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Forord

Utrednings- och statistikkontoret (USK) i Stockholms stad har av Stockholm Stadshus AB fatt
i uppdrag att gora en beskrivning av genomfdrda forséljningar av de kommunala
bostadsbolagens fastigheter till bostadsrattsforeningar. Uppdraget innebér ocksa att utreda
vilka kortsiktiga effekter dessa har fatt for Stockholms bostadsmarknad och vilka langsiktiga
effekter som kan forvantas. Till grund for uppdraget foreligger en skrivelse av det tidigare
gatu- och fastighetsborgarradet Roger Mogert (s) som 6verlamnats till Stockholms Stadshus
AB for beredning.

Inom USK har uppdragets genomférande letts av enheten Ekonomi & Naringsliv, med Bo
Nyman som projektledare. Ovriga medarbetare i projektet har varit Ake Ostman, Stefan
Erson, Jennie Westman, Marianne Jacobsson samt Cilla Fernum.

Analysen av effekterna pa bostadsmarknaden, byggande och hyresséttning har gjorts av
professor Stellan Lundstrom pa uppdrag av Utrednings- och statistikkontoret.

Stockholm den 29 augusti 2005

Irene Lundquist Svenonius
Forvaltningschef
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Sammanfattning




Bakgrund

USK har av Stockholm Stadshus AB fatt i uppdrag att gora en beskrivning av
genomforda forsdljningar av de kommunala bostadsbolagens fastigheter till
bostadsrattsforeningar. Uppdraget innebar ocksa att utreda vilka kortsiktiga effekter
dessa har fatt for Stockholms bostadsmarknad och vilka langsiktiga effekter som kan
forvantas. Till grund for uppdraget foreligger en skrivelse av det tidigare gatu- och
fastighetsborgarradet Roger Mogert (s) som Overlamnats till koncernledningen for
beredning.

Innehall

Uppdraget har delats in i ett antal delprojekt dar saval registerstudier som postala
enkater har anvénts. Uppdraget beskrivs ndrmare i

Del 1

Den forsta delen av uppdraget ar en kartlaggning av de kommunala bostadsbolagens
overlatelser till bostadsrattsforeningar och granskning av deras prisséttning i forhallande
till forséljningar av privata fastighetsagare. Kartlaggningen &ar redovisad i

och prisjamforelsen mellan de kommunala bostadsbolagens och de privata
fastighetsagarnas forsaljningar i form av en registerstudie aterfinns i

Del 2
Den andra delen beror ett antal fragestallningar kring utvecklingen efter
bostadsrattsforeningarnas tilltrade. Vi har gatt ut till styrelsen i de berérda
bostadsrattsforeningarna med bl.a. fragor om deras ldgenhetsinnehav, dels vid
omvandlingstillfallet, dels i dag. Vi har ocksa fragat om insatsbeloppet for de olika
lagenheterna och hyran for de kvarvarande hyresgasterna. Resultaten redovisas i
En enkdt har ocksd skickats till kvarvarande

bostadsrattsinnehavare och hyresgaster med fragor om hur de upplever att bo i
fastigheten saval fore som efter omvandlingen. Resultaten redovisas i

. En tredje enkat har gatt till de bostadsrattsinnehavare som flyttat fran sin lagenhet
efter omvandlingen. Fragestallningarna ar i huvudsak varfor hushallet flyttat och till
vilket boende och upplatelseform. Resultaten redovisas i

Del 3

Den tredje delen av uppdraget & en analys av konsekvenserna for Stockholms
bostadsmarknad. En frdga ar hur den socioekonomiska sammansattningen for
befolkningen i de omvandlade féreningarna &r, jamfort med hela befolkningen vid
forvarvstillfallet och i dag. Detta kartlaggs i en registerstudie i

En fragestdllning var ocksa om det Okade utbudet av bostadsratter paverkat
andrahandsmarknaden for bostadsratter och en annan om det minskade utbudet av
hyresratter paverkat tillampningen av bruksvardessystemet. Har har vi anlitat en
konsult, professorn i fastighetsekonomi, Stellan Lundstrém. Resultaten av studien
redovisas i



Boendet fore omvandlingen

De boende i allmannyttans lagenheter som blev foremal for omvandling till
bostadsrétter, liknade Stockholms befolkning i stort fore omvandlingen. Det fanns vissa
skillnader i sjalva befolkningsstrukturen med fler barn under 17 ar och farre i aldrarna
éver 65 ar i saval innerstaden som ytterstaden. | innerstaden var andelen som hade
eftergymnasial utbildning nagot lagre an genomsnittet for befolkningen dar.
Kvarboendetalen for hyresgéster var ocksa i genomsnitt hogre an for befolkningen i
ovrigt - dvs. omflyttningen var lagre — vilket var sérskilt tydlig i innerstaden.

De flesta hyresgéaster trivdes mycket bra i fastigheten fére omvandlingen och de som
forblev hyresgéster efter omvandlingen trivdes béttre &n de som kopte sin lagenhet. Av
de nuvarande medlemmarna var éver 70 procent positiva till omvandlingen medan en
lika stor andel av de kvarvarande hyresgasterna hade varit negativa till den.

Over hilften av medlemmarna ville ”utan tvekan” omvandla sin lagenhet fran hyresratt
till bostadsratt medan de flesta hyresgéasterna ville bo kvar som hyresgéast. En liten andel
av medlemmarna ville inte omvandla men kopte anda (14 procent) och en lika liten
andel av hyresgéasterna ville omvandla men kunde inte (13 procent).

De flesta medlemmar anser att informationen de fick infér omvandlingen var korrekt.
Bland hyresgésterna anser hélften att informationen var korrekt, en stor del av
hyresgasterna kunde dock inte ta stallning till fragan.

Lagenheterna och boendet efter omvandlingen

Lagenheterna

Néstan alla bostadsrattsforeningar hade kvar hyresrétter direkt efter omvandlingen. De
flesta av dessa har senare blivit bostadsratter, nagot som ar tydligast i ytterstaden.
Andelen foreningar som i dag saknar hyresrétter ar ca 16 procent. De 6vriga har i
genomsnitt 7 hyresratter kvar i foreningen.

Nara halften av alla bostadsratter vid forvarvstillfallet har senare salts och nastan alla
foreningar har minst en forséljning — i ytterstaden alla. Andelen som bor kvar &r storre i
ytterstaden &n i innerstaden.

Insatserna som medlemmarna fick betala vid forvarvstillfallet uppgick till 13 100 —
13 600 kr/kvm beroende pa lagenhetsstorlek. Insatserna lag 4 000 — 5 000 kr/kvm lagre
| ytterstaden &n i innerstaden. Vid forsaljningen av bostadsratten kan man generellt sdga
att forsaljningspriset var det dubbla beroende pa omvandlings- och forséljningsar. En
tredjedel av prisutvecklingen kan hanféras till den allmanna prisutvecklingen pa
bostadsrétter.



Hyran for hyresratterna fore omvandling visar ingen skillnad jamfort med tiden strax
efter omvandlingen. Den ar hogre i dag an vid omvandlingstillfallet men det ar svart att
avgbra om den oOkat mer &n genomsnittet for liknande lagenheter i hela
hyreshusbestandet.

De boende

Flertalet medlemmar trivs bra i fastigheten i dag och 6ver hélften av de kvarboende
hyresgésterna trivs ocksa bra mot nastan alla fore omvandlingen. En fjardedel av dem
trivs daligt och narmare 40 procent anser att det ar daligt att vara hyresgést i en
bostadsrattsforening. Flera anser dock att de varken trivs bra eller daligt och anser att
det varken ar bra eller daligt att vara hyresgéast i en bostadsrattsforening. Av de
kvarboende hyresgésterna ar det manga som tidigare var negativa till omvandlingen
som varken &r negativa eller positiva i dag. Flertalet av hyresgésterna anser att de inte
skulle ha kopt sin lagenhet &ven om omvandlingen skett i dag.

Den viktigaste anledningen till att medlemmen kopte sin ladgenhet var att kopet
“upplevdes som en god investering”. Tva tredjedelar hade med det som ett av flera
mojliga svarsalternativ. Att fa “okat inflytande”, “skaffa sig en battre situation pa
bostadsmarknaden” samt att “kunna foréndra i sin egen lagenhet” var andra svar som
vardera en tredjedel av medlemmarna angett. De viktigaste skélen till att hyresgésten
fortsatt att hyra sin bostad var att han/hon inte ville ta nagra ekonomiska risker” foljt
av "principiella skal”. 15 procent angav dessutom att de “inte fick ta lan” som skal till
att fortsatta hyra sin lagenhet.

Nar det géller forvaltningen i sin helhet tycker flertalet av medlemmarna att det blivit
battre sedan omvandlingen men manga tycker ocksa att ingen forandring skett. Av
hyresgésterna ar det ca 40 procent som inte sett nagon forandring och nastan lika manga
som tycker det blivit samre. Stadning och renhallning i fastigheten samt reparationer
och underhall av allménna utrymmen tycker dock 20-25 procent av hyresgasterna blivit
béattre. Flertalet av hyresgasterna tycker inte att kontakten med grannarna har férandrats
efter omvandlingen men var femte hyresgéast tycker den har blivit sdmre.

Av medlemmarna ar det 6ver hélften som engagerar sig mer i skotseln av fastigheten &n
tidigare och da framst genom att delta under staddagar. En fjardedel engagerar sig dock
inte alls i skotseln.

Det ar fler bland hyresgasterna &n bland medlemmarna som sdger att deras
boendekostnad har Okat efter omvandlingen men bade bland hyresgaster och
medlemmar &r det en fjardedel for vilka boendekostnaden upplevs som of6réandrad.

Utflyttarna

Av de medlemmar som var med vid omvandlingen och flyttat fran foreningen flyttade
ca 70 procent inom Stockholms stad, ca 20 procent till annan kommun i lanet och resten
till omraden utanfor lanet.

En majoritet av medlemmarna flyttade till flerfamiljshus och av dessa har tva tredjedelar
kopt en bostadsratt. Av samtliga flyttare bor nu var femte i en hyresrétt i flerfamiljshus,



vilket ar den vanligaste boendeformen bland pensiondrerna. En tredjedel flyttade till
smahus med eget dgande.

De som flyttat inom Stockholms stad har i allmanhet flyttat till flerfamiljshus medan de
ovriga i storre utstrackning flyttat till smahus.

Barnfamiljer och hushall med hogre arsinkomster flyttade i storre utstrackning till
smahus an évriga hushall och hushall med lagre inkomster.

De enskilt vanligaste anledningarna till att man flyttade frdn foreningen var att
"lagenheten var for liten” eller att "familjeforhallandena hade forandrats”.

De attitydfragor som stalldes till utflyttarna stalldes ocksa till de kvarboende
medlemmarna och déar kan man inte se nagra storre skillnader i svaren. Ca 80 procent
var positiva till omvandlingen och ca 60 procent tyckte att boendet som helhet blivit
béattre efter omvandlingen.

Forandringar i den socioekonomiska samman-
sattningen av befolkningen

Vissa forandringar i den socioekonomiska sammansattningen av befolkningen fére och
efter omvandlingen av de kommunala bolagens fastigheter gar att urskilja. Skillnaden i
aldersstrukturen med fler barn under 17 ar och farre i aldrarna 6ver 65 ar kvarstar dock
dven ar 2004. Skillnader som fanns i andelen med eftergymnasial utbildning i
innerstaden kvarstar inte langre och i ytterstaden &r nu utbildningsnivan i genomsnitt
hogre an for hela befolkningen dar.

