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Forord

Boverket har genom 4 § férordningen (2011:1159) om allménnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag bland annat i uppdrag att arligen folja de
allménnyttiga 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 underhall av bestandet.

Rapporten 4r framtagen av juristen Emelie Hemstrom och nationalekono-
men Roger Gustafsson.

Karlskrona april 2024

Yvonne Svensson
stf. generaldirektor
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Sammanfattning

Sedan lagen (2010:879) om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag
tradde 1 kraft 2011 har Boverket, genom férordning (2011:1159) om all-
ménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag, haft i uppdrag att arligen {6lja
de allménnyttiga och kommunala bostadsaktiebolagens utveckling och
roll pa bostadsmarknaden. I denna rapport inleder Boverket med en redo-
gorelse dver det svenska bostadsbestandet i stort. I det féljande kapitlet
beskrivs fordndringarna i de kommunala allménnyttiga bostadsforetagens
bestand i jaimforelse med andra — privata eller offentliga — aktdrers bo-
stadsbestand. Den sammanlagda bilden ar att allménnyttans bestand okar
nominellt men att de privata hyresvérdarnas bestdnd dkar d&nnu mer och
har sedan 2019 passerat de allménnyttiga bolagen vad avser antalet l4gen-
heter 1 flerbostadshus. Trenden far ségas vara tydlig och utvecklingen kan
bli att de privata fastighetsdgarna fortsétter att 6ka sina marknadsandelar.

Aven om de allméinnyttiga bostadsbolagen de senaste fem aren — t.o.m.
2022 — producerat en betydande méngd nya bostéder sa har det ven salts
ett antal allménnyttiga bostdder. Detta har medfort att nettoSkningen av
antalet allménnyttiga bostéder inte hallit jimna steg med den privata fas-
tighetsdgarnas expansion. Bostadsritterna dr emellertid den dgarkategori
som Okat mest.

For att fa en bild av hur kommunerna hanterar direktidgda bostéder, det
vill séga bostdder som kommunerna dger utanfor det allmidnnyttiga bo-
stadsbolaget, gors en redogorelse for antalet direktigda bostdder och hur
stor del av dessa som anvinds for boenden som &r beroende av bisténds-
beslut enligt socialtjanstlagen (2001:453).

Slutligen beskrivs hyresutvecklingen under den period som lagen om all-
minnyttiga kommunala bostadsaktiebolag funnits till. Vi redogdr ocksé
for fordndringarna i hyresutvecklingen under de senaste &ren som snarast
ar en foljd av hiandelser i omvérlden 4n av 2011 ars reform.
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1 Det svenska bostadsbestandet

De kommunala allmédnnyttiga bostadsbolagen verkar pa en i ovrigt vax-
lande bostadsmarknad. Arliga forindringar i bostadsbestandet berdr bade
upplatelseformer och dgarkategorier. I detta kapitel bygger statistiken
over bostadsbestandet pa uppgifter fran Statistiska centralbyrén' och an-
vands for att se hur de allmédnnyttiga bostadsbolagens andel av den totala
hyresbostadsmarknaden har férandrats.

1.1 Hur fordelar sig agandet dver bostadstyper
Totalt finns knappt 5,2 miljoner bostdder av olika slag i Sverige. For att
skapa en bild av de olika typer av bostdder som finns och hur dgarforhal-
landena fordelar sig kan nedanstdende figur 1 och tabell 1 anvindas for
att visa fordelningen.

Figur 1: Olika &garkategoriers andel av respektive bostadstyp.
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Kalla: Statistiska centralbyran siffror avseende 2022 med bearbetning av Bover-
ket.

Figur 1 ovan visar att merparten av flerbostadshusen dgs av svenska ak-
tiebolag, bostadsréttsforeningar samt allménnyttiga bostadsforetag. Nér-
mare 91 procent av smahusen 4gs av fysiska personer. Specialbostiderna
ar relativt jamnt fordelade mellan svenska aktiebolag, allménnyttiga bo-
stadsforetag samt staten, kommuner och regioner. Se tabell 1 for en utfor-
ligare redovisning.

! Bostadsbestdndet en registerprodukt som bygger pd uppgifterna i ligenhetsregistret. Re-
gistret uppdateras av kommunerna som ansvarar for ajourhallningen med hjélp av inform-
ation fran landets fastighetségare.
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Tabell 1: Agarkategoriernas andelar av olika bostadstyper samt totalt antal bostéa-
der av respektive bostadstyp.

Agarkategori Smahus: | Specialbo- Ovriga Flerbo-
2,1 milj. stader: 0,3 hus: 0,08 stadshus:
milj. mil]. 2,7 milj.

Svenska aktiebo-
lag 2,1% 29,8% 41,0% 23,3%

Staten, kommu-
ner samt reg-

ioner 0,2% 17,8% 2,9% 0,2%

Allméannyttiga

bostadsforetag 1,7% 32,8% 14,2% 26,0%

Kooperativa hy-

resrattsfor-

eningar 0,0% 1,0% 0,3% 0,3%

Bostadsrattsfor-

eningar 4,9% 1,6% 17,7% 41,5%

Fysiska perso-

ner 90,6% 0,9% 13,1% 4,4%

Ovriga dgare 0,4% 16,2% 10,8% 4,2%

Uppgift saknas 0,0% 0,0% 0,1% 0,0%
Kalla: Statistiska centralbyrans siffror avseende 2022 med bearbetning av Bover-
ket.

Syftet med denna redovisning &r att visa hur de olika bostadstyperna —
framst smahus och flerbostadshus — fordelar sig pa dgarkategorierna.
”QOvriga dgare” i tabellen 4r bland annat handelsbolag, stiftelser (som inte
ar allminnyttiga), ekonomiska- eller ideella foreningar och trossamfund.

