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FORORD

Sweco Eurofutures (tidigare USK AB) har under perioden 2007-2011 haft i uppdrag av
Stockholms Stadshus AB att félja upp ombildningarna till bostadsratt av kommunala
bostadsholagens fastigheter, ur olika perspektiv och med olika metoder. Uppféljningen avser
i huvudsak de ombildningar som skedde aren 2007-2010 men dven mer langsiktiga effekter
av de ombildningar som skedde 1999-2004.

Uppdragets genomfdrande har letts av Lina Sjolin. Ovriga medarbetare har varit Christina
Norrby, Hannes Jacobsson, Jan-lvar Ivarsson, Jeanette Bandel, Karin Fagerlind, Linda
Zetterman, Marianne Jacobsson, Patrik Waaranpera och Petter Frizén.
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SAMMANFATTNING

Stockholms stads kommunfullmaktige beslutade hdsten 2006 att alla hyresgéster i
allmannyttan skulle fa mgjlighet att kopa de fastigheter de bor i och ombilda dem till
bostadsratter. Under perioden 2007-2010 tackade totalt 354 bostadsréattsféreningar ja till ett
konkret erbjudande om kdp. Totalt omfattas drygt 20 000 l&genheter av ombildningarna.

Sweco Eurofutures (tidigare USK AB) har under perioden 2007-2011 haft i uppdrag av
Stockholms Stadshus AB att folja upp ombildningarna och deras effekter ur olika perspektiv
och med olika metoder. Uppféljningen avser bade de ombildningar som skett under aren
2007-2010 och mer langsiktiga effekter av de ombildningar som skedde aren 1999-2004.

Under mandatperioden 1998-2002 géllde ett liknande erbjudande. Da valde 301
bostadsrattsforeningar att ombilda 357 fastigheter om totalt ca 12 000 lagenheter. Ett mindre
antal av overlatelserna skedde under aren 2003-2004.

Den politiska majoriteten i Stockholms stad beslutade i oktober ar 2008 att stoppa nya
intresseanmélningar i Innerstaden, Arsta och Liljeholmen, dd man anség att en god balans
mellan bostadsratter och hyresratter uppnatts i dessa omraden.

Ombildningar av bade privata och kommunala hyresritter, i kombination med en dominans
av bostadsratter vid nybyggnationer, har lett till att andelen bostadsréatter okat fran 30 procent
ar 1998 till drygt 50 procent ar 2010.

Under aren 1998-2004 skedde ombildningarna framfor allt i Innerstaden. Under perioden
2007-2010 hade ombildningarna en stérre geografisk spridning, och antalet ombildade
lagenheter var fler i utanfor an inom Innerstaden.

Ombildningarna har skett till marknadsmassiga priser

Genomsnittet av kdpeskillingarna per kvadratmeter var under perioden 2007-2010 lagre vid
ombildningarna av de kommunala bolagens fastigheter jamfort med 6vriga ombildningar.

Med hjdlp av statistiska metoder har vi undersokt om skillnaden i genomsnittspris kan
forklaras av skillnader i det bestand som salts, med avseende pa taxeringsvarden och olika
fastighetsegenskaper.

Kopeskillingen vid ombildningar fran allmannyttan samvarierar i hog grad med
fastigheternas taxeringsvarden. Detta ar vantat med tanke pa att varderingarna som gjorts av
dessa fastigheter baseras pa sa kallade ortspriser, vilket dven taxeringsvéardena gor.

Kdopeskillingarna vid privata ombildningarna har en betydligt storre spridning, och &r mindre
kopplade till taxeringsvardena. Dessa ombildningar innehaller ett betydande inslag av
forhandling. Vid stadens forséljningar ar priset inte forhandlingsbart, utan baseras helt pa
vérderingen av fastigheten.

Den flexibla forhandlingsprocess som rader vid privata forsaljningar kan leda till att hogre
priser uppnas vid en given tidpunkt, beroende pa képkraften och betalningsviljan hos de
boende.

Nar hénsyn tas till fastighetsegenskaper och befolkningens socioekonomiska forutséttningar
gar det inte att sékerstalla nagon skillnad i kopeskilling vid ombildning av privata hyresratter
jamfort med allmannyttan. Skillnaden pa totalniva forklaras i hog grad av att det ar en mer
socioekonomisk stark befolkning som bor i de privata hyresratter som ombildats.



Intresset ar som storst i omraden dar andelen allmannytta ar l1ag

Under perioden 2007-2010 intresseanmaldes néastan hélften av allmannyttans bestand.
Ungefar halften av de intresseanmalda fastigheterna ombildades ockséa under perioden.

Resultaten av den enkéat som skickats till ordféranden i bostadsrattsforeningarna visar pa att
anslutningsgraden minskat 6ver tid. Vid ombildningarna 1999-2004 var det de forsta aren
omkring 10 procent av hyresgasterna vid en ombildning som inte kopte bostadsratt, ar 2009
var andelen omkring en fjardedel.

Intresset for ombildning har varit som storst i omraden dér andelen allmannytta ar Iag. |
Innerstaden har tre fjardedelar av bestandet intresseanmalts, i Narférort éver 60 procent och i
Ytterforort 30 procent.

Ombildningar ar vanligast i attraktiva lagen

Ombildningarna har varit mest frekventa i mer attraktiva omraden, omraden med hoga
taxeringsvarden. Vi kan ocksa se att de fastigheter som ombildas tidigt finns i omraden med
hogre taxeringsvérden dn de som ombildas senare.

Befolkningens socioekonomiska forhallanden ar av annan karaktar i de omraden déar
ombildningarna varit som mest vanliga jamfort med omraden dar det varit mindre vanligt
med ombildning. | de omraden dar ombildningarna varit som mest frekventa ar det oftast
lagre arbetsloshet, hogre andel sysselsatta och farre som har ekonomiskt bistand. Aven pa
fastighetsniva kan vi se att de boende har hogre inkomster, hdgre utbildningsnivaer och farre
har ekonomiskt bistand i de fastigheter som ombildats jamfort med fastigheter som inte
ombildats.

Fastigheternas skick ar av betydelse

Nar hénsyn tas till fastigheternas geografiska lage ar sannolikheten storre att nyare fastigheter
bade intresseanmals och ombildas &n att aldre fastigheter gor det. Detta beror troligtvis pa att
fastigheternas skick &r av stor betydelse for de boendes intresse for ombildning.

Det kan konstateras att fastigheter som ombildades tidigt under perioden 1999-2004 var i
béttre skick an det bestand som ombildades senare. Det finns dven tecken pa att ombildade
fastigheter varit av béttre skick jamfort med liknande fastigheter som inte ombildats.

Ekonomiska argument vager tungt

Fastigheter med hdga hyresnivaer ombildas i betydligt hogre grad an fastigheter med laga
hyror. Detta hdnger samman med att nyare fastigheter och fastigheter som ligger i mer
attraktiva omraden med hdga taxeringsvarden dr mer populédra. Det kan ocksa konstateras att
fastigheter som ombildats tidigt under perioden 2007-2010 haft hogre hyresnivaer dn de som
ombildats senare.

Forandringen i boendekostnad ar av stor betydelse fér de boende vid en ombildning. |
attraktiva innerstadsldgen kan en 6kning av boendekostnad accepteras eftersom
bostadsrattens marknadsvarde beddms vara betydligt hdgre &n de boendes insats vid
forvérvet. | Ytterforort ar det daremot vanligt att 1agre boendekostnader kravs for att
tillracklig anslutningsgrad ska uppnas for ombildning.

Via en enkét har boende i intresseanmalda fastigheter fatt svara pa en rad fragor om sitt
boende bade fore och efter en eventuell ombildning. Samma fragor har ocksa stéllts till ett
urval av hyresgéaster i allménnyttan.

Enkatresultaten visar att det argument som vager tyngst for de boende vid en ombildning ar
att det kan bli en god ekonomisk affér. Detta kan dels ske genom att boendekostnaderna blir
lagre eller genom att bostadsrattens marknadsvérde beddms som betydligt hogre jamfort med
insatsen vid ombildningen. Analysen visar ocksa att de som kdpt bostadsratt generellt sett har



minskat sina bostadskostnader efter ombildningarna medan de boende i fastigheter dér
ombildningsprocessen avbrutits har fatt 6kade nominella boendekostnader.

Okat inflytande 6ver boendet lockar

Det finns fler argument utdver ekonomin som véger tungt for en ombildning. Ett av dessa ar
att de boende anser sig fa ett storre ansvar och en storre mojlighet att paverka den egna
bostaden och fastigheten. Utifran vad som skett med de fastigheter som ombildades 1999-
2004 kan vi se att detta 6kade inflytande bland annat gett sig uttryck i byggande av
balkonger, som varit en mycket vanlig atgard. Aven ombyggnad av lokaler och vind till
lagenheter har varit vanligt forekommande. Dessa ombyggnader har givit ett nettotillskott till
bostadsbestandet om ungefar en lagenhet per ombildad fastighet.

Attityden till ombildningar generellt har litet samband med installningen till
ombildning av den egna fastigheten

I enkaterna har fragan om man ar positivt eller negativt installd till att allmannyttiga
fastigheter ombildas till bostadsrétter stallts. Andelen som &r negativt instéllda till
ombildningarna &r nagot storre an andelen som ar positivt installda. Det ar ingen stérre
skillnad mellan boende i de intresseanmalda fastigheterna och 6vriga hyresgaster i detta
avseende.

Grupper som i hogre utstrackning &n andra rostat ja till ombildning av den egna fastigheten
ar: hoginkomsttagare, unga, man samt utlandsfodda. Nar det kommer till vilka som i
slutanden kopt bostadsréatt ar ocksa yngre och personer med hég inkomst Gverrepresenterade.
Déaremot &r det ingen skillnad mellan utlands- och svenskfddda i detta avseende.

Andelen utlandsfodda &r visserligen hogre i omraden med fa ombildningar, men nér hansyn
tas till befolkningens 6vriga egenskaper sa medfor en hogre andel utlandsfodda i sig att det ar
stdrre sannolikhet att en fastighet blir ombildad.

Ombildningen har lett till 6kad trivsel och ndjdhet hos bostadsrattsdgarna

Nar det géller den generella boendeupplevelsen kan man konstatera att de allra flesta trivs bra
med sin lagenhet, sin fastighet och sitt bostadsomrade. De boende i intresseanmalda
fastigheter som kopt bostadsratt tenderar att trivas battre efter ombildningen medan de
kvarboende hyresgasterna tenderar att vara mindre nojda. Detta monster ar genomgaende
ocksa nar det galler exempelvis service och fastighetsunderhall.

| fastigheter som ombildats har de boendes intresse for att engagera sig i fragor som ror
fastighetens skick, skotsel och ekonomi Gkat. Det aktiva deltagandet i form av exempelvis
deltagande i gemensamma aktiviteter har ocksa okat. Trots detta framgar av enkaten till
bostadsrattsforeningarnas ordférande att vissa av dem bedémer engagemanget bland de
boende som bristande. Ordférandena har i 6vrigt en positiv bild av sitt uppdrag som de flesta
upplever som bade roligt och meningsfullt, men samtidigt tids- och arbetskravande och
ibland ocksa svart.

Investeringsmonstren skiljer sig mellan allméannyttan och de nya
bostadsrattsforeningarna

Né&rmare 85 procent av ordférandena beddmer att féreningens ekonomiska situation &r god
eller mycket god. En nastan lika stor andel svarar ocksa att féreningens majlighet att paverka
den egna ekonomiska situationen &r god eller mycket god.

De allra flesta av ordférandena bedoémer att de investerat mer i fastighetsforbattrande atgarder
jamfort med om fastigheten forblivit i allmannyttans &go.

For att undersdka om en ombildning leder till storre eller annorlunda investerings- eller
underhallsatgarder i en fastighet har en jamférelse genomforts mellan ett urval fastigheter
som ombildades 1999-2004 och lika manga liknande fastigheter som inte ombildades under
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perioden. Det dr emellertid mycket vanskligt att jamfora de totala investeringsnivaerna.
Bostadsrattsforeningar och allmannytta tenderar att investera pa olika satt. Allmannyttan gor
ofta flera atgarder vid samma tillfalle i en fastighet medan bostadsrattsféreningarna sprider
sina investeringar mer 6ver tid. Allmannyttans investeringar ar ocksa tydligare knutna till
fastighetens alder an vad bostadsrattsféreningarnas investeringar ar. Nybildade féreningar
tenderar vidare att gora de mest kostsamma atgarderna (i form av exempelvis stambyten)
tidigt.

Ombildningarna har underlattat boendekarriarer och paverkat
befolkningsstrukturen

Av enkater till personer som flyttat fran intresseanmalda fastigheter framgar att det vanligaste
skalet till varfér man flyttat varit att man velat ha en storre bostad. Flyttorsaken &r dock starkt
knutet till alder och livssituation — bland de dver 65 ar ar exempelvis den vanligaste
flyttorsaken att man velat ha ett billigare boende.

Ombildningarna har ocksa paverkat mojligheterna att flytta - framforallt for de som kopt
bostadsratt och flyttat till en ny bostadsratt. | denna grupp uppger 73 procent att
ombildningen i huvudsak inneburit en fordel nar de skulle hitta en ny bostad. Motsvarande
siffra for de som inte kdpte bostadsratt och flyttat till en ny hyresréatt ar 34 procent. Om man
kopte bostadsratt eller inte har ocksa ett starkt samband med vilken upplatelseform man
flyttat till. Av de som kdpte bostadsréatt har 76 procent flyttat till en ny bostadsratt eller villa.
Motsvarande siffra for de som inte kdpte bostadsrétt ar 39 procent.

Genom att studera de fastigheter som ombildades 1999-2004 kan slutsatser dras om
ombildningarnas mer langsiktiga effekter. For att undersoka om ombildningarna inneburit
storre mojligheter till bostadskarriar har de personer som flyttat ifran de ombildade
fastigheterna jamforts med dem som flyttat fran de fastigheter som inte ombildades under
perioden.

Fastigheterna som ombildades ar framst ett innerstadsbestand till skillnad fran det vriga
bestandet som framfor allt aterfinns i Ytterforort. De boende i de olika bestanden ar darmed
relativt olika till karaktar, och kan vantas uppvisa olika flyttmonster om man ser till hela
gruppen, bade pa grund av skillnader i preferenser och pa grund av olikheter i forutséttningar.

Har analyseras tva typer av bostadskarriar: att flytta narmare Innerstaden och att flytta till en
bostad som binder kapital. Huruvida denna typ av flytt sjalvklart &r att betrakta som en
“karriér” kan givetvis diskuteras. Analysen visar emellertid att sannolikheten att flytta pa
dessa sétt ar betydligt storre for personer som varit med om en ombildning &n for personer
som inte har det, allt annat lika.

Av de personer som ar 1998 bodde i de fastigheter som ombildades 1999-2004 bor ca 30
procent kvar idag. Med andra ord har ca 70 procent av de boende i de bertrda fastigheterna
bytts ut under det decennium som passerat. Detta &r jamforbart med andra fastighetsgrupper.
Omflyttningen har paverkat den socioekonomiska strukturen i fastigheterna. Redan ar 1998
var befolkningsstrukturen i fastigheterna annorlunda jamfort med det 6vriga allmannyttiga
bestandet: andelen arbetslésa var lagre, andelen med eftergymnasial utbildning var hogre och
andelen forvérvsarbetande var hogre, andelen familjer med hog kopkraft respektive hog
inkomst var hogre, och andelen som nagon gang under aret erhallit ekonomiskt bistand var
lagre. Idag &r det ingen storre skillnad mellan de ombildade fastigheterna och andra
bostadsrattsfastigheter, sett till befolkningens struktur.
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Inledning

BAKGRUND

Stockholms stads kommunfullmaktige beslutade hdsten 2006 att alla hyresgéster i
allmannyttan skulle fa mgjlighet att kopa de fastigheter de bor i och ombilda dem till
bostadsrdtter. Direktiven aterfinns i bilaga.

Den politiska majoriteten i Stockholms stad beslutade i oktober ar 2008 att stoppa nya
intresseanmélningar i Innerstaden, Arsta och Liljeholmen, d& man anség att en god balans
mellan bostadsratter och hyresratter uppnatts i dessa omraden. Beslutet aterfinns i bilaga.

Under mandatperioden 1998-2002 gallde ett liknande erbjudande. Dé valde 301 nybildade
bostadsrattsforeningar att ombilda 357 fastigheter om ca 12 000 ldgenheter. Merparten av
overlatelserna skedde innan maktskiftet, men ett mindre antal dverlatelser skedde dven under
aren 2003 och 2004 till foljd av att den nya majoriteten beslutade att ingangna avtal skulle
fullfoljas samt att godkanna overlatelser till bostadsrattsforeningar dar 2/3 rostat for forvarvet
innan valdagen 2002.

Sweco Eurofutures (tidigare USK AB) har under perioden 2007-2010 haft i uppdrag av
Stockholms Stadshus AB att félja upp ombildningarna och deras effekter ur olika perspektiv
och med olika metoder. Uppfdljningen galler framfor allt de ombildningar som skett under
perioden 2007-2010, men aven mer langsiktiga effekter av de ombildningar som skedde
1999-2004.

Under perioden 2007-2010 har 354 bostadsréattsforeningar tackat ja till ett konkret erbjudande
om kdp. Totalt omfattas drygt 20 000 lagenheter av ombildningarna.

Ombildningsprocessen

Det forsta steget i ombildningsprocessen ar att bilda en bostadsréttsforening och registrera
den hos Bolagsverket. For att bilda en bostadsrattsforening krévs tre styrelseledaméter, en
suppleant och en revisor.

Né&r bostadsréttsforeningen ar registrerad kan den I&mna en intresseanmalan till hyresvarden.
Om intresseanmélan undertecknats av en tillrackligt stor andel av hyresgasterna (tva
tredjedelar i Innerstaden respektive 40 procent i ytterstaden) anlitar hyresvérden ett
oberoende varderingsforetag for vardering av den berérda fastigheten/fastigheterna.
Varderingen ligger till grund for det icke forhandlingsbara pris som sedan erbjuds féreningen
for att fa Overta fastigheten. Endast de som star pa hyreskontraktet och ar folkbokforda pa
fastigheten som kan skriva under intresseanmalan.

Nar bostadsrattsforeningen fatt ett konkret koperbjudande &r nésta steg att ta fram en
ekonomisk plan. I denna tas hansyn till kostnader for kommande renoveringar och underhall
av fastigheten, och varje bostadsratts pris och manadsavgift berdknas. Tva utomstaende
intygsgivare, som utsetts av Boverket, ska bekréfta att planen ar korrekt och att alla kalkyler
ar realistiska.

Det formella beslutet att kopa fastigheten fattas vid kopestamman, dar minst tva tredjedelar
av alla hyresgaster maste rosta ja. FOr att fa rosta kravs att man ar medlem i
bostadsrattsforeningen, vilket alla hyresgaster har rétt att bli &nda fram till kopestamman.

Dérefter tecknar hyresvérden och bostadsréattsforeningen ett kdpekontrakt. Sedan tecknas
upplatelseavtal dar foreningen upplater lagenheterna med bostadsratt till de hyresgaster som
vill och kan. Dessa blir da formellt dgare till sina bostadsratter. Nér insatserna for
bostadsratterna betalas till féreningen &r ombildningen klar. De som inte valjer att bli
bostadsrattsinnehavare kan bo kvar som hyresgaster till bostadsrattsféreningen.



Inledning

UPPDRAGSBESKRIVNING

Arbetet har bedrivits i ett antal delprojekt som vart och ett bestar av ett antal delmoment.
Analysen avser framfor allt perioden 2007-2010, men nar det galler langsiktiga effekter som
forandringar i befolkningsstrukturen och flyttningar eller for den delen vilka investeringar
som gors i en fastighet efter ombildning utgar analysen fran de fastigheter som ombildades
1999-2004.

Bostadsbestand och befolkningssammansattning — ombildningen ur ett
’statistiskt perspektiv”

Med hjélp av register och statistik éver bostader och befolkning ges i detta delprojekt en bild
av omfattningen och det tidsmassiga forloppet av ombildningen av hyresratter till
bostadsratter i allménnyttan. [se kapitel 2. Kartldggning av ombildningarna och kapitel 3.
Bostadsbestand och befolkning]

En beskrivning ges av i vilka geografiska omraden allméannyttiga bostader finns, var
intresseanmalningar for ombildningar inkommit och var dessa ocksa faktiskt resulterar i
ombildning.

For att fa ledtradar till varfor ombildningar sker i vissa omraden men inte andra jamfors
omraden/fastigheter dar intresseanmalningar och ombildningar skett med omraden/fastigheter
dér sadana inte skett ifraga om befolkningssammanséttning (aldersstruktur, kon, familjetyper)
och socioekonomiska forhallanden (utbildningsniva, inkomst mm). Med hjalp av logistisk
regression analyseras vilka faktorer som har storst betydelse for att en ombildning ska éga
rum. [se kapitel 4. Vilka ombildar?]

Ombildningarna ur ett langre perspektiv - uppfdéljning av utvardering av
fastigheter som ombildades 1999-2004

De 301 bostadsrattsforeningar som bildades 1999-2004 har nu hunnit verka i 5-10 ar. Genom
en uppfoljande enkat till styrelseordférandena kartlaggs deras erfarenheter och syn pa
utvecklingen efter ombildningen. [se kapitel 6. Ordférandens erfarenheter och attityder]

Har tillfogas ocksa en studie av vilka investeringar som gjorts i storre arbeten i de ombildade
fastigheterna (t ex ombyggnad, fasadrenovering, stambyte, gardsupprustning).
Investeringsnivan i de ombildade fastigheterna jamférs med motsvarande investeringar for
allménnyttans fastigheter. [se kapitel 8. Investeringar]

En uppfoljning gors av hur befolkningssammanséttningen forandrats i de allménnyttiga
fastigheter som ombildades till bostadsrétter 1999-2004. Med hjélp av boendeprofiler
beskrivs hur befolkningen i de aktuella fastigheterna forandrats i demografiskt och
socioekonomiskt avseende (alder, fodelseland, flyttningar, utbildning, inkomst m.m. ) under
perioden 1999 till 2009. [se kapitel 3. Bostadshestand och befolkning]

En sérskild studie gors ocksa av dem som avflyttat fran dessa fastigheter. [se kapitel 7.
Bostadskarriar]

Enké&tundersokningar vid den aktuella bostadsrattsombildningen 2007-2010 -
ombildningen ur de boendes och styrelseperspektiv

Med hjélp av enkéter f6ljs hur olika kategorier av boende upplever ombildningsprocessen och
dess effekter. I intresseanmalda fastigheter kartldggs de boendes instéllning till ombildningen
och deras trivsel, tillfredstallelsen med fastighetsskotseln/servicen, grannkontakt m.m. fore
ombildningen. Ett par ar senare kontaktas samma personer for en eftermatning. Deras
eventuella flyttningar, nya boendeférhallanden och tillfredsstéllelse med boendet mats ater
och kan for olika kategorier jamfdras med den tidigare métningen.
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For att vidga perspektivet och fa ett bredare referensmaterial genomfors ocksa enkater med
slumpmassiga urval av hyresgaster i stadens hela allmannyttiga bostadsbestand. Med ett par
ars mellanrum kartlaggs har pa motsvarande sétt som ovan de boendes trivsel,
tillfredstallelsen med fastighetsskotseln/servicen, grannkontakt m.m. samt deras kunskaper
och intresse da det galler att omvandla sin hyresrétt till bostadsratt. [se kapitel 5. De boendes
erfarenheter och attityder]

| detta delprojekt ingar dessutom en enkat till bostadsrattsforeningarnas styrelseordforande
for de fastigheter som ombildas 2007-2010. Att félja upp hur bostadsréttsféreningarnas
styrelseordférande ser pa och upplever utvecklingen ur sitt perspektiv kompletterar enkaterna
till olika kategorier av boende och de boendes perspektiv pa ombildningen. [se kapitel 6.
Ordforandens erfarenheter och attityder]

Fastighetsvarderingar

Sweco/USK har i samarbete med PWC utvarderat fastighetsvarderingarna vid de
ombildningar som skedde under perioden 2007-2010. PWCs utvardering baseras pa
intervjuer med ett antal ombildningskonsulter samt en fordjupad analys av vérderingarna av
23 fastigheter som ombildats fran allmannyttan. Dar dessa ocksa jamfors med liknande
ombildningar dar fastigheterna salts av en privat fastighetsvard.

Som komplement har Sweco/USK genomfdért en statistisk analys av samtliga forsaljningar
2007-2010, for att undersoka om nagra systematiska skillnader kan pavisas mellan
kdpeskillingarna vid stadens forsaljningar och privata ombildningar. [se kapitel 2.
Kartlaggning av ombildningarna]

DISPOSITION

Rapportens disposition foljer inte uppdragets indelning i delprojekt. Den inleds med en
kartlaggning och beskrivning av ombildningarnas omfattning och utbredning. Fokuset ar pa
perioden 2007-2010, men perspektivet stracker sig fran ar 1998. | denna del av rapporten
analyseras aven prissattningen vid ombildningarna aren 2007-2010. Hur val stammer de med
kopeskillingarna pa 6vriga fastighetsmarknaden?

Dérefter foljer en beskrivning av stadens bostadsbestand och befolkning och hur dessa har
forandrats Gver tid. | denna del av rapporten beskrivs ocksa hur befolkningsstrukturen i de
fastigheter som ombildades under perioden 1999-2004 férandrats

Bade befolkningens och fastigheternas egenskaper spelar roll nar det géller vilka fastigheter
som intresseanméls och vilka som ocksa ombildas. Detta kan vi lasa om i kapitlet "Vilka
ombildar?”. Som kretsar kring ombildningar 2007-2010.

Resultaten av enk&tundersokningarna till boende i intresseanmalda fastigheter och hela
allmannyttan redovisas i kapitlet ”’De boendes erfarenheter och attityder”. Darefter foljer
avsnittet ”Ordférandens erfarenheter och attityder”. Denna del baseras pa
enkatundersokningar till dels ordféranden i féreningar som ombildat under perioden 2007-
2010, men &ven ordféranden i de foreningar som ombildade under den forra
ombildningsperioden.

Flyttningar analyseras i den darpa féljande delen. Vi studerar i vilken utstrackning de som
bodde i fastigheterna som ombildades 1999-2004 har gjort bostadskarriar.

I det nést sista kapitlet jamfors hur bostadsrattsforeningarna har investerat i ett urval av de
fastigheter som ombildades 1999-2004 med hur de kommunala bostadsbolagen investerat i
lika manga “tvillingfastigheter”.

I bilaga redovisas bland annat frekvenstabeller for enkatundersokningarna och mer utforliga
statistiktabeller.
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DEFINITIONER

Geografisk indelning

I samband med intresseanmélningarna har en indelning av staden i Innerstad, Narfoérort och
Ytterforort gjorts. Vi har i analysen anvént denna indelning. | vissa delar av analysen har
Ytterforort delats in ytterligare i sédra, sydvéstra och véstra Ytterforort, samt norra och sédra
Jarva, i enlighet med Bostadsférmedlingens definition.

Figur 1 Geografisk indelning

Agarkategori

I rapporten bendmns fastigheter och lagenheter som &gs av Stockholms kommunala
bostadsbolag Svenska Bostéder, Familjebostéder och Stockholmshem ibland som
“allminnyttan”.

Ovriga hyresratter 4gs normalt av privata hyresvardar, men det férekommer dven att
exempelvis staten eller andra delar av Stockholms kommun &ger fastigheter med
hyreslédgenheter. Déarfor bendmns dvriga hyresritter som just ”ovriga”.

Nar det galler ombildningar skiljer vi mellan lagenheter som tidigare &gts av de kommunala
bostadsbolagen och fastigheter som tidigare agts av privata hyresvardar, och kallar det senare
séledes for “privata ombildningar”.
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SAMMANFATTANDE SLUTSATSER

Ombildning av de kommunala bostadsbolagens fastigheter till bostadsréatt har varit mojligt
sedan ar 2006, men dven under perioden 1998-2002. Ett fatal av ombildningarna skedde
under aren 2003-2004. | detta kapitel redogors for hur omfattande ombildningarna har varit,
dels fran kommunala hyresratter men dven dvriga hyresratter.

Under perioden 2006-2010 tackade totalt 354 bostadsrattsforeningar ja till det konkreta
koperbjudandet. Den totala kdpesumman for dessa éverlatelser uppgick till ca 32,2 miljarder
kronor. Under den tidigare ombildningsperioden skedde 6verlatelser for totalt ca 12,2
miljarder kronor.

Under perioden 1999-2004 ombildades ungefar 12 400 lagenheter fran allmannyttan till
bostadsratt. Drygt 30 000 lagenheter ombildades fran privat hyresratt till bostadsratt under
samma period. Néstan 75 procent av de allmédnnyttiga och 70 procent av de privata
ombildningarna genomfdrdes i Innerstaden.

Aren 2007-2010 ombildades 20 600 allmannyttiga lagenheter, vilket &r nastan 70 procent fler
an foregaende period. Knappt 10 000 privata hyresratter ombildades under perioden. Under
denna period genomférdes betydligt fler ombildningar i Narférort och Ytterforort jamfort
med tidigare ombildningsperiod. Ungefar 40 procent av allmannyttans ombildningar
genomfdrdes i Innerstaden, ungefar 30 procent skedde i Narfoérort och resterande 30 procent i
Ytterforort. Ombildningar av privata hyresratter skedde &ven denna period framfor allt i
Innerstaden, ungefar 50 procent.

Over hela perioden 1999-2010 ombildades ca 33 000 allménnyttiga lagenheter och nastan
45 000 privata hyresréatter, sammanlagt omkring 78 000 l&genheter.

En jamforelse pa total niva av kopeskillingarna 2007-2010 vid de olika typerna av
ombildning, da hansyn ej tagits till fastigheterna och de boendes egenskaper, ger att
genomsnittspriset per kvadratmeter ar lagre for de kommunala bolagens fastigheter jamfort
med Ovriga ombildningar. | Ytterforort och i Innerstaden har de privata hyresratterna
ombildats med ett hogre pris per kvadratmeter jamfoért med allméannyttan. | Narforort galler
det motsatta, dvs att allmannyttans fastigheter i genomsnitt ombildats till ett nagot hogre pris.
En djupare analys visar att prisskillnaderna till stor del kan forklaras av att de fastigheter som
salts har olika egenskaper.

Kopeskillingen vid ombildningar fran allmannyttan samvarierar i hég grad med
fastigheternas taxeringsvarden. Detta ar vantat med tanke pa att varderingarna som gjorts av
dessa fastigheter baseras pa sa kallade ortspriser, vilket 4ven taxeringsvérdena gor.
Kopeskillingen vid ombildningar av privata hyresratter har betydligt 1agre samvariation med
taxeringsvérdena.

Privata forsaljningar till bostadsrattsforeningar innehaller, till skillnad fran ombildningarna av
de kommunala fastigheterna, ett betydande férhandlingsmoment. Vid stadens forsaljningar
sker istéllet prissattning via vardering, och priset ar inte forhandlingsbart. Allmannyttan
maste erbjuda de boende att kdpa fastigheten, medan privata hyresvardar inte har nagon
motsvarande skyldighet. De privata dgarna har ocksa mojlighet avbryta en
forsaljningsprocess om villkoren inte matchar prisférvantningarna. Den flexibla
forhandlingsprocess som rader vid privata forséljningar kan leda till att hogre priser uppnas
vid en given tidpunkt, till foljd av hégre betalningsvilja och kopkraft hos de boende, jamfort
med de kommunala bostadsbolagensbreda erbjudande till alla hyresgéster.