Andelen forvarvsarbetande &r nu hogre i de omvandlade lagenheterna én tidigare da
andelen forvarvsarbetande var lagre an genomsnittet for befolkningen i de aktuella
lagenheterna.

Prissattning av de kommunala bolagens forsaljningar

Av de omvandlade fastigheterna under den studerade perioden &gdes 28 procent av de
kommunala bostadsbolagen och 80 procent av deras omvandlingar skedde aren 2000
och 2001.

Av de lagenheterna som de kommunala bostadsbolagen har omvandlat, ligger tre
fjardedelar i Stockholms innerstad, framst pa Sodermalm. | séderort omvandlades fler
fastigheter &n i vésterort.

Priset per kvm &r hogre i innerstaden &n i ytterstaden. Skillnaden i pris mellan de
kommunala bostadsbolagen och dvriga fastighetsagare ar liten (i snitt 100 kr/kvm lagre
for de kommunala bostadsbolagen). | ytterstaden &r skillnaden storre (De kommunala
bostadsbolagen séldes till ett lagre pris &n de Gvriga fastighetsagarna). Spridningen i
prisbilden &r storre bland 0Ovriga fastighetsdgare &n bland de kommunala
bostadsbolagen.



Kopeskillingen i forhallande till bastaxeringsvardet - K/B uppvisar sma skillnader
mellan innerstaden och ytterstaden vilket innebér att fastigheterna i ytterstaden har ett
genomsnittligt lagre bastaxeringsvérde an fastigheterna i innerstaden. Hogsta K/B har
omvandlingarna pa Sodermalm. Féreningar som omvandlats fran 6vriga fastighetsagare
har generellt ett hogre K/B jamfort med omvandlingar fran de kommunala
bostadsbolagen.

Kvadratmeterpriset Okar ju senare vardear fastigheten har och det oavsett
fastighetsagare. Tidigt vérdear har i innerstaden vérderats hogre vid omvandlingar fran
ovriga fastighetségare jamfort med de kommunala bostadsbolagen.

Lokalytans storlek i forhallande till totala ytan har obetydlig effekt pa priset per kvm
upp till 30 procents lokalyta. Ju storre andel lokalyta 6ver 30 procent ju lagre pris per
kvm for de kommunala bostadsbolagens omvandlingar men ju hoégre pris per kvm for
Ovriga fastighetsdgare.

Effekter pa bostadsmarknad, byggande och
hyressattning

Omvandlingen har okat det Oppna utbudet av ldgenheter i frdmst innerstaden.
Efterfragan har hallits uppe pa det befintliga lagenhetsbestandet dven under svag
tillvaxt. Andelen hushall med hogre utbildning och goda inkomster okar snabbt i
innerstaden.

Hushallen har i genomsnitt tillgodogjort sig en formdgenhetsokning pa i genomsnitt
700 000 kronor, vilket Okar efterfrdgan pa nyproducerade lagenheter. En smidig
planprocess ar dock viktigare for byggvolymen an fler potentiella kdpare.

Minskningen av antalet kommunala hyresratter ar inget hot mot bruksvérdessystemets
tillampning forutsatt att information om lagenheternas egenskaper och hyror halls
offentliga.

De effekter omvandlingen har kan vérderas olika beroende pa perspektiv. Med
utredarens synsatt (Stellan Lundstrom) har bade det Okade lagenhetsutbudet och
formogenhetshildningen  positiva  effekter pa  bostadsmarknaden.  Sarskilt
nyproduktionen gynnas av den kapitalbildning som skett vid omvandlingarna. |
storleksordningen 30 miljarder i eget kapital har bildats hos de drygt 40 000 hushall
som omfattas av omvandlingarna.

Negativt kan vara den slumpméssiga formogenhetsomfordelningen och den Gkade
gentrifiering/segregering av innerstaden som omvandlingen bidrar till. En eventuell
fortsatt omvandling av kommunala hyresratter pa samma villkor som tidigare leder
ocksa till att bostadsforetagens resterande bestand blir av allt samre genomsnittlig
kvalitet.
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Uppdragsbeskrivning




Bakgrund

Under mandatperioden 1998-2002 modjliggjordes en utdkad forsaljning av de
kommunala bostadsbolagens fastigheter till bostadsrattsforeningar. Merparten av
overlatelserna skedde innan maktskiftet hosten 2002 men ett mindre antal Gverlatelser
har &ven skett senare. Detta med anledning av att den nuvarande majoriteten beslutade
att fullfélja ingdngna avtal samt godkanna dverlatelser for de bostadsrattsforeningar som
genomfort foreningsstamma fore valdagen 2002 och dar minst 2/3 av medlemmarna
rostat for forvérvet.

Koncernstyrelsen beslutade vid sitt sammantrade 2004-10-25 att dverlamna en skrivelse
av gatu- och fastighetsborgarradet Roger Mogert (s) till koncernledningen for beredning
(Bilaga 8:1). Uppdraget &r dels att géra en beskrivning av genomférda forséljningar av
de kommunala bostadsbolagens fastigheter till bostadsrattsforeningar, dels att utreda
vilka kortsiktiga effekter dessa har fatt for Stockholms bostadsmarknad och vilka
langsiktiga effekter som kan forvantas.

Uppdragsbeskrivning
Genomforda forsaljningar och prisséttning

Den forsta delen av uppdraget ar en kartlaggning av de kommunala bostadsbolagens
overlatelser till bostadsrattsforeningar uppdelat i olika lagen i staden. Med denna
kartlaggning som grund skall sedan en granskning genomféras av de kommunala
bostadsbolagens prissattning i forhallande till motsvarande forsaljningar av privata
fastighetsagare liknande den unders6kning som Ernst & Young genomforde pa uppdrag
av Stockholms Stadshus AB varen 2002.

Utvecklingen i fastigheterna efter bostadsrattsforeningarnas tilltrade

Den andra delen av uppdraget beror ett antal fragestallningar kring utvecklingen efter
bostadsréattsforeningarnas tilltrade. Bland annat handlar det om omsattning av
bostadsrattsinnehavarna, dvs. hur manga som var med vid forvarvet och som bor kvar i
fastigheterna idag respektive salt sin bostadsratt. Det handlar ocksa om medlemmarnas
insats vid foreningens bildande samt uppgift om pris vid forséljning av bostadsratter.
Utredningen skall ocksa ta fram uppgifter om hyresutvecklingen for de som bor kvar
med hyresratt samt hur manga av dessa lagenheter som &nnu upplats med hyresratt.

Utredningen ska dven kartldgga och beskriva konsekvenser for de boende
(bostadsrattsinnehavare och kvarvarande hyresgaster) saval processen kring forvarvet
samt hur de upplever situationen idag, férvaltningen etc.

Konsekvenser for Stockholms bostadsmarknad

Den tredje delen av uppdraget ar en analys av konsekvenserna for Stockholms
bostadsmarknad. En fragestéllning &r huruvida det 6kade utbudet med bostadsratter som
tidigare upplatits med hyresratt av kommunala eller privata fastighetsidgare paverkat



andrahandsmarknaden for bostadsratter. Likasa skall utredningen analysera om det
minskade utbudet av hyresratter har paverkat tillimpningen av bruksvardessystemet.
Avslutningsvis skall utredningen belysa om forséljningarna har paverkat den
socioekonomiska sammanséattningen av de boende.

Avflyttade hushall fran de omvandlade fastigheterna

Under arbetets gang tillkom ett uppdrag som innebar en analys av de hushall som flyttat
fran de omvandlade fastigheterna, sasom varfor hushallet flyttat och till vilken
upplatelse- och boendeform.
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Kartlaggning av de kommunala
bostadsbolagens dverlatelser omradesvis
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Agarforandringar i bostadsbestandet 1970-2004

Bostadsbestandet i Stockholms stad ar 1970 uppgick till 350 000 bostader. Andelen
smahus har hela perioden legat kring 10 procent. Av de 317 000 lagenheterna i
flerfamiljshus utgjordes 23 procent av lagenheter i de kommunala bostadsbolagen och
64 procent i det Ovriga hyresrattsbestandet. Bostadsrattsforeningarnas innehav var
saledes endast 13 procent men hade fram till ar 2004 6kat till 43 procent.

Ocksa de kommunala bolagen hade 6kat sin andel sett Gver hela perioden och uppgar nu
till 27 procent. De hade dock sitt storsta bestand 1992/1993, innan forsaljningen av
Rackstabyggen och Stockholmshyggen, med 34 procent av lagenhetsbestandet. Raknar
man bort serviceldgenheterna var andelen 32 procent.

Den stora omvandlingen av hyresrétter till bostadsratter svarar de privata
fastighetsagarna for. Antalet lagenheter i det privata bestandet minskade med 91 000
lagenheter fran 202 000 lagenheter till 111 000, eller fran 64 procent till 30 procent av
det totala bestandet. Samtidigt under perioden okade det totala lagenhetsbestandet med
56 000 lagenheter. Skillnaden beror i forsta hand pa omvandlingen fran hyresrétt till
bostadsratt och som var sarskilt omfattande aren 1999 till 2004 da sammanlagt narmare
30 000 lagenheter i det privata hyreshusbestandet koptes av bostadsrattsforeningarna.
Under samma period kdpte bostadsréttsforeningarna drygt 12 000 l&dgenheter av de
kommunala bolagen. Képen var huvudsakligen koncentrerade till perioden 2000-2002.

Lagenheter i flerfamiljshus, fordelade pa &gare
1970-2004. Stockholms stad.
Bostadsratts- Kommunala Ovriga dgare Samtliga
Ar féreningar bolag av hyreshus
1970 41 400 73 500 202 000 316 900
13% 23% 64% 100%
1980 63 500 98 100 164 900 326 500
19% 30% 51% 100%
1990 84 200 118 000 141 700 343 900
25% 34% 41% 100%
2000 125 000 110 600 126 300 361 900
34% 31% 35% 100%
2004 159 400 102 500 110900 372 800
43% 27% 30% 100%
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Bostadsrattsforeningarnas kop av hyresfastigheter skedde till storsta delen i innerstaden
vilket foljande diagram askadliggor. De privata hyresratterna var helt dominerande i
inre staden ar 1970 med 85 procent av lagenhetshestandet. Samtidigt hade de
kommunala bostadsbolagen endast 4 procent av ldgenheterna i innerstaden.
Motsvarande siffra for yttre staden var for de privata hyresréatterna 49 procent av
lagenhetsbestandet och fér de kommunala bostadsbolagen 51 procent. Ar 2004 bestod
en tredjedel av lagenheterna i innerstaden av privata hyresratter medan 56 procent var
bostadsratter. Aven efter omvandlingen av vissa av de kommunala bolagens ldgenheter,
hade dessa fortfarande betydligt fler lagenheter ar 2004 an bade ar 1970 och 1980 (i inre
staden). Detta faktum gloms ofta bort nar man talar om vikten av att de allmannyttiga
bolagen har tillrackligt manga lagenheter i ett omrade for att de skall kunna vara
normgivande vid hyressattningen av de évriga hyresldgenheterna.

Lagenheter i flerfamiljshus 1970-2004. Inre staden.