1.1.1 Smahus

Fysiska personer dr den helt dominerande dgarkategorin vad géller sma-
hus. Den andel om knappt 5 procent som égs av bostadsrattsforeningar
overstiger dessutom de sammantagna fyra aterstaende kategorierna varav
de allménnyttiga foretagens dgande representerar 1,7 procent.

1.1.2 Specialbostader och 6vriga hus

De narmare 280 000 specialbostdderna avser bostdder for dldre eller per-
soner med funktionsnedsdttning, studentbostdder och Gvriga specialbosté-
der. Ovriga hus avser byggnader som inte huvudsakligen ir avsedda for
bostadsdndamél men &nda innehéller vanliga bostadslagenheter, till ex-
empel byggnader avsedda for verksamhet eller samhallsfunktion. Special-
bostidder och 6vriga hus ér till antalet betydligt farre dn flerbostadshus
och smahus.

1.1.3 Flerbostadshus

Bostadsrittsforeningarnas andel av bostadsldgenheterna i flerbostadshu-
sen har stadigt vaxt de senaste aren och den trenden haller i sig d4ven for
aret 2022. Samtidigt kan utlédsas att de privata bostadsaktiebolagen och de

Boverket
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fysiska personerna sedan 2019 tillsammans édger fler bostadsldgenheter i
flerbostadshus &n vad de allminnyttiga bostadsforetagen gor. Som fram-
gér av figur 2 nedan fortsatte denna trend under 2022.

Figur 2: Bostadernas féréandrade fordelning pa agare - hela riket.
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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.

1.2 Ovriga kommunala bostadsféretag

Det forekommer att kommuner dger bostdder via aktiebolag som inte dr
att betraktas som allménnyttiga. I den arliga bostadsmarknadsenkéten
finns en fraga till kommunerna huruvida detta forekommer eller ej. For
2022 svarar 23 kommuner att det forekommer samtidigt som deti 17 av
dessa dven finns minst ett allmannyttigt bostadsbolag.

Sex kommuner som inte har nigot allmannyttigt bostadsaktiebolag eller
stiftelse dgde aktiebolag som byggde och/eller forvaltade bostdder under
2022; Lidingd, Vaxholm, Sjébo, Tjorn, Gréstorp och Lilla Edet. Dessa
bolag bedriver sannolikt sin verksamhet i enlighet med huvudreglerna i
kommunallagen (2017:725). Det innebér att sjdlvkostnadsprincipen bor
gélla for verksamheten i dessa bolag.

Boverket
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2 Det allmannyttiga
bostadsbestandet

Det allménnyttiga bostadsbesténdet i Sverige é&r stort, men vilket antytts i
forsta kapitlet fordndras det 6ver tid. Under 2000-talet har forandringar
skett som &r direkta foljder av politiska beslut medan andra forandringar
fraimst har ekonomiska orsaker.

2.1 Forandringar i det allmannyttiga
bostadsbestandet
Utifrén svaren i Boverkets bostadsmarknadsenkit kan det konstaterats att
allmé@nnyttan de senaste fem aren vuxit stadigt sett ver hela riket, se ne-
dan i tabell 2. Det finns dock tydliga skillnader i nettotillskottet olika
kommungrupper emellan. Det mest patagliga ar att gruppen mindre hog-
skoleorter (mindre &n 75 000 invanare) har en relativt sett 1ag tillvaxt sett
over hela perioden.

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

Kommungrupp 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 5ar

Storstockholm 696 | 2083 49 453 764 | 4045
Storgoteborg 819 | 1490 | 1251 | 1295 879 | 5734
Stormalmo 1088 896 | 1283 860 758 | 4885
Hogskoleorter >75 000 -259 | 2326 751 333 | 1458 | 4609
Hogskoleorter <75 000 -319 985 755 172 48 | 1641
Ovriga kommuner>25 000 506 164 816 537 446 | 2469
Ovriga kommuner<25 000 | 1184 | 1623 | 1299 709 | -122 | 4693
Totalsumma 3715 | 9567 | 6204 | 4359 | 4231 | 28 076

Kalla: Boverkets bostadsmarknadsenkat (BME).

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

Under forutséttning att kommunerna vill 6ka allmdnnyttans bostadsbe-
stand sa dr det relationen mellan nybyggnad och forsiljningar som avgor
om ett sadant 6nskat nettotillskott kommer till stdnd, se figur 3 nedan.
Ovriga forindringar sdsom forvirv, nettotillskott genom ombyggnad samt
rivningar har i sammanhanget betydligt mindre betydelse.

Boverket
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Figur 3: Relationen mellan de fem senaste arens nyproduktion, kép, nettotillskott
genom ombyggnad, férsaljningar samt rivningar av allmannyttiga bostader.
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Kalla: Boverkets bostadsmarknadsenkat (BME).

Stora forsaljningar under 2018 gjorde att nettotillskottet av bostéder blev
det ldgsta den senaste femarsperioden. 2019 blev & andra sidan ett positivt
ar for allménnyttan da de sma forsdljningarna skapade det storsta netto-
tillskottet under perioden. I genomsnitt 6kade allménnyttans bostadsbe-
stdnd med drygt 5 600 bostdder &rligen under perioden 2018-2022.

Boverket har sedan en lang tid tillbaka redovisat forséljningarna av all-
mannyttiga bostdder per kdpare framfor allt for att askadliggdra hur pass
omfattande ombildningarna till bostadsrétter varit.

Figur 4: Forsaljningar av allmannyttiga bostader férdelat pa képare.
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Kalla: Boverket bostadsmarknadsenkat (BME).

Under 2021 och 2022 kom relationen mellan de olika koparkategorierna
som forvérvade allménnyttiga bostader att avvika fran hur det sett ut de
senaste aren. Andelen allménnyttiga bostdder som séldes for ombildning
till bostadsritter 6kade fran omkring en tiondel, eller darunder, till ndstan

Boverket
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en tredjedel &r 2021 och knappt 30 procent ar 2022. Av dessa saldes un-
der 2021 néstan nio av tio i Storstockholm och under 2022 skedde samt-
liga forséljningar av allménnyttiga bostéder till bostadsrétt i Storstock-
holm. Sett 6ver de senaste decennierna &r detta inget ovanligt. Det kan
mojligen tyckas ndgot anmarkningsvért att kommunerna i 6vrigt — och
sarskilt 1 tillvixtomradena — inte ombildar i samma utstrackning.