De skillnader i kdpeskilling som observeras forklaras i hog grad av att det & en mer
socioekonomisk stark befolkning som bor i de privata hyresratterna som ombildats. Nar
hansyn tas till befolkningens socioekonomiska forutsattningar sa gar det inte att sakerstalla
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nagon skillnad avseende kdpeskillingen vid forsaljningar av privata hyresratter jamfort med
allmannyttan.

Eftersom vérderingen vid ombildning av de kommunalégda bolagens fastigheter baseras pa
normala forhéallanden vid ombildning pé den aktuella delmarknaden tas ingen hansyn till de
boendes socioekonomiska forhallanden. En hogre andel resursstarka hushall i den aktuella

fastigheten kan daremot paverka den privata fastighetsagarens erbjudande till hyresgésterna.

Att de boende har hogre disponibla inkomster och hdgre utbildningsnivaer i ombildade
privata hyresratter har saledes medfort att de privata dgarna salt fastigheter till hogre priser
jamfort med de kommunala bolagen.
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GENOMFORDA OMBILDNINGAR

| detta kapitels forsta avsnitt redovisas omfattningen av och den geografiska spridningen hos
de ombildningar som skett dels av de kommunala bostadsbolagens fastigheter men &ven
ovriga ombildningar till bostadsratt. De darpa foljande avsnitten kretsar kring huruvida de
priser som gallt vid allmannyttans ombildningar varit marknadsmassiga.

Ombildning av allménnyttiga fastigheter till bostadsratt har varit mojligt sedan ar 2006, men
dven under mandatperioden 1998-2002. Ett mindre antal av 6verlatelserna skedde ar 2003-
2004.

| Figur 2 och Tabell 1 redovisas antalet ombildade lagenheter aren 1999-2010, fran
allmannyttan respektive privata hyresratter. Over hela perioden 1999-2010 ombildades totalt
ca 33 000 allmannyttiga lagenheter och nastan 45 000 privata hyresratter, sammanlagt
omkring 78 000 lagenheter.

Figur 2 Ombildade lagenheter till bostadsratt i flerbostadshus ar 1999-2010 efter tidigare dgare
(kélla: Sweco/USK, Newsec, Lantmateriet)
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Ar 1999-2004 ombildades ca 12 400 lagenheter fran allménnyttan till bostadsratt. Ar 2007-
2010 ombildades néstan 70 procent fler, 20 600 lagenheter. Totalt sett ombildades det
emellertid fler lagenheter under 1999-2004, eftersom relativt sett manga privata hyresratter
ombildades da, drygt 30 000 stycken.

Aren 2003-2004 skedde endast ett fatal ombildningar, d& méjligheten att ombilda
allmannyttiga fastigheter stoppats. Under dessa ar fortsatte privata fastigheter att ombildas i
hég grad. Ar 2005-2006 nar inga ombildningar alls fran allmannyttan skedde minskade &ven
ombildningarna av de privata hyresratterna.

Nar ombildning av det allmannyttiga bestandet ater igen blev aktuellt efter valet 2006 6kade

aven ombildningarna av de privata hyresratterna nagot, for att aren efter sjunka till en relativt
Iag niva jamfort med tidigare. Detta hanger troligtvis samman med den ekonomiska kris som
intradde ar 2008.

Privata hyresratter ombildades i jamfarelsevis lag omfattning under 2007-2010, knappt
10 000 lagenheter. Under denna period ombildades det allmannyttiga bestandet i betydligt
hogre grad, totalt drygt 20 000 lagenheter.
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Tabell 1 Ombildade lagenheter till bostadsratt i flerbostadshus ar 1999-2010 efter tidigare dgare
(kalla: Sweco/USK, Newsec, Lantméteriet)

Ar
Tidigare &gare 1999-2004 2005-2006 2007-2010 1999-2010
Kommunala bostadsbolag 12 400 0 20 600 33 000
Ovriga hyresvardar 30 100 5000 9 800 44 900
Totalt antal ombildade lagenheter 42 500 5 000 30 400 77 900

Perioden 1999-2004 skedde ombildningarna framfér allt i Innerstaden

I Figur 3 visas ombildningarnas geografiska spridning under perioden 1999-2004. Varje prick
i kartan motsvarar en ombildad flerbostadsfastighet. De gréna prickarna avser ombildade
privata hyresrétter medan de réda prickarna avser ombildade allménnyttiga fastigheter.

Under denna period skedde de flesta av ombildningarna i Innerstaden. Ungefar 75 procent av
de allménnyttiga och 70 procent av de privata ombildningarna genomférdes i Innerstaden och
medforde att 35 procent av allmannyttans lagenhetsbestand och 26 procent av det privata
hyresrattsbestandet i Innerstaden ombildades under perioden.

Under dessa ar fanns ungefar 15 procent av de lagenheter som ombildades fran allmannyttan i
Narforort och 11 procent i Ytterforort. Som andel av bestandet innebar det 14 respektive 2
procent. Totalt sett ombildades 12 procent av allméannyttans hyresratter under aren 1999-
2004, och 22 procent av de privata hyresratterna.

Figur 3 Ombildade flerbostadshus till bostadsratt ar 1999-2004 efter tidigare agare (kalla:
Sweco/USK, Newsec, Lantmaéteriet)
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Ombildningarna 2007-2010 hade storre geografisk spridning

I Figur 4 visas ombildningarnas spridning i staden under perioden 2007-2010. Varje prick
motsvarar en flerbostadshusfastighet. Under denna period genomférdes en storre andel av
ombildningarna i Narforort och Ytterforort jamfort med tidigare ombildningsperiod, 25
procent av de ombildade lagenheterna finns i Narforort och 37 procent i Ytterforort.

Bidragandet till att ombildningarna i Innerstaden utgjorde en mindre andel av det totala
antalet ombildningar denna period ar att intresseanmélningar avseende fastigheter i
Innerstaden stoppades hdsten 2008.

Figur 4 Ombildade flerbostadshus till bostadsratt &r 2007-2010 efter tidigare agare (kalla:
Sweco/USK, Newsec, Lantméteriet)
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Sett som andel av det befintliga bestandet ombildades 42 procent av allmannyttans lagenheter
i Innerstaden, 38 procent av allmannyttans lagenheter i Narforort och 12 procent i av
allménnyttans lagenheter i Ytterforort. Totalt ombildades 22 procent av allmannyttans
hyresratter under aren 2007-2010.

Samtidigt ombildades i Innerstaden 8 procent av de privata hyresrétterna, i Narférort 12
procent och i Ytterforort 8 procent av det privata hyresrattsbestandet. Totalt ombildades 9
procent av de privata hyresratterna under perioden 2007-2010.

Hur bostadsbestandets sammansattning av upplatelseformer paverkats av ombildningarna
redovisas i kapitlet ”Bostadsbestand och befolkning”. Vilka faktorer som forklarar vilka
fastigheter som blir ombildade studeras i kapitlet ”Vilka ombildar?”.
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GRANSKNING AV ETT URVAL FASTIGHETSVARDERINGAR

Under perioden 2007-2010 tackade totalt 354 bostadsrattsforeningar ja till ett konkret
erbjudande om kop. Den totala kdpesumman for dessa éverlatelser uppgick till ca 32,2
miljarder kronor.* Sweco/USK har i samarbete med PWC utvarderat prisséttningen vid de
ombildningar som skedde under perioden.

PWCs utvardering baseras pa intervjuer med ett antal ombildningskonsulter samt en
fordjupad analys av ett urval varderingar av de kommunala bolagens fastigheter. Dar dessa
ocksa jamfors med liknande ombildningar dar fastigheterna salts av en privat fastighetsvard.
Objekten hos privata fastighetsagare har valts for att likna de fastigheter som stadens
bostadsbolag salt, med avseende pé l4ge, alder, taxeringsvarde per m?, lokalandel och
overlatelsetid

Som komplement har Sweco/USK genomfért en statistisk analys av samtliga forsaljningar
2007-2010, for att undersoka om nagra systematiska skillnader kan pavisas mellan
kdpeskillingarna vid stadens forsaljningar och privata ombildningar. Sweco/USKs resultat
redovisas i nésta avsnitt.

De kommunala bostadsbolagens forsaljningar sker under specifika
forutsattningar

Av direktiven avseende ombildning till bostadsratter i de kommunala bostadsholagen framgar
att:

e Forsaljningar till bostadsrattsforeningar skall ske med affarsmassighet.

e Den varderingsmodell som skall anvandas ar en marknadsvérdering for en exklusiv
forsaljning till bostadsratt under ombildning.

e Den likstéller de kommunala bolagens agerande med vad som i Gvrigt ar gangse pa
bostadsmarknaden.

e Det finns i huvudsak ett aktuellt ortsprismaterial for forsaljningar till
bostadsrattsforeningar fran privata fastighetsagare. | de fall dar det saknas
ortsprismaterial for exklusiv forsaljning till bostadsrattsforening under ombildning
skall véarderingen istallet goras som om fastigheten saldes som forvaltningsobjekt.

e Varderingarna skall utg6ra underlag for styrelsernas beslut om férsaljning och skall
darfor inte innehalla ndgot osakerhetsintervall.

e | varderingen skall dven sarskilda faktorer sasom till exempel fastighetens tekniska
standard, behov av nya gemensamhetsanléggningar, tekniska system,
fastighetsdelningar beaktas.

e De foreningar som erbjuds forvérv har i normalfallet tre manader, med mojlighet till
forlangning till sex manader, mojlighet att saga ja eller nej till ett forslag till
kdpeavtal, inkluderande ett pris.

De skilda forutsattningarna kan forvantas leda till skillnad i prisniva

PWC konstaterar att privata forsaljningar till bostadsrattsforeningar innehaller ett betydande
forhandlingsmoment vilket vid stadens forsaljningar ersatts av prissattning via vérdering.
Fdrutom att de privata dgarna har en valmajlighet om ett erbjudande till ombildning kan de
ocksa valja att avsta ett erbjudande fran foreningen.

De privata dgarna har ocksa majlighet att avbryta forsaljningsprocessen om villkoren inte
matchar séljarens prisférvantningar. Valmajligheten rérande forsaljningsobjekt, och flexibel

! Tjansteutlatande till koncernstyrelsen Stockholms Stadshus AB januari 2011 (Dnr 10/3.4.1/67)
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forhandlingsprocess torde leda till att hogre priser uppnas for de fastigheter som blir foremal
for verlatelser, jamfort med det breda erbjudande som alagts de kommunala bostadsbolagen.

Betalningsvilja och pris varierar

Utifran intervjuerna med ombildningskonsulterna identifierar PWC nagra faktorer som
paverkar hyresgasternas betalningsvilja vid en ombildning, indirekt det slutliga priset vid en
privat forsaljning. Vi ombildning av de kommunala bolagens fastigheter paverkar dessa
faktorer endast indirekt priset via den jamforelse som gérs med tidigare forséljningar i det
aktuella omradet.

Boendekostnadsforéandring

Forandringen i boendekostnad ar av stor betydelse for de boende vid en ombildning.
Jamforelsevis stor 6kning accepteras i attraktiva lagen. | mer perifera l&gen ar det vanligt att
lagre boendekostnader kravs for att tillracklig anslutningsgrad ska uppnas for ombildning.

Skillnad mellan bostadsrattens varde och insats

Skillnaden mellan bostadsrattens varde och insats vid ombildning &r av stor betydelse for
hyresgasterna. Nar skillnaden mellan bostadsréattens marknadsvarde och de boendes insats vid
forvarv av en fastighet &r hogre én ca 50 procent av insatsen ar forutsattningarna for
ombildning betydligt battre an vid ett lagre vardeskapande. Det &r sarskilt viktigt med ett
“tryggt” dvervarde nar boendekostnaden dkar jaimfort med hyran fore ombildningen.

Socioekonomiska férhéllanden

En hogre andel resursstarka hushall leder till béttre forutsattningar att uppna tillracklig
anslutningsgrad. Vidare kan detta paverka den privata fastighetséagarens erbjudande till
hyresgésterna till att begéra ett hogre pris.

Overlatelse av fastigheter i bolagsform

En stor andel privata forséljningar sker genom att bostadsrattsféreningen forvérvar andelar av
ett fastighetsbolag innehallande endast fastigheten. Detta innebér ofta betydande positiva
skatteeffekter for séljaren jamfort med direktforsaljning av fastigheten, vilket skulle kunna
vara prisdampande. Latent skatt har ingen prispaverkan for bostadsrattsféreningen da de
koper for att langsiktigt dga fastigheten.

Ortsprismaterialets omfattning och aktualitet har stor betydelse

Precisionen i varderingarna ar beroende av ortsprismaterialets omfattning och aktualitet. De
privata forséljningarna blir efter foreningarnas forvarv del av ortsprismaterialet for
kommande varderingar, varvid en marknadsutveckling beaktas. Det tar dock viss tid innan
denna information blir allmént tillganglig. Forutom att priset bestamdes en tid fore
forvarvsdagen kan det ta upp till 3 manader innan lagfart soks. Eftersom det ar énskvart med
stod i genomfarda kop finns det risk att information fran kop som annu inte &r offentliga eller
fran pagaende forhandlingar inte kan beaktas vid vardering.

De granskade véarderingarna foljer vedertagen metodik och praxis

PWC har granskat 23 fastighetsvarderingar, med varderingstidpunkt mellan september 2007
och december 2009. Totalt fyra varderingsforetag har genomfort varderingarna. PWCs
sammanfattande beddmning &r att varderingarna ar i enlighet med stadens direktiv.
Vérderingarna &r genomfdrda med vedertagen metodik och praxis som tillampas av stora
varderingsforetag.

Vérderingarna ar baserade pa bedémningar om normala forhallanden vid ombildning pa den
aktuella delmarknaden. Vissa specifika forhallanden i objekten beaktas saledes inte,
exempelvis hyresgasternas socioekonomiska forhallanden. PWC bedémer att den
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normalisering som gjorts i varderingsantagandena &r rimlig med hansyn tagen till vilka
undersékningar som &r skaliga att gora vid en vardering.

Kvaliteten pa ortsprismaterialet har varierat och har i vissa fall varit begransad bade avseende
jamforbarhet med varderingsobjekten och aktualitet. VVarderarna har i varierande omfattning
kommenterat utvecklingen pd marknaden tiden narmast fore varderingstidpunkten. Detta
skiljer inte fran vad som &r vanligt vid andra varderingssammanhang. | samtliga varderingar
har auktoriserade fastighetsvarderare deltagit vilket gor att varderingarna genomforts av
personer som &r vana att hantera denna situation.

Justeringar har i vissa fall gjorts for att gora varderingsobjekten till sjalvstandiga enheter,
exempelvis nya undercentraler, tvéttstugor etc. Omfattningen av denna typ av justeringar ar
vanligtvis begransade. Vi bedomer att dessa justeringar ar rimligt hanterade med hansyn till
slutsatserna fran ortsprisanalyserna.

Stadens bolag har i huvudsak salt fastigheterna till marknadsmassiga priser

Utover att granska vérderingarna har PWC jamfort dessa med 23 liknade objekt
bostadsrattsforeningar forvarvat av privata dgare. Objekten har valts for att likna de
fastigheter som stadens bostadsbolag salt, med avseende pa lage, alder, taxeringsvérde per
m?, lokalandel och 6verlatelsetid.

PWCs analys visar att stadens bostadsbolag i de granskade fallen i huvudsak salt till priser
som ar jamforbara med kopeskillingar vid privata 6verlatelser. | de fall indikationer finns pa
lagre priser vid stadens forsaljningar ar skillnaden oftast inte storre &n vad som &r normal
osakerhet vid bedémningen av en fastighets marknadsvarde.

Analysen forsvaras av att det inte finns information om nar kopeskillingarna faststalldes vid
forsaljningen fran de privata fastighetséagarna. Tiden mellan tidpunkten for varderingen och
overlatelsetidpunkten ar mycket lang vid stadens forsaljningar. I urvalet ar tiden 6-21
manader, i genomsnitt 13 manader.

Det finns paverkande faktorer, kopplade till hyresgésternas socioekonomiska forhallanden
som kan ha paverkat kopeskillingarna vid de privata 6verlatelserna. Sadana faktorer tas
normalt inte i beaktande i ett varderingsuppdrag.

PWC bedomer att den normalisering som gjorts i vérderingsantagandena &r rimlig med
héansyn till vilka undersdkningar som &r skaliga att gora vid en vardering.
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KOPESKILLINGEN VID OMBILDNINGARNA — EN STATISTISK ANALYS

| detta avsnitt redovisas resultaten av en statisk analys av kdpeskillingarna vid samtliga
ombildningar som genomforts under perioden 2007-2010. Huvudfragestallningen r om det
foreligger nagra systematiska skillnader i kopeskillingen vid ombildningarna av stadens
fastigheter jamfort med de ombildningar som skett pa den privata marknaden under samma
period.

Metod

Foreliggande statistiska analys avser ombildningar som gjorts av hyresratter till
bostadsrattsforeningar under perioden 2007-2010.

Datamaterialet avseende forvarv och taxering ar hamtade fran Lantmateriets
Fastighetstaxeringsregister. Dessa uppgifter har delvis kompletteras med uppgifter fran
Newsec vad galler vérderingstidpunkten for de allménnyttiga forséljningarna. Uppgifterna
om antalet lagenheter och rumsenheter per fastighet kommer fran Sweco/USK.

Fastigheter som av nagon orsak salts till priser som understiger taxeringsvardet (K/T<1) har
exkluderats ur analysen, liksom fastigheter som omfattar smahus samt forséljningar som
endast omfattar en del av en fastighet. Daremot ingar forsaljningar som omfattar flera
fastigheter.

Totalt sett omfattar analysmaterialet 506 forsaljningar, varav 327 fran de kommunala
bostadsholagen och 179 fran privata fastighetségare. Dessa forsaljningar omfattar totalt 566
fastigheter, varav 381 tidigare dgdes av allmannyttan och 185 som tidigare dgdes av privata
fastighetsdgare.

Vid en forsta anblick ar genomsnittspriset hégre vid de privata ombildningarna

Ser vi till genomsnittspriset vid samtliga ombildningar kan vi konstatera att detta varit 1 850
kronor lagre per kvadratmeter vid stadens jamfort med de privata fastighetsagarnas
forsaljningar. Denna skillnad kan dock férklaras av fastigheternas och de boendes
egenskaper, vilket kommer att visas senare. Genomsnittspriserna visas i Figur 5 uppdelat pa
Innerstaden, Narforort och Ytterforort. Antalet forsaljningar i omradena visas i Tabell 2
tillsammans med genomsnittspriser.

Det ar framst i Ytterférort som de privata hyresrétterna ombildats till ett i genomsnitt hogre
pris per kvadratmeter. Aven i Innerstaden, dar kvadratmeterpriserna ar som hégst, har privata
hyresratter ombildats for nagot hogre priser per kvadratmeter jamfort med allmannyttan. |
Narforort har tvart om allmannyttans fastigheter ombildats for nagot hogre priser.
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Figur 5 Kopeskilling per kvadratmeter vid forsaljningar fran allmannyttan och privata
hyresratter uppdelat pa Ytterforort, Narférort och Innerstad (Kalla: Lantmateriet, Sweco/USK)
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Fragan ar om dessa skillnader pa totalniva kan forklaras av eventuella skillnader mellan de
ombildade fastigheterna med avseende pa exempelvis storlek, vardear och taxeringsvéarden?
For att kunna svara pa denna fragestéllning har regressionsmodeller anpassats for att hitta de
bakomliggande faktorer som samvarierar med kopeskillingen. Resultatet av denna analys
kommer att beskrivas hadanefter.

Tabell 2 Ombildningar i stadens olika delomraden uppdelat pa forsaljningar av allmannyttiga
och privata hyresréatter (Kélla: Lantméteriet, Sweco/USK)

Privata hyresratter Allméannyttiga hyresratter Samtliga

Antal Kdpeskilling Antal Kopeskilling Antal Kdpeskilling

ombildningar kr/kvm ombildningar kr/kvm ombildningar kr/kvm

Ytterforort 39 18 802 100 12 618 139 14 353
Narforort 64 17 593 85 19 289 149 18 561
Innerstad 76 27 523 142 26 135 218 26 619
Hela staden 179 22 073 327 20 222 506 20 877

Taxeringsvardet har starkt samband med priset vid stadens forsaljningar

I Figur 6 visas hur kopeskillingen vid ombildningarna samvarierar med taxeringsvardet for
fastigheterna under forsaljningsaret. | figuren illustreras privata forséljningar med bla punkter
och forséljningar av allmannyttans fastigheter med grona punkter.

Tva intressanta slutsatser kan dras utifran figuren. For det forsta samvarierar kopeskillingen
vid ombildningar fran allmannyttan i betydligt hogre grad med taxeringsvardena jamfort med
ombildningar fran privata fastighetsagare. Taxeringsvardena forklarar ungefar 80 procent av
kopeskillingen vid allménnyttans ombildningar, medan det forklarar knappt 40 procent vid de
6vriga ombildningarna.

Att kdpeskillingen samvarierar med taxeringsvardet &r véntat, i synnerhet for allmannyttans
fastigheter. Vérderingarna som gjorts av dessa fastigheter baseras pa sa kallade ortspriser,
vilket ju dven taxeringsvérdena gor, och i allmannyttans fall ar véardering och képeskilling det
samma.

23



Kartlaggning av ombildningarna

Figur 6 Kopeskilling per kvadratmeter vid forsaljningar fran allmannyttan och 6vriga
hyresratter i relation till taxeringsvardet aret vid forsaljning (Kalla: Lantmateriet, Sweco/USK)
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Den andra intressanta slutsatsen ar att allmannyttans fastigheter generellt sett saljs billigare
jamfort med de privata fastigheterna sett till fastigheternas taxeringsvarde. Detta syns i
figuren ovan genom att den anpassade regressionslinjen for allménnyttans forsaljningar ligger
under den anpassade regressionslinjen for de évriga ombildningarna.

Vid allménnyttans ombildningar dverstiger kopeskillingen taxeringsvardet med i genomsnitt
70 procent. De privata fastighetsdagarna har salt sina fastigheter till priser som i genomsnitt
motsvarat dubbla taxeringsvardet per kvadratmeter.

Fragan ar emellertid om skillnaden mellan képeskillingarna vid de kommunala bolagens och
de privata vardarnas forsaljningar kvarstar nar hansyn tas till andra faktorer som omrade,
forvérvstyp, genomsnittlig lagenhetsstorlek, forsaljningsdatum med mera.

For att besvara denna fraga har en multipel linjar regression genomforts med olika
bakomliggande faktorer som kan tdnkas samvariera med kopeskillingen. I ett forsta steg
skapas tva separata modeller, en for ombildningar fran allmannyttan och en for 6vriga
ombildningar.

Darefter skattas en gemensam modell for att undersoka om det kvarstar nagon skillnad i
kopeskilling mellan de tva typerna av ombildning nar hansyn tas till olika fastighets- och
omradesegenskaper.

Priset beror givetvis av en méngd olika faktorer. Vilka som kan tas med i en statistisk modell
begransas av vilken information som finns att tillga i register. Regressionsmodellen ger oss
en mojlighet att se hur flera olika faktorer samvarierar med kdpeskillingen samt om dessa
faktorers paverkan ar statistiskt sakerhetsstéllda. Vilka variabler som testats i modellen
redovisas i bilaga.

Priset vid stadens forséljningar kan till stor del forklaras statistiskt

I Tabell 3 visas resultatet av en regressionsmodell dar beroende variabeln ar kopeskillingen
per kvadratmeter vid allménnyttans ombildningar. Den beroende variabeln &r det som avses
forklaras av modellen av en eller flera forklarande variabler. Syftet med regressionsmodellen
ar att se vilka variabler som forklarar kopeskillingen samtidigt som paverkan fran de andra
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variablerna halls konstanta — alltsd hur en variabel paverkar kopeskillingen givet att allt annat
ar lika. De variabler som visat sig ha ett statistiskt samband med kopeskillingen har
inkluderats i modellen. Variablernas paverkan pa prissattningen presenteras i fallande ordning
i tabellen. Samtliga variabler som visas i tabellen har ett samband med kdpeskillingen som &r
statistiskt sakerhetsstallt.

Tabell 3 Linjar regression. Beroende variabel ar kopeskillingen per kvadratmeter vid
ombildningar fran allménnyttan till bostadsréattsforeningar

; - p-varde

Variabler Koefficient Standardfel
0,002

- Intercept -47318 15186
. " N S g <0,0001

1 Fastighetens taxeringsvarde/kvm ombildningsaret (kr) 1,101 0,079
<0,0001

2 Omrade (Innerstad/Narforort) 3091,031 418,105
<0,0001

3 Kvm tomtmark pa varje kvm bostads- och lokalyta 9281,999 1649,136
<0,0001

4 Kvm bostads- och lokalyta -0,159 0,035
- ) . . <0,0001

5 Genomsnittliga taxeringsvéarden i stadsdelen (tkr) 482,142 110,207
0,007

6 Forvarvstyp (tomtrétt) -765,177 281,358
0,013

7 Vardear 19,379 7,724

Modellens totala foérklaringsgrad &r 87,89 procent.
325 genomférda ombildningar till bostadsratt frdn allmannytta ingar i modellskattningen. 2 forsaljningar har

exkluderats pa grund av att nagot variabelvarde saknas.

Det ar fastighetens taxeringsvarde forsaljningsaret som har storst forklaringsgrad i modellen.
Dérefter kommer lagesvariabeln som anger om fastigheten finns i Innerstaden/Narférort eller
i Ytterforort.

Allt annat lika okar priset med 1 101 kronor nér taxeringsvardet 6kar med 1 000 kronor. Ar
den salda fastigheten dessutom belagen i Innerstaden eller Narforort sa ar priset drygt 3 000
kronor hogre per kvadratmeter jamfort med om fastigheten hade legat i Ytterforort.

Darefter i ordningen kommer antalet kvadratmeter tomtmark i forhallande till antalet
kvadratmeter bostads- och lokalyta. Dar en storre sadan kvot innebér ett hogre pris.

Fastighetens totala antal kvadratmeter bostads- och lokalyta paverkar kvadratmeterpriset
negativt. Storre fastigheter ar saledes billigare per kvadratmeter dn sma.

Aven det genomsnittliga taxeringsvardet i stadsdelen (132 stycken) ar av betydelse.

Modellen ger ocksa att fastigheter som upplats med tomtratt kostar i genomsnitt 800 kronor
mindre per kvadratmeter &n fastigheter som saljs inklusive marken.

Slutligen har dven vardearet betydelse. Om en fastighets vardear skulle 6ka med 10 ar sa
innebdr det att kopeskillingen 6kar med 200 kronor per kvadratmeter, allt annat lika.

Modellen har i sin helhet, med samtliga sju forklaringsvariabler, en forklaringsgrad pa 88
procent. Det &r alltsa 12 procent av kopeskillingen som inte kan forklaras av modellen. Dessa
12 procent kan vara slumpvariation eller bero pa att modellen inte lyckas fanga upp samtliga
variabler som dr av betydelse for kopeskillingen, till exempel olika egenskaper som beror
fastigheternas skick (utover vardear).

Kopeskillingarna vid privata ombildningar har stor spridning

Som visades i Figur 6 var det storre spridning i kdpeskillingarna vid ombildningarna av
privata hyresrétter jamfort med vid ombildningar av allménnyttiga hyresratter. Detta medfor
att det ar svarare att anpassa en regressionsmodell med bra forklaringsgrad. Képeskillingarna
vid privata ombildningar tycks saledes paverkas av flera olika faktorer som inte gar att fanga i
en statistisk modell.

25



Kartlaggning av ombildningarna

| tabellen nedan visas i fallande ordning de tre variabler som visats sig ha ett statistiskt
sékerhetsstallt samband med kdpeskillingen vid de privata forséljningarna till
bostadsrattsforeningar: Taxeringsvardet aret vid forsaljning, genomsnittligt antalet
rumsenheter per lagenhet och forvarvstypen (tomtrétt eller dgande).

Tabell 4 Linjar regression. Beroende variabel &r kopeskillingen per kvadratmeter vid
ombildningar fran privata fastighetsagare till bostadsrattsforeningar

-varde
Variabler Koefficient Standardfel P

0,924

- Intercept -305,56142 3195,32603
. . " o N <0,0001

1 Fastighetens taxeringsvarde/kvm ombildningsaret (kr) 1,425 0,158
0,001

2 Genomsnittligt antal rumsenheter per lagenhet 2601,242 789,149
0,003

3 FOrvarvstyp (tomtratt) -3756,939 1242,379

Modellens totala forklaringsgrad &r 47,29 procent.
174 genomférda ombildningar till bostadsrétt fran privat hyresréatt ingar i modellen. 5 forsaljningar har exkluderats

pa grund av att nagot variabelvarde saknas.
Fastigheternas taxeringsvarde ar aven i denna modell den variabel som har klart storst
paverkan pa kopeskillingen vid de privata ombildningarna.

Nast storst paverkan pa forsaljningspriset har det genomsnittliga antalet rumsenheter per
lagenhet. Ju stdrre lagenheter i fastigheten, desto hdgre kdpeskilling.

Forvarvstypen har ocksa betydelse for kdpeskillingen. Om forsaljningen avser en fastighets
som upplats med tomtratt sa innebér det generellt sett ett lagre pris pa nastan 3 800 kronor per
kvadratmeter.

Totalt sett har modellen som presenteras i Tabell 4 en forklaringsgrad pa 47 procent. Detta ar
betydligt lagre &n i modellen for de allménnyttiga forsaljningarna. Hela 53 procent av
variationen i képeskilling vid forsaljningarna kan saledes inte forklaras av modellen.

Om befolkningens egenskaper inkluderas i modellen dkar forklaringsgraden

Det ar naturligt att priserna varierar mer vid privata forsaljningar an vid allménnyttiga
forsaljningar, med tanke pa att processerna ser olika ut. Vid de privata forséljningarna finns
utrymme for forhandling. Den privata fastighetséagaren kan avsta att sélja och kan ocksa
anpassa sitt erbjudande efter hur képstarka hyresgésterna i den aktuella fastigheten ar. Det ar
darfor inte orimligt att det dven finns andra faktorer, och inte bara fastighetens egenskaper,
som paverkar den slutgiltiga kopeskillingen.

Nér dven befolkningens egenskaper inkluderas i modellen for de privata ombildningarna 6kar
forklaringsgraden till nagot Gver 50 procent. Den befolkningsvariabel som har starkast
samvariation med forsaljningarna av privata hyresrétter &r den disponibla inkomsten i
stadsdelen. Nar den disponibla inkomsten inkluderas i modellen sa blir dven andelen
tomtmark per kvadratmeter bostads- och lokalyta signifikant med ungefar samma paverkan
pa priset som vid de allméannyttiga forsaljningarna. Trots detta sa kvarstar emellertid 50
procent av forsaljningspriset ofdrklarat.

De resterande 50 procenten som modellen inte kan forklara avseende de privata
forséljningarna kan saledes ha att gora med de skilda forutsattningar som forelegat vid varje
enskild forsaljning. Det kan ocksa handla om egenskaper hos fastigheterna som modellen inte
fangar, exempelvis deras skick.

Om den tidigare &garen var privat eller kommunal forklarar inte prisskillnaden

For att undersdka om den tidigare dgaren antigen var privat eller kommunal forklarar
skillnaden i genomsnittlig prisniva som konstateras ovan har en gemensam modell for de tva
olika typerna av ombildningar skattats, dar den tidigare dgartypen speglas av en variabel.
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Slutsatsen av en sadan modell blir, vilket visas nedan, att den tidigare &garen inte forklarar
skillnad i kopeskilling.

