, äldre personer eller personer med funkt-ionsnedsättning, 3.) för ungdomar/unga vuxna samt 4.) nyanlända. Punk-terna har relativt låg prioritet men har dock ökat mest från 39 för 2020 till 48 år 2021.  
	Punkt 5. Bolagets ansvar när det gäller bostäder för hushåll som har svårt att klara sig på marknadens villkor.  Även om denna punkt har ökat med en kommun är det ett direktiv som kan te sig underrepresenterat. Men det 
	är möjligt att kommunerna anser att de övriga punkterna till stor del kompenserar för dessa hushåll.  
	Punkt 6. Hur bolagets uthyrningskriterier ska vara utformade har gått upp från 18 till 25 kommuner under 2021.  
	Punkt 7. Bolagets roll i en socialt hållbar bostadsförsörjning är det näst mest representerade direktivet. Antalet har dock minskat sedan 2020 med 7 kommuner.   
	Punkt 8. Endast 11 kommuner anger att deras ägardirektiv helt saknar någon av punkterna 1–7 vilket är en förbättring i förhållande till 2020 då 13 kommuner återfanns under denna punkt.   
	Punkt 9. Denna punkt visar sig i de flesta fall innehålla preciseringar eller tolkningar i förhållande till de övriga punkterna. I 5 kommuner är dock kommentarerna fristående. Dessa står dock inte i motsats till det allmän-nyttiga syftet. Möjligen är det värt att notera att Lunds kommun här sva-rar att ”I ägardirektivet anges att personer med anknytning till kommunen och befintliga bostadshyresgäster ska prioriteras och att bostadsbolaget ska tillhandahålla bostäder till kommunens förtursbehov.” 
	Det ankommer inte på Boverket att föreskriva vilka ägardirektiv som kommunerna ska ge sina allmännyttiga bostadsaktiebolag. Men resultatet utifrån vad kommunerna redovisat i Boverkets bostadsmarknadsenkät får på det hela taget anses indikera att det allmännyttiga syftet – enligt 1 § första stycket 2 lagen (2010:879) om allmännyttiga kommunala bostads-aktiebolag – om att ”främjar bostadsförsörjningen” iakttas av kommuner-na i deras ägardirektiv till de allmännyttiga bostadsbolagen.   
	3 Direktägda bostäder 
	3.1 Bostäder ”vid sidan” av allmännyttan 
	Kommunerna har genom aktiemajoriteter och stiftelseordningar kontroll över sina allmännyttiga bolag och stiftelser. En hel del kommuner äger därutöver även bostäder i form av bostadsrätter, småhus och i några fall även flerbostadshus med kommunen som direkt ägare, dvs. bostäderna är registrerade med kommunens organisationsnummer och inte med något kommunalt bostadsbolags eller kommunal bostadsstiftelses organisat-ionsnummer. I fortsättningen benämns de därför som ”direktägda bostä-der”. 
	3.2 Utvecklingen kring de direktägda bostäderna 
	Orsaken till att de direktägda bostäderna kan vara av intresse är att kraven i lagen (2010:879) om allmännyttiga kommunala bostadsaktiebolag på affärsmässighet kan ha gjort det svårare för en kommun att nyttja sitt bostadsbolag för till exempel mer akuta och kortvarigare bostadsbehov. Den omständigheten att en kommun har både ett allmännyttigt bostadsbo-lag och direktägda bostäder kan tyda på att dessa behov är lättare att lösa vid sidan av det allmännyttiga bostadsbolaget.  
	Enligt vad kommunerna uppgivit i bostadsmarknadsenkäten avseende 2021 uppgår sammanlagda antalet direktägda bostäder till knappt 8 400 bostäder vilket är en ökning med 14 procent jämfört med 2020. Av de 8 400 bostäderna ägdes 87 procent, knappt 7 300 bostäder, av kommuner som dessutom ägde ett kommunalt allmännyttigt bostadsföretag. 
	De ovan nämnda 8 400 bostäderna ägs i form av lägenheter i ett hyreshus, bostadsrätter eller småhus. I tabell 4 nedan redovisas de av kommunerna lämnade uppgifterna i Boverkets bostadsmarknadsenkät för åren 2015–2021.    
	Tabell 4. Antalet direktägda bostäder 
	År 
	År 
	År 
	År 
	År 

	2015 
	2015 

	2016 
	2016 

	2017 
	2017 

	2018 
	2018 

	2019 
	2019 

	2020 
	2020 

	2021 
	2021 



	Antal direkt-ägda bostäder 
	Antal direkt-ägda bostäder 
	Antal direkt-ägda bostäder 
	Antal direkt-ägda bostäder 

	5 900 
	5 900 

	7 900 
	7 900 

	6 750 
	6 750 

	7 800 
	7 800 

	6 750 
	6 750 

	7 350 
	7 350 

	8 400 
	8 400 




	Källa: Boverket bostadsmarknadsenkät (BME)   
	 
	Variationerna åren emellan kan delvis förklaras med avgränsningspro-blem rörande vilka typer av boenden som räknas som bostäder. Dock verkar nivån på antalet direktägda bostäder vara relativt stabil över åren men med tydlig ökning för 2021.    
	 