Antal Igh
200 000
180 000
160 000
57 800
140 000 69 000
120 000 89 700
21600
100 000 108 300
137 200 27100
80 000
60 000 27 600
99 600
40 000 16 800 76 800
20 000 7 100 34300 47 100
17 400
0
1970 1980 1990 2000 2004
R
‘ D Bostadsratter O Allmannyttan O Ovriga hyresratter
Lagenheter i flerfamiljshus 1970-2004. Yttre staden.
Antal Igh
200 000
180 000
53 500
160 000 57 300
52 000
140 000 56 600
120 000 - 64 800
100 000 80 900
83 500
80 000 90 400
81 300
60000 1 66 400
40 000
58 900
20 000 37 100 ADA
24 000 29 200
0 T T T T
1970 1980 1990 2000 2004

O Bostadsratter O Allmannyttan O Ovriga hyresrétter
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Omvandlingar av hyresratter till bostadsratter 1999-
2004

Sammanlagt har nara 42 000 lagenheter omvandlats fran hyresratter till bostadsratter
och av dessa fanns 6ver 12 000 i de kommunala bolagens bestand. 2001 omvandlades
totalt 11 000 lagenheter vilket ocksa var det hogsta antalet. Omvandlingen av de
kommunala bolagens lagenheter hade politiska skél och skedde till den storsta delen
under den borgerliga mandatperioden 1999-2002.

Omvandlingar av hyresratter till bostadsratter 1999-2004. Antal
lagenheter.
Ar
1999 2000 2001 2002 2003 2004 1999-2004
Kommunala bolag 200 3500 5500 2100 400 500 12 200
Ovriga 5300 4700 5300 4900 5000 4100 29 300
Summa 5500 8200 10800 7000 5400 4 600 41500

Av omvandlingarna fran hyresrétt till bostadsratt hos de kommunala bolagen é&r tre
fjardedelar av antalet lagenheter beldgna i innerstaden. Flest lagenheter har omvandlats i
Sodermalmsomradet, ca 30 procent och minst i vasterort, ca 6 procent. | de tre
innerstadsdelarna Vasastaden, Ostermalm samt Kungsholmen har vardera mellan 1 700
och 2000 lagenheter omvandlats under perioden och dar utgdér nu de kommunala
bolagens lagenhetshestdnd ca 5 procent av hela bestandet. | ytterstaden tillhor 35
procent av samtliga bostdder de kommunala bolagen medan genomsnittet for
innerstaden &r 12 procent.

Omvandlingar av hyresratter till bostadsratter 1999-2004. Antal fastigheter geografisk dversikt.

b

@ = Omvandlad fastighet fran
kommunalt bolag till
bostadsréattsforening 1999-2004

13



3

Prissattning av allmannyttans forsaljningar
jamfort med de privata fastighetsagarnas
forsaljningar
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28 procent av de omvandlade fastigheterna i Stockholms stad mellan dren 1999
och 2003 &gdes av allmannyttan. 80 procent av allméannyttans omvandlades
fastigheter omvandlades aren 2000 och 2001.

Av de omvandlade fastigheterna i innerstan &r 35 procent beldgna pa
Sodermalm. En procent, eller tva fastigheter, omvandlades i Gamla stan —
Cityomradet. | soderort omvandlade allmannyttan fler fastigheter &n i vésterort.

Kvadratmeterpriset for omvandlingarna i allminnyttan och 0Ovriga
fastighetsagare &r i stort sett lika dver perioden, skillnaden &r cirka 100 kronor
kvadratmetern i medeltal. Skillnaderna i priset per kvadratmeter vid omvandling
I allménnyttan och Ovriga fastighetsagare ar storre i ytterstan dar allmannyttan
ligger cirka 1 000 kronor lagre i kvadratmeterpris an Ovriga fastighetsagare.
Déaremot ar spridningen i prissattningen per kvadratmeter och kopeskillingen i
relation till K/B storre vid omvandling fran 6vriga fastighetsagare jamfort med
allmannyttan i bade innerstan och ytterstan.

Kopeskillingen i forhallande till bastaxeringsvardet (K/B) uppvisar sma
skillnader mellan de olika omradena vid omvandling av allmannyttan. Sma
skillnader uppvisas i jamforelse mellan innerstan och ytterstan. Féreningar som
omvandlats fran 6vriga fastighetsagare har generellt ett hogre K/B, dvs betalat
ett hogre pris i forhallande till bastaxeringsvardet, jamfért med omvandlingar
fran allmannyttan.

Tendensen ar densamma for omvandlingar fran allmannyttan som for Gvriga
fastighetsagare. Tidigt vardear har vérderats hogre vid omvandlingar fran évriga
fastighetségare i innerstan jamfort med allmannyttan.
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—» 6. Lokalytans storlek i forhallande till lokal- och bostadsyta har en svag effekt
pa priset per kvadratmeter.
Denna effekt avser omvandlingar med upp till 30 procents lokalyta, vilket géller
for cirka 90 procent av omvandlingarna. Inga storre skillnader kan identifieras
mellan allménnyttan och 6vriga fastighetsagare.

—» 7. Priset per kvadratmeter minskar for allmannyttans omvandlingar ju storre
lokalyta féreningen har
For den laga andel fastigheter med mer &n 30 procent lokalyta minskar priset per
kvadratmeter for allménnyttans omvandlingar ju stérre lokalyta foéreningen har
men Okar for dvriga fastighetségare.
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ANALYS AV GENOMFORDA
FORSALJNINGAR AV ALLMANNYTTANS
FASTIGHETER

Omvandlade fastigheter aren 1999-2003

Mellan aren 1999 och 2003 omvandlades 1 228 fastigheter till 1 112
bostadsrattsforeningar i Stockholms stad. Av dessa fastigheter &gdes 349 (28 procent)
av de kommunala bostadsbolagen vilka omvandlades till 299 bostadsréattsféreningar.
Familjebostader omvandlade flest fastigheter under perioden. Stadsholmen, vilket &r ett
dotterbolag till Svenska Bostader, omvandlade endast en fastighet.

Figur 1 Antal fastigheter som omvandlats till bostadsratter 99-03 fordelat fastighetségare.*

426

Antal fastigheter

Altiebolag Fysicka Crriga Familjgbostader Svenska Stockhodmsherm  Stadeholmen
personer bostader

Stapeln ”’Ovriga” inkluderar bland annat handelsbolag, kommanditbolag, ekonomiska féreningar, stiftelser,
ideella foreningar och émsesidiga forsakringsbolag.

Aren 1999 och 2003 stod allménnyttan endast for fem procent av fastigheterna som
omvandlades. Ar 2000 och 2001 tillhérde 44 procent av de omvandlade fastigheterna de

allménnyttiga bolagen.

17



Figur 2 Andel omvandlade fastigheter &ren 99-03, fordelat pa allmannyttan och o6vriga
fastighetsagare.
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Av allmannyttans omvandlingar genomférdes flertalet aren 2000 och 2001 da 80
procent av allménnyttans omvandlingar skedde.

Figur 3 Andel omvandlade fastigheter per ar av de fastigheter som omvandlades av allmannyttan
under perioden.
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Tabell 1 Antal omvandlade fastigheter i allmannyttan och évriga fastighetsagare mellan aren 99-03
i innerstan, soderort och vésterort.

Ar Omréade Allmannyttan Ovriga
1999 inre staden 9 149
sdderort 0 24
vasterort 0 17
2000 inre staden 104 136
sdderort 25 30
vasterort 4 13
2001 inre staden 120 139
sOderort 20 30
vasterort 10 11
2002 inre staden 31 89
sdderort 13 64
vasterort 5 7
2003 inre staden 3 100
sOderort 3 52
vasterort 2 18

Effekten av den nya inriktningen till ombildningar av de kommunala fastighetsbolagen
syns framst aren 2000 och 2001. Detta visar pa en fordrojning mellan de politiska
besluten och genomforda forséljningar. Hosten 2002 &ndrades inriktning till
ombildningarna och endast vissa av de ingangna avtalen fullféljdes.

Den stora variationen i antalet omvandlade fastigheter mellan aren medfér att vidare

jamférelser mellan allménnyttan och dvriga fastighetsagare avseende kvadratmeterpris,
K/B- vérde med mera kommer att géras for hela perioden.
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Geografisk spridning av allmannyttans omvandlingar

Tre av fyra fastigheter som omvandlades fran allméannyttans fastigheter ar beldgna i
innerstan. En nagot hogre andel av omvandlingarna i ytterstan skedde i soderort (17
procent) jamfort med vasterort (6 procent).

Figur 4 Andel fastigheter i allmannyttan som omvandlades mellan &ren 99-03 fordelat pa innerstan
sdderort och vésterort.
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Kartan nedan visar fordelningen mellan samtliga omvandlade fastigheter i allmannyttan
i olika omraden i Stockholms stad. Innerstan delas har upp i omradena Gamla stan —
City, Vasastan, Kungsholmen, Ostermalm samt S6dermalm.

Figur 5 Andel fastigheter i allmannyttan som omvandlades mellan aren 99-03 fordelat pa olika
omraden i innerstan samts och véasterort.
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Av samtliga allmannyttans omvandlade fastigheter i innerstan omvandlades den storsta
andelen pa Sodermalm dar 35 procent av de omvandlade fastigheterna ar belagna.
Endast tva fastigheter i Gamla stan — Cityomradet omvandlades under perioden.

Figur 6 Andel fastigheter i allmannyttan som omvandlades i innerstan mellan aren 99-03 férdelat
pé olika omraden.
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| prisjamforelserna &r det bostadsrattsforeningarna som utg0r enheterna och inte
fastigheterna. Ager en bostadsrattsforening flera fastigheter finns endast uppgifter i
register om vad foreningarna betalat totalt sett for fastigheterna. Ddarav &r &ven
kvadratmeterytorna de sammanlagda ytor som féreningen har tillgang till.

Det ar i huvudsak tva prisjamforelser som gors i denna analys. Den ena jamforelsen &r
foreningens kopesumma per kvadratmeter uppdelad pa kop fran allméannyttan och
ovriga fastighetsdgare. Den andra ar képesumman i relation till bastaxeringsvéardet for
den eller de fastigheter som omvandlats.

Vidare gors jamforelser mellan kopesumman per kvadratmeter och vardearet for de
fastigheter som ingar i bostadsrattsforeningen samt om lokalytan paverkat
kvadratmeterpriset. Vardearet ar lika med det genomsnittliga véardearet for de foreningar
som har fler fastigheter.

Ur analysen exkluderades ett antal fastigheter som har egenskaper som kan anses
tveksamma vid jamforelser mellan omvandlade fastigheter. Dessa tveksamheter &r:

e Fastigheter dar varderingsaret inte skiljer sig fran omvandlingsaret vilket kan
innebdra att hyresgésterna i fastigheten inte genomfort omvandlingen .

e Fastigheter dar K/B Kdpesumma/bastaxering ar lagre an 1 dvs. kdpesumman &r
lagre an taxeringsvardet.

e Déar ytan for bostader = 0 dvs. det finns ingen uppgift om bostadsyta i
fastighetsregistret

e Stadsholmens omvandlade fastighet exkluderades da Stadshomens fastigheter
har speciella forutsattningar som kulturmarkta fastigheter.

For allmannyttan forsvinner forutom Stadsholmens fastighet tva fastigheter som salts
med ett K/B-virde lagre an 1 samt en fastighet déar bostadsyta inte finns i
fastighetsregistret. Detta kan bero pa fel i registerdata.