Ovan konstateras att kvadratmeterpriset vid de privata forséljningarna samvarierar med
befolkningens socioekonomiska standard. Sadana variabler inkluderats darfor dven i denna
modellskattning. Den resulterande modellen redovisas i Tabell 5 nedan.

Den socioekonomiska levnadsnivan speglas i modellen av den disponibla medelinkomsten i
stadsdelen ar 2006 och andelen med eftergymnasial utbildningsniva i stadsdelen. Aven andra
variabler har testats i modellen men det ar dessa tva som faller ut som signifikanta.

Tabell 5 Linjar regression. Beroende variabel ar kopeskillingen per kvadratmeter vid
forsaljningar av bade privata och allméannyttiga hyresratter till bostadsrattsféreningar

Variabler Koefficient Standardfel p-varde
0,254

- Intercept 12275 10739
. " N S g <0,0001

1 Fastighetens taxeringsvarde/kvm ombildningsaret 1,342 0,080
<0,0001

2 Andel med eftergymnasial utbildningsniva i stadsdelen 126,273 32,040
<0,0001

3 Kvm tomtmark pa varje kvm bostads- och lokalyta 11916,000 2327,695
0,000

4 Forvarvstyp (tomtratt) -1698,622 450,312
0,000

5 Familjers genomsnittliga disponibla inkomst i stadsdelen 0,009 0,002
0,004

6 Kopdatum -1,711 0,587
) 0,006

7 Kvadratmeter fastighetsmark -0,148 0,053
0,022

8 Genomsnittligt antal kvm per lagenhet 663,751 287,936

Modellens totala férklaringsgrad ar 66,68 procent.
499 genomforda ombildningar till bostadsratt fran privat hyresratt och fran allmannytta ingar i modellen. 7

forsaljningar har exkluderats pa grund av att nagot variabelvarde saknas.

Nar de socioekonomiska variablerna inkluderas i modellen blir den tidigare dgaren, om det ar
allmannyttan eller en privat fastighetsagare som saljer, icke-signifikant. Férklaringsgraden i
modellen 6kar dessutom nagot fran 65,4 procent (fér en modell utan socioekonomiska
variabler) till 66,7 procent.

Om andelen med eftergymnasial utbildningsniva i befolkningen 20-74 ar okar med 10
procent ger modellen en kning av kdpeskillingen om narmare 1 300 kronor per
kvadratmeter. Om den disponibla medelinkomsten for familjer i aldrarna 20 ar och uppat
skulle 6ka med 100 000 kronor innebé&r det en 6kning av kdpeskillingen med 900 kronor per
kvadratmeter, allt annat lika.

Detta beror troligtvis pa att de privata vardarna haft mojligheten att férhandla upp priset i
fastigheter dar de boende haft en starkare kopkraft. Via ortsprismodellen paverkas indirekt
aven priserna vid allménnyttans ombildningar av dessa faktorer i de berdrda stadsdelarna.

Att tidpunkten for forséljningen har en negativ effekt pa kopeskillingen skulle kunna
forklaras av att fastigheterna som ombildas senare under perioden &r av en annan karaktér &n
de som ombildats tidigt, till exempel kan fastigheterna som ombildas senare vara av samre
skick &n de som ombildats tidigt.

Att fastigheter som ombildas senare &r av annan karaktér indikeras i andra delstudier. Dels
konstateras i kapitlet ”Vilka ombildar?” att boende i fastigheter som ombildas senare har en
nagot svagare socioekonomisk levnadsniva jamfort med boende i de fastigheter som
ombildats tidigt. Vidare finns indikationer pa att fastigheter som ombildats senare varit av
samre skick, se kapitlet Investeringar”.

Hur stor tomtmarken &r har ett negativt samband med kopeskillingen. Okar tomtmarken med
1 000 kvadratmeter sa innebar detta en minskning av kopeskillingen med 172 kronor per
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kvadratmeter, allt annat lika. Forklaringen till detta kan vara att taxeringsvardet for marken
(som ar inkluderad i fastighetens taxeringsvarde) inte har samma starka samvariation med

kopeskillingen som taxeringsvardet for byggnaden. Om marken ar stor sa innebar detta ett
hogre taxeringsvarde, men kanske inte alltid ett sa mycket hogre pris.

Det kan ocksa vara sa att tomtmarkens storlek fangar ndgon annan omradesegenskap eller
bebyggelsekarraktar som paverkar fastighetens attraktivitet. Storre fastigheter ar
huvudsakligen belagna i mindre attraktiva omraden.

Hyresgasterna i de ombildade privata fastigheterna ar socioekonomiskt
starkare

Att de boende i ombildade privata hyresratter i genomsnitt har hdgre disponibla inkomster
visas i figuren nedan. Oavsett om fastigheterna lag i Innerstad, Narforort eller Ytterforort sa
hade befolkningen i de ombildade privata fastigheterna hégre disponibla inkomster i kvarter
dar privata hyresratter ombildats jamfort med kvarter déar allmannyttiga hyresratter ombildats.

Figur 7 Den disponibla medelinkomsten for familjer ar 2006 i ombildade allmannyttiga och
privata hyresratter uppdelat pa Innerstad, Narforort och Ytterforort, kvartersdata (Kéalla: SCB,
Lantmateriet, Sweco/USK)
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Att de boendes kdpkraft &r av betydelse for om en fastighet blir ombildad eller inte visas i
kapitlet ”Vilka ombildar?”. Denna analys visar dven pa att de boendes képkraft ar av
betydelse for kdpeskillingen, framfor allt nér privata hyresratter ombildas.

Att de boende har hogre disponibla inkomster och hogre uthildningsnivaer i ombildade
privata hyresratter har medfort att de privata dgarna salt fastigheter till hogre priser jamfort
med de kommunala bostadsbolagen.
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3. Bostadsbestand och befolkning
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SAMMANFATTANDE SLUTSATSER

Stockholms stads bostadsbestand har under 2000-talet genomgatt en strukturforandring sett
till sammansattningen av lagenheter av olika upplatelseform. Bade till f6ljd av ombildningar
och till féljd av att bostadsratterna har dominerat nyproduktionen av bostéader.

Ar 1998 utgjorde bostadsratter 30 procent av det totala flerbostadshusbestandet. Ar 2010
hade bostadsrattsbestandet fordubblats jamfort med 1998, till att motsvara drygt 50 procent
av det totala flerbostadsbestandet. Under samma period minskade det allmannyttiga bestandet
med en tredjedel, fran att ha varit lika stort som bostadsrattsbestandet &r 1998 till att &r 2010
motsvara mindre &n 20 procent av det totala bestandet.

Allmannyttans andel varierar mellan olika delar av staden. | Innerstaden dar andelen &r som
lagst har samtidigt intresset for ombildning varit som storst, med féljden att andelen
minskade fran 16 till 6 procent mellan aren 1998 och 2010. | Narforort minskade
allmannyttans andel fran 25 till 15 procent under samma period. | Ytterforort agde de
kommunala bostadsbolagen 6ver hélften av flerbostadsbesténdet ar 1998. Ar 2010 hade
denna andel minskat till under 40 procent.

Samtidigt som allméannyttans andel minskat i stadens delomraden sa har bostadsratterna okat.
I Innerstaden Okade bostadsratterna fran 37 procent av bestandet ar 1998 till 64 procent ar
2010. Bostadsratternas antal har under perioden 1998-2010 nastan fordubblats i bade
Narforort och Ytterférort. Ar 2010 motsvarade bostadsratterna néstan 60 procent av bestandet
i Narforort och drygt en tredjedel av bestandet i Ytterforort.

Befolkningens socioekonomiska egenskaper skiljer sig at mellan stadens omraden och hanger
samman med bostadsbestandets karaktar. | Innerstaden har befolkningen generellt sett hogre
utbildningsniva, hogre inkomster, fler i forvarvsarbetande alder och farre har ekonomiskt
bistand. Samtidigt ar det fler bostadsratter och lagre andel allmannytta i Innerstaden. Det ar
aven i omraden med en socioekonomiskt stark befolkning som ombildningarna varit som
mest frekventa.

For att belysa de langsiktiga effekterna av ombildningarna pa befolkningsstrukturen i de
berérda fastigheterna har de boende i de fastigheter som ombildades 1999-2004 studerats och
jamforts med boende i andra grupper av fastigheter (ombildade respektive inte ombildade)
med avseende pa ett antal socioekonomiska variabler.

Av de personer som bodde i de ombildade fastigheterna ar 1998, innan ombildningarna, ar
det ca 30 procent som bor kvar idag. Omflyttningen aren efter ombildningen har inte varit
storre an i dvriga fastighetsgrupper. Men den omflyttning som skett har inneburit att de
boende i fastigheterna hade en annan socioekonomisk struktur idag an den som radde ar
1998.

Befolkningssammansattningen i de fastigheter som ombildades skiljde sig redan ar 1998 fran
sammanséttningen i de fastigheter som inte ombildades. Andelen arbetssokande var lagre,
andelen med eftergymnasial utbildning och andelen forvarvsarbetande var hdgre. Andelen
familjer med hog kopkraft respektive hdg inkomst var hogre, och andelen som ndgon gang
under aret erhallit ekonomiskt bistand var lagre.

Skillnaderna pa totalniva i staden beror delvis pa att de ombildade fastigheterna framfor allt
finns i Innerstaden, dar befolkningen generellt &r socioekonomiskt starkare. Men &ven nér vi
ser till omradena Innerstad, Narforort och Ytterforort separat ar det skillnad mellan de boende
i de olika fastighetsgrupperna.

De boende i de sedermera ombildade fastigheterna var redan 1998 mer lik en
bostadsrattsbefolkning, och idag skiljer sig befolkningens socioekonomiska struktur i de
ombildade fastigheterna inte markbart fran befolkningen i 6vriga bostadsrattsfastigheter.
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BOSTADSBESTAND OCH BEFOLKNING

| denna del beskrivs hur bostadsbestandet i Stockholms stad férandrats under 2000-talet. Vi
intresserar oss sarskilt for tre ar: 1998 da ombildning av allmannyttans fastigheter for forsta
gangen mojliggjordes, 2006 da ombildning ater igen blev mojligt samt ar 2010.

For att ge en bakgrund till hur bostadsbestandet och befolkningens egenskaper varierar i olika
delar av staden redovisar vi ocksa bostadsbestandets karaktir och den socioekonomiska
situationen i stadens olika delomréden ar 2006.

Under 2000-talet har antalet bostadsratter féordubblats

Under 2000-talet fordubblades antalet bostadsratter i staden, fran drygt 100 000 lagenheter ar
1998 till drygt 200 000 lagenheter ar 2010. Deras andel av bestandet gick fran 30 procent till
drygt hélften. Bade de kommunala bolagens och évriga hyresvérdars bestand minskade med
ungefar en tredjedel. Ar 2010 4gde allmannyttan strax under 20 procent och évriga
hyresvérdar strax under 30 procent av lagenheterna i staden.

Figur 8 Lagenheter i flerbostadshus per upplatelseform (exklusive kategoribostader) i
Stockholms stad ar 1998-2010 (kélla: Sweco/USK)
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Allmannyttan agde majoriteten av lagenheternai Ytterforort ar 1998

| kartan i Figur 9 nedan visas andelen allmannyttigt 4gda lagenheter per stadsdel ar 1998. |
kartan kan vi se att andelen allmannytta var jamforelsevis 1ag i Innerstaden, totalt sett 16
procent. | stadsdelen Hjorthagen-Vértahamnen hade allménnyttan den hdgsta andelen av
flerbostadsbestandet i Innerstaden, 60 procent. Samma ar stod bostadsratterna for 37 procent
av flerbostadshusléagenheterna.

I Narforort var andelen allmannytta 25 procent, medan bostadsratterna motsvarade 31 procent
av flerbostadshusbestandet. | exempelvis Liljeholmen var daremot andelen allméannytta 73
procent.

| Ytterforort agdes mer an halften av flerbostadshusbestandet av de kommunala
bostadsholagen detta ar. Bostadsratternas andel var 19 procent. | flera stadsdelar agde
allmannyttan hela bostadsbestandet medan stadsdelar som Hagersten och Héagerstensasen
endast omfattade nagra fa procent allmannytta (dock en relativt hog andel 6vriga hyresrétter).
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Figur 9 Allmannyttans andel av det totala flerbostadshusbestandet &r 1998 per stadsdel
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Under 1998-2004 skedde ombildningar framfdr allt i Innerstaden

Under perioden 1999-2004 var det framst i Innerstaden som ombildningar av allmannyttans
hyresratter skedde. De storsta forandringarna i bostadsbestandets sammanséttning skedde i
stadsdelarna Sodra Johannes och Lilla Essingen. Dar ombildades bade allmannyttan och de
dvriga hyresrétterna i hog grad, vilket medfdrde att bostadsratternas andel 6kade med néstan
40 procentenheter till att omfatta 6ver halften av bostadsbestandet. |1 Sédra
Hammarbyhamnen 6kade till skillnad fran i andra omraden andelen allmannytta, till foljd av
nyproduktion.

Ar 2006 nar ombildning &terigen blev méjligt d4gde allménnyttan strax over 10 procent av
flerbostadshusbestandet i Innerstaden medan bostadsratterna omfattade 57 procent. Se hur det
forholl sig stadsdelsvis i Figur 10.

I Narforort i sin helhet skedde inga storre forandringar av flerbostadshusbestandet sett till
allmannyttans andel av bestandet under perioden under aren 1999-2004. Daremot minskade
de dvriga hyresratterna till fljd av ombildningar. Ar 1998 utgjorde de 44 procent av
besténdet. Ar 2006 var andelen 31 procent. Allménnyttans andel minskade med 2
procentenheter till att ar 2006 motsvara 23 procent. Samtidigt 6kade andelen bostadsrétter i
Narforort fran 31 procent ar 1998 till 46 procent ar 2006.

I Liljeholmen minskade emellertid allmannyttans andel pa grund av framférallt nyproduktion
av bostadsratter, men dven delvis p& grund av ombildning. Ar 2006 motsvarade
allmannyttans andel i omradet 36 procent fran att tidigare ha omfattat 73 procent.
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| Ytterforort var antalet ombildningar mycket begrénsat under perioden 1999-2004, vilket
innebdr att inga storre forandringar skedde avseende upplatelseformernas fordelning. Trots att
forandringarna inte varit stora i jamforelse med Innerstad och Narforort sa har vissa
forandringar dnda skett.

Allméannyttans andel av det totala bostadsbestandet minskade med 2,5 procentenheter fran ar
1998 till att omfatta knappt halften av flerbostadsbestandet ar 2006. De 6vriga hyresratterna
minskade med 4 procentenheter till att omfatta en fjardedel av bostadsbestandet. Detta
innebdr alltsé att bostadsratternas andel 6kade med mer &n 6 procentenheter under aren 1998-
2006 och omfattade darmed ungefar lika manga lagenheter som de Gvriga hyresratterna ar
2006, mer &n 30 000 lagenheter.

I Frudngen skedde den stdrsta forandringen. Till foljd av ombildning av privata hyresratter,
Okade andelen bostadsratter med 40 procentenheter till att motsvara nastan 70 procent av
bostadsbestandet ar 2006.

Figur 10 Alimannyttans andel av det totala flerbostadshusbestandet &r 2006 per stadsdel
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Allmé&nnyttans fastigheter byggdes framst under 1950- till 1970-talet

| senare delar av rapporten analyseras ombildningarna utifran egenskaper hos fastigheterna i
sig men dven omradesegenskaper och egenskaper hos befolkningen. Har beskrivs darfor
forhallandena ar 2006.

Fastigheternas byggar varierar tydligt med stadens geografi. Ibland talas det om “’stadens
arsringar”. | Figur 11 visas fastigheternas byggar pa karta. Lagenheterna i Innerstaden ér till
67 procent byggda fore ar 1940. | Narforort skedde den storsta utbyggnaden under 1940-talet.
47 procent av lagenheterna i Narforort &r byggda under detta decennium. | Ytterforort
byggdes lagenheterna framst under 1950-talet, 35 procent, men ocksa i relativt stor
omfattning under 1960- och 1970-talen, dver 15 procent vardera.
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Den flerbostadshusbebyggelse som tillkommit under 1980-, 1990- och 2000-talet har framst
varit av kompletterande karaktar. Det ar i de flesta fall inte helt nya omraden som byggts.
Nagra undantag ar Skarpnacksfaltet (i Sodra Ytterforort), Minneberg (i Narférort) och
Hammarby Sjostad (i Innerstaden).

Figur 11 Flerbostadshusfastigheter efter byggar ar 2006
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Lagenhetsbestandet som byggdes fore 1950 domineras av bostadsréatter och 6vriga
hyresrétter. Allmannyttans fastigheter utgor en relativt stor andel av de fastigheter som
byggdes under 1950- till 1970-talet. De senaste tva decenniernas fastigheter domineras av
bostadsratter.

Figur 12 Antal lagenheter per upplatelseform och byggar ar 2006 (kalla: Sweco/USK)
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Allméannyttans fastigheter &r stdrre 4n andra fastigheter

Genomesnittsfastigheten i Stockholms stad hade ar 2006, 36 lagenheter. Minst &r de i
Narforort, med i snitt 27 lagenheter per fastighet. Nagot storre ar de i Innerstaden, 31
lagenheter per fastighet. | Vastra, Sodra och Sydvéstra Ytterforort bestar
genomsnittsfastigheten av omkring 50 ldgenheter. | S6dra och Norra Jarva ar snittantalet mer
an 100.

Allménnyttans fastigheter ar i genomsnitt storre &n de dvriga hyresratts- och
bostadsrattsfastigheterna, 60 l&genheter/fastighet jamfort med 28 respektive 34. Skillnaden
géller i alla studerande omraden, utom pa Sodra och Norra Jarva dér de 6vriga hyresratterna i
snitt ar nagot storre dn allmannyttans fastigheter.

Genomsnittslagenheten i Stockholms stad har 3,1 rumsenheter. Till rumsenheter raknas rum
men ocksa kok. En lagenhet med 2 rum och kok bestar alltsa av 3 rumsenheter, medan en
lagenhet med ett rum och kokvra bestar av en rumsenhet. De genomsnittligt storsta
lagenheterna, 3,8 rumsenheter per lagenhet, finns i Sédra Jarva. Innerstaden har de i
genomsnitt minsta lagenheterna, 2,9 rumsenheter per lagenhet. | genomsnitt ar det de dvriga
hyresrattslagenheterna som ar minst, 2,9 rumsenheter per lagenhet jamfort med 3,2 for saval
allmannyttans lagenheter som bostadsrattslagenheterna. | alla studerade omraden &r
bostadsrattslagenheterna i snitt nagot storre an saval de dvriga som de allmannyttiga
ldgenheterna.

Befolkningens socioekonomiska bakgrund samvarierar med bostadsbestandet

For att illustrera skillnaderna i socioekonomisk levnadsniva mellan olika delar av staden har
vi valt tva matt: genomsnittlig forvarvsinkomst och huruvida man erhallit ekonomiskt
bistand.

| Figur 13 visas den genomsnittliga sammanréaknade forvarvsinkomsten for bade inkomst av
tjanst och naringsverksamhet ar 2006. Skattepliktiga transfereringar som pension och
sjukpenning ingar ocksa, daremot ingar inte inkomst av kapital. Det ar tydligt att inkomsterna
ar som hogst i Innerstaden, foljt av Narforort och lagst i Ytterforort. | Ytterforort ar
inkomsterna lagst i Sodra Jarva. Den genomsnittliga inkomsten ar mer &n dubbelt sa hog i
Innerstaden jamfort med i omradet Sodra Jarva. Samtidigt var andelen bostadsratter nastan
fyra ganger storre i Innerstaden &n i Sodra Jarva ar 2006, 57 jamfort med 15 procent.

Figur 13 Genomsnittlig sammanréknad forvarvsinkomst for personer 20- ar per omrade ar 2006
(kalla: SCB)

400000 ~ . .
Forvarvsinkomst (medel) Genomsnitt staden
350000 -
300000 -
N 250000 -
< 200000 -
¥ 150000 -
100000 -
50000 -~
O T T T T T T 1
N
\’bl\\\'b \'b"\\ fbbz(\ fbbé\ fz,be(\ < KOK bé\
3 G N O N
N o8 o o8 & &
® ¥ <& <& <& N
<> @ @
> S0 O
N b\\’b (90
S\

35



Bostadsbestand och befolkning

Det ekonomiska bistandet varierar kraftigt mellan stadens omraden. | Figur 14 visas andelen
av befolkningen som nagon gang under ar 2006 erhallit ekonomiskt bistand. | Sédra Jarva var
det en fjardedel, vilket ar betydligt hogre andel an i 6vriga omraden. Sodra Jarva har
samtidigt hogst andel allménnyttiga ldgenheter och lagst andel bostadsratter av samtliga
studerade omraden. | Innerstaden och i Narforort hade 2 procent av befolkningen haft bistand
under aret.

Figur 14 Andel av befolkningen 18- ar som nagon gang under aret erhallit ekonomiskt bistand ar
2006 (kalla: Stadsledningskontoret, Sweco/USK)
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Den socioekonomiska standarden skiljer sig at mellan stadens omraden och samvarierar med
bostadsbestandets karaktar. I Innerstaden har befolkningen hogre utbildningsnivaer, hogre
inkomster, fler i forvarvsarbetande alder, farre arbetslosa och farre har ekonomiskt bistand.
Samtidigt ar det fler bostadsréatter och lagre andel allmannytta i Innerstaden. Befolkningens
socioekonomi har &ven visat sig vara av betydelse for om fastigheter blir intresseanmalda for
ombildning, se kapitlet Vilka ombildar?”. Ombildningarna har saledes varit som mest
frekventa i omraden med en stark socioekonomisk befolkning.

De kommunala bostadsbolagen dgde 6 procent av innerstadsbestandet ar 2010

Under perioden 2007-2010 ombildades betydligt fler lagenheter fran allmannyttan an under
aren 1999-2004, 20 600 jamfort med 12 400. Detta medfor att skillnaderna mellan Figur 15
och Figur 10 &r betydligt storre &n nar man jamfor Figur 10 med Figur 9.

Ar 2010 hade allménnyttans andel av innerstadsbestandet minskat frén 10 till 6 procent ar
2006. Bostadsratterna omfattade 64 procent av flerbostadsbestandet i Innerstaden ar 2010 och
de dvriga hyresratterna 30 procent.

| stadsdelen Sodra station ombildades samtliga allménnyttiga fastigheter under perioden, med
foljden att andelen bostadsratter 6kade fran 53 procent ar 2006 till 86 procent ar 2010.

I Narforort minskade allmannyttan fran 23 procent ar 2006 till 15 procent ar 2010.
Bostadsratterna utgjorde 58 procent av flerbostadsbestandet i Narforort ar 2010, vilket
innebar en dkning med 12 procentenheter jamfort med ar 2006. | stadsdelen Grondal
minskade det allménnyttiga bestandet med 23 procentenheter, fran 41 procent av
flerbostadsbestandet ar 2006 till 18 procent ar 2010.

| Ytterforort minskade allmannyttans andel fran att ha utgjort ungefar halften av bestandet ar
2006 till 38 procent ar 2010. Till skillnad fran i Innerstaden och i Narférort 6kade andelen
ovriga hyresratter nagot i Ytterforort, fran 25 till 27 procent, trots att ombildningar skett aven
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av detta bestand. Detta forklaras av de forsaljningar som gjordes fran allmannyttan till privata
hyresvardar ar 2008.

Bostadsratternas andel 6kade fran en fjardedel av flerbostadshestandet ar 2006 till 35 procent
ar 2010. | Malarhojden ombildades samtliga allmannyttiga fastigheter under perioden. |
Ostberga ombildades ocksa nastan alla allmannyttans lagenheter under perioden. Ar 2010
agdes drygt 90 procent av flerbostadshestandet i Ostberga av bostadsrattsforeningar och i
Mélarhojden var motsvarande andel 78 procent.

Figur 15 Allmannyttans andel av det totala flerbostadshusbestandet ar 2010 per stadsdel
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BEFOLKNINGSSTRUKTURER 1998-2009

| detta avsnitt gors en djupare analys av de langsiktiga effekterna av ombildningarna pa
befolkningsstrukturen i de berérda fastigheterna. D&rfor studeras de boende i de fastigheter
som ombildades ar 1999-2004. Dessa ar ombildades sammanlagt nara 42 000 lagenheter fran
hyresrétt till bostadsratt. Av dessa var det drygt 12 000 som tidigare tillhtrde de kommunala
bolagen.

For att renodla analysen begréansar vi oss till flerbostadshusfastigheter. | dessa 344
allmannyttiga fastigheter bodde drygt 23 000 personer &r 1998. De boende i de allmannyttiga
fastigheterna som forblev i allmannyttans dgo var ungefér sex ganger sa manga, 133 000
personer.

Genom att jamféra utvecklingen i fastigheterna med befolkningen i andra grupper av
fastigheter, framfor allt fastigheter som inte ombildats, far analysen ett bredare perspektiv.

Metod

Analysen baseras pé data fran SCB och deras tabellprodukt ”Boendeprofiler”’, med vissa
specialanpassningar. | huvudsak anvands &ren 1998, 2004 samt 2008/2009% som
tidsreferenser.

Fastighetsgrupper

Det 6vriga flerbostadshusbestandet har delats in i ett antal grupper. Vi intresserar oss dels for
allmannyttiga fastigheter som inte ombildats, varken under perioden 1999-2004 eller aren
darefter. Totalt handlar det om narmare 1 300 fastigheter. Andra relevanta jamfdérelsegrupper
ar andra fastigheter som ombildades under perioden 1999-2004, totalt 311 stycken, och den
grupp fastigheter som forblivit i vriga fastighetségares dgo drygt 3 700 stycken.

Till sist studerar vi dven befolkningsstrukturen i bostadsrattsfastigheter som haft denna
upplatelseform sedan innan ar 1998. De fastigheter som inte inkluderas i analysen ar saledes
sadana som ombildats efter ar 2004, samt fastigheter som byggts efter ar 1998. De olika
fastighetsgrupperna redovisas i tabellen nedan till omrade och antal.

Tabell 6 Antal fastigheter inkluderade i analysen, fordelat pa fastighetsgrupp

Fastighetsgrupp Innerstaden Nérforort Ytterforort Totalt
Ombildad allmannytta (1999-2004) 267 51 26 344
Icke ombildad allm&nnytta 391 218 673 1282
Ovriga ombildade hyresratter (1999-2004) 184 82 45 311
Ovriga icke ombildade hyresratter 2083 916 717 3716
Ovriga bostadsratter 2 475 831 477 3783
Samtliga flerbostadshus 5748 2340 2153 10241

2 For ett antal tabeller var vid rapportens fardigstallande 2009 &rs data &nnu inte framtaget av SCB. For
dessa variabler anvénds istallet 2008 som sista tidsreferens i studien.
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Befolkningsstrukturen i de fastigheter som ombildades skiljde sig fran
strukturen i fastigheter som inte ombildades

| figurerna nedan redovisas situationen ar 1998. Andelen av de boende i de olika
fastighetsgrupperna som var arbetssdkande, hade eftergymnasial utbildning, var
forvarvsarbetande samt utrikes fodda. | figuren redovisas ocksa hur stor andel av de boende
familjerna som hade hog inkomst, hog kopkraft samt som nagon gang under aret erholl
ekonomiskt bistand.

Generellt kan vi notera att befolkningen i de fastigheter som ombildades fran allmannyttan
under perioden 1999-2004 hade en annorlunda struktur an befolkningen i de fastigheter som
inte ombildades. Andelen arbetssdkande var lagre, andelen med eftergymnasial utbildning
och andelen forvarvsarbetande var hdgre. Andelen familjer med hdg kdpkraft respektive hig
inkomst var hogre, och andelen som nagon gang under aret erhallit ekonomiskt bistand var
lagre.

Figur 16 Befolkningsstruktur per fastighetsgrupp, hela staden ar 1998 (kalla: SCB)
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Skillnaderna ar till viss del en innerstadseffekt

Till viss del speglar dessa skillnader att huvuddelen av de ombildade fastigheterna aterfinns i
Innerstaden, dar befolkningen generellt sett har en hogre socioekonomisk levnadsniva, medan
majoriteten av de fastigheter som inte ombildades finns i Ytterforort. Studerar vi emellertid
innerstadsfastigheterna separat, se Figur 17, inser vi att skillnaderna kvarstar, men att de inte
ar lika markanta. Undantaget ar andelen familjer som erhallit ekonomiskt bistand under aret,
som var nagot hogre i de fastigheter som kom att ombildas &n i 6vriga fastighetsgrupper i
Innerstaden.
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Figur 17 18 Befolkningsstruktur per fastighetsgrupp, inre staden ar 1998 (kélla: SCB)
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De ombildade fastigheterna har idag en bostadsrattsbefolkning

Av de personer som bodde i de ombildade fastigheterna ar 1998 var det ca 30 procent som
bodde kvar ar 2009. Omflyttningen aren daremellan var inte storre an i 6vriga
fastighetsgrupper. Men den omflyttning som skett har inneburit att de boende i fastigheterna
hade en annan socioekonomisk struktur ar 2009 an den som radde ar 1998.

| foljande figur redovisas situationen ar 2009. Jamfor vi med Figur 16 kan vi se att relativt
stora forandringar skett i de ombildade fastigheterna under de elva ar som passerat.
Befolkningssammansattning har nu stora likheter med 6vriga bostadsrétter, bade de som
tillkommit genom ombildning fran privata hyresratter och de som lange haft en och samma
upplatelseform.

Figur 19 Befolkningsstruktur per fastighetsgrupp, hela staden ar 2009 (kélla: SCB)
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Aven befolkningsstrukturen i de icke ombildade fastigheterna har forandrats

Aven i de fastigheter som inte ombildades har befolkningen andrats till sin struktur Gver aren.
Vissa forandringar hanger samman med generella férandringar i befolkningen som en ékande
andel med eftergymnasial utbildning och forvarvsarbetande. Bade i de ombildade och i de
icke ombildade fastigheterna. Férandringarna ar emellertid storre i de ombildade
fastigheterna.

Medan andelen utrikes fodda dkat rent generellt i befolkningen har den inte dkat i de
ombildade fastigheterna. Andelen lag mellan aren 1998 och 2009 kvar pa den relativt laga
nivan 14 procent. Endast i den delmangd ombildade fastigheter som aterfinns i Ytterforort har
andelen 6kat nagot, fran 21 till 24 procent.

Matten inkomst och kopkraft dr konstruerade sa att en fjardedel av befolkningen varije ar
tillhor gruppen med “hog” kopkraft respektive inkomst. Detta forklarar varfor andelen ligger
kvar pa ca 25 procent nar vi ser till boende i samtliga flerbostadshus i staden. Vi kan
emellertid konstatera att medan andelarna 6kat i de ombildade fastigheterna har de minskat i
de fastigheter som forblivit i allménnyttans &go.

Figur 20 Befolkningsstruktur i fastigheter som ombildats respektive inte ombildats fran
allmannyttan samt samtliga flerbostadshus, hela staden ar 1998 och 2009 (kélla: SCB)
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Den bakomliggande statistiken redovisas mer utforligt i bilaga.
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4. Vilka ombildar?
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SAMMANFATTANDE SLUTSATSER

| detta kapitel analyseras vad som kannetecknar det bostadsbestand som ombildas samt
befolkningens egenskaper i de omraden som visat hogt eller Iagt intresse fér ombildning.
Aven de boendes egenskaper i det ombildade och intresseanmalda bestandet analyseras.

Analysen baseras pa intresseanmalningar som inkommit under perioden 2006 till och med
september 2009.