Boverket har dven redovisat en geografisk fordelning med fokus pa ut-
vecklingen i Stockholms stad, Storstockholm exklusive Stockholms stad
och dvriga riket. Under perioden 2015-2019 skedde endast ett mindre an-
tal forsdljningar, motsvarande 10 procent av alla forsiljningar, i Stock-
holms l4n. Detta kan jamforas med aren fore, 2008-2014, da siffran var
60 procent. Ar 2020 6kade dock siffran aterigen till drygt 40 procent.
Stockholms stad salde under en ldng rad av ar endast ett fital allmannyt-
tiga bostdder. Perioden 2015-2020 saldes i genomsnitt endast 16 bostidder
arligen. Under 2021 och 2022 har dock Stockholms stad gjort avtryck i
statistiken 1 det att 917 respektive 412 hyresldgenheter sélts for ombild-
ning till bostadsrétter. Dessa forsdljningar sker till foljd av kommunala
beslut.

Figur 5 visar hur historiken ser ut for forsdljningar i Stockholms stad,
Storstockholm exklusive Stockholms stad samt 6vriga riket. Generellt
kan ségas att gillande forséljningar i Stockholms stad har det i mycket
stor utstrackning varit frdga om forséljningar fér ombildning till bostads-
ratt. Savitt avser hela landet exklusive Stockholms l4n har det omvénda
forhallandet gdllt, dir har det i stéllet varit friga om forsdljning till privat
hyresvird for vidare uthyrning. Stockholms l4n exklusive Stockholms
stad har mer intagit en mellanstillning.

Figur 5. Forsaljningar av allmannyttiga bostader uppdelat pa Stockholm, Stor-
stockholm samt Ovriga riket.
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Kalla: Boverkets bostadsmarknadsenkat (BME).
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2.2 Flera olika skal for att salja

Att kunna konstatera hur ménga bostéder som séljs av de allménnyttiga
bostadsforetagen 4r i sig intressant. Men det kan vara minst lika intressant
att undersoka skilen till att bostider siljs. Atminstone ett av skilen till
forséljningarna, enligt de svarsalternativ som finns i BME — vid sidan av
ett fritextsvar — &r till exempel att mdjliggdra nyproduktion. Som fram-
gétt av figurerna ovan uppgick forsdljningarna av kommunala allménnyt-
tiga bostadslagenheter till drygt 2 500 under 2022 sett 6ver hela riket. Det
var vidare 36 kommuner som salde allménnyttiga bostdder.

Det vanligast forekommande svaret pa varfor kommunerna valt att sélja
allménnyttiga bostdder var ar 2022 for att ’forbéttra det kommunala bo-
stadsforetaget ekonomi”. De tvé ndstkommande vanligaste skilen var att
”mdjliggdra nyproduktion i det kommunala bostadsforetagets regi” och
att ”gora det mojligt for fler att 4ga sin bostad”.

Om man bortser fran antalet kommuner som anger ett visst skél och i
stéllet ser till de skél som representerar flest antal sdlda bostadsldgenheter
blir fordelningen dock nagot annorlunda. Flest saldes for att “mojliggora
nyproduktion i det kommunala bostadsforetagets regi” — namligen drygt

1 300 ldgenheter. Som nésta skil angavs att “forbéttra mojligheterna till
underhall och upprustning av kommunens bostadsbestand”, vilket avsag
drygt 1 240 salda ldgenheter. Bade att ”gora det mojligt for fler att dga sin
bostad” och att “forbéttra det kommunala bostadsforetaget ekonomi”
gavs som svar for cirka 1 185 lagenheter. Att ”fa in fler privata hyresvér-
dar och andra aktorer pd hyresmarknaden angavs som skél rorande
knappt 1 000 sdlda ldgenheter. Ovriga skil ir inte lika vl representerade
antalsméssigt men de dr som foljer: "uppna storre variation av upplatelse-
former for att fa ett mer varierat bostadsutbud i kommunen” (knappt 500)
och effektivisera forvaltningen i det kommunala bostadsforetaget (drygt
430). Dérutover finns fritextsvar som motsvarade drygt 130 salda bo-
stadsldgenheter. Det &r viktigt att notera resultaten kan inte adderas ef-
tersom kommunerna ofta angivit flera alternativa skél — ndgot som i sig
inte dr orimligt. Det kan dven konstateras att svarsalternativen ’bostads-
forvaltning tillhor inte kommunens kdrnomraden” och “mojliggdra for
det kommunala bostadsforetaget att kopa in fastigheter” inte angavs vid
nagon forséljning.

Boverket har under ett antal ar stéllt svarsalternativet "mdjliggérande av
nyproduktion” i relation till andra skil till forséljningar. Ar 2021 511
denna andel till endast 31 procent. Siffran for 2022, 52 procent, var mer i
linje med tidigare ars svar. Under 2018-2020 lag andelen pa mellan 63
och 87 procent.

Boverket
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Figur 6: Forsaljningar av allmannyttiga bostader dar atminstone ett av skalen till
forsaljningen var att méjliggéra nyproduktion.
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Kalla: Boverket bostadsmarknadsenkéat (BME).

Det &r inte orimligt att anta att det finns en fordréjning mellan forséljning
(se ovan figur 6) av bostdder a ena sidan och — & andra sidan — fardigstél-
lande av nya bostdder (se nedan figur 7). Det &r inte tankt att diagram 6
och 7 ska korrespondera med varandra i detalj utan de ska endast tjéina
som en dversiktlig beskrivning. Att nyproduktionen visar sig vara jam-
nare fordelad 6ver tid dn forséljningarna ligger i sakens natur eftersom
produktion av bostader tar patagligt langre tid dn forséljning av bostader.
Med det sagt kan de mindre omfattande forsdljningarna under 2019-2022
hélla tillbaka nyproduktionen. Men det ar naturligtvis inte den enda fak-
torn som 4r av betydelse.