	Diagram 8. Fördelningen av antal kommunalt direktägda bostäder på kommun-grupper 
	Källa: Boverket bostadsmarknadsenkät (BME) 
	Figure
	Span

	Statistiken i diagram 8 ovan har funnits i sju år. Vid en jämförelse mellan de olika kommungrupperna i diagrammet är förändringarna under 2021 mera tydliga i några av kommungrupperna medan de är marginella i de andra. Mest utmärkande ökningarna återfinns i Storstockholm, i större högskoleorter samt i övriga små kommuner med mindre än 25 000 invå-nare. Vad gäller minskningar är det påtagligt att Stormalmö reducerat de direktägda bostäderna till en väldigt låg nivå.  
	Vad gäller förändringarna i kommungruppen med mindre än 25 000 in-vånare så bör man hålla i minnet att denna grupp omfattar hela 174 kommuner – dvs. drygt hälften av Sveriges kommuner.  
	När det gäller ökningarna i Storstockholm och i de större högskoleorterna är det troligtvis en kombination av tidigare oredovisade lägenheter och förvärv. Vad gäller Stormalmö så kan det däremot konstateras att Malmö stad verkar ha avyttrat större delen av sina direktägda bostäder vilket fått avgörande betydelse för denna kommungrupp.  
	Procentuell relation   
	Eftersom kommunernas direktägda bostäder ofta – men inte alltid – exi-sterar parallellt med ett ägande av bostäder i allmännyttiga bostadsföretag kan det vara av intresse att se hur relationen mellan ”ägandeformerna” ter sig på ett övergripande plan. Nedanstående diagram 9 visar detta genom en kommungruppsjämförelse där antalet direktägda bostäder per kommungrupp ställs i relation – dvs. som procentuell andel – till det to-tala antalet allmännyttiga bostäder i respektive kommungrupp. Det är således inte en 
	Diagram 9. Fördelningen av andelen kommunalt direktägda bostäder i relation till allmännyttiga bostäder på kommungrupper     
	Källa: Boverket bostadsmarknadsenkät (BME) 
	Figure
	Span

	3.3 Jämförelser med den sekundära marknaden 
	De direktägda bostäderna kan även jämföras med de bostäder som hyrs ut i andra hand efter kommunala biståndsbeslut till personer som inte blivit godkända på den ordinarie bostadsmarknaden, se diagram 10. Dessa ut-hyrningar kallas även för den sekundära bostadsmarknaden. Under de senaste åren är trenden vikande.  
	Det måste understrykas att kommunerna i många fall använder de direkt-ägda bostäderna för de behov som den sekundära bostadsmarknaden har. Men oftast är det hyresbostäder som kommunen är förstahandshyresgäst till som hyrs ut i andra hand. 
	Diagram 10. Uthyrda bostäder i andra hand efter biståndsbeslut till personer som inte blivit godkända på den ordinarie bostadsmarknaden. Uppdelat på kommun-grupper. 
	Källa: Boverket bostadsmarknadsenkät (BME) 
	Figure
	Span

	3.4 Direktägda bostäder som inte hyrs ut enligt 4 kap. SoL  
	En annan jämförelse som kan vara värd att göra är hur stor andel av de direktägda bostäderna som används för boende som är beroende av bi-ståndsbeslut enligt 4 kap. Socialtjänstlagen (2001:453) – i fortsättningen kallad 4 kap. SoL – och hur stor andel som inte används för detta ända-mål. 
	I de två senaste bostadsmarknadsenkäterna (BME) har frågan ställts hur stor andel av de direktägda bostäderna som använts till personer som inte är berättigade till en bostad enligt 4 kap. SoL. Avsikten med frågan är få kommunerna att försöka redovisa antalet direktägda bostäder som löser ett problem som – i vart fall i teorin – borde kunna lösas av kommunens allmännyttiga bostadsföretag eller privata hyresvärdar. Det är dock långt ifrån säkert att det – givet omständigheterna – är ett praktiskt alternativ.
	Diagram 11. Andel i procent av direktägda bostäder som inte hyrs ut till ändamål enligt 4 kap. SoL 
	Källa: Boverket bostadsmarknadsenkät (BME) 
	Figure
	Span