Ar 2006 4gde de kommunala bostadsbolagen 1 748 fastigheter, exklusive sddana som
domineras av kategoribostader. | september ar 2010 hade 866 av dessa intresseanmalts for
ombildning. Avseende 420 av dessa hade de boende ocksa tackat ja till ombildning.
Avseende 186 fastigheter hade de boende avbdjt ombildning genom att tacka nej eller inte
svara pa det slutliga erbjudandet i tid. For de 6vriga intresseanmélningarna (260 fastigheter)
var ombildningsprocessen oavslutad vid mattidpunkten eller sa hade de nekats ombildning.
Det senare galler framst kulturmarkta fastigheter och da huvudsakligen Stadsholmens bestand
i Innerstaden.

Nér intresseanmalda fastigheter jamfors med fastigheter som inte intresseanmalts &r det
stadsdelens socioekonomiska levnadsniva, matt i familjernas genomsnittliga disponibla
inkomster och invanarnas utbildningsniva, som framst visat sig avgora intresset for
ombildning. Att de intresseanmalda fastigheterna ar fler i stadsdelar med socioekonomiskt
starkare befolkning kan delvis bero pa att de boende i hogre grad har de ekonomiska resurser
som kravs. En annan forklaring kan vara att ombildningsprocessen underlattas av att
hyresgasterna har en hogre utbildningsniva.

Né&r ombildade fastigheter jamfors med évriga allménnyttan finns en tendens att nyare
fastigheter &r mer attraktiva for ombildning. Detta kan mojligtvis forklaras av att det mest
attraktiva aldre bestandet redan blivit ombildat under den forsta ombildningsperioden i borjan
av 2000-talet. Innerstadens fastigheter &r mer populéra an fastigheter i Narférort och
Yiterforort. Omradenas taxeringsvarden &r dock av storre betydelse an huruvida fastigheterna
ar ligger i Innerstaden, Narforort eller Ytterforort. Taxeringsvardet &r i sig ett matt pa
attraktivitet.

Nar man endast analyserar fastigheterna dér de boende fatt ett konkret erbjudande om forvarv
finns en tendens att storre fastigheter har lagre sannolikhet att i slutdnden bli ombildade.
Fastighetsstorleken har emellertid relativt liten betydelse i sammanhanget.

Det &r framforallt befolkningens egenskaper som avgdr om en fastighet ombildas eller inte,
liksom om fastigheten intresseanmals eller inte. De boende i ombildade fastigheter har hdgre
inkomster, &r i hogre utstrackning forvarvsarbetande samt har hogre utbildningsniva. Det
finns en tendens att fastigheter belagna i omraden med hog andel utlandsfodda har hogre
sannolikhet att ombildas da hansyn tas till 6vriga egenskaper i befolkningen. En mgjlig
forklaring till detta skulle kunna vara de riktade satsningar som genomforts i Ytterforort for
att informera om mgjligheten att ombilda. En annan delforklaring &r troligtvis att det finns en
viss attitydskillnad mellan utlands- och svenskfédda nér det géller ombildning. Detta
framkommer i kapitlet De boendes erfarenheter och attityder.

Det finns dven en tydlig tendens att det bostadsbestand som ombildas tidigt under
ombildningsprocessen har andra egenskaper an det bestand som ombildas senare.
Bostadsbestandet som ombildas tidigt har hogre hyror per kvadratmeter och en mer
socioekonomiskt stark befolkning. Att vissa fastigheter ombildas tidigare &n andra kan dels
vara en fraga om finansiering, da det visat sig att boende i fastigheter ombildat tidigt under
perioden har hdgre inkomster samt hogre andel sysselsatta. En annan forklaring ar att vissa
bostadsbestand &r mer attraktiva an andra.
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VILKA OMBILDAR?

I denna studie analyseras vad som kéannetecknar det bostadsbestand som ombildas samt
befolkningens egenskaper i de omraden som visat hogt eller Iagt intresse fér ombildning.
Aven de boendes egenskaper i det ombildade och intresseanmalda bestandet analyseras.

Analysen har genomforts i tvé steg. Ar 2009 studerades de intresseanmalda fastigheterna. Ar
2010 gjordes en uppfoljning av vad som blivit ombildat. Har presenteras resultaten fran de
tva studierna.

Metod

| ett forsta steg studerades vad som karaktériserar de fastigheter som intresseanmalts for
ombildning samt vad som kannetecknar befolkningen i de omraden dar andelen
intresseanmalda fastigheter varit hog respektive lag.

Sedan har de intresseanmalda fastigheterna foljts upp for att se vad som karakteriserar de
fastigheter som slutligen ombildats, jamfért med fastigheter som intresseanmaldes men dar de
boende sedan avbojt ombildning. De ombildade fastigheterna har &ven jamforts med hela den
ovriga allménnyttan.

Analysen av de intresseanmaélda fastigheterna avser inkomna intresseanmalningar till och
med september 2009, totalt 693 stycken. Dessa intresseanmalningar avser totalt 844
fastigheter.

Nér analysen inleddes av de ombildade fastigheterna ett ar senare, i september 2010, hade
866 fastigheter i staden intresseanmaélts. Avseende 420 fastigheter hade de boende tackat ja
till ombildning. Avseende 186 intresseanmalda fastigheter hade de boende avbgjt ombildning
antingen aktivt genom att tacka nej till det konkreta kdperbjudandet eller passivt genom att
erbjudandetiden I6pt ut. | de 260 Ovriga intresseanmalda fastigheterna var processen antingen
inte avslutad vid mattidpunkten, eller sa hade de boende nekats ombildning. Det senare géller
i huvudsak fastigheter med kulturstatus i Innerstaden.

For att analysera intresseanmélda och ombildade fastigheter utifran olika faktorer har bland
annat logistisk regression anvénts. Denna metod anvénds ofta nar beroende variabeln endast
kan anta tva alternativa varden, exempelvis "ombildad" och "inte ombildad". Analysmetoden
anvands for att studera hur mycket olika bakgrundsfaktorer paverkar sannolikheten for att en
handelse ska intraffa. Aven linjar regression har anvénts for att analysera andelen
intresseanmalda fastigheter i stadsdelarna utifran egenskaper i befolkningens
sammanséttning.

Ombildningsprocessen

For de boende &r det forsta steget i ombildningsprocessen att bilda och registrera en
bostadsrattsforening hos Bolagsverket. For registrering krdvs minst tre hyresgéster/lagenheter
och minst tre personer i foreningens styrelse. Dérefter kan bostadsrattsforeningen Iamna en
skriftlig intresseanmalan till den aktuella hyresvarden.

For att hyresvarden ska gora en vardering och ta fram ett konkret erbjudande maste i
Innerstaden tva tredjedelar av de boende i den aktuella fastigheten vara intresserade av kop, i
Ytterforort krévs 40 procent.

Nastan halften av allmannyttans bestand har intresseanmalts

Stockholms stad indelas i 132 stadsdelar. Ar 2006 4gde de kommunala bostadsholagen
fastigheter i 105 av dessa. | totalt 100 av stadsdelarna fanns det i september 2010 fastigheter
som intresseanmalts for ombildning. 1 86 av dessa fanns fastigheter dar de boende ocksa
tackat ja till ombildning.
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Totalt avsag intresseanmalningarna 866 av 1 748 fastigheter, det vill sdga ungefar 50 procent.
Intresseanmélningarna omfattade 44 800 av totalt 97 000 lagenheter i allméannyttan (exklusive
kategoribostéder). | september 2010 hade 420 av fastigheterna ombildats, i den mening att
bostadsrattsforeningen tackat ja till det konkreta erbjudandet, vilket motsvarar en fjardedel av
allmannyttans totala bostadsbestand.

I Innerstaden hade 414 fastigheter intresseanmélts i september 2010 och av dessa hade 181
ocksa ombildats. I Narforort hade 194 fastigheter intresseanmalts varav 108 ombildats. |
Ytterforort hade 258 fastigheter intresseanmalts varav 131 ombildats.

Intresset for ombildning &r stérst i omraden med 1ag andel allmannytta

| kartan nedan visas andelen intresseanmalda fastigheter per stadsdel fram till september
2009. De fyra fargerna i kartan avser intervall om 25 procentenheter. De ljusaste omradena
(bortsett fran de vita) avser 0-24 procent intresseanmalda fastigheter. Omradena med morkast
farg avser omraden med 75-100 procent intresseanmélda fastigheter.

De icke fargade omradena pa kartan ar omraden dar det inte fanns nagra allmannyttiga
fastigheter. Det kan konstateras att det framforallt ar i omraden med redan Iag andel
allméannyttiga bostdder som intresset varit som storst att ombilda till bostadsratt (jamfor med
Figur 10).

Figur 21 Andel intresseanmalda fastigheter per stadsdel i Stockholms stad september 2009 (Kalla: Newsec,
Sweco/USK)
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| Figur 22 nedan visas andelen fastigheter som intresseanmélts per omrade fram till
september 2010. De intresseanmalda fastigheterna ar uppdelade efter om de ombildats, om de
boende avbgjt ombildning samt dvriga intresseanmalningar. De Gvriga intresseanmalningarna
omfattar dels intresseanmalningar dar ombildningsprocessen inte &r avslutad och de som
nekats ombildning.

Intresset for ombildning har varit som storst i Innerstaden, dar drygt 70 procent av
fastigheterna intresseanmalts. Det &r dédremot en stérre andel av allménnyttans fastigheter
som ombildats i Narforort, 37 procent jamfort med 32 procent. En delférklaring till detta &r
att den politiska majoriteten i Stockholms stad i oktober ar 2008 beslutade att stoppa nya
intresseanmélningar i Innerstaden, Arsta och Liljeholmen. Den huvudsakliga férklaringen &r
daremot att Stadsholmens fastigheter inte varit aktuella for ombildning, endast i nagra
enstaka fall har de boende i Stadsholmen fatt mojlighet att kopa fastigheterna.

Figur 22 Andel intresseanmalda fastigheter per omrade september 2010 (Ké&lla: Newsec, Sweco/USK)
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Att intresset for ombildning &r som storst i Innerstaden hanger samman med hogre
taxeringsvarden i denna del av staden. Taxeringsvardet r i sig ett matt pa attraktivitet. Det &r
emellertid framforallt befolkningens egenskaper som avgdér om en fastighet intresseanmals
och om den ombildas eller inte.

Nyare fastigheter ar mer populéra

I analysen av de intresseanmalda och ombildade fastigheterna har faktorer i bostadshestandet
studerats: vardear, byggnadsar, genomsnittlig lagenhetsstorlek, hustyp, fastighetsstorlek samt
hyresnivaerna. Vardearet ar den fastighetsspecifika variabel som visats sig ha starkast
samband med intresset for ombildning.

Fastigheter med vardear till och med 1939 intresseanmals i hog grad, likasa fastigheter med
vardear som dr 1980 och senare. Fastigheter med vardear mellan 1950 och 1959 har
intresseanmalts i lagst grad. Sambandet med vardear forklaras delvis av fastigheternas
geografiska lage. Bland annat ar fastigheter i Innerstaden byggda tidigare jamfoért med 6vriga
staden. Né&r hansyn tas till var fastigheterna ar placerade i staden finns en klar tendens att
nyare fastigheter & mer sannolika att bli intresseanmalda och ombildade.

Detta kan bero pa att nya fastigheter &r mer populara, men &ven for att de nya fastigheterna
inte var aktuella for ombildning under forsta ombildningsperioden i borjan pa 2000-talet. Det
aldre bestand som blev kvar &r antagligen inte lika eftertraktade som de fastigheter som
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ombildades, bortsett fran Stadsholmens fastigheter som endast i ett fatal fall blivit godkanda
for ombildning. En annan forklaring kan méjligtvis vara att de boende i allméannyttans nyare
fastigheter ar av annan karaktar jamfort med de boende i allmannyttans &ldre bestand.

| diagrammet nedan visas intresseanmalningar for olika vardedr. Att det ar jamforelsevis liten
andel av intresseanmélningarna som resulterat i ombildningar i det allra aldsta bestandet
beror pa att Stadsholmens fastigheter oftast inte varit aktuella fér ombildning.

Figur 23 Andel intresseanmalda fastigheter efter vardear september 2010 (Ké&lla: Newsec, Sweco/USK)
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Boende i stdrre fastigheter tackar oftare nej till ombildning

Lagenhetsstorleken i fastigheterna har inte visat sig ha nagot statistiskt signifikant samband
med vare sig sannolikheten att en fastighet intresseanmals eller att den ombildas.
Fastighetsstorleken har daremot visat sig ha betydelse for om en fastighet blir ombildad eller
inte, givet att de boende gjort en intresseanmalan och fatt ett erbjudande om forvarv.

Fastigheternas storlek ar starkt knutet till var i staden de &r beldgna. Nar hénsyn tas till
stadens geografi och vardedr sa gar det att uttyda ett visst positivt samband vad géller
ombildning och fastighetsstorlek. Detta samband ar dock svagt och tillfor ingen ytterligare
forklaring till varfor en fastighet blir ombildad.

Nar ombildade fastigheter jamfors med fastigheter dar de boende avbojt ombildning sa blir
relationen den motsatta vad galler fastighetsstorleken. | Figur 24 gar det att uttyda ett positivt
samband vad gdller fastighetsstorlek och andelen intresseanmalda fastigheter dér de boende
sedermera avbdjt ombildning. Ju storre fastigheter desto storre sannolikhet att ombildningen
inte genomfors. Det verkar saledes finnas en tendens att det ar svarare att slutfora
ombildningen nér fastigheterna &r stora och saledes omfattar manga grannar som ska komma
overens. Detta galler aven da hansyn tas till fastigheternas geografi och vardear.

48



Vilka ombildar?

Figur 24 Ombildade fastigheter samt fastigheter dar de boende avbdjt ombildning fram till september 2010
efter fastigheternas storlek réknat i antalet lagenheter, procent (Kélla: Newsec, Sweco/USK)
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| Figur 25 nedan visas den genomsnittliga arshyran per kvadratmeter i fastigheter som
ombildades 2008, i fastigheter som ombildades 2009, fastigheter dar bostadsrattsféreningen
avbojt ombildning samt i fastigheter som inte intresseanmalts.

Generellt &r hyrorna hogre i de fastigheter som ombildas i jamforelse med dvriga
allmannyttan. En annan intressant skillnad ar att fastigheter som ombildades ar 2008 hade
hogre hyresnivaer an de fastigheter som ombildades ar 2009. Det verkar saledes ocksa finnas
en tendens att fastigheter med hdga hyresnivaer ombildas tidigt under perioden medan
boende i fastigheter med lagre hyror inte ar lika ivriga att fa ombilda.

Trots att det gar att uttyda ett tydligt samband mellan den genomsnittliga arshyran per
kvadratmeter och om en fastighet blir ombildad eller inte sa tillfor inte hyran nagon
ytterligare forklaring till varfor en fastighet blir ombildad. Detta beror pa att hyran ar starkt
knutet till bade geografi och vardear. Nar hansyn aven sedan tas till taxeringsvérdena i
naromradet sa tappar hyresnivaerna an mer i forklaringsgrad.

Figur 25 Fastigheternas genomsnittliga arshyra per kvadratmeter ar 2006 uppdelat p& ombildade fastigheter
ar 2008 och 2009, avbojt ombildning 2008-2009 samt e] intresseanmald allmannytta (Kalla: Allmannyttans
bostadsbolag, Newsec, Sweco/USK)
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Fastigheter ombildas oftare i omraden med hga taxeringsvarden

Taxeringsvardet kan ses som ett sammanfattande matt pa hur attraktiv en fastighet ar. Vager
vi samman taxeringsvardena i en stadsdel far vi ett matt pa attraktiviteten i omradet.
Taxeringsvardet ar starkt knutet till var fastigheterna ar beladgna geografiskt samt i vilket
skick fastigheterna &r. En fastighets taxeringsvérde faststélls av Skatteverket och ska
motsvara 75 procent av marknadsvardet for jamforbara fastigheter i omradet.

I Figur 26 har varje fastighet tilldelats det genomsnittliga taxeringsvardet (kronor per
kvadratmeter) i stadsdelen dér fastigheten &r belagen. Darefter har ett genomsnittligt
taxeringsvarde beraknats for de olika fastigheterna uppdelat pa om de ar ombildade 2008 och
2009, om de boende avbdjt ombildning samt ej intresseanmalda fastigheter. | det
sammanréaknade genomsnittliga taxeringsvardet ingar bade vardet for tomten och for
byggnaden.?

Figur 26 Genomshnittliga taxeringsvarden for bade marken och byggnaden i hyreshus med bostader (typkod
320 och 321) i stadsdelar &r 2006 uppdelat pa ombildade fastigheter &r 2008 och 2009, avbojt ombildning
2008-2009 samt ej intresseanmalda fastigheter (Kalla: Newsec, Lantmateriet, Sweco/USK)
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Genomsnittligt taxeringsvarde i stadsdelen

Det finns ett tydligt samband mellan taxeringsvardet i omradet och om en fastighet blir
intresseanmald. Ombildade fastigheter ar 2008 aterfanns i omraden med hogre
taxeringsvarden an ombildade fastigheter ar 2009. | fastigheter dar de boende avbojt
ombildning var det annu lagre taxeringsvarden generellt i omradena. Fastigheter som inte
intresseanmalts var i huvudsak belagna i stadsdelar med generellt Iaga taxeringsvarden.
Taxeringsvardet i omradet har stor betydelse for om en fastighet blir ombildad eller inte.

% Fér jamforbarhetens skull har endast hyreshus som ftt taxeringsvarde ar 2006 tagits med. Att
omradets taxeringsvarde har anvants beror pa att taxeringsvarden for specifika sméahus och
flerbostadshus blir svéra att jamfora. Darfor har taxeringsvardena for endast hyreshus i stadsdelen
anvants for att beskriva omradets attraktivitet.

En fastighet omfattar oftast flera varderingsenheter som ska taxeras, vilka i sin tur motsvarar olika
ytor. Det &r taxeringsvarden for hyreshus med bostader (typkod 320 och 321 hos Skatteverket) som
ingdr i materialet. Vidare har endast varderingsenheter som avser hyreshus med bostader inkluderats
(varderingsenhetstyp 55 och 60 hos Skatteverket, véarderingsenheter som i huvudsak avser lokaler
exkluderas darmed).
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Arbetslosheten ar lag hos de boende i ombildade fastigheter...

| fastigheter dér de boende intresseanmalt men senare avb6jt ombildning var arbetsldsheten
hdgre jamfort med boende i ombildade fastigheter, men lagre jamfort med fastigheter som
inte intresseanmalts Gverhuvudtaget. Detta kan vi se i Figur 27.

I de fastigheter som ombildades ar 2008 var 3 procent av de boende i aldern 18-64 ar
arbetslosa. | de fastigheter som inte blivit intresseanmélda var andelen 6ppet arbetsldsa
dubbelt sa stor. Befolkningen i de ombildade fastigheterna &r i detta avseende mer lik
samtliga flerbostadshus.

Arbetslosheten i det omrade fastigheten ar belagen har dessutom stor betydelse for om
fastigheten blir ombildad eller inte.

Figur 27 Andelen 6ppet arbetslésa bland de boende ar 2006 i dldrarna 18-64 &r uppdelat pa ombildade
fastigheter ar 2008 och 2009, avb6jt ombildning 2008-2009 samt ej intresseanmalda fastigheter, procent
(Kalla: Newsec, SCB, Sweco/USK)
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... liksom andelen med ekonomiskt bistand

Det finns en tydlig samvariation mellan ekonomiskt bistand och graden av intresse for
ombildning. Andelen familjer som haft ekonomiskt bistand under ar 2006 var betydligt hdgre
i den icke intresseanmalda allménnyttan &n i de ombildade fastigheterna. 13 procent av
familjerna hade ekonomiskt bistand ar 2006 i de fastigheter som inte intresseanmélts medan
motsvarande andel for de ombildade fastigheterna Iag pa 5-6 procent.

Andel personer med ekonomiskt bistand i stadsdelen samvarierar dessutom i hég grad med
om en fastighet blir ombildad eller inte. Lagre andel med ekonomiskt i bistand i omradet
medfor en hogre sannolikhet for ombildning.
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Figur 28 Andelen familjer med ekonomiskt bistdnd bland de boende &r 2006 i aldrarna 20 &r och uppéat
uppdelat pa ombildade fastigheter ar 2008 och 2009, avb6jt ombildning 2008-2009 samt ej intresseanmald
allméannytta, procent (Kalla: Newsec, SCB, Sweco/USK)
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Framfor allt befolkningens egenskaper forklarar om en fastighet ombildas

For att avgora vilka faktorer som paverkar om en fastighet ombildas eller inte, och i sa fall
hur mycket, har en logistisk regressionsmodell anvénts i analysen. Den fullstindiga modellen
redovisas i Tabell 7.

Modellen pavisar ingen signifikant skillnad i sannolikhet for ombildning beroende pa om
fastigheten ligger i Innerstaden, Narforort eller Ytterférort, nar hansyn tas till andra
egenskaper i omradet och hos befolkningen. Modellen visar daremot att ju nyare en fastighet
ar desto storre &r sannolikheten for ombildning.

Tabell 7 Sannolikheten att en fastighet blir ombildad. Logistisk regression med bade bostadsbestandets och
omradets egenskaper — Slutlig modell

Forklarande variabel Estimat Signifikansniva Oddskvot
Intercept -39,273 <0,001 -
Vardear 0,018 <0,001 1,019
Stadsholmen -1,891 <0,001 0,023
Taxeringsvéarde 0,138 <0,001 1,148
Ekonomiskt bistand -0,175 <0,001 0,840
Arbetsléshet -0,227 0,048 0,797
Utlandsfoédda 0,044 0,001 1,045

Aven taxeringsvardena i omradet har stor betydelse fér om en fastighet blir ombildad eller
inte. Fastigheter beldgna i stadsdelar med hdg andel arbetsldsa samt htg andel i befolkningen
med ekonomiskt bistand har lagre sannolikhet att ombildas.

Fastigheter beldgna i stadsdelar med hég andel utlandsfédda har stérre sannolikhet att
ombildas da hansyn tas till andra faktorer som arbetsloshet och bistandstagande. En mojlig
forklaring till detta &r de riktade informationssatsningarna som genomforts i Ytterférort. Den
kan ocksa bero pa en attitydskillnad till ombildning mellan utlandsfodda och svenskfodda.
Att det verkar foreligga en sadan konstateras i kapitlet De boendes erfarenheter och attityder.
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For att illustrera modellen har sannolikheten for att en fiktiv fastighet ombildas berdknats.
Skillnaden mellan de olika fallen &r i vilken stadsdel fastigheten antas ligga. | Figur 29
redovisas resultatet. Vi gér antagandet att fastigheten har vardear 1985 och att den inte &gs av
Stadsholmen. Som exempelomraden har vi valt tva i Innerstaden (Mariatorget och Hedvig
Eleonora), tva i Narférort (Aspudden och Riksby) samt tva i Ytterforort (Kista och
Hokaréngen), och applicerat respektive stadsdels egenskaper i modellen. | Tabell 8 redovisas
stadsdelarnas vérden for de variabler som i modellen visat sig forklara sannolikheten for att
en fastighet ombildas.

Den beraknade sannolikheten for ombildning av var typfastighet ar lagst i Hokarangen. Hogst
ar sannolikheten i stadsdelen Hedvig Eleonora. Den beréknade sannolikheten for ombildning
ar 13 procent i Hokarangen och 58 procent i Kista. Detta beror pa att arbetslosheten ar
betydligt storre i Hokarangen liksom andelen med ekonomiskt bistand.

Om vardedret hade varit 1995 istallet for 1985 hade sannolikheten varit 5 procent storre for
ombildning i respektive omrade.

Det ar saledes i huvudsak befolkningens egenskaper och omradets attraktivitet som forklarar
om en fastighet ombildas eller inte. Sannolikheten att en fastighet ombildas 6kar med det
genomsnittliga taxeringsvardet i omradet och med befolkningens socioekonomiska
forutséttningar.

Figur 29 Exempel pa en logistiska regressionsmodell baserad pa befolkningens egenskaper enligt Tabell 8.
Sannolikheten att ombildas givet var fastigheten ar belagen i staden
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Tabell 8 Taxeringsvarden och befolkningssammansattning ar 2006 i nagra stadsdelar (Kalla: SCB,
Sweco/USK)

Ytterforort Narforort Innerstad
Kista Hokarangen Riksby Aspudden Mariatorget Hedvig
Eleonora
Taxeringsvarde for hyreshus, 4,1 5,8 7,5 7,1 11,3 12,8
tkr/kvm
Ekonomiskt bist&nd (18- &r), % 3,2 8,9 2,9 3,0 2,1 0,6
Arbetsléshet (18-64 &r), % 3,0 6,0 2,9 2,8 2,7 2,0
Forvarvsarbetande (16- &r), % 58,6 64,9 79,4 75,5 76,3 73,5
Utlandsfodda, % 42,5 24,6 15,8 14,8 12,9 13,2
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SAMMANFATTANDE SLUTSATSER

| detta kapitel redovisas resultaten fran en enkatstudie riktad till boende i fastigheter som ar
2007 var intresseanmélda for ombildning. Studien ar designad som en for- och eftermétning,
med panelansats, vilket innebar att samma personer som deltog i formatningen ar 2007 ocksa
deltar i eftermatningen som genomfoérts under hdsten 2010. Detta gor det mojligt att jamfora
hur bedémningen av boendet forandrats beroende pa hur det gick med ombildningsprocessen
i de fastigheter dar svarspersonerna bodde. Det gor det ocksa maéjligt att se om det pa forhand
fanns skillnader mellan de intresseanmalda fastigheter som kom att ombildas och de som inte
ombildades. Vidare kan en jamforelse goras mellan vilka personer som kdpte bostadsratt och
vilka som blev kvarboende hyresgaster. Boende i allmannyttan ingar ocksa som
referensgrupp i undersdkningen.

Undersokningen visar att det inte finns nagon storre skillnad mellan boende i intresseanmalda
fastigheter och boende i allméannyttan nér det galler den generella installningen till
ombildningen av allmannyttan. Andelen negativt instéllda ar nagot storre an andelen positivt
installda i bada grupperna. Betydligt storre ar skillnaden nar det galler intresset for en
ombildning av den egna fastigheten. 59 procent av de boende i de intresseanmalda
fastigheterna dr intresserade av en ombildning av den egna fastigheten. Motsvarande siffra for
boende i allménnyttan &ar 44 procent.

De argument som véger tyngst for en ombildning &r dels att ombildningen kan bli en god
ekonomisk affar, men ocksa att man far ett storre ansvar och en stérre mojlighet att paverka
den egna bostaden och fastigheten. Av argumenten mot en ombildning &r ”Det kinns tryggt
och sikert att bo hos en viletablerad och serids hyresvard” tillsammans med ”Man behover
inte lana pengar och skuldsitta sig” de tv4 alternativ som flest svarat.

Svaren fran enkatundersékningarna gor det méjligt att analysera hur svarspersonerna rostat
vid képstamman. Grupper som i hdgre utstrackning &n andra réstat for en ombildning ar:
personer med hog inkomst, unga, méan och utlandsfodda. | gruppen som ar yngre an 35 ar har
exempelvis 79 procent rostat for en ombildning mot 54 procent i gruppen aldre &n 65 ar.

Rostbeteendet vid kopstamman speglar delvis, men inte helt och hallet, vilka som sedan
kdpte bostadsrétt. Av de som rostade for en ombildning kdpte ndstan samtliga bostadsréitt,
men av de som rostade mot en ombildning kopte anda narmare 40 procent bostadsratt. | den
modell som anvants ar alder och inkomst de enda faktorer som har ett signifikant samband
med bendgenheten att kdpa bostadsratt. Yngre personer och de med hogre inkomst ar grupper
som i hogre grad &n andra tenderar att kdpa sin bostad.

I analysen av hur upplevelsen av boendet har férandrats mellan for- och eftermétning har
svarspersonerna delats in i olika grupper beroende pa vad som hant med dem och deras
fastighet. Grupperna dr: flyttade, boende i ej ombildade fastigheter och boende i ombildade
fastigheter. Den sista gruppen delas in i kvarboende hyresgéaster och bostadsrattsinnehavare.
De kvarboende hyresgasterna utgér ungefar en femtedel av denna grupp. Som referens har
ocksa en jamforelse gjorts med boende i allmannyttan.

Nar det gdller den generella boendetrivseln kan man konstatera att de flesta svarspersoner
trivs med sin lagenhet, sitt bostadsomrade och fastigheten de bor i. Bostadsrattsinnehavarna
gor en mer positiv beddmning i eftermatningen &n i férmatningen. For de kvarboende
hyresgasterna gar forandringen at andra hallet och de &r mer missnéjda efter ombildningen.
Av de generella trivselfragorna ar forandringen storst nar det galler trivseln med
hyresvarden/bostadsrattsforeningen. Bland de kvarboende hyresgésterna uppgav 88 procent
att de trivdes mycket eller ganska bra med denna aspekt i férmatningen mot 55 procent i
efterméatningen. Bland de som kdpt bostadsratt ar motsvarande siffror 73 procent i
formétningen och 82 procent i eftermatningen. Liknande forandringar syns inte alls bland de
boende i ej ombildade fastigheter eller bland boende i allménnyttan.
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Forandringen i bedomningen foljer for de flesta fragor detta monster — de som kopt
bostadsratt & mer ndjda efter ombildningen medan de kvarboende hyresgésterna ar mer
missndjda. Detta galler ocksa bedémningen av boendekostnaderna. Av de som kopt
bostadsratt har andelen som &r nojda med boendekostnaderna okat, fran 53 procent i
forméatningen till 78 procent i eftermatningen. En jamforelse av hur boendekostnaderna
forandrats i de olika grupperna visar ocksa att de som kopt bostadsratt fatt en sankt
boendekostnad, medan dvriga grupper haft 6kade nominella kostnader. Boendekostnaderna
har 6kat mer bland de boende i fastigheter dar ombildningsprocessen avbréts an for de
kvarboende hyresgasterna. | de fastigheter som ombildades var man pa férhand ockséa nagot
mer missndjd med boendekostnaderna an i fastigheter som inte ombildades.

Detta monster, att man pa férhand var mer missnojd i fastigheter som kom att ombildas, syns
ocksa i svaren pa i princip samtliga fragor som ror fastighetsunderhall och service till de
boende. Det géller exempelvis pa fragan om hur snabbt och bra fel atgardas efter anmélan. 70
procent av de boende i ombildade fastigheter gjorde i formétningen en positiv bedémning,
vilket ska jamféras med 79 procent av de boende i ej ombildade fastigheter. Missndje med
den tidigare varden &r alltsa majligen en delforklaring till varfor vissa intresseanmalda
fastigheter ombildades och andra inte.

Grannkontakterna har okat i de ombildade fastigheterna. Detta galler bade nar man ser till hur
manga som kanner grannarna till fornamn och yrke och till andelen som umgas privat med
sina grannar. Mojligen ar det genom foreningsarbetet man lart kdnna varandra — andelen som
deltar i gemensamma aktiviteter bland de boende i huset har 6kat kraftigt bland
bostadsrattsinnehavare. Kontakterna mellan grannarna verkar dock inte vara nagon forklaring
till varfor vissa fastigheter ombildas och andra inte. | formétningen syns ingen skillnad i hur
mycket grannarna umgas i de ombildade och de ej ombildade fastigheterna.
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DE BOENDES ERFARENHETER OCH ATTITYDER

| syfte att félja upp de boendes upplevelse av ombildningen och hur den paverkat dem har ett
flertal enk&tundersokningar genomforts. | enkaterna har de boendes bedémning av trivsel,
tillfredstallelsen med fastighetsskotseln/servicen, grannkontakt med mera samt deras
kunskaper och intresse da det galler att ombilda till bostadsratt undersokts.

| detta kapitel redovisas resultaten fran tva enkatstudier, varav den ena ar riktad till boende i
fastigheter som ar 2007 var intresseanmélda for ombildning. For att vidga perspektivet och fa
ett bredare referensmaterial har ocksa en undersokning i tvda omgangar genomforts bland ett
urval av boende i stadens hela allmannyttiga bostadshestand ar 2007 respektive hésten 2010.
Frekvenstabeller dver enkatresultaten redovisas i bilaga.