Figur 7: Antal nyproducerade bostader i allmannyttiga bostadsforetag.
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Kalla: Boverket bostadsmarknadsenkat (BME).
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Agardirektiv med bostadssocial inriktning

For att ett allmédnnyttigt bostadsaktiebolag ska uppfylla kraven i lagen

(2010:879) om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag ska bolaget

bland annat — i ett allménnyttigt syfte — frimja bostadsforsorjningen. I bo-
stadsmarknadsenkiten avseende verksamhetsaret 2022 har kommunerna

kunnat limna uppgift om dgardirektiven? innehéller ett eller flera av atta

alternativa punkter;

A.
B.

=

= o o=

o
b

en precisering av det allménnyttiga syftet,

bolagets ansvar nir det giller bostidder avsedda for sarskilda mal-
grupper, som studenter, dldre personer eller personer med funkt-
ionsnedséttning,

bolagets ansvar nér det géller bostéder for ungdomar/unga vuxna,

bolagets ansvar nér det géller boséttningen av nyanldnda som an-
visats kommunen med stod av bosittningslagen

bolagets ansvar nar det giller bostidder for hushall som har svart
att klara sig p4 marknadens villkor,

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

annat

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

Vilka punkter behandlas i A B C | D | E F G H 1
agardirektiven

Storstockholm 16 | 11 8| 7]/12| 4| 13| 1 1
Storgoteborg 9 5 - 1 1 -1 4
Stormalmé 5 2 1 - - - 1 3
Hogskoleorter >75 000 14 12 2| 8 - 11 - 4
Hogskoleorter <75 000 11 8| 4| 2| 2 - 9 -1 5
Ovr. kom. >25 000 27| 20|/10| 8|15 3| 21 - 2
Ovr. kom. <25 000 119 | 6521|2438 (12| 77 |10 | 13
Totalsumma 201 | 123 | 50 | 44 | 78 | 20 | 143 | 12 | 32

Kalla: Boverkets bostadsmarknadsenkat (BME).

Ovanstéende tabell 3 kan ge en indikation pa vad kommunerna i olika

kommungrupper prioriterar vad géller bostadsforetagets verksamhet.

2 Det bér i sammanhanget papekas att det inte finns ndgot krav pa att det ska finnas ett
agardirektiv, det dr dock det vanligaste séttet for kommunerna att styra sina allmédnnyttiga

bolag.

Boverket



Uppféljning allmannyttan 2021-2022 15

Antalet kommuner som svarat att de har dgardirektiv uppgar till 248
kommuner. Det har varit mojligt att ange flera punkter vilket medfort att
kommunerna i genomsnitt angivit 3 av de 9 punkterna. Dock har tva
kommuner som séger sig ha givit sina respektive bolag dgardirektiv inte
angivit nagon enda punkt. Svaren redovisades dven avseende ar 2020 och
2021 och forandringarna kan mestadels ses som marginella vilket i sig
inte dr konstigt eftersom dgardirektiv oftast &r dokument med ett langsik-
tigt perspektiv.

Punkt A. Preciseringen av det allménnyttiga syftet har fortfarande hogst
andel. Over fyra femtedelar av kommunerna som har dgardirektiv anger
att det allménnyttiga syftet preciseras i direktivet. I de fall denna precise-
ring saknas r i stillet ndgon av de andra punkterna valda utom i 14 kom-
muner varav 12 uppger att ingen av de uppraknade punkterna behandlas i
dgardirektiven. De aterstdende 2 — samma antal som forra aret — har inte
lamnat ndgon uppgift alls.

Punkterna B — D avser bolagens ansvar for olika grupper. Antalet svar
huruvida dessa punkter finns med i dgardirektiven har rort sig i olika rikt-
ningar jaimfor med foregaende ar. Ansvar nér det géller bostdder avsedda
for sdrskilda malgrupper, som studenter, dldre personer eller personer
med funktionsnedséttning (B) har 6kat fran 112 &r 2021 till 123 ar 2022.
Ansvar nér det géller bostdder for ungdomar/unga vuxna (C) har minskat
fran 59 &r 2021 till 50 ar 2022. Slutligen, bolagets ansvar nér det géller
bosittningen av nyanlidnda som anvisats kommunen med st6d av bosétt-
ningslagen (D) har minskat fran 48 ar 2021 till 44 ar 2022.

Punkt E. Denna punkt behandlar bolagets ansvar nér det géller bostdder
for hushall som har svért att klara sig p4 marknadens villkor. Aven om
denna punkt har 6kat med en kommun 4r det en formulering i direktiven
som mdjligen kan tyckas vara underrepresenterat. Det dr dock ténkbart att
kommunerna anser att de 6vriga punkterna till stor del kompenserar for
dessa hushall.

Punkt F. Hur bolagets uthyrningskriterier ska vara utformade har gatt ned
frén 27 till 20 kommuner under 2022.

Punkt G. Bolagets roll i en socialt hallbar bostadsférsorjning &r den nést
mest representerade formuleringen i direktiven. Antalet har dessutom
okat med 8 kommuner sedan 2022.

Punkt H. Endast 12 kommuner anger att deras dgardirektiv helt saknar
nagot av de valbara alternativen vilket dr ungefar i nivd med savil 2020
som 2021.

Punkt I. 32 kommuner har svarat att dgardirektivet innehéller ”annat” vil-
ket ar en 6kning med 7 kommuner sedan 2021. Utifrén de fritextsvar
kommunerna gett visar sig denna punkt i de flesta fall innehélla
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preciseringar eller tolkningar i av de 6vriga punkterna. Andra fritextsvar
som anges ror i relativt stor utstrackning miljéfragor och ekonomiska fra-
gor.