Tabell 2 Objekt tveksamma att ta med i analysen

Allmé&nnyttan Ovriga fastighetsagare
Antal Antal
Bostadsyta=0 1 6
K/B<1 2 27
Vardear=Omvandlingsar 0 8
Stadsholmen 1 0
Totalt 4 41
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Det &r viktigt att notera att denna del av undersokningen visar vad foreningarna kopt
fastigheten/fastigheterna for och ska inte forvaxlas med vad medlemmarna kopt sina
bostadsréatter for.

Kopeskilling per kvadratmeter

Tabell 3 Kopeskilling per kvadratmeter som bostadsrattsforeningarna fick betala vid
omvandlingen av allmannyttan. Medelpris och medianpris ar fordelat pa omraden i Innerstan samt
sderort och vasterort

Omrade Medel Median Antal
Gamla stan - Cityomradet 19827 19827 2
Vasastadsomradet 15093 14860 68
Ostermalmsomradet 16108 15664 53
Kungsholmsomradet 14256 14004 40
Sodermalmsomradet 15266 15040 83
soderort 11057 10853 35
vasterort 9819 9136 14
Total 14514 14599 295

Vid allmannyttans omvandling var det pris per kvadratmeter som bostadsréattsféreningen
fick betala for fastigheten/fastigheterna nagot hogre i Ostermalmsomradet jamfort med
ovriga omraden i innerstan med undantag fér Gamla stan - Cityomradet dar dock endast
tva fastigheter omvandlades till tva foreningar. Kvadratmeterpriset pa
Kungsholmsomradet var nagot lagre an 6vriga omraden i Innerstan. En viss skillnad i
prissattningen finns &ven mellan soderort och vasterort dar genomsnitts- och
medianpriset ar nagot hogre i séderort an i vasterort men anda betydligt lagre an for
samtliga omraden i innerstan.

Tabell 4 Jamforelse av priset per kvadratmeter mellan omvandlingar i allménnyttan och &vriga
fastighetsagare, medelpris och medianpris

Omrade Allmé&nnyttan Ovriga fastighetsagare
Antal Antal
Medel Median féreningar Medel Median féreningar
innerstan 15273 14954 246 15810 15500 559
ytterstan 10703 10282 49 11681 11303 213
Total 14514 14599 295 14670 14400 772

Det &r en liten skillnad i pris per kvadratmeter mellan allménnyttans omvandlingar och
foreningar som omvandlats fran ovriga fastighetséagare. Storst skillnad finner man i
ytterstan dar det skiljer cirka 1000 kronor per kvadratmeter mellan allménnyttan och
Ovriga fastighetsagare. Spridningen mellan kvadratmeterpriserna for de 6vriga
fastigheterna &r storre (se "boxplott”-diagrammen nedan).
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Figur 7 Spridningen av kopesumman per kvadratmeter for de omvandlade
bostadsrattsféreningarna i allmannyttan och évriga fastighetsagare.
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Figurforklaring: En "box-plot” delar upp kdpesumman per kvadratmeter i fyra grupper med ungefar lika
manga i varje grupp (kvartiler). 25 procent av kdpesummorna med de lagsta vérdena finns langst linjen
under "ladan” (nedre kvartil), 50 procent har lagre varden dan medianen (strecket som delar ladan) och
cirka 75 procent av képesummorna har varden lagre dn den 6vre kvartilen (Iadans dverkant). | figurerna
visas dven kopesummor per kvadratmeter som skiljer ut sig genom att anta specifikt hoga eller laga
varden, s k outliers, i relation till spridningen hos just den redovisningsgruppen. Dessa véarden markeras
med en ring (0) eller en asterisk (*). Varden som markeras med en ring befinner sig 1,5 till 3
”1adlangder™® frin ovre kvartilen eller undre kvartilen (lddans éver- eller nederkant). Varden som
markeras med en asterisk befinner sig mer dn 3 ”ladlangder” frdn Gvre eller undre kvartilen. Nar
fordelningen, 1ddorna och/eller linjerna, ar mer sammanpressade for den ena redovisningsgruppen jamfort
med den andra innebér detta att redovisningsgruppen har kvadratmeterpriser som ligger ndrmare varandra
d v s att skillnaderna i kvadratmeterpris & mindre for redovisningsgruppen. Okar lingden pa ladorna
och/eller strecken intraffar det motsatta d v s att variationen i kvadratmeterpris ar hégre. Den streckade
linjen i figuren ovan (figur 7) visar medianpriset for samtliga kop utan uppdelning pa tidigare
fastighetségare. Spridningen mellan vad bostadsréttsféreningarna betalat per kvadratmeter &r storre for de
foreningar dar omvandling skett fran andra fastighetsagare &n allmannyttan. Medianpriset skiljer sig inte
namnvart at, vilket dven tabellen ovan visar (tabell 4). Daremot kan man se att Outliers och extremvarden
Okar medelpriset bland de 6vriga fastighetsdgarna.

L En 1&dlangd &r avstandet fran undre till dvre kvartilen dér cirka 50% av foreningarna befinner sig.
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Figur 8 visar spridningen vad féreningarna betalade i pris per kvadratmeter i ytter- och
innerstan fordelat pa allmannyttan och ovriga fastighetsagare. Den Gversta streckade
linjen &r medianpriset totalt for innerstan och den undre streckade linjen &r medianpriset
totalt for ytterstan. Medianpriset ar hogre i innerstan jamfort med ytterstan och
spridningen mellan vad foreningarna betalat per kvadratmeter ar storre i innerstan
jamfort med ytterstan. Aven har kan vi se en storre variation i kvadratmeterpriset bland
de foreningar som omvandlats fran 6vriga fastighetsagarna jamfort med foreningar som
omvandlats fran allmannyttan.

Figur 8 Spridningen av  kopesumman per kvadratmeter for de omvandlade
bostadsrattsforeningarna i allmannyttan och 6vriga fastighetsagare fordelat pa innerstan och
ytterstan.

50000 —|
B Innerstan

O Ytterstan
45000 —

40000 -

35000 —

3
E 30000 - 8
2 a 0
£ 25000 6 o
£
% 20000
>

150004 ———— ———'—— o

10000 —

5000 -

T L
Allmannyttan Ovriga

Fastighetsagare fore ombildning

Totalt sett Over perioden skiljer sig inte medel och medianpriset per kvadratmeter
ndmnvart mellan omvandlingarna av allménnyttan och &vriga fastighetségare.
Skillnaden &r nagot storre i ytterstan jamfort med innerstan dar foreningarna som
omvandlats fran allmannyttan betalade nagot lagre kvadratmeterpris jamfort med
foreningarna som omvandlats fran évriga fastighetsagare. Daremot ar variationen storre
gallande prissattningen vid omvandlingen fran 6vriga fastighetsagare jamfort med
allmannyttan. Prisbilden for foreningar som omvandlats fran allmannyttan ar mer
samlad.

25



Kopeskilling i forhallande till bastaxeringsvardet

Tabell 5 Képesumman i relation till basvardet (K/B) fér de omvandlade bostadsrattsféreningarna i
allmannyttan K/B medel och K/B median

Omrade Medel Median Antal féreningar
City/Gamla stan omradet 1,70 1,70 2
Vasastadsomradet 2,03 2,06 68
Ostermalmsomradet 2,07 2,11 53
Kungsholmsomradet 2,02 2,02 40
Sddermalmsomradet 2,24 2,20 83
Sdderort 2,08 2,04 35
Vasterort 2,03 2,09 14
Total 2,10 2,09 295

Aven om foreningarna har betalat ett lagre kvadratmeterpris i ytterstan marks ingen
storre skillnad i K/B jamfort med innerstan vilket innebar att fastigheterna i Séder- och
Vasterort asatts ett genomsnittligt lagre bastaxeringsvérde &n innerstans fastigheter.

Tabell 6 Képesumman i relation till basvardet (K/B) fér de omvandlade bostadsrattsféreningarna i
allmannyttan och 6vriga fastighetsédgare K/B medel och K/B median

Omréade Allmannyttan Ovriga fastighetsagare
Antal Antal
Medel Median féreningar Medel Median foreningar
Innerstan 2,10 2,09 246 2,19 2,18 559
Ytterstan 2,07 2,04 49 2,33 2,25 213
Total 2,10 2,09 295 2,23 2,20 772

De foreningar som kopt av 6vriga fastighetsdgare har generellt betalat ett hogre pris i
forhallande till K/B &n de foreningar som kopt av allméannyttan. K/B ar nagot hogre i
ytterstan jamfort med innerstan géallande omvandlingar fran 6vriga fastighetsagare.

26



Spridningen i K/B for foreningar som kdpt fran ovriga fastighetsagare ar storre jamfort
med féreningar som kopt av allmannyttan som figuren nedan visar (figur 9).

Figur 9 Spridningen av K/B fér de omvandlade bostadsrattsforeningarna i allménnyttan och évriga
fastighetsagare
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Figur 10 visar skillnaderna i spridning fér K/B vid omvandlingar i allmannyttan och
ovriga fastighetsagare i ytterstan och innerstan. Aven hir kan vi se att spridningen &r
storre for kop fran dvriga fastighetsagare an allmannyttan oavsett om omvandlingarna
skett i innerstan eller i ytterstan. Totalt sett ligger medianen for K/B hdgre i ytterstan
jamfért med innerstan varvid den 6versta streckade linjen representerar medianvardet
for K/B i ytterstan.

Figur 10 Spridningen av kopesumman per kvadratmeter for de omvandlade
bostadsrattsforeningarna i allmannyttan och 6vriga fastighetsagare fordelat pa innerstan och
ytterstan.
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Skillnaderna i K/B visar att foreningar som omvandlats fran ovriga fastighetsagare
jamfort med foreningar som omvandlats fran allmannyttan har betalat en hdogre
kopesumma i relation till bastaxeringsvardet. K/B skiljer sig inte namnvart at mellan
ytterstan och innerstan vad galler allmannyttans omvandlingar men omvandlingar fran
Ovriga fastighetsagare uppvisar ett hogre K/B i ytterstan.
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Vardearet och lokalytans betydelse for skillnaderna i
pris

Forutom skillnaderna i képesumma i innerstan och ytterstan redovisas har képesumma
per kvadratmeter i forhallande till vardedr dvs. det ar som ar representativt for
byggnadens alder med beaktande av stérre om- och tillbyggnader. Dér vérdedret

omfattar foreningar med flera fastigheter &r vardearet ett genomsnitt av fastigheternas
vardear.

Som figur 11 visar ar trenden att ett senare vardear betingar en hogre kdpesumma per
kvadratmeter dven om kopesumman fluktuerar i forhallande till véardearet. Trenden ar
densamma oavsett om tidigare dgare varit allménnyttan eller évriga fastighetségare.

Figur 11 Kopesumman per kvadratmeter i relation till vardedr fordelat pd omvandlingar i
allménnyttan och 6vriga fastighetsagare.
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| figuren nedan (figur 12) syns skillnaden mellan vardering av fastigheter med vardear
1929 och tidigare i innerstan. | ytterstan vérderas inte tidiga vardear pa samma sétt. |
ytterstan syns en tydlig 6kning av kopesumman per kvadratmeter for allménnyttan
avseende omvandlingar av fastigheter med véardedr 1970 och senare.