	4 Hyresutvecklingen 
	4.1 2011 års reform verkar inte driva upp hyrorna 
	Som en del av 2011 års reform – då lagen (2010:879) om allmännyttiga kommunala bostadsaktiebolag infördes – ändrades även regler i hyresla-gen2. Huvudregeln som fanns dessförinnan innebar att allmännyttans hyror var normerande för de privata hyresvärdarna. Genom reformen förändrades nämnda regel på så sätt att de kollektiva hyror som bestämts genom förhandlingsöverenskommelser enligt hyresförhandlingslagen (1978:304) blev hyresnormerande oavsett om det var allmännyttan eller en privat hyresvärd som var part
	2 Dvs. 12 kap. jordabalken (1970:994)  
	2 Dvs. 12 kap. jordabalken (1970:994)  

	4.2 Nominell och reell hyresutveckling 
	I diagram 12, 13 och 14 som redovisar utvecklingen av hyror och andra priser mellan 2000 och 2022 har Boverket använt statistikunderlag från Statistiska centralbyrån (SCB). I underlaget ingår inte objekt där det un-der året har skett en större ombyggnad/förändring och där hyresföränd-ringen är tio procent eller större mellan föregående års decemberhyra och årets nya månadshyra. Statistiken är därför mest relevant för att visa vilka genomsnittliga hyresändringar som de årliga hyresförhandlingarna har resulte
	Det är således centralt att hålla isär denna statistik från de ofta påtagliga hyresförändringarna som inte sällan drabbar hyresrättslägenheter som genomgår standardhöjande renoveringar.   
	Diagram 12. Nominella hyresförändringar åren 2000–2022 
	 
	Figure
	Span

	Källa: SCB 
	 
	Riksgenomsnittet för de nominella hyresförändringarna ligger under två procent sedan 2000. Det reala riksgenomsnittet under samma period är 0,3 procent. Värdet på den reala hyresförändringen är beroende av hur inflationen varit under perioden. Hyrorna i det redovisade underlaget har i mångt och mycket behållit sitt reala värde under perioden. Dock har de reala hyresförändringarna sedan 2016, förutom 2020, varit negativa. Sär-skilt iögonfallande är hyresutvecklingen år 2022 då realhyrorna minskade med 4,3 pr
	Diagram 13. Reala hyresförändringar åren 2000–2022 
	 
	Figure
	Span

	 
	Källa: SCB med bearbetning av Boverket 
	 
	I diagram 14 återfinns utvecklingen av byggkostnader (BKI), konsu-mentpriser (KPI) och de nominella hyrorna (Hyresindex) sedan millenni-eskiftet. Här går det tydligare att se hur hyresutvecklingen står i relation till den allmänna prisutvecklingen och prisutvecklingen för produktions-faktorer i bostadsbyggande. Underlaget indikerar att priserna för produkt-ionsfaktorer ökat kraftigt sedan 2020. Om hyresvärdar bibehåller samma 
	nivå av drift och underhåll, och antagandet görs att priset för dessa ut-vecklats snarlikt BKI, pekar det mot att överskotten i verksamheterna bör minska. För hyresgästerna kan effekten av detta tyckas positiv på kort sikt då hyran, i förhållande till annat, blir billigare. Om de ökade kostna-derna inte kompenseras av ökande hyresintäkter eller effektiviseringar kan dock konsekvenserna på längre sikt bli negativa då hyresvärden kan se sig tvungen att minska på underhåll och andra förvaltningskostnader. En u
	 