Det ér sjdlvfallet inte Boverkets uppgift att tolka och vérdera innehallet i
kommunernas dgardirektiv. Men resultatet utifran vad kommunerna redo-
visat 1 Boverkets bostadsmarknadsenkat far pa det hela taget anses indi-
kera att det allménnyttiga syftet — enligt 1 § forsta stycket 2 lagen
(2010:879) om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag — om att
“framjar bostadsforsorjningen” iakttas av kommunernas dgardirektiv till
de allménnyttiga bostadsbolagen.

2.31 Gestaltad livsmiljo

2023 &rs bostadsmarknadsenkét inneholl ett nytt svarsalternativ rorande
dgardirektiven som formulerades “bolagets ansvar och forvaltning avse-
ende de gestaltade livsmiljoerna”. Da det var forsta aret detta svarsalter-
nativ fanns med gar det inte att dra nagra slutsatser, men det kan konsta-
teras att 41 kommuner svarade att d4gardirektiven innehaller skrivningar
angdende detta.

16
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3 Direktagda bostader

3.1 Bostader "vid sidan” av allmannyttan
Kommunerna har genom aktiemajoriteter och stiftelseordningar kontroll
over sina allmédnnyttiga aktiebolag och stiftelser. En hel del kommuner
ager darutdver dven smahus, bostdder som uppléts med bostadsratt och i
nagra fall 4ven flerbostadshus med kommunen som direkt dgare. Det vill
séga bostidderna ir registrerade med kommunens organisationsnummer
och inte med nagot kommunalt bostadsaktiebolags eller kommunal bo-
stadsstiftelses organisationsnummer. Fortsdttningsvis bendmns de darfor
som “direktdgda bostidder”.

3.2 Utvecklingen kring de direktagda bostaderna
Orsaken till att de direktdgda bostdderna kan vara av intresse &r att kraven
pa affarsmassighet i lagen (2010:879) om allmannyttiga kommunala bo-
stadsaktiebolag kan ha gjort det svarare for kommunen att nyttja sitt bo-
stadsbolag for till exempel mer akuta och kortvarigare bostadsbehov. Det
faktum att en kommun har béde ett allminnyttigt bostadsbolag och di-
rektidgda bostdder kan tyda pa att dessa behov éar lattare att 16sa vid sidan
av det allménnyttiga bostadsbolaget. Enligt vad kommunerna uppgivit i
bostadsmarknadsenkéten avseende 2022 uppgar det sammanlagda antalet
direktdgda bostéder till drygt 8 350 bostéder vilket dr en marginell minsk-
ning jamfort med 2021. Av de 8 350 bostdderna dgdes 89 procent, knappt
7 450 bostdder, av kommuner som dessutom dgde ett kommunalt allmén-
nyttigt bostadsforetag.

De ovan nimnda 8 350 bostdderna dgs i form av lagenheter i ett hyreshus,
bostadsritter eller smahus. I tabell 4 nedan redovisas de av kommunerna
lamnade uppgifterna i Boverkets bostadsmarknadsenkéter for aren 2015—
2022.

Tabell 4: Antalet direktagda bostader.
Ar | 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

5900 | 7900 | 6750 | 7800 | 6750 | 7350 | 8400 | 8350
Kalla: Boverket bostadsmarknadsenkat (BME).

Som synes fran tabell 4 varierar antalet direktdgda bostdder en hel del
over aren. Variationerna aren emellan kan atminstone delvis forklaras
med avgriansningsproblem rorande vilka typer av boenden som ska réak-
nas som bostdder. Dock verkar antalet direktdgda bostdder uppvisa en
svagt uppatgaende trend.

I nedanstaende figur 8 illustreras fordelningen av direktdgda bostader
mellan olika kommungrupper. Med tanke pa variationerna dver aren och
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de eventuella avgransningsproblemen bor man vara dn mer forsiktig att
dra slutsatser dd@ man kommer ner pd kommungruppsniva.

Vid en jamforelse mellan de olika kommungrupperna i diagrammet &r
fordndringarna under 2022 storre i ndgra av kommungrupperna medan de
ar marginella i andra. De mest utméirkande kningarna aterfinns i Stor-
stockholm och i storre hogskoleorter.

Efter forra arets kraftiga minskning i Malmo respektive kraftiga 6kning i
ovriga kommuner med mindre &n 25 000 invénare tycks antalen ha ater-
gatt till tidigare nivaer. Om det beror pé de tidigare nimnda avgréns-
ningsproblemen kan inte beddmas.

I Storgdteborg tycks dock en nedatgdende trend kunna skdnjas. I Gvriga
kommungrupper ar fordndringarna ganska sma.

Figur 8: Antal kommunalt direktdgda bostader férdelat p& kommungrupper.
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Kélla: Boverket bostadsmarknadsenkét (BME).

Kommunernas direktidgande av bostdder forekommer ofta — om &n inte
alltid — parallellt med ett 4gande av bostédder i allménnyttiga bostadsfore-
tag. Det kan darfor vara av intresse att se hur relationen mellan dessa tva
typer av dgande ser ut pa ett overgripande plan. Nedanstaende figur 9 il-
lustrerar detta genom en jamforelse dér antalet direktigda bostéder per
kommungrupp stélls i relation till det totala antalet allménnyttiga bosta-
der i respektive kommungrupp. Det ar séledes inte en detaljerad jamfo-
relse kommun f6r kommun. Det avtecknar sig ett liknande monster for de
procentuella delarna som for antalet direktidgda bostéder. De kommun-
grupper som har ett stort antal direktdgda bostdder har dven en forhéllan-
devis stor andel i1 forhallande till allménnyttiga bostéader.
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Figur 9: Férdelningen av andelen kommunalt direktdgda bostader i relation till all-
mannyttiga bostader pa kommungrupper.
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Kalla: Boverket bostadsmarknadsenkéat (BME).