Figur 12 Kopesumman per kvadratmeter i relation till vardear fordelat pd omvandlingar i
allmannyttan och dvriga fastighetsdgare samt inner- och ytterstan.
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En svag positiv trend dar kopesumman per kvadratmeter okar ju hogre andel lokaler
fastigheterna har syns i resultatet. Skillnaden mellan allménnyttan och &vriga
fastighetségare ar liten avseende fastigheter med upp till 30 procents lokalyta. En tydlig
forandring sker vid kop av fastigheter med mer an 30 procent lokalyta. Vid
omvandlingar fran évriga fastighetsagare Okar priset per kvadratmeter markant medan
priset minskar markant vid omvandling i allmannyttan. Detta kan givetvis hdnga
samman med vilken typ av lokaler som avses och hur de kan nyttjas for intékter till
foreningen. Skillnaderna upptrader for knappt tio procent av samtliga omvandlingar dér
fem procent av omvandlingarna for allménnyttan befinner sig och tio procent for 6vriga
omvandlingar.
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Figur 13 Kopesumman per kvadratmeter i relation till andel lokalyta férdelat pa omvandlingar i
allmannyttan och 6vriga fastighetsagare

Andel foreningar

20000 —| | ! !
79% | 91w | g7% | 99% |
18000 | | | | g
| | e
16000 — | | *
_ 14000 | |
z | |
-1}
£ 12000 | |
E | | —.l.AIIménnyttan
= 10000 | | (-
E - Vriga
E | | |
& 000 | | |
& | | |
5000 —|
| | |
| | |
4000 |
| | |
2000 | | | |
| | |
0 | | |
. | | . | .
0-10% 11-20% 21-30% 31-40% M-50%  51% eller
mer
Andel lokalyta

I innerstan har lokalytan en svag effekt for 90 procent av féreningarna men i ytterstan ar
trenden for 98 procent av foreningarna att 6kade lokalytor drar ned képesumman per
kvadratmeter.

Figur 14 Kopesumman per kvadratmeter i relation till andel lokalyta férdelat p& omvandlingar i
allménnyttan och dvriga fastighetségare samt inner- och ytterstan.
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Kopesumman per kvadratmeter tenderar att 6ka nagot ju senare vardearet for fastigheten
ar satt. En skillnad i varderingen hos allmannyttan och évriga fastighetségare finns for
aldre fastigheter byggda 1929 eller tidigare dar dessa fastigheter i innerstan véarderas
hdgre hos 6vriga fastighetsagare jamfort med allmannyttan. Nio av tio féreningar har
lokalytor som understiger 30 procent av bostads- och lokalytan. Lokalytans andel har en
svag effekt totalt sett pa kopeskillingen per kvadratmeter. Lokalytan har daremot nagot
storre betydelse for prissattningen i ytterstan jamfort med innerstan. | ytterstan tenderar
stora lokalytor paverka priset negativt bade vad galler omvandlingar i allmannyttan och
for 6vriga fastighetségare.
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Bakgrund

Som en del i uppdraget att utvardera bostadsrattsomvandlingen i allménnyttan har USK
fatt i uppdrag att ta fram statistik Over de kommunala bostadsholagens forséljningar
under tidsperioden samt prisséttning uppdelat pa olika omraden i staden. | uppdraget
skall jamforelser goras med dverlatelser fran privata hyresvardar till hyresgésterna.

Metod

Data till denna analys &r hamtade ur lantmateriets fastighetsdatabas. Registret bestar av
fastigheter som omvandlats till bostadsratter fran allmannyttan och Gvriga privata
fastighetsdgare i  Stockholms  stad under  perioden  1999-2003. De
undersokningsvariabler som ingdr i denna analys ar kopeskillingen vid forvarvet,
taxeringsvardet fran 2000/2001 ars taxering, omvandlingsar, vardear samt ytor for
lokaler och bostader.

| avrapporteringens forsta del redovisas antalet omvandlade fastigheter under perioden
vad galler allménnyttan 1 relation till 6vriga privata fastighetsdgare samt den
geografiska spridningen for omvandlingen ur det allmannyttiga bestandet.

| avrapporteringens andra del redovisas kvadratmeterpriset vid kdpet, kdpesumman i
forhallande till bastaxeringsvardet samt kvadratmeterpriset i forhallande till vardear och
andel lokalyta.

Egenskaper hos fastigheterna som kan paverka priset vid omvandling, som t ex
lokalernas andel av ytan och fastigheternas vérdear, gor jamforelser mellan
allmannyttiga bolag och 6vriga fastighetsagare tveksamma pa en lag geografisk niva
samt mellan de ar som omvandlingarna skett da antalet omvandlingar i allméannyttan
relativt sett ar mycket farre. Priset per kvadratmeter redovisas pa lagre geografisk niva
for allmannyttans omvandlingar an for ovriga fastighetsagare. Da jamforelser gors
mellan allmannyttan och 6vriga fastighetsagare ar den geografiska nivan ytterstan och
innerstan.

| registerdata ar inte kopesumman fordelad pa fastighet utan pa foreningar. Darfor utgar

prissattningsstatistiken fran den kopesumma som foreningen sammanlagt betalade for
fastigheten/fastigheterna vid forvérvet.
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Enkat till bostadsrattsforeningarnas styrelse
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Av de kvarvarande hyresratterna har 58 procent i innerstaden och 74 procent i
ytterstaden senare upplatits med bostadsratt. Andelen som svarat att de inte har
kvar nagra hyresratter i foreningen okade darmed fran 10 procent vid
forvarvstillfallet till ca 16 procent idag. Huvuddelen ligger i innerstaden. De
Ovriga bostadsrattsforeningarna har i genomsnitt ca 7 hyresratter kvar i
foreningen.

Insatserna var betydligt hogre i innerstaden &n i ytterstaden. Till exempel
kostade en lagenhet pa 3 rok i genomsnitt 14 500 kr/kvm i innerstaden, men
endast 10 700 kr/kvm i ytterstaden.

Samtliga foreningar belégna i ytterstaden och néstan alla i innerstaden uppger att
det salts en eller flera bostadsratter efter omvandlingen. Totalt har néra hélften
av lagenheterna omsatts efter omvandlingen.

Nagot fler an halften av de medlemmar som var med vid forvarvstillfallet bor
kvar idag. En fjardedel har flyttat inom kommunen. Andelen som bor kvar ar
stOrre i ytterstaden &n i innerstaden.

| ytterstaden var insatsen vid forvarvstillfallet l&gre &n i innerstaden, men &ven
dar saldes lagenheterna for det dubbla priset. Man kan anta att en tredjedel av
priset var ett resultat av den allmanna prisutvecklingen pa bostadsrétter.

Déremot &r hyran hogre for samma lagenhet idag an vid omvandlingen. Det ar
dock svart att se om den okat mer an genomsnittet for liknande lagenheter i
hyreshusbestandet.
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| faktaenkaten bad vi bostadsrattsforeningarna ge svar pa hur manga av dem som var
med i styrelsen fran starten som sitter kvar i styrelsen idag. Vi fragade ocksa efter hur
manga medlemmar som ingar i deras styrelse idag. En styrelse kan besta av 3
medlemmar eller fler.

Flertalet av bostadsrattsforeningarna (76 procent) har atminstone nagon medlem kvar i
styrelsen av dem som var med vid forvarvstillfallet. Oftast ror det sig om 2 — 3 medlem-
mar. 24 procent svarar att ingen medlem som var med fran borjan finns kvar i deras
styrelse. Foreningarna i innerstaden svarar sa i hogre grad an ytterstadsforeningarna.

Figur 1 Hur stor andel av medlemmarna som var med i styrelsen fran starten sitter kvar i styrelsen
idag (%)
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Vanligast ar att féreningarna har en styrelse som bestar av 7 medlemmar. Vilket 28
procent av foreningarna uppgav. 3 medlemmar ar minimum och fa foreningar har
uppgett det. Det ar vanligare med stora styrelser i ytterstaden, dar 22 procent av
foreningarnas styrelser har 8 eller fler medlemmar, jamfort med 9 procent i innerstaden.
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Vid forvarvstillfallet fanns 4 680 lagenheter i de 112 bostadsrattsforeningar som ingar i
undersokningen. Idag (april 2005) uppger foreningarna att de har 4 712 lagenheter i sina
foreningar. Det ar en viss 6kning over tid och da framfor allt i féreningar med manga
lagenheter. Lokaler som har gjorts om till lagenheter ar den framsta orsaken. Nagra
foreningar uppger att de vid forvarvstillfallet hade en hel del tomma lagenheter,
lagenheter som sedan upprustats och salts efter bildandet av foreningen.

Tabell 1 Antal lagenheter som bostadsrattsféreningarna anger att de hade vid forvarvstillfallet (%)

Innerstaden Ytterstaden Totalt
7-17 26 19 24
18-24 24 19 22
25-34 16 7 14
35-52 18 22 19
53-99 11 19 13
100 - 6 15 8
Totalt 100 100 100

Lagenhetsstorlekar vid forvarvstillfallet

Foreningarna ombads att fylla i hur stora lagenheter de hade vid forvarvstillfallet. En
tabla for lagenheter som upplats med bostadsratt och en for hyresratt. 103 foreningar
besvarade fragan. 9 foreningar lamnade falten tomma.

De 103 foreningar som har besvarat enk&ten har totalt 3 487 bostadsratter och 748
hyresratter. De vanligaste ldgenhetsstorlekarna ar lagenheter om 2 — 3 rok. En
fullstdndig redovisning finns i Bilaga 4:1.

Tabell 2 Fordelning dver lagenhetsstorlekar vid forvarvstillfallet

Fordelning av lagenhetsstorlekar vid forvarvstillfallet

Bostadsratter Hyresratter Totalt
1 rok eller mindre 15% 16% 15%
2 rok 28% 34% 29%
3 rok 29% 30% 29%
4 rok 17% 14% 17%
5 rok eller storre 12% 7% 11%
Totalt 100% 100% 100%

Bland de undersokta bostadsrattsforeningarna ar bostadsratterna ar nagot
Overrepresenterade bland de storre lagenheterna, for dvrigt ar fordelningen likartad
mellan bostadsrétter och hyresrétter.
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| stort sett i samtliga bostadsrattsforeningar har det skett forséljningar av bostadsréatter
efter ombildningen.

Av bostadsrattsféreningarna var det 90 procent som hade lagenheter som blev kvar som
hyresratter vid forvarvstillfallet. | ytterstaden ar det nagot storre andel av foreningarna
som har hyresratter kvar &n i innerstaden.

Totalt blev 815 lagenheter kvar som hyresrétter bland de undersokta féreningarna vid
forvarvstillfallet. Av dem ligger 68 procent i innerstaden och 32 procent i ytterstaden.

Hur manga medlemmar var med vid forvéarvet och bor
kvar idag?

301 foreningar har omvandlats, 112 har valt att delta i denna undersokning. Utifran de
112 foreningarna som besvarat och deltagit i var undersokning, har vi genom deras
inskickade medlemsforteckningar och ekonomiska planer kunnat kartlagga hur manga
som bor kvar i de omvandlade fastigheterna. P4 samma satt har vi ocksa kunnat
kartlagga vilka som flyttat darifran.

Vi har jamfort foreningarnas inskickade medlemsforteckningar fran forvarvstillfallet
(képdatum) med den medlemsforteckning som ar aktuell idag. Har USK inte fatt ta del
av medlemsforteckningen fran forvarvstillfallet, har vi anvant oss av registeruppgifter
over vilka som ar folkbokforda pa den aktuella fastigheten. | nagra fall har aven
uppgifter fran den ekonomiska planen anvands.

| innerstaden bor drygt halften (56 procent) av de medlemmar som var med vid
forvarstillfallet kvar idag. Andelen &r ndgot hogre i ytterstaden (61 procent).