Metod

Denna studie &r designad som en for- och eftermdtning, med panelansats, vilket innebdr att
samma personer som deltog i formatningen ar 2007 ocksa deltar i eftermatningen som
genomforts under hosten 2010. Detta gor det mojligt att jamfdéra hur bedémningen av boendet
forandrats beroende pa om fastigheten ombildats eller ej. I och med eftermatningen kartlaggs
de ursprungliga undersokningsdeltagarnas eventuella flyttningar, nya boendeforhallanden och
tillfredsstallelse med boendet och kan for olika kategorier jamforas med den tidigare
matningen.

I undersokningen bland de boende i allménnyttan drogs bade 2007 och 2010 urval om totalt
1800 personer, varav 600 personer fran Innerstad, Narforort respektive Ytterférort. Svaren ar
i efterhand viktade for att ge en korrekt bild av allménnyttan som helhet. Svarsfrekvensen
2007 var 74 procent och 2010 61 procent.

I undersokningen bland boende i intresseanmalda fastigheter drogs 2007 ett urval om 6 000
personer. For att fa fram populationen till undersokningens forsta omgang sorterades alla
fastigheter fram som i september 2007 hade en bostadsréattsférening och gjort en godkand
intresseanmalan for bostadsrattsombildning, men annu ej fatt en fardig véardering av
fastigheten (totalt knappt 400 fastigheter med 21 624 lagenheter). Urvalet stratifierades sa att
2 000 lagenhetsinnehavare slumpades fram for de tre delomradena Innerstad, Narforort och
Ytterforort vardera. Svarsfrekvensen i denna forsta omgang blev 72 procent.

I den uppféljande undersokningsomgangen utgjordes urvalet av de personer som svarat i
omgang ett. Dessa har delats in i fyra olika grupper beroende pa vad som hant med dem och
den fastighet som de bodde i 2007. Gruppernas olika storlek och svarsfrekvens framgar nedan
av Tabell 9.

Tabell 9 Urvalsstorlek och svarsfrekvens 2010.

Grupp Nettourval Svarsfrekvens (%)
Ombildade 976 80
Ej ombildade 1022 72
Flyttade 533 61
Samtliga 2531 71

Gruppen “Ombildade” utgors av boende i de fastigheter som ombildats till
bostadsrattsforeningar. Fastigheterna ska ha ombildats senast under augusti 2009. Detta for
att de boende ska ha haft tid att uppleva férandringen efter ombildningen. Med ombildad
avses att foreningen tilltratt som dgare av fastigheten. | undersékningen grupperas dessa
personer beroende pa om de ar bostadsrattsinnehavare eller kvarboende hyresgaster. Gruppen
”Ej ombildade” utgdrs av boende i fastigheter ddr ombildningsprocessen avslutats utan att en
ombildning genomforts. Den stora majoriteten av processerna (drygt 85 procent) avbrots pa
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grund av att de boende avbojt erbjudandet om ombildning. | drygt tio procent av fallen har de
dock nekats att ombilda. Detta galler framférallt boende i Stadsholmens fastigheter. | de
figurer dar de olika svarsgrupperna jamfors har boende som av staden nekats att ombilda
exkluderats ur gruppen ej ombildade, vilket ocksa galler for tabellbilagan. Detta for att
gruppen ska renodlas.

Den tredje gruppen, “Flyttade”, utgors av personer som flyttat fran den bostad som de bodde i
hosten 2007. De kan ha flyttat antingen fore eller efter en eventuell ombildning.

Den sista gruppen utgdrs av boende i fastigheter som ombildats efter augusti 2009 samt
foreningar som fortfarande hade en pagaende process nar undersékningsomgang tva gick i
falt. For att de dvriga grupperna ska renodlas har denna grupp uteslutits ur den andra
understkningsomgangen.

Undersdkningens upplagg illustreras nedan i Figur 30.

Figur 30 Illustration av undersékningsuppléagget.
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En stor fordel med att undersékningen ar genomférd som en paneldatastudie ar att samma
personer deltar i bada undersokningsomgangarna. Det gor att en mangd faktorer som annars
hade varit svart att kontrollera for, konstanthalls. Detta betyder i sin tur att uppmatta
forandringar i exempelvis bedémningen av boendet lattare gar att knyta till den forandrade
upplatelseformen.

Eftersom undersdkningen ar en urvalsundersékning omges resultaten av statistiska
felmarginaler. Som storst ar dessa vid nivaskattningar kring 50 procent. Beroende pa
undersékningsgrupp varierar de mellan drygt 5 procentenheter for gruppen flyttade till drygt
2 procentenheter nér analysen avser samtliga svarande.
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OMBILDNINGSPROCESSEN

Kapitlet &r uppdelat i tre huvudrubriker: Ombildningsprocessen, Boendeupplevelsen samt
Svarspersoner som flyttat. | detta forsta avsnitt beskrivs attityder och argument for och mot
en ombildning samt beteende vid kdpstdmma och vilka som slutligen kdpte bostadsratt.

Det ar viktigt att papeka att det ocksa i de allmannyttiga fastigheterna i manga fall pagatt eller
pagar en ombildningsprocess. Narmare halften av de boende i allmannyttan uppger att en
ombildningsprocess har pagatt eller pagar i den fastighet som de bor i.

Ekonomi samt inflytande och kontroll vager tyngst fér en ombildning

I enkaterna har fragan om man ar positivt eller negativt installd till att allmannyttiga
fastigheter ombildas till bostadsrétter stéllts, se Figur 31. Andelen svarspersoner som &r
negativt installda till ombildningen nagot storre an andelen som &r positivt instéllda.
Attityden i intresseanmélda fastigheter &r nagot mer positiv an i allmannyttan som helhet.

Figur 31 Vilken ar din allmanna instéllning till att allmannyttiga bostader pa detta satt séljs och ombildas
till bostadsrétter? (2007)
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Instéliningen till ombildningarna har ett mycket tydligt samband med flera
bakgrundsvariabler. Personer med hdg inkomst, hogutbildade och unga ar betydligt mer
positiva an 6vriga grupper till ombildningarna. Daremot ser attityden i princip likadan ut i
Innerstad, Narforort och Ytterforort.

Den generella attityden till ombildningarna &r alltsa ganska likvardig mellan boende i
intresseanmalda fastigheter och i allmannyttan. Daremot ar andelen som &r intresserade av en
ombildning i den egna fastigheten betydligt stérre bland boende i intresseanmélda fastigheter.
59 procent av dem svarar "ja, absolut" eller "ja kanske" pa frdgan om huruvida de skulle vara
intresserade av att lagenheterna i den egna fastigheten ombildades till bostadsratter.
Motsvarande siffra for allménnyttan &r 44 procent.

| enkaten stalls fragan om vilka argument de boende upplever som tyngsta skalen for och
emot en ombildning. | Figur 32 nedan framgar argumenten for en ombildning och hur stor
andel som svarat respektive argument. Ekonomiska argument samt inflytande och kontroll
vager tyngst for en ombildning. Som framgar av figuren vager samtliga argument tyngre for
de boende i intresseanmalda fastigheter an boende i allménnyttan. Men skillnaderna &r
relativt sma och rangordningen i det narmaste identisk.
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Figur 32 Vilket/vilka av foljande argument anser du for din del véger tyngst for en ombildning till
bostadsréatt? (2007)
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| princip samtliga argument véger tyngre for personer med hdg an for personer med Iag
inkomst.* Storst ar skillnaden nér det galler ”Ger mig storre ansvar och méjligheter att
paverka i den egna bostaden och fastigheten”. I intresseanmilda fastigheter svarar 47 procent
i gruppen med hdg inkomst att detta dr ett tungt argument for ombildning mot 19 procent i
gruppen med lag inkomst. Ocksa nar det galler Gvriga argument som rér ekonomi och
bostadskarridr ar skillnaden mellan 10 och 20 procentenheter.

Nér det galler ekonomiska argument och méjligheten till bostadskarriar finns det ocksa en
tydlig alderseffekt i hur argumenten varderas. Jamfort med aldre personer har unga i betydligt
hdgre grad svarat att argumenten &r viktiga. Bland boende i intresseanmalda fastigheter har
exempelvis 21 procent av de dver 65 ar svarat argumentet ”Kan bli en god ekonomisk affar
och bra investering”. T gruppen yngre dn 35 ar & motsvarande siffra 68 procent.

Av argumenten mot en ombildning dr ”Det kénns tryggt och sékert att bo hos en véletablerad
och serids hyresvard” tillsammans med ”Man behover inte 1ana pengar och skuldsétta sig” de
tva alternativ som flest svarat. Aterigen ar skillnaderna mellan boende i allmannytta och
intresseanmalda fastigheter sma. Men boende i allménnyttan varderar samtliga argument mot
en ombildning som starkare an boende i intresseanmalda fastigheter.

* Med 13g inkomst avses en personlig arsinkomst pa 0 - 149 000 kr, medel 150 000-300 000 kr och hdg
motsvarar minst 300 000 kr.
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Figur 33 Vilket/vilka av foljande argument anser du for din del véger tyngst for att forbli
hyresgast/hyresréatt i allmannyttan? (2007)
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Svarspersonernas inkomst har betydelse nar det géller manga av argumenten mot en
ombildning. Det galler det vanligaste argumentet, att det kénns tryggt och sékert att bo hos en
etablerad vard, som tenderar att i hogre grad svaras av personer med lagre inkomst.
Detsamma giller argumentet ”Man inte behover ldna pengar och skuldsétta sig”.

Alder och inkomst viktiga faktorer for att forklara rostnings- och képbeteende

De svarspersoner som bor kvar i sina bostader har fatt svara pa fragan om hur de rostade vid
kopstamman. Svaren redovisas i Figur 34 nedan. Tva tredjedelar av de svarande rostade for
en ombildning, 26 procent réstade nej och 7 procent avstod fran att résta. | gruppen dar
ombildningen genomfdrdes rdstade 74 procent ja och i gruppen dar ombildningen inte
genomfordes &r motsvarande andel 57 procent. | Figur 34 redovisas hur stor andel som rostat
ja till ombildning utifran ett antal bakgrundsvariabler.

Det &r ungefér lika stora andelar som rgstat for en ombildning i Innerstad, Narforort och
Ytterforort, men i 6vriga indelningar varierar rostbeteendet. Bade inkomst och
utbildningsniva har ett positivt samband — ju hogre utbildning och ju hogre inkomst desto
storre andel som rostat ja. Alder har tvartom ett negativt samband — ju &ldre svarspersonen &r
desto Iagre dr sannolikheten att personen rgstat ja.
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Figur 34 Andel som rostat ja till ombildning i olika grupper
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Omrade Utbildning Inkomst Alder Kon Fodelseland

Eftersom exempelvis alder, utbildning och inkomst har starka samband med varandra skulle
en variabels samband med rostbeteende kunna ligga bakom ocksa de andra variablernas
samband med rdstbeteendet. For att kunna uttala sig om de enskilda variablernas effekt under
kontroll for de andra variablerna maste man anvénda sig av en samlad modell.

Gors detta visar sig inkomst, alder, fodelseland och kon ha signifikanta samband med
rostbeteendet. Personer med hdg inkomst, unga, man och utlandsfodda ar grupper som med
stdrre sannolikhet &n andra rostar ja till en ombildning. Daremot visar sig varken
utbildningsniva eller omrade ha signifikanta samband med sannolikheten att résta for en
ombildning nar man kontrollerar for de 6vriga variablerna. Att utbildningsnivan inte har en
statistisk sakerstalld effekt i den samlade modellen, trots ett tydligt samband i den bivariata
analysen, beror pa att uthildningsniva ar tydligt kopplat till bade alder och inkomst.

Bland boende i ombildade fastigheter har drygt 20 procent svarat att de bor kvar som
hyresgaster i de nybildade bostadsrattsforeningarna. Om svarspersonerna rgstade for eller mot
en ombildning speglar till stor del, men inte helt och hallet, vilka som kopte bostadsratt och
vilka som kom att bo kvar som hyresgéster. Darfor blir ndsta steg i analysen att se vilka som
faktiskt kopte bostadsratt bland boende i ombildade fastigheter.

Da analysen av hur man rostat vid képstamman respektive vilka som kopt sin bostad inte
bygger pa exakt samma individer kan andelarna inte jamforas rakt av. Daremot kan man
jamfora hur olika grupper rostat och agerat nar det géller att kpa bostadsrétt. Monstret som
framtrader skiljer sig nagot fran nar man jamfor med rostbeteendet. Hog utbildning, hog
inkomst, samt 1ag alder ar forknippat med en hogre bendgenhet att kdpa bostadsratt. Tva
samband forandras dock. For det forsta har en lagre andel boende i Ytterforort kopt sina
lagenheter, jamfort med boende i Innerstad och Narforort. For det andra finns det inte nagon
signifikant skillnad mellan svenskfddda och utlandsfédda nér det galler andelen som kdpt
sina lagenheter.
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Figur 35 Andelen av boende i ombildade fastigheter som kopt bostadsrétt.
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Analyserar man sambanden i en samlad modell visar sig endast inkomst och alder ha
signifikanta samband for ben&genheten att kdpa sin bostad. Kén och fodelseland, som hade
ett signifikant samband med réstbeteende, har inte nagot signifikant samband med
benédgenheten att képa bostadsratt.

Ska man tolka resultaten verkar det alltsa forst och framst som att alder och inkomst paverkar
bade rostbeteende och kopbeteende. Inkomst har en direkt koppling till méjligheterna att
finansiera ett kop av en bostadsratt. Men ocksa ett indirekt samband, da personer med hag
inkomst har en mer positiv syn pa ombildningen till bostadsratt generellt. Att unga ar mer
benégna att rosta for en ombildning och att kdpa sin bostad kan ha flera forklaringar. Det kan
delvis vara en ekonomisk fraga, dldre kan ha svarare att fa Ian trots samma inkomst. Men det
ar ocksa en fraga om attityd — unga ar betydligt mer positiva till ombildningen &n aldre och
vérderar samtliga argument fér en ombildning hogre an &ldre.

Utlandsfodda har i genomsnitt en mer positiv instéllning till ombildningen av allménnyttan &n
svenskfodda och &r i hogre grad bendgna att rosta ja till en ombildning. Darfor kan man fraga
sig varfor de inte &r dverrepresenterade ocksa nér det géller benagenheten att kopa
bostadsratt. Mdjligen ar det en fraga om ekonomiska resurser. Utlandsfodda svarspersoner
tenderar att ha en lagre inkomst. Men dven om det férekommer skillnader mellan dessa
grupper &r det vart att betona att den trots allt &r liten vad géller kbpbeteende.
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BOENDEUPPLEVELSEN

Ett centralt syfte med undersokningen har varit att ta reda pa hur de boende trivs med sitt
boende och om, och i sa fall hur, boendetrivseln paverkats av ombildningarna. Till grund for
analysen ligger ett relativt stort antal fragor som stéllts om olika aspekter av boendet i bade
for- och eftermatningen. Fragorna har behallit form och formulering mellan de bada
undersokningsomgangarna. Motsvarande fragor har ocksa stéllts till de boende i allménnyttan
2007 och 2010.

For att det omfattande materialet ska bli 6verskadligt har for varje fraga ett medelvarde
beréknats. Nar detta riknats ut har svaret ”mycket daligt” getts virde -2, ”ganska daligt”
varde -1, varken eller” virde 0, ”ganska bra” virde 1 och "mycket bra” varde 2.
Medelvérdena redovisas for de olika grupperna i Figur 36 samt i Figur 39.

De flesta trivs bra med sitt boende

Under rubriken Trivsel i enkaterna har relativt breda och sammanfattande fragor stallts for att
fanga upp de boendes bedémning av lagenheten, fastigheten, bostadsomradet och
fastighetsdgaren/hyresvarden. Man kan bdrja med att konstatera att de allra flesta
svarspersoner trivs bra med sin lagenhet, bostadsomradet och fastigheten de bor i. Nar det
exempelvis galler bedémningen av ldgenheten uppger 6ver 90 procent att de trivs mycket
eller ganska bra. Enda undantaget ar kvarboende hyresgéster i ombildade fastigheter dar
andelen ar 2010 sjunkit till 83 procent.

| Figur 36 pa nasta sida visas medelvarden for resultaten i for- och eftermatningen for de
fragor i enkaten som ror boendetrivsel. Av figuren framgar att boende i intresseanmalda
fastigheter trivdes béttre 4n boende i allmannyttan redan i formatningen. Vidare framgar att
resultaten &r valdigt stabila for boende i allmannyttan och boende i fastigheter dar ingen
ombildning skedde.

I ombildade fastigheter har det emellertid skett relativt stora forandringar i bedémningen av
de olika aspekterna. Framforallt galler detta de kvarboende hyresgasterna som gor en klart
mer negativ bedémning i efterhand av samtliga aspekter, forutom nar det galler
bostadsomradet. Gruppen som kdpt bostadsratt tenderar tvartom att géra en mer positiv
bedémning i efterhand, aven om férandringen ar mindre. De bada grupperna gjorde pa
forhand relativt lika beddmningar av de olika aspekterna, utom nar det gallde beddmningen
av hyresvérden. De som kom att kdpa sina bostadsratter gjorde en klart mer negativ
bedémning av varden an de kvarboende hyresgasterna. | Figur 37, pa sida 67, framgar att
andelen kvarboende hyresgaster som gor en positiv bedomning av hyresvarden minskat fran
88 till 55 procent. For de som kopt bostadsratt har andelen i stéllet stigit fran 73 till 82
procent.
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Figur 36 Hur har du under det senaste aret trivts med... (medelvarden)
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Figur 37 Hur har du under det senaste aret trivts med din hyresvard/bostadsréattsforening?
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Nar det galler de 6vriga fragorna har, som redan konstaterats, forandringarna varit mindre.
Som man kan se i Figur 38 nedan har bedémningen av den egna lagenheten varit mer
konstant for de flesta grupper. Dessutom gor de pa det stora hela likvardiga bedomningar.

Den férandring som trots allt skett rér de kvarboende hyresgésterna, dar andelen missnéjda
okat fran tre till tio procent. Trots att andelen alltsd 6kar nagot ar det vart att poangtera att de
allra flesta av dem fortfarande trivs bra med sin bostad.

Figur 38 Hur har du under det senaste aret trivts i din lagenhet?
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Kvarboende hyresgéaster mer missndjda med servicen efter ombildningen

Tva relativt omfattande batterier med fragor har stallts kring upplevelsen av
fastighetsskotseln och servicen till de boende i fastigheten. Den generella bilden éver hur
bedémningen férandrats liknar den som galler boendetrivseln.

| Figur 39 redovisas medelvarden for samtliga fragor, per grupp, som rér service och
fastighetsskotsel i for- och eftermatningen. Som framgar av figuren gor boende i
allméannyttan och i ej ombildade fastigheter liknande bedémningar av samtliga aspekter som
ror bade fastighetsunderhallet och skétseln av garden i bade for- och eftermatningen. |
ombildade fastigheter gjorde man dock en ndgot mer negativ bedémning av dessa aspekter,
framforallt for att de som sedan kom att kdpa sin bostadsratt var mer negativa i sin
bedémning i formatningen. Mest positiva i formatningen var de kvarboende hyresgasterna.

De kvarboende hyresgasterna gor en klart mer negativ bedémning av samtliga aspekter som
ror fastighetsunderhallet i eftermatningen. Aven nér det galler servicen till de boende har
andelen negativa Okat i denna grupp. Den negativa utvecklingen ror hér framfoérallt aspekter
som kréver kontakt med foreningen, exempelvis att framféra klagomal eller hur snabbt och
bra fel atgardas efter anmalan.

De som kdpt bostadsréatt gor tvartom en mer positiv bedémning i eftermétningen av de flesta
aspekter som ror skotsel och service. Men ocksa denna grupp ar mer negativ i eftermatningen
nar det ror hur snabbt fel atgardas och hur latt det ar att framfora klagomal, &ven om
forandringen ar liten.
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Figur 39 Hur néjd/missnojd ar du med fastighetsunderhallet och skotseln av garden nar det
giller... (medelvarden)
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Figur 39 fortsattning.
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| Figur 40 nedan framgar vilken bedémning de olika grupperna gjort pa fragan om hur latt det
ar att anmala fel och framféra klagomal. Som framgar av figuren har andelen kvarboende
hyresgéster som gor en positiv bedémning minskat med narmare 30 procentenheter. Aven for
de som kdpt sin bostadsratt finns en tendens att man bedémer denna aspekt mer negativt i
eftermatningen — aven om andelen néjda totalt sett bara minskar nagot har andelen mycket
nojda minskat med narmare tio procentenheter. Méjligen beror detta pa att det faktiskt skett
en forskjutning av den boendes ansvar 6ver den egna lagenheten. For de som kdpt bostadsratt
har det egna ansvaret dkat efter ombildningen.

Figur 40 Hur n6jd/missnojd ar du med fastighetsskotseln/servicen ifrdga om hur latt det ar att anmala fel
och framféra klagomal/synpunkter?
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Man ska dock komma ihag att dven efter ombildningen ar andelen kvarboende hyresgaster
som uppger att de ar missnojda med mojligheterna att framfora synpunkter en minoritet pa
cirka 25 procent. En majoritet av dem dr trots allt nojda.

De boende i allménnyttan &r, vid sidan av ej ombildade, den grupp som ar mest néjda med
denna aspekt. | bade for- och eftermatningen svarar 75 procent att de &r néjda med
mojligheten att anméla fel och framféra klagomal/synpunkter.

Grannkontakterna har dkat i intresseanmalda fastigheter

For att fanga de sociala kontakterna mellan grannarna har tre fragor stallts kring olika nivaer
av sociala kontakter. Fragorna ror huruvida man kanner igen och halsar pa sina grannar, om
man kanner till deras fornamn och yrke samt om man umgas med dem privat.

Nastan samtliga svarande kanner igen och halsar pa dtminstone ndgon granne. En majoritet
kanner igen och halsar pa flera grannar. Andelen som umgas privat med sina grannar &r
betydligt lagre. En knapp tredjedel svarar att de umgas privat med nagon granne, och bara
nagra enstaka procent sager att de umgas privat med flera grannar.

Materialet tyder inte pa att de sociala kontakterna mellan grannarna skulle forklara varfor
vissa intresseanmélda fastigheter ombildas och andra inte. Skillnaderna mellan de
intresseanmalda fastigheterna som ombildades och de som inte ombildades &r minimala for
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samtliga tre fragor kring umgéange med grannar. Daremot ar grannkontakterna tatare i de
intresseanmalda fastigheterna an i allmannyttan som helhet.

Det finns en tendens att ombildningen har lett till 6kade grannkontakter, i alla fall for de som
kopt bostadsratt, men inte for de som idag ar hyresgaster i bostadsrattsforeningen. Andelen
som umgas privat med atminstone nagon av sina grannar har 6kat fran 26 till 36 procent
bland de som kopt bostadsratt. For de ej ombildade har andelen ocksa dka nagot, fran 27 till

33 procent.

Ocksa pa frdgan om man kanner sina grannar till férnamn och yrke har andelen som svarar ja
okat nagot i gruppen som kopte bostadsratt. Som framgar av Figur 41 nedan har andelen stigit
med sju procentenheter. Bland de kvarboende hyresgasterna har andelen istallet minskat

nagot, men skillnaden ar inte statistiskt signifikant.

Figur 41 | vilken utstréckning har du kontakt med dina grannar i huset: kanner till férnamn och yrke?
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Kvarboende hyresgaster
2007 18 57 25
2010 16 55 29
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2007 14 49 37
2010 14 47 39
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Kontakterna mellan grannarna har alltsa 6kat i de intresseanmalda fastigheterna. Detta galler
bade de ombildade fastigheterna och de ej ombildade fastigheterna. Att grannkontakterna
okat ocksa i fastigheter dar ombildningsprocessen avbrutits kan bero pa att en
ombildningsprocess i sig innebar mycket kontakt mellan de boende i en fastighet, oavsett om
fastigheten sedan ombildas eller ej.

Deltagande och engagemang har 6kat i ombildade fastigheter

Som tidigare konstaterats var 6kade paverkansmajligheter ett av de tyngsta argumenten for
ombildning. Nar det géller denna aspekt &r det intressant att jamfora de boendes med
bostadsrattsstyrelsens perspektiv.

| kapitlet ”Ordforandens erfarenheter och attityder” framgar att dessa ar positiva till det mesta
kring de nybildade féreningarna. Men ar det ndgonting de &r missndjda med sa ar det de
boendes engagemang i foreningen. | enkaterna till de boende har ett antal fragor stéllts som
ror deras engagemang i boendet. Fragorna ror dels det aktiva deltagande exempelvis genom
att ga pa moten eller delta i gemensamma aktiviteter, och dels ansvarskanslan for fastighet
och bostad.
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Nar det galler det aktiva deltagandet har detta méatts genom tre fragor. Dessa ror deltagande i
gemensamma aktiviteter, deltagande i boendemdten, samt om man har haft nagot
fortroendeuppdrag i fastigheten dar man bor.

Den generella tendensen &r att det aktiva deltagandet bland boende i ombildade och ej
ombildade fastigheter var ungefar lika stort pa forhand. De som senare kopte bostadsratt var
redan pa forhand mer deltagande &n de som inte gjorde det. Detta géller for alla tre fragor
kring aktivt deltagande. Det aktiva deltagandet har ocksa varit hogre i intresseanmalda
fastigheter &n i allmannyttan som helhet.

Som framgar av Figur 42 nedan har det aktiva deltagandet i de ombildade fastigheterna 6kat
kraftigt bland de som kopt sin bostadsréatt. Andelen som deltagit i gemensamma aktiviteter
har okat fran 23 till 58 procent. Denna grupp har 6kat sitt engagemang ocksa nar det géller de
bada andra fragorna om boendemoten och fortroendeuppdrag.

Tendensen bland boende i ej ombildade fastigheter ar istallet att det aktiva deltagande &r
nagot lagre i eftermatningen an i formatningen. Framforallt galler detta andelen som deltagit i
boendemdten som minskat fran drygt 55 procent till drygt 40 procent. Dessa forandringar ar
knappast forvanande utan forklaras sannolikt till stor del av de aktiviteter som pagick under
ombildningsprocessen samt hur arbetet &r organiserat i fastigheten efter ombildningen.

Figur 42 Har du under de senaste 12 manaderna gjort nagot av féljande: Deltagit i gemensam aktivitet for
boende i huset/fastigheten (stdddag, fest, loppis m.m.)?

Ej ombildade 1
2007 | 15 79
2010 15 81
Ombildade
2007 16 79
2010 20 29 51
Bostadsrattsinnehavare
2007 18 77
2010 24 34 42
Kvarboende hyresgaster
2007 12 85
2010 13 82
Allménnyttan
2007 13 84
2010 12 ‘ ‘ 84T ‘ ‘
20 40 60 80 100
%
Ja, flera Ja, nagon/nagot Nej

Nar det galler fragorna som ror svarspersonernas ansvarskanslor for den egna bostaden och
fastigheten har dessa attityder matts i fyra pastaendefragor dar svarspersonerna fatt ta
stédllning till pastdendena; Jag kénner stort ansvar for att hélla min lagenhet i gott skick”,
”Jag kénner stort ansvar for att bidra till att forhindra skadegorelse och halla snyggt i
fastigheten”, ’Jag vill helst bo utan att behdva engagera mig for mycket i bostadsfragorna”
samt “Jag dr intresserad av att aktivt delta i diskussioner och beslut om fastighetens drift,
skdtsel och ekonomi”.

| princip samtliga svarspersoner uppger att de kanner ett ansvar for att halla den egna
ldgenheten i gott skick. Né&stan lika stor andel sager att de kdnner ett ansvar for att forhindra
skadegorelse i fastigheten och halla den ren och snygg. Nar det galler dessa aspekter har det

73



De boendes erfarenheter och attityder

inte skett nagra forandringar efter ombildningen och eftersom sé stora andelar instammer i
pastaendena finns det inga egentliga skillnader mellan de olika grupperna.

Nar det galler de sista tva pastaendena, som ror viljan att mer aktivt engagera sig i
foreningsarbetet, ser man dock tydliga skillnader mellan de olika grupperna och att en
forandring skett mellan for- och eftermatningen. Andelen som vill delta i diskussioner och
beslut som ror fastighetens drift, skétsel och ekonomi var, som framgar av Figur 43, ungefar
40 procent i formatningen bade bland boende i fastigheter som kom att ombildas och
fastigheter som inte ombildades. Det fanns redan 2007 en klar skillnad mellan de boende som
kom att kopa sin bostadsratt och de som inte gjorde det — av de som kdpte bostadsrétt ville 15
procentenheter fler aktivt ta del i féreningens skétsel. Skillnaden har dkat sedan
ombildningen — av de kvarboende hyresgésterna vill farre engagera sig i fastighetens drift
efter ombildningen, bland de som kdpte bostadsrétt har andelen tkat. Idag &r skillnaden 34
procentenheter. Bland boende i allménnyttan var intresset Iagre an i intresseanmalda
fastigheter redan pa forhand.

Figur 43 Hur val stammer foljande pastaende for din del? Jag &r intresserad av att aktivt delta i

diskussioner och beslut om fastighetens drift, skétsel och ekonomi. Andel som svarar att pastaendet
stammer helt eller ganska bra.
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Samma monster faller ut for pastdendet Jag vill helst bo utan att behdva engagera mig for
mycket i boendefrdgorna”. Av de kvarboende hyresgésterna var redan pa férhand 70 procent
benagna att instdamma i pastaendet, en andel som 6kat ytterligare sedan ombildningen. Bland
de som kopte bostadsratt var andelen betydligt lagre i bade for- och eftermétningen.

Det finns ett samband mellan viljan att engagera sig och svarspersonens alder. Viljan att
engagera sig ar som hogst bland personer i aldersgruppen 40-50 ar. Det aktiva deltagandet,
sett till andelen som har fortroendeuppdrag, gar pa moéten och deltar i gemensamma
aktiviteter ar dock som hogst i gruppen 50-60 ar, alltsa lite senare i livet. | de annu aldre
aldersgrupperna minskar intresset relativt snabbt och i de hogsta aldersklasserna ar intresset
for att engagera sig litet. Att personer som dr intresserade av att engagera sig i boendet &r mer
benagna att faktiskt kopa sin bostadsratt galler dock for samtliga aldersklasser.

74



De boendes erfarenheter och attityder

Boendekostnaden har sjunkit i ombildade fastigheter

| Figur 44 nedan framgar vilken bedémning de boende gjort av boendekostnaderna fore och
efter ombildningen i de olika grupperna. Som framgar av figuren fanns det ar 2007 vissa
skillnader mellan de olika grupperna, aven om de inte var speciellt stora.

Den grupp som var minst ndjd med boendekostnaden ar 2007 var de som sedan kom att kpa
sin bostad. Andelen som var ngjda med sin boendekostnad var drygt tio procent l&gre i
fastigheter som kom att ombildas jamfoért med de som inte ombildades.

Den enda grupp som gor en mer positiv bedémning i eftermétningen &r de som kopt sin
bostad. Andelen ndjda har dkat relativt kraftigt fran drygt 50 till narmare 80 procent. |
samtliga 6vriga grupper ar man nagot mer missnojd med boendekostnaden i efterhand, dven
om férandringen inte ar sarskilt stor.