3.3 Jamforelser med den sekundara marknaden
De direktéigda bostidderna kan dven jadmforas med de bostdder som hyrs ut
i andra hand efter kommunala bistandsbeslut till personer som inte blivit
godkénda pa den ordinarie bostadsmarknaden, se figur 10 nedan. Dessa
uthyringar kallas &ven for den sekundéra bostadsmarknaden. Under de
senaste aren ar trenden vikande for samtliga kommungrupper.

Figur 10: Uthyrda bostader i andra hand efter bistandsbeslut till personer som inte
blivit godk&nda pa den ordinarie bostadsmarknaden. Uppdelat pad kommungrup-

per.
7 000
6 000
5000
4000
3000
2000 I I I
| e I
’ T |
& Ko} x \} X \}
O\é\ ‘OOJ\ ’Z}({\ S %QQ P S
& " & X A O v
& 3 g A L > A
kr} O‘% “)&o oé' O&& > S
® X ¢ \@\QJ & <°<°
-o‘ﬁb S N oF
> A R ) A«\oo
o ;

m 2018 m2019 2020 m2021 2022

Kalla: Boverket bostadsmarknadsenkat (BME).

Det bor understrykas att kommunerna i ménga fall anvénder de direkt-
dgda bostdderna for de behov som den sekundéra bostadsmarknaden har.
Men oftast ar det hyresbostdder som kommunen dr forstahandshyresgést
till som hyrs ut i andra hand.
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3.4 Direktagda bostader som inte hyrs ut enligt
socialtjanstlagen

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

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

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

kallad 4 kap. SoL — och hur stor andel som inte anvéinds for detta dnda-

mal.

I de fyra senaste bostadsmarknadsenkéterna har fragan stéllts hur stor an-
del av de direktdgda bostdderna som anvénts till personer som inte ar be-
rattigade till en bostad enligt 4 kap. SoL. Avsikten med fragan ar att fa
kommunerna att forsoka redovisa antalet direktéigda bostédder som loser
ett problem som — i vart fall i teorin — borde kunna 16sas av kommunens
allménnyttiga bostadsforetag eller privata hyresvirdar. Det &r dock langt
ifran sdkert att det — givet omstandigheterna — ar ett praktiskt alternativ.
Med hjdlp av figur 11 nedan gér att géra en bild av hur stor andel av de
direktégda bostidderna i kommungrupperna som anvénds for annat dnda-
mal 4n 4 kap. SoL.. Nedan redovisas fyra &rs BME-uppgifter fran kom-
munerna. Det verkar som om svaren innebér att nivaerna pé antalet di-
rektigda bostdder som anvinds for boende — som inte &r beroende av bi-
standsbeslut enligt 4 kap. SoL — varierar sa pass att de bor tolkas forsik-
tigt och mera ses som trender och inte som precisa siffror. Dessa variat-
ioner till trots tycks andelen i riket som helhet trendméssigt 6ka. Det kan
dock antas att de direktdgda bostdderna i stor utstrackning I6ser andra bo-
stadsproblem at kommuner dn de som hianger samman med bistandsbe-
slut enligt 4 kap. SoL.

Figur 11: Procent av direktdgda bostéder som inte hyrs ut till &ndamal enligt 4

kap. SolL.
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Kélla: Boverket bostadsmarknadsenkét (BME).
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4 Hyresutvecklingen

4.1 2011 ars reform verkar inte ha drivit upp
hyrorna
Som en del av 2011 ars reform — da lagen (2010:879) om allménnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag inférdes — éndrades dven vissa regler i 12
kap. jordabalken (1970:994). Huvudregeln som fanns dessférinnan inne-
bar att allminnyttans hyror var normerande for de privata hyresvérdarna.
Genom reformen fordndrades denna regel pé sa sétt att kollektiva hyror
som bestdmts genom forhandlingsdverenskommelser enligt hyresfor-
handlingslagen (1978:304) blir hyresnormerande oavsett om det &r all-
mannyttan eller en privat hyresviard som varit den férhandlande parten.

Vid reformens inforande framfordes det fran vissa aktorer farhagor att
denna fordndring skulle kunna medfora kraftiga hyreshojningar. Figur 12
och 13 nedan visar att de genomsnittliga hyresfordndringarna inte har va-
rit dramatiska sedan reformen 2011. Undantagen ar givetvis de senaste
aren, med de hoga nominella hyreshdjningarna under 2023 och de stora
fallen i realhyrorna under savél 2022 som 2023. Utvecklingen under
dessa tvé ar kan givetvis inte hérledas till 2011 ars reform utan &r foljden
av hiandelser i var omvérld. Storningar till foljd av coronapandemin ledde
till ett minskat utbud av manga varor. Samtidigt bedrevs en expansiv po-
litik vilket sammantaget ledde till ett stort efterfrdgedverskott. Utbuds-
storningarna fortsatte i sparen av Rysslands invasion av Ukraina och de
efterfoljande restriktionerna med ytterligare stigande priser som f6ljd.
Detta ledde till tvasiffriga inflationssiffror i ménga ldnder inklusive Sve-
rige, vilket i sin tur fick s&vél Riksbanken som centralbanker vérlden 6ver
att snabbt dverga till en mycket stram penningpolitik med kraftigt hojda
styrrantor.

4.2 Nominell och real hyresutveckling

I figur 12, 13 och 14 som illustrerar utvecklingen av hyror och andra pri-
ser mellan 2000 och 2023 har Boverket anvént statistikunderlag frén Stat-
istiska centralbyran (SCB). I underlaget angaende hyresutvecklingen in-
gar inte objekt dér det under aret har skett en stérre ombyggnad eller for-
andring och dér hyresférdndringen &r tio procent eller stérre mellan fore-
géende ars decemberhyra och arets nya ménadshyra. Statistiken ar dérfor
mest relevant for att visa vilka genomsnittliga hyresdndringar som de ar-
liga hyresforhandlingarna har resulterat i under angiven tidsperiod.