75 procent av innerstadsforeningar har upp till 18 medlemmar som bor kvar idag och
som var med vid forvarvstillfallet jamfort med 41 procent i ytterstaden. Andelen
ytterstadsforeningar som har 19 medlemmar eller fler ar 59 procent jamfort med 25
procent i innerstaden.
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Figur 4 Medlemmar som bor kvar idag (%o)
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Foreningar som hade hyresratter kvar da och kvar idag

Tabellen nedan visar att bostadsrattsforeningarna vid forvarvstillféllet hade fler hy-
resratter an idag. Framfor allt har foreningar med relativt manga hyresratter kvar vid
forvarvstillfallet minskat sin andel dver tid. Andelen bostadsréttsforeningar som uppger
att de inte har nagra hyresratter kvar alls har okat fran 10 procent vid forvarvstillfallet
till 16 procent idag. Tva av tre bostadsrattsforeningar i ytterstaden uppger att de har
minst 4 hyresratter kvar idag, mot en av tre i innerstaden. Bland de undersokta
foreningarna har antalet hyresratter minskat med 6,5 procent i innerstaden och med 23
procent i ytterstaden sedan omvandlingen.

Tabell 3 Bostadsrattsforeningar efter antal lagenheter de har kvar som upplats med hyresrétt (%)

Brf dd Brfidag Innerd& Inneridag Ytterda Ytter idag

Inga 10 16 12 19 4 7
1 hyresréatt 18 24 20 26 11 19
2 - 3 hyresratter 22 20 26 22 11 11
4 - 9 hyresratter 26 23 22 19 37 37
10 - 19 hyresréatter 16 12 12 8 30 22
20 hyresrétter eller fler 8 4 8 5 7 4
Summa 100 100 100 100 100 100
n=112 n=85 n=27
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Fa foreningar hade nagra forsaljningar av bostadsratter under ar 2000. En orsak till detta
ar att de forsta omvandlingarna i staden skedde i december 1999.

Halften av foreningarna hade nagon forséljning ar 2001, 2002 var det enbart nagra fa
som inte hade nagon forsaljning. En fullstandig redovisning av svaren finns i Bilaga 4:1.

| tabell 5 ser vi ett sammanraknat genomsnitt av forséljningspriser i kr/lkvm och ar for
de olika forséljningsaren 2000 — 2004. Ett for forsédljningarna totalt, ett for
forséljningarna i innerstaden och ett for ytterstaden. For var och en finns en jamforelse
med den insats som fanns for respektive lagenhetsstorlek vid forvarvstillfallet. Denna
insats ar ocksa framraknad som ett genomsnitt av de insatser som fanns for respektive
lagenhetsstorlek och anger kr/kvm och ar.

Forsaljningar i innerstaden

Ser vi forst till innerstaden ligger insatserna vid forvarvstillfallet i intervall mellan
13600 till 14 600 beroende pa lagenhetsstorlek. 1 alla lagenhetsstorlekar har
forséljningspriset 6kat over tiden.

Genomgaende ar priset dock lagre &r 2003 &n aret innan. Ar 2004 kunde bostadsratterna
I innerstaden forséljas till mer an det dubbla priset oavsett lagenhetsstorlek jamfért med
hur stor insatsen var vid forvarvstillféllet.

Forsaljningar i ytterstaden

| ytterstaden ligger insatserna betydligt lagre i alla l&genhetsstorlekar jamfort med
innerstaden. Insatserna vid forvarvstillfallet ligger i intervallet mellan 6 500 till 10 600
beroende pa lagenhetsstorlek. Inga forsaljningar av bostadsratter har dock skett bland de
undersokta foreningarna i ytterstaden av lagenheter pa 5 rok eller storre. Aven i
ytterstaden har forsaljningspriset ar 2004 for lagenheter pa 1 — 2 rok fordubblats jamfort
med insatsen vid forvarvstillfallet. For de storre lagenheterna har daremot
prisutvecklingen varit negativ mellan aren 2001 och 2004.

Forsaljningar totalt

Ser vi till snittet totalt ligger insatserna vid forvarvstillféallet i intervall mellan 13 100 till
13 600 kr/kvm. Forséljningspriserna ar nagorlunda jamnt fordelade mellan de olika
forsaljningsaren 2000 — 2004. | samtliga fall ligger priset hogre, oavsett lagen-
hetsstorlek, ar 2004 &n ar 2000. En lagenhet om 2 rok hade en genomsnittlig insats pa
13 300 kr/kvm vid forvarvstillfallet. Den kunde ar 2000 saljas for 18 500 kr/kvm medan
lagenheten ar 2004 hade ett genomsnittligt forsaljningspris pa drygt 28 600 kr/kvm.
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Tabell 4 Medlemmarnas insats vid forvérvstillfallet och pris vid forsaljning i olika
lagenhetsstorlekar. Kr/kvm och ar

Innerstaden

Insats vid forvarvstillfallet

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5rok -
14 682 14 348 14 544 13 928 13 648
Forsaljningsar 2000 24 004 17 866 25 000 20 707 20 648

2001 25 319 27 957 25 595 23 265 30 879
2002 27 889 29 274 27 909 28 071 30 508
2003 25791 28 072 27 083 25 967 30 192
2004 29 438 31 500 30 412 28 176 36 832

Ytterstaden

Insats vid forvarvstillfallet

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5rok -

9 507 9 851 10 683 10 381 6 494

Forsaljningsar 2000 0 21 000 (0] 0] (0]
2001 20 000 24 814 24 299 18 349 0

2002 24 000 23 472 23 058 17 558 0

2003 23 417 22173 20 136 19 991 0

2004 26 315 20 017 19 139 16 330 0

Brf alla
Insats vid forvarvstillfallet
1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5rok -
13 488 13 268 13 579 13 090 13 137
Forsaljningsar 2000 24 004 18 493 25 000 20 707 20 648

2001 24 965 27 328 25 249 22 446 30 879
2002 27 685 27 776 26 696 25735 30 508
2003 25 565 26 433 24 618 25 264 30 192
2004 29 091 28 563 26 136 25 058 36 832
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Om bostadsrattsforeningarna hade lagenheter kvar som upplatits som hyresréatter, om-
bads de uppge hyran per kvm for dessa fore forvarvet, strax efter omvandlingen och hur
hdg hyra det ar for dessa hyresratter idag.

Hyresnivan i kr/lkvm &r ungefar densamma strax efter omvandlingen som fére forvarvet.
Har finns inga stora skillnader varken om man ser till l&genhetsstorlek eller i jamforelse
mellan innerstad och ytterstad. Den enda stérre skillnaden som finns mellan fére
omvandlingen och strax efter, ar att hyran fér en lagenhet om 2 rok ligger markant
hogre i innerstaden jamfort med ytterstaden, och att lagenheter pa 4 rok i ytterstaden har
en relativt hogre hyra per kvm &n innerstaden.

Skillnaderna finns frdmst vid jamforelse med hur hoég hyran &r idag och vid
omvandlingen. Se vidare bilaga 4:1.

Tabell 5 Hyra i kr/kvm for olika lagenhetsstorlekar fére omvandlingen, strax efter och idag.

Innerstaden Ytterstaden Totalt

Hyra fore ombildningen 1rok < 938 962 942
2 rok 1087 901 1043

3 rok 834 790 819

4 rok 812 943 828

5 rok > 903 0 903

Innerstaden Ytterstaden Totalt

Hyra strax efter ombildningen 1rok > 926 962 932
2 rok 1104 905 1055

3 rok 835 798 822

4 rok 806 943 826

5 rok > 943 0 943

Innerstaden Ytterstaden Totalt

Hyra idag 1rok < 1022 1107 1036
2 rok 1264 978 1194

3 rok 970 857 937

4 rok 906 986 913

5 rok > 1153 0 1153
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Datainsamling

I januari 2005 adresserades en postal enkat till 301 bostadsrattsféreningars styrelser dar
USK bad féreningarna om faktauppgifter som var aktuella ndr féreningarna bildades
samt uppgifter som ar aktuella idag. Enkéaten bestod av 11 fragor dar manga av fragorna
hade flera delmoment som skulle besvaras. Enkaten finns i sin helhet i Bilaga 4:2.
Utdver att USK bad foreningarna fylla i enkaten, ombads dessa ocksa att bifoga tva
medlemsforteckningar — en gallande fran det datum foreningen kopte fastigheten
(forvarvstillfallet) och en idag gallande forteckning. Detta for att kunna se vilka
medlemmar eller hyresgaster som var med om omvandlingsprocessen och som fort-
farande bor kvar i foreningen och vilka som flyttat darifran. Ett 6nskemal fran USKs
sida var ocksa att foreningarna skulle bifoga en ekonomisk plan. En forsta pAminnelse
gick ut i februari 2005 till de foreningar som USK inte fatt nagon aterkoppling fran. En
andra paminnelse bestod av en anmélan att USK inom kort tar kontakt per telefon. Tele-
fonpaminnelsen hjélpte till att hoja svarsfrekvensen.

Metod

| mitten av april 2005 avslutades faltarbetet av denna faktainsamling fran bostads-
rattsféreningarna. Av de 301 aktuella foreningarna valde 112 att delta i undersokningen,
vilket motsvarar 37 procent av bostadsrattsféreningarna. Av 248 innerstadsforeningar
svarade 85 (34 procent). Ytterstadsforeningarna, dvs. de foreningar som finns i séderort
och vésterort, har en hogre svarsfrekvens an innerstadsféreningarna. Har har kring 50
procent av féreningarna valt att delta. Av totalt 39 foreningar i séderort har 20 valt att
delta i wundersokningen, medan 7 av 14 gjort det i wvasterort. Vi har i
resultatredovisningen av denna faktainsamling fran foreningarnas styrelse, redovisat
resultatet for foreningarna i soderort och vésterort ihopslagna till ett resultat for
ytterstaden. Anledningen ar att foreningarna har ar fa till antalet.

De foreningar som valt att delta fordelar sig relativt jamt Over de olika
omvandlingsaren.

Tabell 6 Svarsresultat efter vilket ar foreningarna omvandlades

Brf totalt Antal svar % Innerstaden Ytterstaden
1999 9 4 44 4 0
2000 108 39 36 32 7
2001 131 49 37 38 11
2002 43 16 37 10 6
2003 8 4 50 1 3
2004 2 0 0 0 0
Totalt 301 112 37 85 27
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Bortfall och synpunkter fran foreningarna

Manga bland de foreningar USK haft kontakt med och som valt att inte delta i
undersokningen har framfor allt dberopat tidsbrist. Nagra har hanvisat till en extra
kostnad for att skicka in faktauppgifter till USK. Man har havdat att styrelserna sjalva
inte har tillgang till uppgifterna, utan maste vanda sig till sina forvaltare som debiterar
dem.

Manga har ocksa hort av sig bade till USK och SBC —Sveriges bostadsrattsféreningars
centralorganisation — och frdgat om de har skyldighet att fylla i enkaten eller inte. De
har dven fragat efter sekretess bestimmelser.

Nagra fa som har hort av sig, har skrivit pa enkéaten att de vagrar att delta, antingen av
principiella skal eller av omtanke om sina medlemmar.