Figur 44 Hur n6jd/missnojd ar du med din hyra/boendekostnad per manad?

Ej ombildade
2007 |——— 45 18 104
2010  |—— 42 21 15 6
Ombildade
2007  |—e— 39 21 17 6
2010 |e—— 41 16 10 2
Bostadsrattsinnehavare
2007  |—y— 39 22 19 6
2010 | — 41 14 8 1
Kvarboende hyresgaster
2007 |—cm— 40 18 14 6
2010 |mejpmm— 40 24 17 6
Allmannyttan
2007 |—— 41 20 14 8
2010 |e—gpm— 38 21 18 9
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Hur bedémningen av boendekostnaden forandrats stammer relativt val 6verens med hur
hyresnivaerna forandrats. | Tabell 10 framgar den genomsnittliga boendekostnaden bland de
boende i de olika grupperna vid respektive matning. De som kdpt sin bostad har haft en klart
béttre kostnadsutveckling &n 6vriga grupper. Som framgar av tabellen har kostnaden for
boendet till och med sjunkit i denna grupp. Av de 6vriga grupperna har ej ombildade haft
storst hyresokning, medan de kvarboende hyresgasterna i ombildade fastigheter har haft en
relativt lag hyresokning.

Tabell 10 Genomsnittlig boendekostnad och fordndring av denna per grupp.

Grupp Ar 2007 Ar 2010 Férandring (%)
Ej ombildade 5408 5970 10,4
Ombildade, samtliga 5898 5815 -1,4
Bostadsrattsinnehavare 6 042 5838 -3,4
Kvarboende hyresgéaster 5389 5736 6,4
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Kostnadsutvecklingen for de boende i bostadsratt ser olika ut om man jamfor Innerstad,
Nérforort och Ytterforort. | Innerstaden har boendekostnaden i princip varit oférandrad, i
Narforort har den minskat nagot men i Ytterforort har den minskat med drygt tio procent.
Denna geografiska skillnad ses inte alls for dvriga grupper nér det galler utvecklingen av
boendekostnaderna. Svarspersonerna i Ytterforort som kopt bostadsratt bestar bara av cirka
100 personer sa resultaten ska tolkas med viss forsiktighet. Men det ar intressant att ett
liknande monster aterfinns nar ordférandena i nybildade foreningar ska bedéma den egna
foreningens ekonomi. Foreningar i Narforort och Ytterforort tenderar att bedéma féreningens
ekonomiska situation battre an foreningar i Innerstaden.

En tolkning ér att skillnaden i kostnadsutvecklingen i de olika omradena ér ett resultat av att
foreningar har betalat olika mycket for att dverta fastigheten.

I kapitlet Kartlaggning av ombildningarna konstateras att genomsnittspriserna vid
ombildningarna 2007-2010 varit 26 100 kr/kvm i Innerstaden, 19 300 kr/kvm i N&rforort och
12 000 kr/kvm i Ytterforort. Da detta pris ar avgorande for vad de boende sedan betalar for
sin bostadsratt kan man utga fran att kvadratmeterpriset varit betydligt hdgre i Innerstaden
och att boendekostnaden darmed ocksa ar hagre.

Pa den sista fragan, hur man bedémer mojligheterna att kunna byta bostad efter behov och
onskemal, har det skett relativt stora forandringar i beddmningen bland boende i ombildade
fastigheter. Som framgar av figuren nedan upplever betydligt farre av de kvarboende
hyresgésterna i ombildade fastigheter att deras méjligheter till att kunna byta bostad &r goda.
Givet att de inte langre har tilltrade till allmannyttans interna bostadsko &r detta inte sarskilt
forvanande. Antagligen ar det svarare for dem att byta lagenhet med andra ocksa. Av de som
kopt sin bostad har istéllet en kraftig 6kning skett i andelen som gor en positiv bedémning av
majligheterna att kunna byta bostad, fran 46 till 70 procent.

Figur 45 Hur ndjd/missndjd ar du med méjligheterna att kunna byta bostad/boende efter dina behov och
onskemal?

Ej ombildade

2007

2010

Ombildade

2007
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Bostadsrattsinnehavare
2007 32 30 14 10

2010 |——— 38 20 6 3
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Kvarboende hyresgaster
2007 31 26 8 7
2010 |=gwm—g 42 16 27
Allmadnnyttan
2007 |—C— 33 27 13 12
2010 |jme—y— 30 29 :ES 12
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Resultaten i figuren ovan bekréftas i nasta avsnitt som baseras pa svaren fran de som flyttat

fran de intresseanmalda fastigheterna. Dar analyseras mojligheten att byta bostad, och vilken
betydelse ombildningen haft analyseras mer ingdende. Analysen i kapitlet pekar pa att det
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framforallt ar personer som kopte bostadsratt som upplever att ombildningen innebar en
fordel for dem nér de skulle byta bostad. En stor del av dessa svarar att de genom
ombildningen och kopet av sin bostadsrétt fick kapital till kdpet av nésta bostad.
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SVARSPERSONER SOM FLYTTAT

| detta avsnitt redovisas resultaten av de enkéatfragor som endast riktats till de personer som
flyttat fran de intresseanmalda fastigheter de bodde i ar 2007. 319 svarande, eller 20 procent
hade 2010 flyttat fran den bostad de bodde i ar 2007. Utflyttningen har varit ndgot hogre i
fastigheter som ombildades an i fastigheter som inte ombildades (20 respektive 16 procent).
Detta &r en ganska lag siffra om man jamfor med staden som helhet, dar exempelvis 18
procent av befolkningen flyttade nagon gang under 2010.

Det vanligaste flyttskalet ar att man vill ha en stérre bostad

De som flyttat har pa en fraga fatt valja bland en rad skal till varfor de flyttade. Som framgar
av Figur 46 nedan ar det vanligaste flyttskalet att man velat ha en storre bostad foljt av
familjesituationen. Det finns vissa skillnader mellan Innerstad, N&rférort och Ytterforort —
innerstadsbor tenderar att oftare svara att de vill ha ett billigare boende medan boende i
Ytterforort att de vill flytta till ett visst omrade alternativt att de inte trivs i sitt omrade. Ser
man till inkomst vill personer med hdg inkomst bo stdrre och personer med Iag inkomst bo
billigare.

Figur 46 Vilket/vilka av foljande pastdenden stammer med dina skal att flytta?

37
Jag ville ha en storre bostad

29
Jag flyttade pa grund av min familjesituation

Jag ville flytta till ett sarskilt boende

—— 15
Jag ville ha ett billigare boende

Jag ville inte bo i en ombildad fastighet som hyresgast

Jag ville fa en hogre boendestandard

Jag ville ha en mindre bostad

Jag ville inte bo i en ombildad fastighet som
bostadsrattsinnehavare

Jag ville bo ndrmare vanner/familj

Jag trivdes inte med lagenheten

%

= Samtliga >35 36-50 51-65 66-w

Figurkommentar: | figuren framgar de tio vanligaste flyttskalen. De fyra flyttskal som inte ingar ar: trivdes inte
med bostadsomradet, trivdes inte med grannarna, flyttade pa grund av jobb/studier samt trivdes inte med min
fastighetségare. Mellan 3 och 6 procent har svarat négot av dessa flyttskal.
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Det finns inga tydliga skillnader mellan personer som flyttade innan eller efter det att
fastigheten ombildades till bostadsrétt. De stora skillnaderna till varfér man flyttat hittar man
istallet nar man ser till svarspersonernas alder. Som framgar av Figur 46 har personer yngre
an 36 ar i betydligt hogre grad &n andra grupper angett familjesituationen samt att de velat ha
en storre bostad som flyttskal. Aldre personer tenderar att i hdgre grad an évriga svara att de
vill bo mindre, att de vill bo ndrmare vanner/familj samt att de vill bo billigare. Dessutom har
de aldre i betydligt hogre grad &n de yngre svarat att de inte vill bo i en bostadsrattsférening,
varken som hyresgaster eller som bostadsrattsinnehavare.

Av figuren framgar att andelen som flyttat pa grund av ombildningen &r relativt liten. 15
procent svarar att de inte vill bo som hyresgaster i en ombildad fastighet och 9 procent att de
inte vill bo i bostadsratt i ombildad fastighet. Eftersom att en och samma person kan ha angett
flera skél bakom flytten foreligger ett visst dverlapp. Totalt sett har 17 procent av de som
flyttade mellan 2007 och 2010 svarat nagot eller bada av ovanstaende skal.

Pa en direkt fraga om ombildningen hade avgdrande betydelse for valet att flytta svarar dock
nastan 40 procent ja. Skillnaden kan forklaras med att en ombildning kan paverka pa fler satt
an de alternativ som listats i Figur 46. Av de som paverkades svarar drygt 60 procent att de
flyttade tidigare an de annars gjort, av resterande svarar ungefér 20 procent att de flyttade
senare dn de annars gjort och ungefar lika manga att tidpunkten inte paverkades.

Ombildningen en fordel vid flytten — framfdrallt for de som képte bostadsréatt

En ombildning eller en ombildningsprocess kan paverka de boendes mojligheter att flytta pa
manga sétt. Blir fastigheten ombildad kan man, genom att forst kdpa och sedan sélja sin
bostadsratt, eventuellt fa kapital till inforskaffandet av en ny bostad. Under
ombildningsprocessen kan det ocksa vara lattare att byta hyresratten med nagon annan som i
sin tur vill kbpa en bostadsratt.

Pa fragan om ombildningen/planerna pa ombildning inneburit en fordel eller nackdel vid
flytten svarar, som framgar av Figur 47 nedan, drygt 40 procent att det inneburit en fordel.
Ungefar lika manga svarar att det saknade betydelse och 15 procent att det inneburit en
nackdel.

| figuren nedan ingar samtliga flyttade personer. Deras svar delas upp pa vilken
upplatelseform man bodde i innan flytten, dvs. om man kopt sin lagenhet eller ej, och till
vilken typ av bostad man flyttade. Av figuren framgar att det framfor allt &r bland personer
som kopte sin bostad och som flyttat till bostadsratt eller villa som den stérsta andelen svarat
att ombildningen inneburit en férdel, 73 procent.
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Figur 47 Innebar ombildningen/planerna pa ombildning i huvudsak en fordel eller en nackdel for dig nar

du skulle hitta en ny bostad?

Brtill br/villa 22 5
Brtill hr 33 29
Hr till Hr 44 22
Hr till br/villa 64 .12
Samtliga 41 15
25 50 75 100
%
= En fordel Ingen betydelse En nackdel

I anslutning till fragan om vilken fordel/nackdel ombildningen innebar for méjligheterna att
hitta ny bostad fanns ocksa majligheten att ange i fri text vilken fordel/nackdel ombildningen
innebar. Av de drygt 40 procent som svarade att ombildningen innebar en férdel har ndrmare
tva tredjedelar skrivit vilken fordel ombildningen innebar. Bland de skrivna svaren kan tva
storre grupperingar goras. Drygt halften svarar att ombildningen innebar att de kunde gdra en
vinst som i sin tur underlattade kopet av nasta bostad. Ungefar 15 procent svarar att de kunnat
byta sin hyresrétt med nagon som ville vara med om ombildningen till bostadsratt. Endast
cirka 40 personer angav en nackdel, vilket gor det svart att se nagra monster bland dessa svar.

Avslutningsvis kan man konstatera att om man kopte bostadsrétt eller inte paverkar vilken
upplatelseform man flyttat till. Bland de som kopte bostadsratt har 76 procent flyttat till ny
bostadsratt eller villa. Motsvarande siffra for de som inte kdpte bostadsrétt &r 39 procent.
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6. Ordforandens erfarenheter och attityder
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SAMMANFATTANDE SLUTSATSER

Bostadsrattsforeningarnas ordférande har en positiv syn pa de flesta aspekter som ror
foreningens arbete. De beddémer att fastighetsskotsel och service fungerar vél. En Klar
majoritet (70 procent) beddmer ocksa att fastighetsskotsel och service blivit battre efter
ombildningen.

Né&rmare 85 procent av foreningarna bedémer att den egna ekonomiska situationen ar mycket
eller ganska god. En ungefér lika stor andel av féreningarna svarar att mojligheterna att
paverka den egna ekonomiska situationen ar mycket eller ganska bra. Féreningar i Ytterforort
gor en positivare bedémning av féreningens méjligheter att paverka den egna ekonomiska
situationen &n foreningar i Innerstaden och Narforort.

Aven nir det galler beddmningen av boendetrivsel, trygghet och gemenskap mellan de
boende svarar de flesta ordforande att situationen &r bra och att den blivit battre sedan
ombildningen. Exempelvis bedémer 6ver 80 procent att grannkontakten och gemenskapen
mellan de boende ar bra, ungefar lika manga svarar ocksa att dessa aspekter blivit battre
sedan ombildningen.

De allra flesta ordforande uppfattar sina uppgifter som bade meningsfulla och roliga. Manga
anser samtidigt att arbetet &r tids- och arbetskravande. En asikt som framgar av svaren pa
flera fragor &r att de uppfattar engagemanget fran de boende som ganska svagt och att det i
vissa fall &r svart att rekrytera folk till foreningens styrelse.

Undersokningen visar att andelen kvarvarande hyresldgenheter vid ombildningen har 6kat
over tid. Trenden haller i sig fran perioden 1999-2004. Da uppléts i genomsnitt 12 procent av
lagenheterna vid ombildningen som hyresratter. Under perioden 2007 till och med augusti
2009 har andelen 6kat med néstan tio procentenheter till 21 procent. Det finns en tydlig
omradeseffekt. I Innerstaden motsvarar de kvarvarande hyreslagenheterna 18 procent, i
Nérforort 20 procent och i Ytterforort 28 procent.
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ORDFORANDES ERFARENHETER OCH ATTITYDER

I och med ombildningarna 6vergar ansvaret for fragor som skétsel och drift fran allmannyttan
till bostadsrattsféreningarna. De nybildade féreningarna har styrelser som i manga fall bestar
av personer som inte haft nagon tidigare erfarenhet av denna typ av fragor. | detta kapitel
beskrivs vilken syn pa foreningsarbetet och fastighetsforvaltningen som en central person i
denna grupp har, ndmligen styrelsens ordférande.

Metod

Tva undersokningar har genomforts avseende arbetet i de nybildade bostadsrattsforeningarna.
Den forsta undersokningen som genomfardes ar 2008 avser de féreningar som ombildade
fastigheter under perioden 1999-2004. Den andra undersokningen genomférdes ar 2010 och
avser foreningar som ombildade fran och med 2007 till och med augusti 2009. Resultaten av
de tva undersokningar har har sasmmanfogats till ett kapitel.

Bada undersokningarna har genomforts i form av enkatundersokningar riktade till
foreningarnas ordférande. I stort sett har enkaterna varit identiska, men vissa fragor har
tillkommit i undersdkningen 2010. | nastan samtliga fall &r det styrelseordféranden som
besvarat enkaten, sjalv eller med andra. | resterande fall (ca 10 procent) ar det alltsa nagon
annan, oftast en annan medlem av styrelsen men i nagra fall den tidigare ordféranden.

Svarsfrekvenserna har vid bada undersokningstillfallena varit goda. Som framgar av Tabell
11 nedan finns en viss skevhet i materialet med avseende pa omrade. Foreningar i Ytterforort
har en nagot hogre svarsbenagenhet an 6vriga foreningar, men da de till antalet &r relativt fa
har detta ingen betydelse for analysen.

Tabell 11 Svarsfrekvens och urval efter omrade.

Oomréde Urval netto 2008 Urval netto 2010  Svarsfrekvens 2008  Svarsfrekvens 2010

(antal féreningar) (antal féreningar) (%) (%)
Innerstad 248 83 77 72
Narforort 37 46 65 74
Ytterforort 16 37 88 81
Samtliga 301 166 76 75

Eftersom undersokningen ar en totalundersokning omgardas skattningarna inte av nadgon
statistisk osékerhet i begreppets strikta betydelse. Bortfallet innebér visserligen att hela
populationen inte har svarat pa enkéaten, men da detta bortfall inte &r helt slumpméssigt kan
statistiska metoder for att uppskatta osakerhetens storlek inte anvéndas. Bortfallet innebér
saledes att nivaskattningarna ska tolkas med viss forsiktighet, aven om det inte gar att sdga
exakt hur stor denna osékerhet ar.

P4 en vasentlig punkt skiljer sig de bada undersokningarna &t. Ar 2008 nér den forsta
undersékningen genomfdrdes hade foreningarna som ombildades 1999 -2004 verkat under
atminstone fyra ar, men de flesta hade verkat i sju eller atta ar. 2010 nar den andra
undersokningen genomfordes hade foreningarna verkat mellan ett och tre ar. Att foreningarna
verkat olika lange kan naturligtvis paverka olika fragor pa olika sétt och &r darfor en viktig
aspekt av analysen i rapporten.

Resultaten fran de bada undersokningarna presenteras nedan. Forst nagot om de ombildade
fastigheterna och andelen kvarboende hyresgaster, darefter ordférandens syn pa
foreningsarbetet, skdtseln av fastigheten, den ekonomiska situationen samt
boendeupplevelsen i stort. Frekvenstabeller dver enkétresultaten redovisas i bilaga.
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Anslutningsgraden har minskat over tid

De fastigheter som ingick i rapporten fran 2008 och som avser fastigheter ombildade 1999 —
2004 bestod i genomsnitt av 43 lagenheter nar ordféranden besvarade enkéten. Motsvarande
siffra for féreningarna som svarade pa enkaten 2010 (och avser perioden 2007 — 2009) var 63
lagenheter. Det fastigheter som ombildats under den senare perioden har alltsa varit storre.

Storlek pa de ombildade foreningarna skiljer sig at beroende pa var i staden de ligger. De
ombildade foreningarna i Innerstaden bestér i genomsnitt av 42 lagenheter. | Narforort bestar
de av 63 lagenheter och i Ytterforort av 69 lagenheter. Detta foljer generella monster i staden
som helhet.

De allra flesta foreningar hade vid ombildningen atminstone nagon kvarboende hyresgést.
Spridningen &r stor och i vissa foreningar har sa lite som 60 procent av lagenheterna upplatits
som bostadsratter vid ombildningen. Det finns ocksa i detta avseende ett geografiskt manster.
I Innerstaden har i genomsnitt 86 procent av lagenheterna ombildats, i Narforort 82 procent
och i Ytterférort 74 procent.

Det finns en tydlig trend i att de kvarvarande hyreslagenheterna vid ombildningstillfallet
blivit fler, att med andra ord anslutningsgraden vid ombildningarna minskat over tid. | Figur
48 framgar hur den genomsnittliga andelen kvarvarande hyreslagenheter 6kat 6ver tid.
Okningen har skett i sdval Innerstad som Narforort och Ytterforort.

Figur 48 Andel kvarvarande hyreslagenheter vid ombildningstillfallet respektive ombildningsar.
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Antalet svar som resultaten bygger pa ar vissa ar lagt, sa for de enskilda aren ska resultaten
tolkas med forsiktighet. Trenden, att de kvarboende hyresgésterna vid ombildningen blir fler,
ar trots detta tydlig. Man kan tanka sig flera forklaringar till detta. Antagligen har de
fastigheter dar de boende varit mest angeldagna att ombilda gjort detta tidigt och
ombildningsprocessen har dar ocksa gatt snabbare. En annan mojlig forklaring ar att det beror
pa svarigheter med finansieringen, att de boende i fastigheter som ombildats sent har en sadan
sammansattning att de har svarare att fa Ian och kopa loss sin bostadsratt.

Styrelsearbetet upplevs som meningsfullt och roligt men tidskravande

Styrelserna i de nybildade foreningarna Gvertar ansvaret for fastighetens skétsel och far en
rad uppgifter att skota. Vid ombildningen har de allra flesta av ordférandena inte haft nagon
tidigare erfarenhet av dessa fragor. | en majoritet av foreningarna (56 procent) har dock
atminstone nagon i styrelsen gatt nagon kurs eller uthildning infor uppdraget.
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Nér det géller styrelsearbetet svarar, som framgar av Figur 49, de flesta att de upplever
arbetet som bade meningsfullt och roligt, men ocksa att det ar tidskravande och ibland ocksa
svart.

Figur 49 Upplever du att uppgifterna och arbetet i styrelsen ir...
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En annan central fraga for styrelsearbetet ar de boendes engagemang for boendefragorna och
majligheterna att rekrytera folk till styrelsearbetet. Som framgar av Figur 50 nedan ar det en
ganska liten andel som svarar att intresset ar stort. Som framgar av figuren finns det en
omradeseffekt i svaren pa dessa bada fragor. Intresset for bostadsfragorna och viljan att delta
i styrelsearbetet &r som lagst i Ytterforort och hégst i Narforort.

Figur 50 De boendes intresse och engagemang for foreningsarbetet efter omrade.
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Foreningarna ar néjda med skotseln av fastigheten

Fragor har stallts om foreningen koper in, eller pa egen hand skoter sex olika typer av tjanster
som ror skotsel och forvaltning av fastigheten. Som framgar av Figur 51 ar skotsel av gard
och utemilj6 den vanligaste tjansten att skota pa egen hand. Det finns en skillnad i resultaten
mellan de bada undersokningarna. Andelen som svarat “skdter sjdlva” dr genomgaende storre
bland foreningar som ombildade 1999 — 2004 an de som ombildat efter 2007.

Figur 51 Vad skoter Brf pa egen hand och vilka nedanstaende tjanster kops in? Andel som
uppgett svarsalternativet ”skoter sjilva”.
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Pa en foljdfraga har foreningarna ocksa fatt svara pa hur néjda de ar med respektive tjanster.
Overlag ar foéreningarna positiva i sina bedomningar. Aven for trappstadningen, som ar den
tjanst dar andelen ndjda ar som minst, & mer &n 70 procent ndjda. FOreningarna som sager att
de utfor tjansterna pa egen hand &r nojdare an foreningar som koper in samma tjanster. Detta
samband galler samtliga tjanster.

En rad fragor har stallts rérande olika aspekter av bade det inre och det yttre
fastighetsunderhallet. Ordférandena har 6verlag en positiv syn pa hur de olika atagandena
skots. Figur 52 visar bedomningen av det yttre underhallet. Mellan 70 och 80 procent ar
mycket eller ganska ndjda med dessa aspekter. Aven nar det galler servicen till de boende och
skotsel, i form av exempelvis sophantering &r beddmningarna lika positiva.
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Figur 52 Hur bedomer du fastighetsunderhéllet och skotseln av garden nér det giller...
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Den generella uppfattningen ar ocksa att dessa aspekter har blivit béttre efter ombildningen.
Pa bade fragan om det yttre fastighetsunderhallet och skétseln av garden samt det inre
fastighetsunderhallet och servicen till de boende svarar 70 procent av ordférandena att detta
blivit battre sedan ombildningen. Det finns ingen tydlig omradeseffekt i detta avseende, utan
foreningar i Innerstad, Narforort och Ytterférort gor liknande bedémningar.

Foreningarna beddmer att de investerat mer an allmannyttan

De allra flesta av foéreningarna (ndrmare 80 procent) bedémer att de investerat mer i
fastighetsforbattringar 4n om fastigheten blivit kvar i allmannyttans dgo. | Tabell 12 framgar
vilken typ av investeringar som det ror sig om. Tabellen avser foreningar ombildade efter
2007.

Tidseffekten gor att det ar svart att jamfora resultaten med forra undersokningsperioden
eftersom betydligt langre tid da hann passera mellan ombildning och uppfdljning. Men
rangordningen av atgarder &r liknande, med uppvarmnings-/ventilationsatgarder och
renovering/forbattring av gard och planteringar som de vanligaste atgarderna.

Ett visst geografiskt monster trader fram vad géller vilka féreningar som gjort olika typer av
renoveringar. Atta av de fjorton atgardstyperna &r vanligare i Innerstadsfastigheterna an i
ovriga delar av staden. Framfor allt &r det balkongatgérder som ar vanligare i Innerstaden
samt att bygga om vinds- eller kéllarutrymmen. Féreningar i Ytterforort ligger i topp nér det
géller fem aspekter. Storst skillnad jamfort med 6vriga omraden géller takrenoveringar och
stambyten. Endast en atgard ar vanligare i Narférort an i 6vriga omraden: att bygga om
lokaler till lagenhet. Detta ménster motsvarar alltsa delvis hur den geografiska rangordningen
ser ut nar det géller féreningarnas egen bild av hur mycket arbeten och renoveringar som
gjorts.

De allra flesta (89 procent) svarar att renoveringarna och upprustningarna som helhet
fungerat ganska eller mycket bra. Relativt fa, 4 procent, svarar att renoveringarna och
upprustningarna fungerat daligt.
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Tabell 12 Omfattande ombyggnader/renoveringar som skett efter ombildningen (%0). Avser
féreningar ombildade efter 2007.

Atgéard Samtliga Innerstad Narforort Ytterforort
Uppvarmnings-/ventilationsétgarder 61 67 48 62
Renovering/forbattring av gard o 61 57 58 69
planteringar

Portar och trappuppgéngar renovering 40 48 39 28
Byggt om/renoverat tvattstugan 39 41 26 52
Renovering/forbattringar av tak 35 33 19 55
Byggt om/renoverat andra 33 19 39 55
gemensamma lokaler

Renovering av fonster/fonsterbagar 27 33 13 31
Balkonger byggt/renoverat 22 30 13 17
Hissar installerat/renoverat 21 24 16 21
Stambyte 19 17 10 34
Byggt om lokaler till Iagenheter 18 19 23 14
Byggt om vinds- eller kallarutrymmen 18 24 13 14
Fasadrenovering/putsning 18 22 10 21
Bullerskyddsatgarder 5 9 3 0

Ekonomin bedéms vara god

Den stora majoriteten av foreningarna uppger att den egna ekonomiska situationen ar god.
Som framgar av Figur 53 anser narmare 85 procent av foreningarna att foreningens
nuvarande ekonomiska situation & mycket eller ganska bra. Ungefér lika stor andel svarar att
foreningens kontroll éver ekonomin &r god.

Foreningar i Ytterforort och Narforort gor en nagot positivare bedémning av den ekonomiska
situationen. Men framforallt &r andelen foreningar i Ytterforort som bedémer kontrollen éver
ekonomin som mycket bra storre &n i dvriga staden.

Figur 53 Bedémning av nuvarande ekonomi och kontroll éver framtida ekonomin.
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En forening kan forbattra den egna ekonomiska situationen pa manga olika satt. | enkaten far
foreningarna svara pa om de gjort tre olika saker for att forbattra ekonomin: engagerat de
boende i skotsel av gard och fastighet, minskat pa gemensamma utrymmen eller forandrat
sophanteringen. Knappt 70 procent har atminstone gjort nagon av de tre atgarderna.
Vanligast ar att engagera de boende i skotsel av gard och fastighet. Féreningar i Ytterforort
har i hdgre utstrackning genomfort nagon eller nagra av atgarderna jamfort med foreningar i
Innerstaden och Narforort.

Tryggheten och boendetrivseln upplevs god

Auvslutningsvis stalls i enkaten ett antal fragor kring trygghet och trivsel i fastigheten samt hur
dessa aspekter har forandrats sedan ombildningen. Néar det galler fragorna om trygghet sa
svarar de allra flesta (80 — 90 procent) att de &r mycket eller ganska ndjda med situationen nar
det galler skadegorelse och inbrott, stérande grannar samt tryggheten i foreningens allménna
utrymmen. Ungefar halften av ordférandena bedémer att dessa aspekter blivit béttre efter
ombildningen.

Aven nar det galler fragorna kring boendetrivsel upplever de flesta situationen som positiv.
Som framgar av Figur 54 svarar nastan samtliga att boendetrivseln ar god. Néar det galler
fragorna om engagemang ar bedémningen inte lika positiv. Framforallt géller det fragan om
de boendes engagemang i fragor om fastighetens drift, skétsel och ekonomi. Néstan en
tredjedel av foreningarna svarar att denna aspekt fungerar daligt eller mycket daligt.

Figur 54 Hur bedémer du att foljande forhallanden fungerar i fastigheten?
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Ordforandena fatt svara pa tva fragor kring hur situationen férandrats sedan ombildningen nar
det géller dessa aspekter. Trots att engagemanget ibland upplevs som bristande svarar dver 80
procent att de boendes engagemang och ansvarstagande blivit battre sedan ombildningen. Pa
fragan huruvida grannkontakterna och trivseln forandrats efter ombildningen svarar ungefar
lika manga att dessa aspekter blivit battre efter ombildningen.
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SAMMANFATTANDE SLUTSATSER

Syftet med denna del &r att undersoka om ombildning av allmannyttiga hyresrétter till
bostadsratt medfort storre mojligheter for de boende att gora bostadskarriar. Da det handlar
om langsiktiga effekter av ombildningarna ar det flyttare fran de fastigheter som ombildades
1999-2004 som studeras.

Analysen baseras pa registerstatistik. Personer som flyttat fran fastigheter som ombildades
fran allmannyttan aren 1999-2004 jamfors med personer som flyttat fran fastigheter som
under aren 1999-2009 hela tiden tillhort allmannyttan.

Pa grund av svarigheten att faststalla exakt vad som objektivt sett ar en bostadskarriar har vi
avgransat uppdraget till att undersoka tva typer av karriarsteg: att flytta narmare innerstaden
respektive att flytta till en bostadstyp som binder kapital.

Omradena som anvands i analysen ar Innerstaden, Narforort, Ytterforort samt utanfor
Stockholms stad. Boendetyperna delas in sadana som binder kapital (smahus och
bostadsratter) och dvriga (hyresrétter).

Med hjélp av den statistiska metoden logistisk regression analyseras vilka och i vilken grad
olika faktorer i statistisk mening paverkar i beslutet om lage och upplatelseform hos den nya
bostaden vid en flytt, for personer som flyttar fran ombildade fastigheter respektive personer
som flyttar fran fastigheter som fortfarande ar i allmannyttans &go.

Eftersom de flesta ombildade fastigheterna ligger i Innerstaden och stérre delen av
allméannyttan ligger i Ytterforort visar sig de redan k&nda socioekonomiska skillnaderna
mellan Stockholms stadsdelar avtecknar sig ocksa bland flyttarna. I kapitlen ”Bostadsbestand
och befolkning” och ”Vilka ombildar?” konstateras dessutom att befolkningens
socioekonomiska struktur ser olika ut i de fastigheter som ombildats och de som forblivit i
allmannyttan, aven nar man jamfor fastigheter i samma omraden, vilket ar ytterligare en orsak
till skillnaderna.

Analysen visar att flyttarna fran de ombildade fastigheterna i de allra flesta fall har storre
sannolikhet att flytta till centrala omraden och till bostader som binder kapital an flyttare fran
allmannyttan. Detta galler &ven om man jamfor personer som flyttar fran samma omrade och
for Gvrigt har samma ekonomiska och personliga forhallanden.

Den logistiska regressionen visar ocksa att det omrade man flyttade fran var den faktor som
har storst inflytande for val av omrade att flytta till. Nast viktigast ar upplatelseform, men i
den senare analysen forefaller detta bero mycket pa franvaron av smahus i Innerstaden.

Familjetypen storst betydelse fér den typ av bostad man flyttar till, dar gifta och barnfamiljer
har betydligt storre sannolikhet att flytta till en bostad som binder kapital an ensamstaende
utan barn. Ekonomiskt bistand och bostadsbidrag sammanfaller inte ovéantat med en minskad
sannolikhet att flytta till en bostadsrétt eller ett smahus. For allmannyttan, dar de flesta flyttar
till en hyresrétt ar det ocksa en stor skillnad om personen flyttade ut ur staden, da
sannolikheten for att flytta till ett smahus eller en bostadsratt 6kar dramatiskt.