Det &r saledes centralt att halla isir denna statistik fran de ofta patagliga
hyresfordandringarna som inte sdllan drabbar hyresrittsldgenheter som ge-
nomgar standardh6jande renoveringar.
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Figur 12: Nominella hyresférandringar aren 2000-2023.
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Kalla: SCB.

Riksgenomsnittet for de nominella hyresférdndringarna ligger i genom-
snitt arligen under tvéa procent sedan &r 2000. De reala hyresforéandring-
arna ar beroende av hur inflationen varit under perioden. Det reala riksge-
nomsnittet under samma period dr 0,0 procent. Att de reala hyresforiand-
ringarna varit sa laga beror till stor del pé utvecklingen ar 2022 och ar
2023 da hyrorna i reala termer f6ll med 6,6 respektive 3,6 procent. Om
man bortser fran dessa tva ar har den reala hyresutvecklingen i genom-
snitt varit 0,3 procent arligen under 2000-2021. Noterbart dr dock att hy-
rorna i reala termer fallit under 6 av de senaste 8§ éren.

Figur 13: Reala hyresférandringar aren 2000—-2023.
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Kélla: SCB med bearbetning av Boverket.

I figur 14 illustreras utvecklingen av byggkostnader (BKI), konsument-
priser (KPI) och de nominella hyrorna (Hyresindex) sedan millennieskif-
tet. Har gér det tydligare att se hur hyresutvecklingen star i relation till
den allménna prisutvecklingen och prisutvecklingen for produktionsfak-
torer i bostadsbyggande. Figuren visar att priserna for
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produktionsfaktorer dkat kraftigt sedan 2020. Fran 2020 till 2023 6kade
byggkostnaderna med en bit Gver 30 procent. Om hyresvardarna bibehal-
ler samma niva av drift och underhall, och antagandet gors att priset for
dessa utvecklats snarlikt BKI, pekar det mot att dverskotten i verksamhet-
erna minskar. For hyresgisterna kan effekten av detta tyckas positiv pa
kort sikt da hyran, i forhéllande till annat, blir billigare. Dock kan konse-
kvenserna pé lidngre sikt vara negativa d& hyresvirdarna kan se sig
tvungna att minska pé underhall och andra forvaltningskostnader.

Figur 14: Byggkostnadsindex, konsumentprisindex och hyresindex, 2020-2023.
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Kalla: SCB med bearbetning av Boverket.

4.3 Tvistelosningsforfarande for det privata
hyreshusbestandet
Vad giller det privata hyreshusbestdndet infordes ett nytt oberoende tvist-
16sningsorgan for de arliga hyresférhandlingarna den 1 januari 2023.3
Parterna kan i forhandlingsordningen avtala om att en tvist ska 16sas av
en sarskild skiljeman. Skiljemannen ska vara opartisk, oberoende och i
ovrigt lamplig for uppdraget. Efter att hyresndmnden har utsett en skilje-
man ska tvisten avgoras efter senast sex veckor. Skiljemannen avgor se-
dan tvisten genom en att ge en skriftlig rekommendation om hyreshoj-
ningen vartefter parterna sedan ska ingé en forhandlingséverenskom-
melse inom tvé veckor i enlighet med rekommendationen. En part som
inte medverkar till att omséitta rekommendationen ska vara skyldig att er-
sétta motparten for skada som uppstar till foljd av detta. Parterna ér, trots
ett avgorande, dock alltid fria att komma 6verens lokalt — om parterna ar
eniga om detta.

3 Lag (2022:1657) om tvisteldsning inom ramen for vissa kollektiva hyresférhandlingar
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4.4 TrepartsOverenskommelsen

Fastighetsdgarna, Hyresgéstforeningen och Sveriges Allménnytta tréffade
i maj 2022 en dverenskommelse om rekommendationer for de arliga hy-
resforhandlingarna; trepartsdverenskommelsen. Férhandlingarna ska bed-
rivas med utgangspunkt frdn en sammanvagning i tre steg. Den allménna
kostnadsutvecklingen, lokala forutséttningar och hyresgéstens intresse.
Trepartsoverenskommelsen specificerar sedan vilka faktorer som bor
ligga till grund for forhandlingarna om de &rliga hyresjusteringarna.* Fak-
torerna som ska inga &r:

e Taxebundna avgifter

e Forvaltnings- och underhallskostnader

e Rintor

e BNP per capita och BNP

e KPIF-H (KPI med fast rdnta (F) och med fast hyra (H))

De forsta tva faktorerna &r ortsspecifika medan de dvriga tre ér nationella.
Den allménna kostnadsutvecklingen ska forst rdknas fram och darefter
ska hinsyn tas till bade fastighetsbolagens och hyresgédsternas situation.
Faktorerna &r 1 stor utstrdckning baserade pa historiska data snarare &dn
prognoser. Det ér inte bestdmt hur parterna direkt ska applicera fak-
torerna ovan i de arliga forhandlingarna och om nagon faktor viager
tyngre dn andra.

Overenskommelsen kan leda till en storre spridning av forhandlingsover-
enskommelsen mellan orter 4n tidigare da underlaget har tvé lokalt speci-
fika faktorer. De kraftiga 6kningarna i priser och réntor som vi ser i nulé-
get far inte lika stort genomslag pé hyrorna — snarare dkar hyrorna i en
langsammare takt. Hushall 1 hyresrétt drabbas alltsé inte nodvandigtvis i
samma utstrdckning av kostnadschocker kopplade till boendet som hus-
héll 1 bostad- eller dganderétt, men pa lédngre sikt kommer deras boende-
kostnader troligen 6ka markant.