	Diagram 14. Byggkostnadsindex, Konsumentprisindex och Hyresindex 
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	4.3 Nya förutsättningar för tvistelösning 
	Ett nytt oberoende tvistlösningsorgan för de årliga hyresförhandlingarna infördes 1 januari 2023. Om parterna inte kommer överens i den årliga förhandlingen ska en särskild skiljeman kunna utses för att pröva tvisten. För att kunna använda förfarandet med oberoende skiljeman måste de förhandlande parterna ha avtalat om detta i förhandlingsordningen. Den oberoende skiljemannen ska pröva tvisten utifrån de yrkanden som par-terna framställt och de omständigheter som de åberopat. Om parterna är överens om vilka
	Att allmännyttan skulle komma att använda sig av detta organ är i nuläget mindre sannolikt eftersom de allmännyttiga företagen och hyresgästföre-ningen har ett eget tvistelösningsförfarande genom den partsgemen-samma Hyresmarknadskommittén. Denna kommitté har dock inte samma tydligt angivna utgångspunkt för hyrans bestämmande som den före-slagna lagen, dvs. att hänsynen till den ekonomiska utvecklingen på orten ska påverka hyresförändringar vid en tvist.  
	4.4 Trepartsöverenskommelsen 
	Fastighetsägarna, Hyresgästföreningen och Sveriges Allmännytta träffade i maj 2022 en överenskommelse om rekommendationer för de årliga hy-resförhandlingarna. Överenskommelsen specificerar vilka faktorer som bör ligga till grund för förhandlingarna om de årliga hyresjusteringarna.3 Faktorerna som ska ingå är: 
	3 För närmare beskrivning av faktorerna och hur de beräknas, se Sveriges Allmännyttas rapport ”Vad händer med hyrorna – och varför?”  från november 2022. 
	3 För närmare beskrivning av faktorerna och hur de beräknas, se Sveriges Allmännyttas rapport ”Vad händer med hyrorna – och varför?”  från november 2022. 
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	De första två faktorerna är ortsspecifika medan de övriga tre är nationella. Faktorerna är i stor utsträckning baserade på historiska data snarare än prognoser. Det är inte bestämt hur parterna direkt ska applicera faktorer-na ovan i de årliga förhandlingarna och om någon faktor väger tyngre än andra.  
	Överenskommelsen kan leda till en större spridning av förhandlingsöver-enskommelsen mellan orter än tidigare då underlaget har två lokalt speci-fika faktorer. Därutöver kan fokuset på glidande medelvärden av histo-riska data gör att de kraftiga ökningarna i priser och räntor som vi ser i nuläget inte får lika våldsamma genomslag på hyrorna – snarare att hy-rorna ökar i en långsammare men stadig takt. Hushåll i hyresrätt drabbas alltså inte nödvändigtvis i samma utsträckning av kostnadschocker kopp-lade till
	Trepartsöverenskommelsen kommer att sätta parternas vilja att komma överens på prov. Utifrån ett förenklat ekonomiskt exempel ser riskerna typiskt ut som följer: 
	• Hyresvärdarna kan ha incitament att bryta överenskommelsen i tidigt skede. Detta utifrån antaganden om; att hyresvärden vill maximera sina vinster, att kostnadsökningar sker i närtid istället för över längre tid eftersom överenskommelsen sprider ut hyres-höjningar över flera år. Om de förväntade vinsterna av att bryta överenskommelsen är större än de som följer av att hålla över-enskommelsen så finns det skäl att göra det förstnämnda. Ett an-nat riskscenario är att hyresvärden kan tänkas välja att bryta ö
	• Hyresvärdarna kan ha incitament att bryta överenskommelsen i tidigt skede. Detta utifrån antaganden om; att hyresvärden vill maximera sina vinster, att kostnadsökningar sker i närtid istället för över längre tid eftersom överenskommelsen sprider ut hyres-höjningar över flera år. Om de förväntade vinsterna av att bryta överenskommelsen är större än de som följer av att hålla över-enskommelsen så finns det skäl att göra det förstnämnda. Ett an-nat riskscenario är att hyresvärden kan tänkas välja att bryta ö
	• Hyresvärdarna kan ha incitament att bryta överenskommelsen i tidigt skede. Detta utifrån antaganden om; att hyresvärden vill maximera sina vinster, att kostnadsökningar sker i närtid istället för över längre tid eftersom överenskommelsen sprider ut hyres-höjningar över flera år. Om de förväntade vinsterna av att bryta överenskommelsen är större än de som följer av att hålla över-enskommelsen så finns det skäl att göra det förstnämnda. Ett an-nat riskscenario är att hyresvärden kan tänkas välja att bryta ö


	den följden att kostnadsökningarna som skett i närtid inte får fullt genomslag på hyran senare.  
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	den följden att kostnadsökningarna som skett i närtid inte får fullt genomslag på hyran senare.  