Oséakerhetsmoment i faktainsamlingen

Bostadsrattslagen séger att styrelser i bostadsrattsforeningar skall ha aktuella med-
lemsforteckningar och registrerade ekonomiska planer tillgdngliga for den som vill ta
del av dem.

USK har i manga fall fatt dessa handlingar fran de deltagande foreningarna, men har
haft storre svarigheter att fa in medlemsforteckningar fran forvarvstillfallet. For att da fa
reda pa vilka boende som var med vid omvandlingen och som bor kvar idag, togs
uppgifter fram ur KID - kommunens invanardatabas. Uppgifter ur databasen och
foreningarnas aktuella medlemsférteckningar stamde inte alltid helt dverens. | databasen
finns inga uppgifter pa vilka som &r medlemmar eller vilka som ar hyresgaster. Vissa
boende som i databasen skulle bo kvar, aterfanns dessutom inte i foreningarnas med-
lemsforteckningar.

USK efterfragade bade uppgifter om kvarboende hyresgaster och medlemmar i bostads-
rattsforeningen. Detta preciserades i det foljebrev som féljde med enkaten. Trots det har
manga foreningar tolkat "medlemsforteckning” som enbart en boendeforteckning éver
bostadsréattsinnehavare. Detta har gjort att den uppgift vi har om kvarboende hyresgaster
idag och de hyresgéster som vid forvarvstillfallet valde att bo kvar som hyresgéster, inte
ar till dags datum helt aktuell.

Svaren pa fragan om nagra bostadsratter salts efter omvandlingen till bostadsrattsfore-
ning, har av en del bostadsréattsforeningar inte besvarats. De uppger att de inte for nagon
statistik dver antalet forsaljningar. USK har i ndgra av dessa fall kunnat gora en
bedémning om antalet forséljningar via registeruppgifter fran KID. Vi har dar fatt fram
kvarboende och flyttningar fran fastigheten. Aven om det inte ar féreningarnas egna
uppgifter, ger det en ungefarlig bild av hur manga bostadsratter som salts efter
omvandlingen till bostadsrattsforening. Vissa foreningar har fyllt i vilket pris forsalda
bostadsratter fick vid forsaljningen, men inte uppgivit antalet.
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5

Enkat till kvarvarande bostadsinnehavare
och hyresgaster
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FOre omvandlingen av hyresratt till bostadsratt

Tva tredjedelar av hyresgasterna och nara halften av medlemmarna trivdes mycket bra i
fastigheten innan bostadsrattsforeningen kopte den. Fa har svarat ganska eller mycket
daligt pa fragan.

Av medlemmarna var éver 70 procent mycket eller ganska positiv till omvandlingen,
medan samma andel av hyresgéasterna var mycket eller ganska negativ till den.

Over hilften av medlemmarna ville utan tvekan omvandla nar forslaget kom att om-
vandla fran hyresratt till bostadsratt, medan tre fjardedelar av hyresgésterna inte ville
omvandla utan bo kvar som hyresgést. En liten andel av hyresgasterna ville omvandla
men kunde inte.

Den helt 6vervédgande delen av medlemmarna upplevde att den information de fick infor
omvandlingen var korrekt, medan drygt hélften av hyresgasterna tyckte sa. Dock kunde
en fjardedel av hyresgasterna inte ta stallning till fragan.

Efter omvandlingen fran hyresratt till bostadsréatt

Néstan alla medlemmar trivs mycket eller ganska bra i fastigheten idag, men endast
varannan av hyresgésterna. Av hyresgasterna ar det nastan en fjardedel som trivs ganska
eller mycket daligt i fastigheten idag.

Av medlemmarna var det nu fler &n tidigare som var mycket eller ganska positiva till
omvandlingen, medan bland hyresgasterna betydligt farre &n tidigare som var mycket
negativa till omvandlingen.

Né&r det géller forvaltningen i sin helhet, boinflytandet, skotseln i stort, stddning och
renhallning i fastigheten, reparationer och underhdll av allmanna utrymmen, bo i
forening i stallet for i ett allmannyttigt foretag samt forandringen i sin helhet fran
hyresratt till bostadsratt tycker flertalet av medlemmarna att det blivit battre sedan
omvandlingen, men manga tycker ocksa att det blivit varken béttre eller samre. Bland
hyresgasterna &r det annu fler &n bland medlemmarna som generellt sett tycker att det
varken blivit battre eller samre.

Nastan hélften av hyresgasterna tycker att det blivit samre eller mycket sdémre nar det
géller att bo i en forening i stallet for i ett allmannyttigt foretag, samt forandringen i sin
helhet fran hyresrétt till bostadsratt. Det kan vi se i diagrammet nedan som beskriver
forandringen i sin helhet. Mellanrummet anger medlemmar och hyresgaster som tycker
att det varken har blivit battre eller samre.
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Stadning och renhdllning i fastigheten samt reparationer och underhall av allmanna
utrymmen tycker dock mellan 20 och 25 procent av hyresgésterna blivit battre eller
mycket béttre idag. Kontakten med grannarna tycker 60 procent av hyresgasterna blivit
varken béttre eller samre.

Bland medlemmarna svarar 6ver 40 procent att boendekostnaden tkat efter omvand-
lingen, medan ca 65 procent av hyresgésterna svarar sa. Bade bland medlemmar och
hyresgaster ar det ca 25 procent som sager att den ar oférandrad.

Fragor stallda endast till hyresgaster

Narmare 40 procent tycker att det ar ganska eller mycket daligt att vara hyresgast i en
bostadsrattsforening, medan 30 procent tycker att det ar varken bra eller daligt.

De viktigaste skélen till att hyresgasten valde att fortsatta hyra sin bostad, var att
han/hon inte ville ta nagra ekonomiska risker eller av principiella skal. Fick inte 1an att
kdpa angav dessutom 15 procent som skal.

Flertalet av hyresgésterna anser att de inte skulle ha kopt sin lagenhet om omvandlingen
skett idag.

P& fragan om hyresgasten har en bra hyresvard idag, svarar narmare 40 procent ja
medan 30 procent svarar nej och lika manga inte kan ta stallning.

Fragor stallda endast till medlemmar

Att kopet var en god investering var det viktigaste skélet till att medlemmen kopte sin
lagenhet. Tva tredjedelar hade med det som ett svarsalternativ. Att fa okat inflytande,
skaffa sig en battre situation pa bostadsmarknaden, samt att kunna férandra i sin egen
ldgenhet var andra svar som vardera en tredjedel av medlemmarna angett.

Over hélften engagerar sig mer i skétseln av fastigheten an tidigare, medan en tredjedel
gor det lika mycket som tidigare.

Av dem som anger att de deltar i bostadsrattsforeningens arbete, svarar halften att de

deltar under staddagar. En fjardedel séger dock att de inte alls & engagerade i fore-
ningens arbete.
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Till bostadsrattshavare (i resultatredovisningen kallade medlemmar) och hyresgéaster
skickades tva separata postala enkater. Fragorna ar likalydande for de tva grupperna och
darfor redovisas resultatet tillsammans i dessa fragor. Bakgrundsfragorna om
hushallsstorlek och inkomst etc. ar ocksa gemensamma, varfor dessa ocksa redovisas
tillsammans.

Reaktionerna bland medlemmar och hyresgaster nar forslaget kom att
omvandla fran hyresratt till bostadsratt

Hur var Din reaktion nar forslaget kom att omvandla fran hyresratt till bostadsratt?
Samma fraga stalldes bade till medlemmar och till hyresgéster. Svarsalternativen
varierade dock lite utifran respektive gruppers perspektiv.

Medlemmarnas reaktion nar forslaget kom att omvandla fran hyresrétt till bostadsratt
var att drygt hélften, 56 procent, ville omvandla utan tvekan. Var fjarde medlem (25
procent) var tveksam och bestdmde sig strax innan kdpet hur de skulle gora. 14 procent
ville inte omvandla nar forslaget kom, men de kopte anda. 5 procent kunde inte ta
stéllning hur deras reaktion var infér omvandlingen.

Hyresgasternas reaktion nér forslaget kom att omvandla var att 73 procent inte ville
omvandla och bestdmde sig att vara kvar som hyresgéster. En liten andel, 5 procent, var
tveksamma in i det sista. Att hyresgasterna ville omvandla men inte kunde det svarade
13 procent. 9 procent kunde inte ta stallning till hur deras reaktion var infor
omvandlingen.

Figur 1 Medlemmarnas reaktion nar forslaget kom att omvandla (%o)

Ville inte, men Kunde inte ta
kopte anda stallning

5%

14%

Var tveksam,
bestamde mig
strax innan
25%

\Ville omvandla
utan tvekan

56%
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Figur 2 Hyresgasternas reaktion nar forslaget kom att omvandla (%0)
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Trivsel i fastigheterna fore och efter omvandlingen

Till bade medlemmar och hyresgaster stélldes fragan hur de trivdes pa det hela taget i
fastigheten innan bostadsrattsforeningen kopte den och hur de trivs i fastigheten idag.
Av figur 3 ser vi en ganska stor férandring over tid nér det galler trivseln i fastigheterna
fore och efter omvandlingen fran hyresrétt till bostadsratt.

Figur 3 Hur trivdes/trivs hyresgaster och medlemmar i fastigheten de bor i fore omvandlingen och
idag (%)

m Mycket bra O Ganska bra @ Ganska/MKkt daligt

Hyresgast idag

Hyresgast da

Medlem idag

Medlem da

Utrymmet mellan svarsalternativet ganska bra och daligt, & den andel som svarat
varken eller och kan inte ta stallning.

Drygt halften av hyresgésterna trivs bra pa det hela taget i fastigheten idag. 23 procent
trivs mycket bra. Jamfort med hur man trivdes i fastigheten innan omvandlingen, trivs
man mindre bra idag an da. 90 procent trivdes i fastigheten innan foreningen kopte
fastigheten. 67 procent av hyresgasterna trivdes mycket bra i fastigheten da. Det &r en
minskning med 44 procentenheter av andelen hyresgéster som trivs mycket bra. 23
procent svarar att de trivs ganska eller mycket daligt i fastigheten idag.
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Hela 92 procent av medlemmarna trivs bra i fastigheten idag. Till skillnad fran
hyresgasterna, trivs medlemmarna battre i fastigheten idag jamfoért med innan bo-
stadsrattsforeningen kopte den. 46 procent av medlemmarna svarar att de trivdes mycket
bra i fastigheten innan omvandlingen. Motsvarande andel idag &r 67 procent. Det &r en
6kning med 21 procentenheter hos medlemmarna.

Trivsel i fastigheten med hansyn till reaktionen infor
omvandlingen
Medlem i foreningen

Hur trivdes medlemmarna i fastigheten innan omvandlingen och hur trivs de idag i
jamforelse med reaktionen infor omvandlingen?

De medlemmar som ville omvandla utan tvekan och de medlemmar som var tveksamma
infor omvandlingen, trivs béttre i fastigheten idag an da. Det géller framfor allt med-
lemmar vars reaktion var att de ville omvandla utan tvekan. Har har andelen som svarat
att de trivts mycket bra i fastigheten innan omvandlingen 6kat med 38 procentenheter.

Andelen medlemmar som trivdes mycket bra i fastigheten innan omvandlingen har
minskat bland medlemmar som inte ville omvandla men kopte anda. Har &r en
minskning med 22 procentenheter av medlemmar som trivs mycket bra i fastigheten
idag. Bland dessa medlemmar har ocksa andelen som svarat att de trivs daligt i fas-
tigheten okat fran 1 procent i trivsel fore omvandlingen, till 9 procent idag som inte
trivs i fastigheten.