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

Hyresvirdarna kan ha incitament att bryta 6verenskommelsen i tidigt
skede. Detta utifran antaganden om; att hyresvirden vill maximera sina
vinster, att kostnadsokningar sker i nértid i stéllet for 6ver ldngre tid samt
att overenskommelsen sprider ut hyreshdjningar dver flera ar. Om de for-
vintade vinsterna av att bryta 6verenskommelsen &r storre dn de som

4 For ndrmare beskrivning av faktorerna och hur de berdknas, se Sveriges Allménnyttas
rapport ”Vad hiander med hyrorna — och varfor?** frin november 2022.
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foljer av att halla 6verenskommelsen sa finns det skél att gora det forst-
ndmnda. Ett annat riskscenario &r att hyresviarden kan tinkas vilja att
bryta dverenskommelsen om denne gor beddmningen att Hyresgéastfore-
ningen kommer att bryta dverenskommelsen ldngre fram med den f6ljden
att kostnadsokningarna som skett i nértid inte far fullt genomslag pa hy-
ran senare. Hyresgéstforeningen kan ha storre incitament att halla Gver-
enskommelsen i ndrtid, men att sedan bryta den pa langre sikt. Detta om
man antar att Hyresgéstforeningen vill minimera hyresgésternas boende-
kostnader och att hyreshdjningarna genom 6verenskommelsen sprids ut
over flera ar. Om de férviantade boendekostnaderna som foljer av att
bryta dverenskommelsen ér lidgre dn de som foljer av att halla den sa
finns det skal att bryta den. Detta skulle kunna ske om det ekonomiska 14-
get stabiliserat sig och Hyresgédstforeningen inte langre vill binda hushal-
len vid att kompensera hyresvirden for kostnadsokningar langt bak i ti-
den.

Foljden av att 6verenskommelsen bryts skulle vara att &terga till den
gamla ordningen med egensatta hyror och bruksvérdesprovningar vid
tvist, men med det nya inslaget av oberoende tvistlosning. For allmannyt-
tans del dr det sannolikt hyresmarknadskommittén som blir aktuell.

Trepartsoverenskommelsen dr dock ett tecken pa att de allménnyttiga bo-
stadsforetagen och de privata hyresvéirdarna tagit ett steg i den riktning
som lagstiftaren avsett savitt géller att driva de allménnyttiga bostadsfo-
retagen enligt affarsmissiga principer.

Det finns for lite underlag for att analysera vilken effekt som dverens-
kommelsen faktiskt har medfort. Parterna sjélva har meddelat att en ut-
vardering ska goras. Det har dock rapporterats att parterna under den sen-
aste forhandlingen inte har varit 6verens om hur tillimpningen av 6ver-
enskommelsen ska gé till. Antal &renden som hénskjutits till hyresmark-
nadskommittén uppgick till 37 lokala tvister for ar 2022.°

4.5 Svea hovratts beslut gallande forandringar
av presumtionshyror
2006 infordes nya lagregler om hyresséttning for att frimja nybyggnat-
ionen av hyresldgenheter. Bestimmelserna om presumtionshyra kommer
till uttryck i 12 kap. 55 ¢ § jordabalken och innebér att hyresvardar och
en organisation av hyresgéster kan komma 6verens om hyror for ny-
byggda lagenheter som &r hogre dn vanliga sa kallade bruksvirdeshyror.
Enligt bestimmelserna ska hyrorna under 15 &r presumeras vara skéliga
och alltsa inte under denna tid justeras ned till den niva som géller for
bruksvardeshyror. Samtidigt inférdes en bestimmelse om att

3 ”Vad hinde med hyrora - och varfér? En marknadsrapport frén Sveriges Allménnytta
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presumtionshyrorna far dndras i den utstrackning det ar skéligt med hén-
syn till den allmédnna hyresutvecklingen pa orten.

Svea hovritt har i tvA mal® beddmt hur hyran far éndras for ligenheter
med presumtionshyra. Hovrétten bedomer att presumtionshyran far hojas
i skilig mén under presumtionstiden och har formulerat en ndrmare mo-
dell for skdlighetsbedomning. I modellen ska hyreshdjningen av bruks-
vardeshyror pa orten vara styrande for hur presumtionshyror far dndras.
Om hyreshdjningen pé orten uppgér till maximalt 3 % far presumtionshy-
rorna hojas med hilften (1,5 %). Om hyreshdjningen pé orten dverskrider
3 % far presumtionshyrorna hdjas med maximalt tre fjardedelar av detta.
Det dr dock inget absolut stdllningstagande fran hovrétten utan undantag
fér goras, bland annat far hansyn tas till presumtionshyrornas nivéer i
jamforelse med bruksvérdeshyrornas. Modellen innebér enligt hovritten
en rimlig avviagning mellan hyresgésters intressen av att den initiala pre-
sumtionshyran inte ska séttas for hogt respektive hyresvérdars intressen
av att under den femtonériga presumtionstiden kunna ta ut en hyra som
mdjliggdr en satsning pa nyproduktion.

Hovrittens beddmning av hur presumtionshyrorna far dndras gor att alla
variationer i ortsspecifika hojningar som f6ljd av trepartsdverenskommel-
sen ocksa far effekt pa presumtionshyrornas héjningar. Beslutet kan
ocksa leda till att hyresvirdar ser sig behdva hogre nivaer bland de kom-
mande projekt med presumtionshyror — i vart fall om det &r sa att hovrét-
tens avgoérande fordndrar de antaganden om framtida hyresutveckling hy-
resvirden hade fran borjan. Om hyresvirden far en ldgre hyresutveckling
an vad som tidigare var trott maste hyresvédrden sannolikt forsoka kom-
pensera detta genom att sétta en hogre hyra fran forsta borjan. Fragan ér
om presumtionshyrorna, efter Svea hovritts avgéranden, kommer att ses
som ett attraktivt alternativt till bruksvérdessatta eller individuellt for-
handlade hyror.

Det ska i sammanhanget ndmnas att en sérskild utredare fétt i uppdrag av
regeringen att se dver reglerna om dndring av presumtionshyror. Detta
uppdrag ska redovisas den 2 september 2024.”

6 Svea hovritt, mal OH 14593-20, OH 1854-21
7 Se kommittédirektiv 2023:92.
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