	• Hyresgästföreningen kan ha större incitament att hålla överens-kommelsen i närtid, men att sedan bryta den på längre sikt. Detta om man antar att Hyresgästföreningen vill minimera hyresgäster-nas boendekostnader och att hyreshöjningarna genom överens-kommelsen sprids ut över flera år. Om de förväntade boende-kostnaderna som följer av att bryta överenskommelsen är lägre än de som följer av att hålla den så finns det skäl att bryta den. Detta skulle kunna ske om det ekonomiska läget stabiliserat sig och Hyr
	• Hyresgästföreningen kan ha större incitament att hålla överens-kommelsen i närtid, men att sedan bryta den på längre sikt. Detta om man antar att Hyresgästföreningen vill minimera hyresgäster-nas boendekostnader och att hyreshöjningarna genom överens-kommelsen sprids ut över flera år. Om de förväntade boende-kostnaderna som följer av att bryta överenskommelsen är lägre än de som följer av att hålla den så finns det skäl att bryta den. Detta skulle kunna ske om det ekonomiska läget stabiliserat sig och Hyr


	Följden av att överenskommelsen bryts skulle vara att återgå till den gamla ordningen med mer egensatta hyror (även kallat individuellt för-handlade hyror) och bruksvärdesprövningar vid tvist, men med det nya ovannämnda inslaget av oberoende tvistlösning – givet att dessa nya för-handlingsordningar alltjämt består. För allmännyttans del är det dock sannolikt att det är hyresmarknadskommittén som blir aktuell. 
	Trepartsöverenskommelsen är dock – i skenet av reformeringen av all-männyttan från 2011 – ett tecken på att de allmännyttiga bostadsföretagen och de privata hyresvärdarna har tagit ett steg i den riktning som lagstifta-ren avsett såvitt gäller att driva de allmännyttiga bostadsföretagen enligt affärsmässiga principer. Eftersom hyrorna representerar den huvudsak-liga intäktssidan för båda kategorier hyresvärdar har sannolikt en viktig gemensam nämnare uppnåtts genom överenskommelsen.      
	Vid författandet av denna rapport var det för tidigt för att närmare analy-sera resultaten i de årliga förhandlingarna om 2023 års hyror och trepart-söverenskommelsens effekt. En närmare genomgång av överenskommel-sen och dess följder kan dock förväntas i nästa upplaga av denna rapport-serie. 
	4.5 Svea hovrätts beslut gällande förändringar av presumtionshyror 
	Svea hovrätt har i två mål4 bedömt hur hyran får ändras för lägenheter med presumtionshyra. Hovrätten bedömer att presumtionshyran får höjas i skälig mån under presumtionstiden och har formulerat en närmare mo-dell för skälighetsbedömning. I modellen ska hyreshöjningen av bruks-värdeshyror på orten vara styrande för hur presumtionshyror får ändras. Om hyreshöjningen på orten uppgår till maximalt 3 procent får presumt-ionshyrorna höjas med hälften (1,5 procent). Om hyreshöjningen på orten 
	4 Svea hovrätt, mål ÖH 14593-20, ÖH 1854-21 
	4 Svea hovrätt, mål ÖH 14593-20, ÖH 1854-21 

	överskrider 3 procent får presumtionshyrorna höjas med maximalt tre fjärdedelar av detta. Det är dock inget absolut ställningstagande från hov-rätten utan undantag får göras, bland annat får hänsyn tas till presumt-ionshyrornas nivåer i jämförelse med bruksvärdeshyrornas.  
	Hovrättens bedömning av hur presumtionshyrorna får ändras gör att alla variationer i ortsspecifika höjningar som sker till följd av trepartsöver-enskommelsen också får effekt på presumtionshyrornas höjningar. Beslu-tet kan också leda till att hyresvärdar ser sig behöva högre nivåer bland kommande projekt som är tänkta att ha presumtionshyror – i vart fall om det är så att hovrättens avgörande förändrar de antaganden om framtida hyresutveckling hyresvärden hade från början. Om hyresvärden får en lägre hyresu
	SCB:s statistik5 avseende 2021 visar att allmännyttiga bolag använder presumtionshyror i större utsträckning än privata hyresvärdar. Räknas dessutom endast projekt som erhållit investeringsstöd bort – eftersom presumtionshyra i dessa fall är en förutsättning för stöd – så blir skillna-den ännu tydligare. I 25 av 42 allmännyttiga projekt utan investeringsbi-drag användes presumtionshyror. Bland de privata hyresvärdarna var motsvarande siffra 26 av 74. I nuläget är dock de ekonomiska förutsätt-ningarna för ny
	5 SCB:s tabell: Hyresrätter i flerbostadshus (år 2021) fördelat efter region, typ av bygg-herre och modell för hyressättning. 
	5 SCB:s tabell: Hyresrätter i flerbostadshus (år 2021) fördelat efter region, typ av bygg-herre och modell för hyressättning. 
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