De faktorer som inte gor s stor skillnad &r ocksa intressanta. Alder, kon, utlandsk bakgrund
och inkomst &r faktorer som visserligen for det mesta var signifikanta, men ger relativt liten
effekt pa sannolikheten att flytta till ett centralt omrade, eller till en bostad som binder
kapital. Med tanke pa hur stor betydelse dessa faktorer har i samhallet i stort ar det intressant
hur liten effekt de ger i analysen.
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BOSTADSKARRIAR

Syftet med denna del &r att undersoka om ombildning av allmannyttiga hyresrétter till
bostadsratt medfort storre mojligheter for de boende att gora bostadskarriar. Da det handlar
om langsiktiga effekter ar det de fastigheter som ombildades ar1999-2004 som analysen
baseras pa. Under dessa ar ombildades 12 400 lagenheter i 351 fastigheter ur Stockholms
allmannyttiga bostadsbestand. Tre fjardedelar av lagenheterna finns i Innerstaden.

Metod
Det allra forsta steget i detta arbete var att definiera sjalva begreppet bostadskarridr.

Begreppet bostadskarriar

Problemet ar kanske inte att definiera ordet i sig, karriar betyder i princip avancemang och en
utveckling i positiv riktning. Det som ska undersokas &r saledes om ombildningen har
inneburit en positiv utveckling av boendet for de bostadsrattsinnehavare som varit med om en
ombildning. Problemet ligger i att avgéra vad som ar en positiv utveckling.

Nar det galler yrkeskarriar ar det vanligt att méta karriar som 16n eller [6netkning. Forstorat
ansvarsomrade eller svarare arbetsuppgifter kan komplettera bilden av en persons
yrkesmassiga framsteg. Nar det géller boende ar de faktorer som avgér om den ena bostaden
ar att foredra framfor den andra mer subjektiva. Kostnad, lage, standard, upplatelseform, typ
av hus, utsikt, nérhet till kommunikationer med mera har alla betydelse nér vi véljer boende,
men olika stor betydelse for olika manniskor. Dessutom &r de svara att mata.

En viktig avgransande faktor for analysen ar just vilken information som finns att tillga om
de bostéader individerna flyttat mellan. Endast nyligen har man 6vergatt fran folkbokforing pa
fastighet till folkbokforing pa lagenhet. Hur stor lagenhet man flyttat till eller fran finns
saledes inte i nagra register, och foljaktligen inte heller nagon annan information som é&r
direkt kopplad till lagenheten. Inte ens upplatelseformen ar entydig. Vi antar att om det &r en
bostadsrattsforening som ager fastigheten sa upplats lagenheterna i densamma med
bostadsratt. Men i ombildade fastigheter vet vi att det &r relativt vanligt att lagenheter ocksa
kan upplatas med hyresratt. | de fastigheter som ombildades 1999-2004 var ungefar en
tiondel av de boende hyresgaster hos bostadsrattsforeningen vid ombildningstillfallet.

Vi har undersokt de tva faktorer vi har data for: lage och boendeform. Vi har valt att
koncentrera oss pa att se vilka faktorer som paverkar valet av lage och boendeform, och
overlata till lasaren att avgora vilka som egentligen gor en bostadskarriar, och vilka som inte
gor det.

Datamaterial

For analysen har data kopts in fran SCB avseende utflyttning fran allmannyttans
flerbostadshusfastigheter uppdelade pa

e Allmannyttiga bostadsfastigheter som ombildades 1999-2004
o Allmannyttiga bostadsfastigheter som inte ombildades 1999-2009

Datamaterialet avser de 351 fastigheter som ombildades fran allmannytta till bostadsratt
1999-2004 (de flesta aren 2000-2001) samt ca 1 000 fastigheter som inte ombildades.

Vi har anvant ett avidentifierat individregister 6ver utflyttare 20- w ar fran fastigheterna. For
de ombildade fastigheterna finns utflyttare fran och med det ar som fastigheten ombildades
fram till och med 2009 och for icke ombildade fastigheter finns utflyttare varje enskilt ar
1999-20009.
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Bostadskarriar

I analysen av de personer som flyttade har vi gjort féljande avgrénsningar.

UndersoOkta faktorer

Vi beslutar att undersoka flyttningarna fran ombildade fastigheter och allménnyttan med
avseende pa foljande faktorer.

Tabell 13 Undersokta faktorer

Variabel

Flyttar
Ombildningsar
Byggér

Alder

Kon

Boendetid

Utrikes fodd
Inkomst
Ekonomiskt Bistand
Bostadsbidrag
Arbetslds
Hogutbildad

Ar efter ombildning
Familjetyp

Omréade till
Omrade fran

Upplatelseform

Forklaring

Ar personen flyttar

Ar fastigheten ombildades

Ar d& huset byggdes

Flyttarens alder (20-)

Kon

Tid personen som flyttar har bott i huset (manader)
Om personen &r fodd i utlandet

Personens inflationsjusterade inkomst under flyttaret
Om personen har ekonomiskt bistand eller inte

Om personen har bostadsbidrag bistand eller inte
Om personen &r arbetslds eller inte

Om personen har eftergymnasial utbildning eller inte
Antal &r som passerat mellan ombildning och flytt
Typ av familj personen bor i

Omréade personen flyttar till

Omrade den ombildade fastigheten tillhérde

Typ av bostad

Ovriga avgransningar

Vi vill undvika att fa med barn, som man far anta inte har nagon storre delaktighet i
flyttbeslutet, och ungdomar som flyttar hemifran. Darfor analyseras endast personer som var
20 ar eller aldre vid flytten.

Vi vill bara undersdka dem som faktiskt varit med om ombildningsprocessen och kdpt sin
hyresratt som bostadsratt. Vi valde darfor att bara analysera dem som vi sékert visste flyttade
in i fastigheten fore ombildningen och ut ur fastigheten efter den.

Eftersom de som har kort boendetid innan flytten kan tdnkas ha andra egenskaper &n de som
bott langre tid, uteslots dven personer med mindre &n tva ars boendetid innan flytten fran
analysen.

Vi har tagit bort dem som inte har nagon inkomst aret de flyttar, eftersom det inte gar att
analysera dem med den valda metoden.

Totalt omfattar analysen 8 777 flyttare fran ombildade fastigheter och 99 165 flyttare fran
allmannyttan.
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Logistisk regression

Metoden logistisk regression gar i korthet ut pa att man analyserar vilka faktorer som
paverkar sannolikheten att en sarskild variabel ska utfalla med ett varde pa en ordinalskala®, i
manga fall med endast tva varden.

Logistisk regression korrigerar for samvarians. Det vill sdga, om alder och inkomst
samvarierar sa att man har hégre inkomst ju aldre man &r, sa kommer modellen forst ta in den
faktor som beréknas ha det starkaste sambandet. Dérefter berdknas hur mycket mer
information man vinner pa att ta med ytterligare en faktor. Om sambandet mellan &lder och
inkomst ar starkt, vet man ju redan vad en person tjanar mycket genom att titta pa dennes
alder. Man vinner da ingen information pa att ta med inkomst, och modellen kommer endast
att inkludera faktorn alder (om den har starkast samband med en variabel man vill forklara).

Modellen vi har valt arbetar med oddsen for att nagot ska ske eller inte ske. Odds definieras
hér som:

Sannolikhet att handelse intraffar

Odds =
Sannolikhet att handelse inte intraffar

Den logistiska regressionsanalysen beréknar hur mycket varje faktor paverkar oddset. Detta
anges som en kvot. Det vill sdga om oddset for en person att flytta till hyresratt &r 0,25 och
till exempel langvarig sjukskrivning ger en inverkan pa 300 procent s kommer oddset att
flytta till hyresratt for samma person ¢ka till 0,75. Mark vél att det inte ar det samma som att
sannolikheten for hdndelsen tredubblas.

Flyttare fran ombildade fastigheter flyttar oftare fran Innerstaden

For att fa en storre forstaelse for resultatet i de senare analyserna borjar vi med en
beskrivning av de drygt 100 000 flyttarna i det studerade materialet.

De allra flesta ombildningarna under den undersokta perioden &gde rum i Innerstaden,
samtidigt som den storsta delen av allmannyttan aterfinns i Ytterférort. Detta forhallande ar
tydligt 4ven bland flyttarna. Den absolut storsta delen av flyttarna fran de ombildade
fastigheterna flyttar fran Innerstaden, medan den storsta delen av flyttarna fran allmannyttan
flyttar fran Ytterforort.

En stor del av flyttarna flyttar inom det omrade de forst bodde i, det géller 45 procent av
flyttarna fran ombildade fastigheter och 56 procent av flyttarna fran allmannyttan. Darfor ror
sig flyttarna fran allmannyttan och flyttarna fran ombildade fastigheter delvis 6ver olika
geografiska omraden som sannolikt hanger samman med andra flyttval, som upplatelseform,
och lagenhetsstorlek, men ocksa med personliga forhallanden som familjesituation och
ekonomisk situation.

Fran de ombildade fastigheterna flyttar 39 procent till Innerstaden och 17 procent till
Yiterforort. Fran allmannyttan flyttar 15 procent till Innerstaden och 49 procent till

® Ordinalskala innebar en skala med olika varden som kan rangordnas, men dér man inte kan ange
ndgot avstand mellan vérdena. | detta fall &r Innerstaden, Narforort, Ytterforort och Ovriga Sverige en
ordinalskala, eftersom man kan rangordna omradena efter dess narhet till stadskarnan, men inte avgora
de inbordes avstanden mellan de olika vérdena.
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Ytterforort. | diagrammen nedan kan man se hur flyttarna fordelas beroende pa om de flyttar
fran ombildade fastigheter eller allmannyttan.

Figur 55 Flyttare fran ombildade fastigheter, omrade man flyttar till

80% - ® Innerstaden
70% - Narférort
60% - Ytterforort
50% - m Ej Sthim
40% -
30% -
20% -
10% - —— —
0% -
Innerstaden Narforort Ytterforort
Omrade man flyttar fran
Figur 56 Flyttare fran allmannytta, omrade man flyttar till
80% -
70% - ® Innerstaden
o |l L
50% - m Ej Sthim
40% -
30% -
20% -
10% - — ——
ov L .
Innerstaden Narforort Ytterforort

Omrade man flyttar fran

Majoriteten som flyttar fran ombildade fastigheter flyttar till bostadsratt eller
villa

En annan faktor som uppvisar helt olika monster for flyttarna ar den upplatelseform man
flyttar till, vilket inte ar 6verraskande med tanke pa att de som flyttar fran ombildade
fastigheter och allmannyttan flyttar fran olika upplatelseformer.

Fran de ombildade fastigheterna flyttar 65 procent till bostadsratt eller smahus, medan det
fran allmannyttan ar 27 procent som flyttar till dessa upplatelseformer. Fran allmannyttan
flyttar 54 procent inom allméannyttan, medan det &r 14 procent av flyttarna fran ombildade
fastigheter som flyttar till allmannyttan.
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Figur 57 Flyttare fran ombildade fastigheter, nya bostadens typ

Ovriga Allménnytta; 14
flerbostadshus; 20

Smahus; 24 .
Bostadsratt; 41

Figur 58 Flyttare fran allmannytta, nya bostadens typ

Ovriga
flerbostadshus; 19

Allmannytta; 54

Smahus; 14

Bostadsratt; 13

Socioekonomiskt sett skiljer sig de som flyttar frdn ombildade fastigheter fran
flyttare fran allmannyttan

I kapitlen "Vilka ombildar?”” och ”Bostadsbestand och befolkning” konstateras att det
foreligger socioekonomiska skillnader mellan boende i de fastigheter som ombildas jamfort
med dem som inte ombildas. Dessa skillnader avspeglas dven nar vi studerar flyttarna fran
dessa fastigheter.

FN och manga svenska myndigheter anvander ett matt pa landers utvecklingsniva som kallas
Human Development Index, HDI. Indexet &r en sammanvégning av olika faktorer som
forvantad livslangd, utbildningsniva och bruttonationalinkomst. Mycket hogt HDI har de
flesta vasteuropeiska landerna, USA och Australien. Hogt HDI har till exempel manga Syd-
och Mellanamerikanska lander och Ryssland. Medel HDI har till exempel Kina och Indien,
och lagt HDI har de allra fattigaste utvecklingslanderna, néstan alla i Afrika.

Av flyttarna fran de ombildade fastigheterna ar 85 procent fodda i Sverige. For flyttarna fran
allmannyttan ar andelen 64 procent. 3 procent av flyttarna fran de ombildade fastigheterna ar
fodda i lander med medel eller lagt HDI. Motsvarande andel av flyttarna fran allmannyttan ar
fyrdubbla 12 procent.
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Nar det galler familjetyp ar skillnaden mellan flyttarna fran ombildade fastigheter och
flyttarna fran allmannyttan inte sa stora. Fran bada upplatelseformerna tillhor 31 procent av
flyttarna barnfamiljer, men fler & ensamstaende bland flyttarna fran allmannyttan.

Flyttarna fran de ombildade fastigheterna har generellt sett hogre utbildning &n flyttarna fran
allmannyttan. 43 procent av flyttarna fran de ombildade fastigheterna har eftergymnasial
utbildning och 12 procent har forgymnasial utbildning. For flyttarna fran allmannyttan &ar
motsvarande siffror 30 procent respektive 20 procent.

Bade bostadsbidrag och ekonomiskt bistand ar vanligare bland flyttarna fran allmannyttan &n
bland flyttarna fran ombildade fastigheter. Bland flyttarna fran allmannyttan &r det 13 procent
som fatt bostadsbidrag och 12 procent som fatt ekonomiskt bistand under flyttaret. Bland
flyttarna fran de ombildade fastigheterna ar motsvarande siffror 5 procent respektive 4
procent.

Den sammanraknade forvarvsinkomsten aret da man flyttar har korrigerats till 2009 ars
penningvarde enligt SCB:s konsumentprisindex. De som flyttar fran de ombildade
fastigheterna har i genomsnitt 263 000 kr i arsinkomst, medan de som flyttar fran
allmannyttan i genomsnitt har 204 500 kr i arsinkomst.

Skillnaderna i flyttmonster kan bero pa att det ar tva olika grupper som
studeras

Flyttarna fran ombildade fastigheter och allmannyttan har alltsa generellt sett olika
forhallanden vad det galler familjesituation och socioekonomisk levnadsniva. Darfor ar det
svart att gora sig en uppfattning om skillnaderna i flyttmonster beror pa flyttarnas olika
forutsattningar eller om de beror pa den upplatelseform man flyttar fran. Man fragar sig ocksa
vilka faktorer som &r avgdrande for vart man véljer att flytta, och om dessa faktorer &r
desamma for flyttare fran ombildade bostader och flyttare fran allmannyttan. For att utreda
detta har vi analyserat materialet med en metoden logistisk regression.

Forst analyserar vi vilka faktorer som paverkar vilket omrade man flyttar till (Innerstaden,
Narforort, Ytterforort eller utanfor Stockholms stad) och sedan vad som paverkar vilken
boendetyp man valjer fér den nya bostaden (kapitalbindande eller hyresratt).

For att illustrera resultaten introducerar vi ocksa tre typpersoner, som utifran sina personliga
egenskaper har olika sannolikhet att géra de olika typerna av flytt, beroende pa om de bor i en
ombildad fastighet eller i allmannyttan.

Varifran man flyttar och till vilken typ av bostad har storst betydelse for vart
man flyttar

| detta avsnitt presenteras resultaten den stegvisa logistiska regressionen for att avgora vilka
faktorer som har betydelse for det omrade man flyttar till; Innerstaden, Narférort, Ytterforort
eller utanfor Stockholms stad.

Faktorer med starka samband med att flytta centralt

| tabellen nedan redovisas vilka faktorer som i analysen visade sig ha de starkaste sambanden
med sannolikheten for flyttarna fran ombildade fastigheter respektive fran allmannyttan att
flytta till ett centralt omrade. Tabellen visar faktorerna i den ordning analysen funnit de mest
otvetydiga sambanden till det omrade personerna flyttar till.
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Tabell 14 Faktorer med starka samband att flytta centralt

Ombildade fastigheter Allméannyttan
1 Omrade fran Omrade fran
2 Bostadstyp efter flytt Bostadstyp efter flytt
3 Familjetyp Inkomst
4 Hogutbildad Boendetid
5 Ar efter ombildning Hogutbildad
6 Inkomst Familjetyp
7 Arbetslos Flyttar
8 Boendetid Arbetslos
9 Flyttar Kén
10 Utrikes fodd

Vi ser att de bade vilka faktorer som finns med och deras inbdrdes ordning &r forhallandevis
lika. Trots de stora skillnader som vi sett i den deskriptiva delen mellan flyttare fran
ombildade fastigheter och fran allmannyttan, sa ar det samma faktorer som paverkar flyttarna
i valet av omrade att flytta till. Faktum ar att samtliga faktorer som visar ett signifikant
samband med omradet flyttare fran ombildade fastigheter flyttar till, dven &r signifikanta for
flyttarna fran allmannyttan, utom antal ar efter ombildning som forstas inte finns for
allméannyttan.

Bade for flyttarna fran ombildade fastigheter och fran allmannyttan ar det omradet man flyttar
fran tillsammans med bostadstyp som &r de faktorer som sékrast bestammer vilket omrade
man flyttar till. Aven inkomst, familjetyp, inkomstniva, boendetid, arbetsléshet och flyttar har
sakra samband med omradet man flyttar till.

Allt annat lika

Vi sag i den deskriptiva analysen att det &r stora skillnader mellan flyttarna fran ombildade
fastigheter och allménnyttan i fraga om ovanstaende faktorer. Hur stor del av skillnaderna i
flyttmonster mellan ombildade fastigheter och allménnyttan kan forklaras med strukturella
skillnader mellan flyttarna? Hur stor ar sannolikheten for en given person att flytta till ett
centralt eller mindre centralt omrade? Genom den logistiska regressionen kan vi besvara
dessa fragor.

For en given person kan vi berdkna ett odds for att flytta till Innerstaden, Narforort,
Ytterforort eller utanfér Stockholm, och genom det kan vi rdkna ut en sannolikhet for
personen att flytta till omradet. Vi kan aven se hur sannolikheten paverkas av forandringar i
de olika faktorerna. For detta andamal introducerar vi tre typpersoner, Samir, Natalie och
Lena. Deras egenskaper presenteras i tabellen nedan.

Typpersonernas syfte ar att ge exempel dels pa skillnader i flyttmonster mellan flyttarna fran
ombildade fastigheter och allmannyttan som inte kan forklaras med flyttarnas bakgrund eller
varifran de flyttar. Dels ser vi vilken inverkan olika faktorer har pa olika manniskor nar det
galler vilket omrade de valjer att flytta till. Det ar omajligt att visa upp den stora variation
som ryms i datamaterialet med éver 25 000 ménniskor, vi har forsokt att visa en liten del av
variationen i form av tre personer.
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Tabell 15 Typpersoner
Egenskaper

Kon

Civilstand

Alder

Utbildningsniva
Bostadstyp man flyttar till
Inkomst

Boendetid

Ar efter ombildning
Flyttar

Utrikes fodd

Flyttar fran

Ovrigt

Samir
Man
Ensamstaende utan barn
32
Eftergymnasial
Bostadsratt
400 000
5 ar
3ar
2004
Ja
Innerstaden
Varken arbetslds,

bostadsbidrag eller
ekonomiskt bistand

Bostadskarriar

Natalie
Kvinna
Ensamstdende med barn
25
Forgymnasial
Hyresratt
170 000
2ar
1ar
2001
Nej
Ytterforort

Bostadsbidrag

Lena
Kvinna
Gift med barn
45
Gymnasial
Bostadsratt
250 000
15 ar
5 ar
2009
Nej
Narforort
Varken arbetslds,

bostadsbidrag eller
ekonomiskt bistand

Foljande tabell visar sannolikheten for de olika typerna att flytta till Innerstaden beroende pa

om de flyttar fran en ombildad fastighet eller fran allmannyttan. Tabellen visar att det finns
skillnader i flyttmonster mellan de ombildade fastigheterna och allménnyttan som inte kan
forklaras med de olika generella ekonomiska och sociala forhallandena, eftersom vi i detta
fall undersoker sannolikheten att flytta till Innerstaden for en specifik person som ar
densamma for de tva bostadstyperna.

For Samir och Lena ar sannolikheten att flytta till en kapitalbindande bostad ungeféar dubbelt
sa stor om de flyttar fran en ombildad fastighet. For Natalie innebar skillnaden nastan en
fyrdubbling av sannolikheten.

Tabell 16 Typpersonernas sannolikhet att flytta till Innerstaden

Typperson Flyttar frdn en ombildad fastighet Flyttar fran allmannyttan
Samir 50 % 26 %
Natalie 42 % 11%
Lena 22 % 8%

Hogst sannolikhet att flytta till Innerstaden har Samir, oavsett om han flyttar fran en
ombildad fastighet eller fran allmannyttan. Han &r ensamstaende, hogutbildad, och framfor
allt bor han redan i Innerstaden. Natalie har stérre sannolikhet att flytta till Innerstaden &n
Lena, trots att hon bor i Ytterforort och Lena bor i Narforort. Detta beror mest pa att hon &r
ensamstaende, och att hon flyttar till en bostad som inte kréaver att kapital binds. Dessa
faktorer uppvéger effekten av hennes sdmre ekonomi och korta boendetid.
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Faktorernas inverkan

Hur mycket de olika faktorerna paverkar oddset att flytta till ett centralt omrade illustreras i
Figur 59 nedan.® Staplarna visar faktorernas individuella paverkan pa oddset. En stapel &t
hoger visar hur mycket en forandring av faktorn ékar oddset. Om oddset okar, kar ocksa
sannolikheten, och om en faktor paverkar oddset mer an en annan, paverkar den aven
sannolikheten mer &n den andra faktorn.

Sannolikheten péaverkas alltsd i samma riktning och samma storleksordning som oddset, men
for att rakna ut den exakta forandringen av sannolikheten beroende pa forandring i en faktor,
maste vi veta vardet pa samtliga faktorer, vi har darfor valt att titta pa férandringen av oddset.

”Isf” utlases i stillet for”. Diagrammet visar dar hur mycket oddset paverkas om personen
tillhdr den ena gruppen i stallet for den andra.

Figur 59 Faktorernas paverkan pa flytt till centralt belaget omrade

Kvinna

i Allménnytta
Fodd utomlands
) o N Ombildade
Bostad som binder kapital isf... fastigheter

Flytt fran Narforort isf...
Flytt fran Innerstaden isf...
Gift utan barn isf Ensamst....
Gift med barn isf Ensamst....
Ensamst. med barn isf...

Fem ar senare ombildningsar

Arbetslos

Hogutbildad

100 000 mer i inkomst

Fem ar langre boendetid

Fem ar senare flyttar

-200% 0% 200% 400% 600% 800%

Vi ser att det omrade man flyttar fran och den bostadstyp man flyttar till ar de absolut mest
avgorande faktorerna, i synnerhet for flyttare fran allmannyttan. Att flytta fran Innerstaden
okar oddset att flytta till ett centralt omrade 1,3 ganger for dem som flyttar fran ombildade
bostader men nastan 7 ganger om man flyttar fran allmannyttan. Det &r alltsa betydligt minde
skillnader mellan ombildade fastigheter och allménnyttan i Innerstaden nér det galler
flyttarnas sannolikhet att flytta till Innerstaden, &n vad det &r mellan ombildade fastigheter
och allménnyttan i Ytterforort.

6 Beroende pa vad man definierar som “centralt omrade” anvinder man sig av olika konstanter i berikningen av oddset. Den inverkan som en viss faktor har
pé oddset &r dock alltid densamma oavsett om man med “centralt omrdde” avser Innerstaden, Innerstaden och Narfororter tillsammans, eller hela Stockholms

kommun.
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Aven bostadstypen man flyttar till har stor betydelse, man har storre sannolikhet att flytta till
ett centralt omrade om man flyttar till hyresrtt, vilket i den senare analysen visar sig ha att
gora med att smahusen (som binder kapital) till storsta delen ligger i Ytterforort och utanfor
Stockholm.

Inkomsten har relativt liten betydelse for omradet man flyttar till, 100 000 kronor mer i
arsinkomst okar bara oddset att flytta till ett centralt omrade med 3 procent respektive 14
procent vilket ar véldigt intressant med tanke pé bade att bostadspriserna ar betydligt hogre i
mer centrala lagen, och att dven inkomstskillnaderna ar stora mellan olika omraden i
Stockholm.

Vi ser ocksa att inkomsterna spelar mindre roll for flyttarna i ombildade fastigheter medan
familjetypen spelar storre roll an i allménnyttan.

Slutsatser av analysen for det omrade man flyttar till

For de flesta personer ar sannolikheten storre att flytta till ett centralt omrade om man bor i en
ombildad fastighet jamfért med om man bor i allmannyttan.

Det omrade man flyttar fran ar det omrade som man mest sannolikt flyttar till. Detta galler
bade dem som flyttar fran ombildade fastigheter och allméannyttan, men sambandet ar starkare
for allmannyttan. For en person som flyttar fran Ytterforort ar sannolikheten att flytta till
Innerstaden betydligt lagre om personen flyttar fran allmannyttan an fran en ombildad
fastighet, medan om personen bodde i Innerstaden redan innan flytten &r skillnaden mindre
mellan ombildade fastigheter och allmannyttan vad det galler sannolikheten att flytta till
Innerstaden.

Anser man det vara mer attraktivt att bo i ett centralt omrade, har flyttarna fran ombildade
fastigheter storre mojligheter att gora bostadskarriar an flyttarna fran allmannyttan.

Att flytta till en bostad som binder kapital minskar sannolikheten att flytten gar till ett centralt
omrade, sannolikt for att det ar vanligare med smahus i Ytterforort och utanfor Stockholm.
Att vara hogutbildad och ha en hog inkomst 6kar sannolikheten att flytta till ett centralt
omrade i bade ombildade fastigheter och allméannyttan, men 6kningen ar relativt liten.

Arbetsloshet minskar sannolikheten att flytta till ett centralt omrade, men aven denna
minskning &r relativt liten bade for flyttare fran ombildade fastigheter och fran allmannyttan.

Familjetyp, inkomst och vilket omrade man flyttar till har storst paverkan pa
vilken bostadstyp man flyttar till

| detta avsnitt redovisas resultaten av den stegvisa logistiska regressionen over vilka faktorer
som har betydelse for vilken typ av bostad man flyttar till, en hyresrétt eller en bostad som
binder kapital, alltsa bostadsratt eller smahus.

Faktorer med starka samband mellan den typ av bostad man flyttar till

Féljande faktorer visade sig ha starkast samband med den bostadstyp man flyttar till for
flyttarna fran ombildade fastigheter respektive fran allmannyttan.

Aterigen visar sig samtliga faktorer som uppvisat ett signifikant samband med den typ av
bostad man flyttar till for flyttarna fran ombildade fastigheter ha det dven for dem som flyttar
fran allmannyttan, utom ombildningsar och tid efter ombildning som inte finns for
allmannyttan. De tre variabler som uppvisar starkast samband bade ombildade fastigheter och
allmannyttan ar familjetyp, inkomst och det omrade man flyttar till for.

102



Bostadskarriar

Tabell 17 Faktorer med starka samband mellan den typ av bostad man flyttar till

Ombildade fastigheter Allménnytta
1 Familjetyp Omrade till
2 Inkomst Inkomst
3 Omrade till Familjetyp
4 Ekonomiskt Bistand Bostadsbidrag
5 Hogutbildad Ekonomiskt Bistand
6 Bostadsbidrag Alder
7 Boendetid Hégutbildad
8 Ombildningsar Utrikes fodd
9 Kén Flyttar
10 Utrikes fodd Arbetslos
11 Ar efter ombildning Boendetid
12 Kén

Allt annat lika

Vi anvander ater vara typpersoner for att se om det kvarstar skillnader mellan flyttarna fran
ombildade fastigheter och allmannyttan som inte kan forklaras med skillnader i personliga
och ekonomiska forhallanden bland flyttarna. Hur skiljer sig sannolikheten att flytta till en
bostadstyp som kréver bundet kapital mellan ombildade fastigheter och allménnyttan for en
och samma person?

Pa samma satt vilket omrade man flyttar till berdknar vi sannolikheten for de tre
typpersonerna att flytta till en bostad som kraver att kapital binds. Se Tabell 15 ovan for
typpersonernas egenskaper.

Aven i detta fall ser vi stora skillnader i flyttménster mellan identiska personer, beroende pé
om de flyttar fran ombildade fastigheter eller fran allmannyttan. Se tabellen nedan.

Sannolikheten att flytta till en kapitalbindande bostad &r betydligt stérre om de flyttar fran en
ombildad fastighet. FOr Lena och Samir mer &n férdubblas sannolikheten och for Natalie
innebar skillnaden en femdubbling av sannolikheten.

Tabell 18 Sannolikhet for typpersonerna att flytta till en bostad som binder kapital

Typperson Flyttar fran en ombildad Flyttar fran allmannyttan
fastighet

Samir 57 % 24 %

Natalie 54 % 10%

Lena 76 % 34 %

Denna gang ar det Lena som har hogst sannolikhet att flytta till en bostad som binder kapital.
Den framsta orsaken till detta ar att hon &r gift och har barn, och att hon har bott en lang tid i
sin bostad, vilket har betydelse om hon flyttar fran en ombildad fastighet. Samir har en
marginellt hogre sannolikhet dn Natalie att flytta till en bostad som binder kapital om de
flyttar fran en ombildad fastighet. Flyttar de daremot fran allmannyttan har Samir mer &n
dubbelt s& hdg sannolikhet som Natalie.
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Faktorernas inverkan

Vi illustrerar de olika faktorernas inverkan pa oddset att flytta till en bostad som binder
kapital i foljande diagram.

For flyttare fran allmannyttan, som illustreras med brandgula staplar, ser man att den mest
dramatiska hojningen i sannolikheten att flytta till en bostad som binder kapital sker om
personen valjer att flytta utanfor Stockholm i stéllet for till Ytterforort (men faktum ar att
dven en flytt till Innerstaden okar sannolikheten att flytta till bostadsrétt en aning). Aven att
vara gift eller att ha barn 6kar sannolikheten att flytta till bostadsratt eller smahus, jamfort
med att vara ensamstaende utan barn. Detta galler bade flyttare fran ombildade fastigheter
och fran allmannyttan.

Inte heller har forefaller inkomsten att vara nagon avgorande faktor. 100 000 kronor mer i
arsinkomst okar bara sannolikheten en aning, inte alls att jamféra med de dramatiska
okningar av sannolikheten som sker om man gifter sig och/eller skaffar barn eller flyttar
utanfor Stockholm.

Figur 60 Faktorernas paverkan pa oddset att flytta till en bostad som binder kapital
(smahus/bostadsratt). Positivt varde 6kar oddset och sannolikheten, negativt varde minskar
oddset och sannolikheten.

Flytt till Narforort isf Ytterstaden

Flytt till Innerstaden isf Ytterstaden
Flytt utanfér Stockholm isf...

Gift utan barn isf Ensamst. utan barn

Gift med barn isf Ensamst. utan barn
Ensamst. med barn isf Ensamst....
Fem ar langre tid sedan...

Bostadsbidrag

Arbetslos

Hogutbildad

Ekonomiskt bistand

100 000 mer i inkomst

Fodd utomlands

Fem ar langre boendetid

Kvinna .
. Allmannytta
Personen 10 ar aldre
Fem ar senare flyttar Ombildade
i fastigheter

Fem ar senare ombildningsar

-200% 0% 200% 400% 600%

Slutsatser av analysen for den typ av bostad man flyttar till

For de flesta personer &r sannolikheten att flytta till en bostad som kraver att kapital binds,
det vill saga, en bostadsrétt eller ett smahus, storre om man bor i en ombildad fastighet
jamfort med om man bor i allménnyttan. Anser man det vara mer attraktivt att bo i en bostad
man i nagon mening ager, har flyttarna fran ombildade fastigheter haft storre mojligheter att
gora bostadskarriar an flyttarna fran allmannyttan.

Utanfor Stockholm &r det vanligare med smahus och darfor 6kar sannolikheten att flytta till
en bostad som kraver kapital om man flyttar utanfor Stockholm. For flyttare fran
allmannyttan &r detta den faktor som ger absolut storst utslag pa sannolikheten att flytta till en
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bostadsratt eller ett smahus. For flyttare fran ombildade bostader, som i langt storre
utstrackning flyttar till bostader som binder kapital ar det i stallet familjetypen som ger de
stOrsta effekterna, i synnerhet har gifta med barn betydligt storre sannolikhet att flytta till en
bostadsratt eller ett smahus jamfort med en ensamstaende person utan barn. Detta forhallande
galler forstas aven i allmannyttan, men skillnaden mellan familjetyperna &r inte riktigt lika
stor.

Att ha bostadsbidrag eller ekonomiskt bistand sanker sannolikheten att flytta till en bostad
som binder kapital, liksom att vara arbetslos eller fodd utomlands. For de tva senare
faktorerna &r effekten dock mindre. Att vara hdgutbildad eller ha hdg inkomst hojer
sannolikheten att flytta till en bostad som binder kapital i ungeféar samma utstrackning som
arbetsldshet eller utlandsk bakgrund sanker den. Dessa faktorer har i sammanhanget ganska
liten effekt, vilket i sig ar intressant.

Vilket omrade man flyttar till och fran om vi ser pa de omraden som ligger inom Stockholm
har nastan ingen betydelse alls for sannolikheten att flytta till en bostad som binder kapital.
Detta ar ocksa en intressant iakttagelse. Detta indikerar ju att den betydelse som bostadstypen
har for det omrade man flyttar till i den forsta analysen helt beror pa att smahusen ar
vanligare utanfor Stockholm. Detta leder till att bostader som binder kapital i den analysen
gor det mindre sannolikt att flytta till ett centralt omrade.

Ombildningen har inneburit stdrre mojligheter till bostadskarriér

Fragestallningen for denna analys har varit huruvida ombildningen har lett till en storre
mojlighet till bostadskarriar for dem som varit med om ombildning jamfért med personer i
samma omrade som bor i allmannyttan.

Som vi konstaterar i inledningen &r det inte trivialt att definiera vad som &r en bostadskarriar.
Karridr i sig betyder i princip avancemang eller utveckling i positiv riktning. Men vad som
anses vara en positiv riktning i boendet ar inte sjalvklart det samma. Egenskaper i boendet
varderas olika for olika personer, utifran preferenser och behov i olika skeden av livet.

Har har vi for enkelhetens skull tittat pa tva typer av ’bostadskarriar” — att flytta ndrmare
Innerstaden respektive att flytta till en bostad som binder kapital.

Analysen visar att for de flesta personer &r sannolikheten att flytta till en bostad som kraver
att kapital binds, det vill saga, en bostadsrétt eller ett smahus, stérre om man bor i en
ombildad fastighet jamfort med om man bor i allmannyttan. Anser man det ar mer attraktivt
att bo i en bostad man i nagon mening ager, har flyttarna fran ombildade fastigheter haft
storre mojligheter att gora bostadskarriar an flyttarna fran allmannyttan.

Ser vi till exempel till vara tre typpersoner ar sannolikheten 2-5 ganger storre att géra denna
typ av flytt om personen flyttar fran en ombildad lagenhet jamfort med en flytt fran
allméannyttan.

Liknande slutsatser drar vi nar det galler att flytta till en bostad som binder kapital. For vara
typpersoner &r skillnaden i sannolikhet 2-4 ganger om man jamfor att flytta fran en ombildad
fastighet jamfort med att flytta fran allmannyttan.
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SAMMANFATTANDE SLUTSATSER

| detta kapitel jamfors 40 av de fastigheter som ombildades ar 1999-2004 med 40 liknande
fastigheter som inte ombildades. Via en enkat har bostadsrattsforeningarna fatt svara pa
fragor om vilka storre investerings-/underhallsatgarder som genomforts i fastigheten.

Variationen i hur mycket de olika bostadsrattsforeningarna investerat i de ombildade
fastigheterna ar stor. Vissa monster framtrader emellertid i materialet. Nagra typer av
atgarder tenderar foreningarna att gora tidigt. Framforallt ror detta de mest kostsamma
atgarderna som exempelvis stambyte. Men den genomsnittliga investeringsnivan ligger 6ver
tid pa en relativt jamn niva. Det ar en uppfattning som delas av féreningarna sjalva, dar lika
manga sager att de investerat mer efterhand som att de investerade mer i borjan.

Man kan vidare konstatera att foreningarna och allmannyttan har olika satt att investera pa.
Allmannyttan tenderar att gora flera atgarder samtidigt i en fastighet medan féreningarna
sprider ut sina atgarder 6ver tid. Allmannyttans investeringar ar starkare knutet till
fastigheternas alder och de fastigheter som man investerat mest i under den studerade
perioden ar byggda pa slutet av 1930-talet och under 1940-talet.

Det finns dessutom atgarder som ar mer vanliga att bostadsrattsféreningarna genomfor an
allmannyttan. Ett exempel pa en sadan atgard ar ombyggnad av vind till lagenhet, nadgot som i
princip inte forekommer i allménnyttiga fastigheter. Aven ombyggnad av lokaler till
lagenheter &r betydligt vanligare i ombildade fastigheter. Ser man till samtliga 351 ombildade
fastigheter under perioden 1999 — 2004 har totalt 317 lagenheter, alltsa knappt en lagenhet
per fastighet tillkommit genom ombyggnad av lokaler eller vind.

Bland foreningarna i urvalet har ocksa investeringar i fjarrvarme och bergvarme varit
betydligt vanligare i de ombildade fastigheterna an i allmannyttans fastigheter. Aven om
balkongbygge inte ses som en investering i denna rapport (da atgarden oftast bekostas direkt
av den boende) ar atgarden vard att lyfta fram da det ar nagot som ofta gors i nybildade
foreningar. Nastan tva av tre foreningar som saknade balkong vid ombildningen har byggt
balkonger. Detta gors inte alls i samma utstrackning i allméannyttan.

Trots att fastigheterna dr utvalda for att vara likvardiga tyder en parvis jamforelse, nér det
galler stambyten, pa att fastigheterna som ombildades under perioden 1999 — 2004 var i
béattre skick &n de allménnyttiga tvillingfastigheterna som inte ombildades. Denna
observation stammer ocksa val 6verens med att de foreningar som ombildades tidigt bedomer
fastighetens skick vid ombildningen som béttre &n de féreningar som ombildades sent. | de
fastigheter som ombildades tidigt har investeringarna matt i kronor ocksa legat pa en
betydligt lagre niva.
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Under perioden 1999 — 2004 ombildades 344 av allménnyttans flerbostadsfastigheter.
Sammanlagt omfattade dessa fastigheter ca 12 000 lagenheter. Fér de boende innebér
ombildningen inte bara ett stérre ansvar for den egna lagenheten. Genom sitt medlemskap i
bostadsrattsféreningen blir han eller hon ocksa delansvarig for fastighetens skick och skétsel.
Hur foreningen skoter fastigheten paverkar inte bara boendeupplevelsen utan har ocksa en
direkt ekonomisk betydelse for den boende. Bade boendekostnaden och bostadsrattens
marknadsvarde paverkas av fastighetens skick.

Nar en bostadsrattsforening vertar en fastighet sker det flera forandringar som kan paverka
vilka investeringar som gors i fastigheten. Det géller hur beslut om investeringar fattas, vilka
drivkrafter som ligger bakom besluten och vilken kapacitet som finns att driva igenom
besluten. Det finns alltsa anledning att tro att en ombildning paverkar investeringsmonstret.

Né&r nu ett decennium passerat sedan de forsta ombildningarna genomfordes ar det mojligt att
i ett langre perspektiv folja upp foreningarna med avseende pa vilka storre atgarder och
investeringar man genomfort. Vilka atgarder har gjorts? Vad har det kostat? Hur ser det ut nar
man jamfor med de fastigheter som inte ombildades?

Metod

Undersokningen avser att studera de investeringsatgarder som genomforts under
tioarsperioden 2000 — 2009 i allmannyttan och ombildade fastigheter. Analysen baseras pa ett
nettourval om 59 fastigheter som ombildades fran allmannyttan under perioden 1999-2004.
Dessa har valts sa att de ska spegla den geografiska spridningen av ombildade fastigheter
under perioden. Var och en av dessa har sedan parats ihop med en liknande fastighet i
allmannyttan som inte ombildades. Matchningen har gjorts utifran tidigare/nuvarande
agarbolag (Familjebostader, Stockholmshem eller Svenska Bostéder), fastighetsstorlek
(antalet lagenheter), byggar och omrade. Syftet &r att fastigheterna ska ha varit sa lika som
mojligt i termer av underhallsbehov i utgangslaget.

Information om de allmannyttiga fastigheterna har tillhandahallits av respektive bolag. Fran
bostadsrattsforeningarna har materialet samlats in via en enkatundersdkning som
genomfordes under varen 2011 och som i forsta hand riktades till féreningarnas ordforande.
Svarsfrekvensen blev god, 73 procent, och svaren speglar vél den geografiska spridningen i
fastigheterna som ombildades 1999 — 2004.

Nar det galler de allméannyttiga fastigheterna foreligger inget bortfall. Men av de 59
fastigheterna som ingdr i nettourvalet har tre bedémts vara oldmpliga att ha med i analysen’.
Det betyder att i ndr dar analysen enbart avser de allménnyttiga fastigheterna har 56
fastigheter legat till grund for denna. | den del av analysen dér tvillingfastigheterna jamfors
med varandra utgors underlaget av de 40 fastigheter dar underlag funnits bade fran
allmannyttan och fran bostadsrattsféreningarna.

| enkaten stalldes framforallt fragor kring vilka storre investerings-/underhallsarbeten som
genomforts i fastigheten sedan ombildningen. Féljdfragor stalldes kring nar eventuella
atgarder genomforts och om vad de kostat. Ett uppenbart problem med att samla in materialet
pa detta satt ar att det gatt lang tid sedan vissa investeringar gjordes och att det darfor kan
vara svart att svara pa fragorna. Det finns en viss tendens att foreningarna haft svarare att
lamna uppgifter om atgarder som genomfordes langt bak i tiden. Pa grund av denna

" Av de tre fastigheterna har en ombildats till hotellhem, en saknar registeruppgifter och en har ett
pagaende arende i hyresnamnden for totalombyggnad.
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problematik har foreningarna darfor delats in i tva grupper, beroende pa vilken kvalitet de
lamnade kostnadsuppgifterna har. Gruppen med hog kvalitet omfattar 23 féreningar, och det
ar denna grupp som ligger till grund for analyser av kostnadsutveckling och berékning av
foreningarnas genomsnittliga investeringsnivaer.

Vissa atgarder av lopande underhallskaraktar har rensats bort. Vidare har balkonger
exkluderats ur analysen, da dessa bekostas av den boende sjalv. Aven andra investeringar
som normalt bekostas av lagenhetsinnehavaren i en bostadsréttsforening har exkluderats ur
allméannyttans investeringar, for att jamforelsen ska bli relevant. Eftersom fastigheterna i
undersokningen inte &r ett slumpmassigt urval gar det inte att med statistiska metoder
generalisera resultaten till samtliga ombildade fastigheter. Men da urvalet ar gjort for att
spegla de fastigheter som ombildades under perioden 1999-2004 torde det fanga situationen i
dessa fastigheter pa ett rattvisande satt.

Vad som réaknas som en investering eller underhall och hur stor del av en investeringskostnad
som raknas som en investering skiljer sig at beroende pa vilket av de kommunala
bostadsbolagen som lamnat informationen och vilken atgard som avses. Fran foreningarnas
sida har syftet dessutom varit att fanga dven storre renoveringsarbeten som alltsa inte klassas
som investering av bolagen. En jamforelse i kronor och 6ren gar darfor inte att géra mellan
foreningarna och bolagen.

INVESTERINGSMONSTER | BOSTADSRATTSFORENINGARNA

Sammanlagt har foreningarna rapporterat 232 storre atgarder under perioden 2000 — 2009,
vilket motsvarar 5,5 atgarder per fastighet. Variationen &r dock stor och vissa foreningar har
bara uppgett en eller tva atgarder medan andra har angett drygt tio stycken.

Drygt halften har atgardat tak, uppvarmning och ventilation samt tvattstuga

I enkaten fick foreningarna rapportera in atgarderna enligt kategorier som framgar av figuren
nedan. Vad som ocksa framgar av denna &r att drygt halften av féreningarna gjort storre
underhallsatgarder som rér tak, uppvarmning och ventilation samt tvattstuga, vilka alltsa ar
de vanligaste atgarderna.

Figur 61 Vilka storre investerings-/underhallsatgarder har genomforts sedan ombildningen?
(Andel av foreningarna som genomfort en viss typ av atgard).
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Balkongbygge ar en mycket vanlig atgard

Eftersom balkonger i allmanhet bekostas av de boende behandlas denna atgérd inte som en
investering i analysen. Men atgérden ar dnda intressant att lyfta upp eftersom, som framgar
langst ner i Figur 61, dver 40 procent av foreningarna byggt nya balkonger. Ser man till
enbart de foreningar som saknade balkonger vid ombildningen har narmare tva tredjedelar
byggt balkonger. Detta ar alltsa en mycket vanlig atgard i de nybildade féreningarna.

Omfattande arbeten gors tidigt

Det finns vissa monster som framtrader nar man ser till tidpunkten for en atgard. Framférallt
galler detta atgarder som galler elektricitet och stammar. Ofta gér dessa atgarder hand i hand,
nar exempelvis rorstammarna byts gor ocksa elarbeten. Detta ar atgarder som
bostadsrattsforeningarna tenderar att gora tidigt efter en ombildning.

Ett annat satt att studera de genomfdrda atgarderna Gver tid &r att se till deras kostnader. |
Figur 62 nedan framgar den genomsnittliga kostnaden per investering och lagenhet efter hur
manga ar efter ombildningen den genomforts. | undersokningen har kostnaderna korrigerats
for prisutvecklingen och raknats om till 2000 &rs priser®. Kurvan har en tydlig topp det tredje
aret efter ombildningen, nagot som till stor del forklaras av att man bytt stammar i ett antal
fastigheter. Nar dessa atgarder rensats bort ar kurvan nagot jamnare, men trots detta sluttar
den nedat. De atgarder som genomfors tidigt efter en ombildning tenderar alltsa att vara mer
kostsamma.

Figur 62 Genomsnittlig kostnad per investering och &r efter ombildning®.
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Vad som ocksa framgar i figuren &r att antalet atgarder totalt sett har varierat 6ver tid. Tva
tydliga toppar syns: den forsta ar tva, alltsa strax efter ombildningen och den andra ar sju.
Den forsta toppen pekar pa att de bostadsrattsféreningarna inte bara genomfor relativt
kostsamma investeringar nar de ar nybildade, de genomfor ocksa fler atgarder. Den andra
toppen ar lite svarare att forklara. De flesta foreningar ombildades 2000 eller 2001 vilket
innebar att toppen intraffat ar 2007. Man kan tanka sig att de ekonomiska reformer som
genomfordes efter riksdagsvalet (t.ex. fordndringen av fastighetsskatten) forklarar toppen.

8 Kalla: SCB.

° Analysen baseras pé de 22 foreningar som kunnat lamna kostnadsuppgifter av hog kvalitet.
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Men majligen ror det sig helt enkelt om en minneseffekt, att det ar lattare att minnas atgarder
som ligger narmare i tiden.

Ser man till de totala investeringarna som bostadsrattsforeningarna gjort sa ser ménstren
liknande ut. Det ar som hogst de forsta aren, framfarallt som en féljd av att nagra foreningars
investeringar i stambyten driver upp medelvéardena. Rensar man for detta, se Figur 63 nedan,
ligger investeringsnivan pa en relativt konstant niva. Mellan ar ett och atta, som kanske &r de
mest relevanta aren att analysera (eftersom samtliga foreningar verkat sa lange), ligger den
genomsnittliga investeringsnivan pa mellan 4 000 och 7 000 kronor per lagenhet och ar.

Figur 63 Totala investeringar per lagenhet och ar efter ombildning.
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Totalt sett har dessa féreningar i genomsnitt investerat 54 140 kr per lagenhet under
tioarsperioden. D& genomsnittsfastigheten i undersékningen bestar av 32 lagenheter
motsvarar detta alltsa drygt 1,7 miljoner kronor i 2000 ars prisniva.

Att investeringsnivan totalt sett verkar ha legat pa en relativt konstant niva stammer ocksa
med foreningarnas egna bedomningar. P& fragan om det finns ndgon trend i utvecklingen ar
andelen som séger att investeringarna okat i princip lika stor som andelen som séger att
investeringarna minskat over tid.

Skicket var battre pa de fastigheter som ombildades tidigt

Fastighetens skick vid tilltradet har en stor betydelse for hur mycket féreningarna investerat i
fastigheten. Jdamfor man de féreningar som beddmde fastighetens skick som mycket eller
ganska bra vid ombildningen med de 6vriga framtréder en tydlig skillnad. De forra har i
genomsnitt investerat 2 977 kronor per ar och lagenhet, de senare 6 734 kronor per ar och
lagenhet, vilket alltsa ar mer &an dubbelt s mycket per lagenhet. Under den tioarsperiod som
foreningarna verkat betyder detta for en fastighet pa 32 lagenheter en skillnad pa 1,2 miljoner
i 2000 ars priser.

Overlag bedémer de flesta av foreningarna att fastigheten de ombildade var i gott skick nér
ombildningen genomfordes. Narmare 70 procent att fastigheten var i mycket eller ganska bra
skick nar den ombildades. Det finns en tendens att féreningar som ombildade tidigt bedémer
att fastighetens skick var battre jamfort med foreningar som ombildade senare. Av de som
ombildade ar 2000 svarar 71 procent att fastighets skick var mycket eller ganska bra. Av de
som ombildade 2001 och 2002 &r motsvarande andelar 59 respektive 33 procent.
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Denna skillnad syns ocksa nar man jamfor hur mycket foreningarna investerat beroende pa
vilket ar fastigheten ombildades. Som framgar av Figur 64 nedan har fastigheter som
ombildades ar 2002 investerat mer an fem ganger sa mycket per ar och lagenhet, jamfort med
fastigheter som ombildades ar 2000.

Figur 64 Genomsnittliga investeringar per ar och lagenhet efter ombildningsar.
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En mojlig forklaring till varfor fastigheter som ombildades tidigt har genomfort mindre
investeringar skulle kunna vara att det varit enklare for foreningarna att ombilda dessa
eftersom de boende beddmt fastighetens skick som gott.

DE KOMMUNALA BOSTADSBOLAGEN

Av de 56 allmannyttiga fastigheter som ligger till grund for analysen dgdes samtliga av nagot
av de kommunala bostadsbolagen under perioden 2000 — 2007, men sedan dess har ett antal
ombildats. Ar 2009 hade 25 av dem ombildats och ytterligare 10 var intresseanmélda. Totalt
sett ar det tio fastigheter i urvalet som inte har intresseanmalts for ombildning under perioden
2007 — 2009.

De kommunala bostadsbolagen gor ofta flera investeringsatgarder samtidigt i
en fastighet

Ombildningsprocessen paverkar allmannyttans investeringar. Sjalvfallet gors inga
investeringar efter det att bostadsrattsforeningarna tilltratt, men ocksa en intresseanmélan
innebdr att investeringarna stoppas i det narmaste helt och hallet. Under aren 2007 — 2009, da
det aterigen var méjligt att ombilda allmannyttiga fastigheter, gjordes bara en enda
investering i de intresseanmalda fastigheterna i urvalet.

En tydlig skillnad i hur man investerar i de kommunala bostadsbolagen och i
bostadsrattsforeningarna ar att allmannyttan tenderar att gora flera atgarder samtidigt och
totalrenovera en fastighet. Av den totala investeringssumman per fastighet har allmannyttan i
genomsnitt investerat 93 procent under ett och samma ar.

Investeringarna ar starkt knutna till fastighetens byggnadsar

Investeringarna i de kommunala bostadsbolagens fastigheter har en stark koppling till
fastighetens byggnadsar. Som framgar i Figur 65 nedan ar det framforallt i fastigheter byggda
under senare delen av 1930-talet och 1940-talet som man genomfort stdrre investeringar
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under undersdkningsperioden 2000 - 2009. | genomsnitt har investeringarna i fastigheter
byggda mellan 1935 — 1950 varit mer &n tio ganger sa stora som i dvriga fastigheter.

Figur 65 Investeringsnivaer i allmannyttan och bostadsrattsforeningar efter bolag och byggar™.
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Av figuren ovan framgar ocksa att det foreligger relativt stora skillnader i hur mycket bolagen
investerat i fastigheterna under undersékningsperioden. Stockholmshems investeringar ligger
klart Gver 6vriga bolag, nagot som forklaras av att de flesta fastigheter i urvalet som byggdes

under slutet av 30-talet och 40-talet &r deras.

Aven om det finns en viss tendens att dven bostadsrattsféreningarna investerat mer i
fastigheter byggda under perioden 1935-1950 &r detta monster &r inte alls lika tydligt.
Bostadsrattsforeningarna har investerat 1,5 ganger mer i fastigheter byggda under perioden,
jamfort med Ovriga fastigheter. Vilket ska jamféras med de kommunala bostadsbolagen som
alltsa investerat mer &n tio ganger mer.

10 TvA fastigheter ar exkluderade ur figuren da de bedémts vara extremfall. Det rér sig om tva
kulturfastigheter som totalrenoverats. Att sd manga fastigheter som 4gs av bostadsrattsforeningar har
byggaret 1929 beror pa att byggar i dessa fall inte &r kant, men att fastigheten byggdes senast detta ar.
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JAMFORELSE MELLAN TVILLINGPAR

Ett av syftena med rapporten &r att jamfora investeringar i fastigheter som ombildats med
deras tvillingfastighet som inte ombildats. Detta har gjorts pa tva sétt. Forst jamfors
fastigheterna utifran tre kategorier av atgarder; stambyte, ombyggnad av lokaler till
lagenheter samt energi- och varmesystem. Darefter foljer en jamforelse av de totala
investeringsnivaerna.

Stambyten &r mindre vanligt i de ombildade fastigheterna

Stambyten ar en av de mer kostsamma atgarderna som gors i en fastighet och darfor centralt
om man vill jamfora bostadsrattsféreningarna och de allmannyttiga bolagen.

Totalt sett har fem bostadsréattsforeningar genomfoért fullstandiga stambyten. Motsvarande
siffra for fastigheterna som dgs av de allmannyttiga bolagen &r tio stambyten. For att jamfora
hur ofta stambyten genomfors maste man dock kontrollera for under hur lang tid féreningarna
varit ombildade och hur lange allménnyttans fastigheter varit i deras &go (innan de eventuellt
blivit ombildade). Goérs detta visar det att allm@nnyttan i genomsnitt stambytt sina fastigheter
vart 45 ar under undersékningsperioden. Motsvarande siffra for bostadsrattsforeningarna ar
en gang pa 79 ar.

Ovanstaende skulle alltsa kunna tyda pa att allmannyttan investerar oftare i stambyten dn
bostadsrattsféreningarna. Men eftersom stambyten ar nagonting som genomfors sallan blir
analysen kanslig for vilka fastigheter som ingar i urvalet. Av de tio allmannyttiga fastigheter
som stambytts under undersékningsperioden har tre tvillingfastigheter ocksa genomfort
stambyten under undersékningsperioden. De évriga sju har samtliga stambytts under 1980 —
och 1990 — talen och har saledes inte haft behov av stambyte. Detta tyder pa att de ombildade
fastigheterna varit i béattre skick och ofta renoverats relativt nyligen innan ombildningen.
Framforallt géller detta da allmannyttan ofta genomfor andra atgarder samtidigt som man
genomfor stambyten.

Trots att fastigheterna valts ut for att vara sa likvardiga som mojligt, verkar det alltsa ha varit
en skillnad i skick mellan tvillingfastigheterna. Detta tyder pa att skicket har en betydelse for
vilka fastigheter som ombildas — det & mer sannolikt att en fastighet i battre skick ombildas
an en i samre skick. Detta ligger ocksa i linje med resultatet att fastigheter som ombildades
tidigt under perioden 1999 — 2004 bedémts vara i battre skick och haft mindre
renoveringsbehov.

Ombyggnad av lokaler eller vind till lagenheter &r mer vanligt i de ombildade
fastigheterna

Som redan visats i rapporten ar en vanlig atgérd att man i de ombildade fastigheterna 6kar
antalet lagenheter genom ombyggnation av vind eller lokaler. Totalt har 15 eller 35 procent
av de svarande foreningarna byggt om lokaler eller vind till lagenheter. Sammanlagt har
ombyggnaderna inneburit ett tillskott pa narmare 50 lagenheter, vilket i genomsnitt motsvarar
ungefar en l&genhet per fastighet.

Bland de 56 allmannyttiga fastigheterna har nya lagenheter tillkommit i fem, motsvarande nio
procent. | de flesta fall ror det sig om sma tillskott om en eller ett par lagenheter, men i ett fall
har ombyggnaden inneburit ett tillskott pa 147 lagenheter. Det ror sig om fastigheten Tjallet
8. | fastigheten utgjordes bostadsbestandet tidigare av sa kallade dubblettlagenheter dar de
boende delade pa kok och badrum. Dessa har byggts om till vanliga enrumslagenheter.
Réaknar man bort denna fastighet har 14 l1agenheter tillkommit i de allménnyttiga
fastigheterna.

Som komplement har vi gatt utanfor urvalet, till det register 6ver ombyggnader som
Sweco/USK for for stadens rakning. Vi kan konstatera att ser vi till samtliga 351 fastigheter
som ombildades under perioden 1999 — 2004 sa har det i dessa fastigheter skett ett totalt
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tillskott pa 317 lagenheter under perioden 1999 — 2010. Totalt motsvarar detta ungefar en
lagenhet per fastighet, vilket alltsa ar jamforbart med tvillingfastigheterna i urvalet.

Tillskottet av bostdder genom ombyggnad av vind till 1agenhet &r ungefér lika stor som
tillskottet fran ombyggnad av lokal till lagenhet. Detta &r en stor skillnad nar man jamfor med
allmannyttan dar vindar endast i undantagsfall byggs om till lagenheter. Detta hanger delvis
ihop med forutséattningarna — ombyggnad av vind till Iagenhet kraver givetvis att det finns en
vind. Allméannyttan har en mindre andel av sitt bestand i Innerstaden, dar fastigheterna oftare
har vind. Generellt sett &r det betydligt vanligare att fastigheter i Innerstaden bygger om
lokaler/vind till lagenheter. Av det totala tillskottet pa 317 lagenheter har 295 tillkommit i
Innerstaden.

Investeringar i fjarr- och bergvéarme ar vanligare i de ombildade fastigheterna

Att investera i nya energi- och varmesystem &r ett sétt att minska driftskostnaderna for en
fastighet. | materialet finns mojlighet att jamfora hur bolagen och féreningarna investerat i
styr-/reglersystem, undercentraler samt fjarr- och bergvarme. Av de kommunala
bostadsholagen har Svenska Bostader och Familjebostader redovisat atgarder som ror
fjarrvérme, undercentraler och kontrollsystem av energisystem. Det medfor att 32 tvillingpar
gar att jamfora.

I de allménnyttiga fastigheterna har sju atgarder genomforts i sex fastigheter. | fastigheterna
som ags av bostadsrattsforeningarna har elva atgarder genomforts i totalt tio fastigheter. Hur
manga respektive atgarder som genomforts framgar av Tabell 19 nedan.

Tabell 19 Antal atgarder efter typ och fastighetsdgare.

Styr/reglersystem Undercentral Fjarrvarme Bergvarme

energi/varme
Allmannyttan 3 3 1 0
Brf 4 2 4 1

Foreningarna och allmannyttan har gjort ungefar lika manga investeringar nar det galler
undercentraler och styr/reglersystem. Men nér det géller atgarder som ror fjarrvarme och
bergvarme verkar det finnas en skillnad i hur man investerat. Dessa atgarder har genomforts i
fem av bostadsrattsforeningarnas fastigheter, att jamféra med en av allmannyttans fastigheter.

I denna fraga finns inte i ett enda fall en 6verensstaimmelse mellan tvillingparen i hur man
investerat. Eftersom tvillingarna ar matchade efter dgarbolag, byggar, fastighetsstorlek och
omrade verkar det alltsa vara nagot annat som avgor huruvida denna typ av atgarder
genomfors eller inte.

De totala investeringsnivaerna stammer relativt val mellan tvillingparen

Som redan namnts ar det svart att jamfora kostnader mellan bolagen och foreningarna. Dels
har man olika definitioner av vad som &r en investering, dessutom finns en variation i hur stor
del av en kostnad som raknas som en investering eller underhall.

Det betyder att det inte gar att gora en jamforelse rakt av i kronor och 6ren. Men genom att
dela in fastigheterna utifran om det investerats mycket eller lite i dem kan man anda géra en
oversiktlig jamforelse. | Figur 66 nedan har tvillingparen klassificerats utifran om
investeringsnivan varit hog eller 1ag. Den grans som anvants for att dela in fastigheterna har
varit medianvardet for bostadsrattsféreningarnas fastigheter. Det betyder att halften av dem
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klassats som fastigheter med en hdg investeringsniva och hélften med en lag
investeringsniva'.
Figur 66 Investeringsnivaer i tvillingfastigheter, antal fastigheter.

Investeringsniva i allmannyttans fastigheter

Lag Hog Totalt
Investeringsniva i Brf fastigheter Lag 10 1 1
Totalt 15 7 22

Investeringsnivan har varit hog i fler av bostadsrattsforeningarnas fastigheter an
allmannyttans, elva jamfort med sju. Att fler fastigheter som ags av féreningar haft hdga
investeringsnivaer behover dock inte betyda att de totala investeringarna varit storre. Det
skulle ocksa kunna forklaras av att allmannyttan genomfor investeringar som &r stora, men att
de genomfdrs mer séllan.

16 av 22 tvillingpar, eller 72 procent har investerat pa ett sadant satt att de klassificeras lika. |
tio fall har investeringsnivan varit 1ag i bada fastigheterna och i sex fall har investeringsnivan
varit hog. Det finns alltsa en relativt god 6verensstammelse i hur man parvis investerat i
fastigheterna. Men sex par klassificeras olika. | fem av dessa fall ror det sig om fastigheter
dar bostadsrattsforeningarna investerat mer an allmannyttan. Det ar svart att se att dessa fem
foreningar skulle ha investerat pa nagot annat satt an évriga foreningar, men man kan
konstatera att fyra av de fem fastigheterna byggdes 1932 eller tidigare. Det betyder att de
byggdes tidigare an de fastigheter i vilka allmannyttan investerat som mest i under
undersokningsperioden. Allmannyttan har alltsa sannolikt redan genomfort sina storre
atgarder i dessa fastigheter.

Trots att den parvisa jamforelsen alltsa inte kan visa vem som investerat mest, pekar den pa
skillnader i investeringssétt. Allmannyttan investerar mer vid ett och samma tillfélle i sina
fastigheter och bostadsrattsforeningarna sprider ut sina investeringar dver tid.

! Medianvardet som anvénts har varit 22879 kr per ar och lagenhet under perioden 2000 - 2009.
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