Figur 4 Medlemmarnas trivsel i fastigheten fére omvandlingen och idag med hansyn till reaktionen
infér omvandlingen. (%)

m Mycket bra O Ganska bra O Ganska/Mkt daligt

Ville omvandla utan tvekan idag 79 I
Ville omvandla utan tvekan d& 41 5]
o
Var tveksam idag | 59 ]
Var tveksam da 44 | 4
* o
Ville inte omvandla, képte &nda idag | 47 ‘ [9]
Ville inte omvandla, kopte anda da 69 | I
6 éo 4‘0 éo 8‘0 100

Hyresgast i foreningen

Hur trivdes hyresgasterna i fastigheten innan omvandlingen och hur trivs de idag i
jamforelse med reaktionen infor omvandlingen?

Bland hyresgasterna ser vi en lite annorlunda bild &n hos medlemmarna. Oavsett om
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hyresgasternas reaktioner innan omvandlingen var att vara kvar som hyresgast, stallde
sig tveksam eller ville omvandla men kunde inte, sa trivs hyresgasterna samre idag i
fastigheten an da. | samtliga hyresgasters reaktioner, har andelen som svarat att man
trivs daligt i fastigheten 6kat fran 0 — 6 procent innan omvandlingen till mellan 23 — 26
procent idag.

Béast trivs hyresgésterna i fastigheten idag som ville omvandla men inte kunde. 62
procent av dem har svarat att de trivs mycket eller ganska bra idag. Hélften av hyres-
gasterna som inte ville omvandla och bestdmde sig for att vara kvar som hyresgaster,
trivs bra idag. De som innan var tveksamma till omvandlingen svarar till 46 procent att
de trivs bra.

Figur 5 Hyresgasternas trivsel i fastigheten fore omvandlingen och idag med hénsyn till reaktionen
infér omvandlingen. (%)

m Mycket bra 0 Ganska bra O Ganska/Mkt daligt

Ville inte, kvar hyregast idag [EE i 26
Ville inte, kvar hyregast d& 72 P
Var tveksam idag | 38 [ 8] ! 23
Var tveksam da 69
Ville omvandla, kunde inte idag | 34 28 | [ 25
Ville omvandla, kunde inte da 50 [6]
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Installningen till omvandlingen fore och efter
omvandlingen

Pa samma satt som vid fragestallningen ovan om trivsel fick bade medlemmar och
hyresgaster ytterligare en fraga om da och nu. Den fraga som stalldes var: Var Du pa det
hela taget positiv eller negativ till omvandlingen fran hyresrétt till bostadsratt innan
foreningen blev &gare till fastigheten? Samt Hur &r installningen idag? Ar Du pé det
hela taget positiv eller negativ till omvandlingen fran hyresrétt till bostadsratt?

14 procent av hyresgasterna ar positiva idag till omvandlingen fran hyresrétt till bo-
stadsratt. Det ar ungefar samma instéllning idag som da. Hyresgasterna var pa det hela
taget mer negativa till omvandlingen innan foreningen blev &gare till fastigheten. 68
procent var da ganska eller mycket negativa till omvandlingen. Idag ar drygt halften av
hyresgasterna fortfarande negativt instéllda.

80 procent av medlemmarna &r positiva idag till omvandlingen fran hyresrétt till bo-

stadsratt. Det ar en liten okning fran installningen foére omvandlingen. 17 procent av
medlemmarna var negativa till omvandlingen innan foreningen blev &gare till
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fastigheten. Denna andel har sedan minskat nagot.

Utrymmet mellan svarsalternativet ganska bra och daligt, & den andel som svarat
varken eller och kan inte ta stallning.

Figur 6 Installningen till omvandlingen innan féreningen kopte fastigheten jamfort med idag (%0)

m Mycket positivD Ganska positiv Ganska negativm Mycket negativ

Hyresgast idag

Hyresgast da

Medlem idag

Medlem da

Installningen till omvandlingen med hansyn till
reaktionen infér omvandlingen

Medlem i féreningen

Medlemmarna ar mer positivt installda idag till omvandlingen fran hyresratt till bo-
stadsratt oavsett vilken reaktion man intog foére omvandlingen. De medlemmar som
ville omvandla utan tvekan var positivt installda redan fran borjan till omvandlingen
och andelen som svarat att de &r mycket positivt installda har 6kat nagot.

Medlemmarna som var tveksamma innan omvandlingen ar mer positivt instéllda idag
till omvandlingen. Andelen som svarat att de &r mycket positivt installda har dkat fran 9
procent fore omvandlingen till 37 procent idag. Andelen som var negativt installda da
fore forvarvet har minskat idag med 10 procentenheter.

Den grupp som var mest negativt installda till omvandlingen fore forvarvet var de som
inte ville omvandla men som kopte anda. Tre fjardedelar av dem var negativa till
omvandlingen fran hyresrétt till bostadsratt fore forvarvet. De ar fortfarande den grupp
som &r mest negativa idag, men andelen som svarar ganska eller mycket negativ har
minskat till ca 40 procent. Andelen som intar en positiv installning idag har 6kat fran
var tionde fére omvandlingen till var tredje idag.
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Figur 7 Installningen till omvandlingen fore och efter med hansyn till reaktionen infor
omvandlingen. (%)

m Mycket positiv. O Ganska positiv. @ Ganska negativ. m Mycket negativ

Ville omvandla utan tvekan idag

Ville omvandla utan tvekan da

Var tveksam idag

Var tveksam da

Ville inte omvandla, kopte andé idag

Hyresgast i foreningen

De hyresgaster vars reaktion infor omvandlingen var att de inte ville omvandla och
bestamde sig for att vara kvar som hyresgéaster, var den grupp som stéllde sig mest
negativ till omvandlingen fran hyresrétt till bostadsratt. Hela 84 procent var negativa
innan foreningen blev &gare till fastigheten. Det ar fortfarande den grupp idag som é&r
mest negativt instélld; 61 procent svarar sa idag. Andelen negativa har minskat och man
svarar i hogre grad varken eller &n att man blivit positiv till omvandlingen, dven om
andelen dar okat nagot.

Figur 8 Installningen till omvandlingen fore och efter med hénsyn till reaktionen infor
omvandlingen. (%)

m Mycket positiv. O Ganska positiv. @ Ganska negativ m Mycket negativ
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I
Ville omvandla, kunde inte idag BE i 13
Ville omvandla, kunde inte da [ ‘ a7 i i
0 20 40 60 80 100

De Ovriga tva grupperna hyresgaster, vars installning infor omvandlingen var att man
var tveksam eller att man ville omvandla men inte kunde, & mer negativa till om-
vandlingen idag &n de var innan foreningen blev &gare till fastigheten. Mest markant &r
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det bland hyresgésterna som ville omvandla men inte kunde. Har har andelen negativt
installda 6kat fran 19 till 41 procent. 60 procent av hyresgasterna som ville omvandla
men inte kunde var fore omvandlingen positivt instéllda. 1dag svarar 35 procent att de &r
mycket eller ganska positiva till omvandlingen.

Deltagande pa kopstammor innan omvandlingen

Innan omvandlingen och kdpet av fastigheten genomfors en eller flera kbépstammor for
att ge information, hora efter intresse for omvandling etc. Ibland kan en kdpstamma
racka for att fa tillracklig majoritet bland de boende for att genomfora en omvandling
fran hyresratt till bostadsratt. Ibland kravs flera stammor.

Att medlemmarna svarar att de deltagit pa nagon kopstamma i hogre grad an hyres-
gasterna ar inte sa konstigt da hela 73 procent av hyresgasterna redan hade bestamt sig
for att bli kvar som hyresgéaster nar forslaget kom att omvandla. 78 procent av
medlemmarna har deltagit pa nagon kdpstamma, mot 38 procent av hyresgésterna. 58
procent av hyresgasterna har svarat att de inte deltagit nagon gang, mot 15 procent hos
medlemmarna.

Korrekt information infér omvandlingen

Drygt hélften av hyresgasterna upplevde att de fick en korrekt information infor
omvandlingen, mot 83 procent av medlemmarna. Ungefar var fjarde hyresgéast tyckte att
informationen inte varit korrekt. 12 procent av medlemmarna tycker samma sak. Bland
dem som inte varit néjda med informationen aterkommer kommentarer fran de Gppna
svaren av typen “En gladjekalkyl gavs, vilken inte stammer med verkligen” En
fullstandig listning dver samtliga ”6ppna svar” finns i Bilaga 5:4 till denna rapport.

Hur upplevs forandringen fran hyresratt till bostadsratt

Atta frgor stalldes till medlemmar och hyresgaster hur de upplevde forandringen fran
hyresratt till bostadsratt. Varje fraga skulle besvaras med om de tyckte att de blivit
béattre eller samre idag jamfoért med hur det varit innan omvandlingen.

I figuren nedan redovisas andelen medlemmar och hyresgaster som svarat mycket
béattre, battre, samre och mycket sdémre idag. Mellanrummet anger andelen som angett
svarsalternativen varken eller och kan inte ta stallning. Efter fragan finns beteckningen
M och H, vilket star for medlem och hyresgést.

Figuren visar att medlemmarna i samtliga 8 fragor anser att allting &r battre idag jamfort
med hur det var tidigare nar upplatelseformen var hyresratt. Framfor allt anser
medlemmarna att boinflytandet, skotseln pa det hela taget, att bo i en férening i stéllet
for i ett allmannyttigt bostadsbolag och férdndringen i sin helhet &r battre eller mycket
battre idag. Over 60 procent av medlemmarna tycker det. Fa uttrycker att forandringen
fran hyresratt till bostadsratt har lett till att det blivit samre eller mycket samre idag.

Hyresgasterna daremot, anser i mangt och mycket att férandringarna har blivit till det

samre. De har hellre svarat varken eller och att de inte kan ta stallning an att for-
andringen blivit till det battre. 72 procent av hyresgésterna har svarat varken eller pa
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fragan om kontakterna med grannarna blivit battre eller samre idag jamfort med

tidigare.

Mest negativa ar hyresgasterna pa fragorna om att bo i en forening i stallet for i ett
allmannyttigt bolag och till férandringen i sin helhet. Knappt halften av hyresgésterna
tycker att det ar samre eller mycket samre idag jamfort med tidigare.

Figur 9 Hur medlemmar (M) och hyresgaster (H) upplever forandringen fran hyresratt till

bostadsratt (%o)

m Mycket battre idag O Battre b Samre m Mycket samre idag

Forvaltningen i sin helhet M 27 30 | : [ 6]
Forvaltningen i sin helhet H €] 8 ] | 13
Boinflytandet M | 35 ‘ 37 | i 2
Boinflytandet H F] 4] 1 16
Skotseln M | 25 ‘ 36 | i
skotsein H I3 | ]
Stadning/renh&lining M | 24 pic) i
Stadning/renhalining H [ 1 7
Reparationer/underh&ll M | 25 Zé i [5G K
Reparationer/underhall H [iG} 1 13
Kontakt grannar M | 26 32 |
Kontakt grannar H [l i 11
Férening i st f allmannyttan M 7 35 | | E2
Forening i st f allmannyttan H I 6 i | 29 20
Forandring i sin helhet M | 33 38 | ! =2
Forandring i sin helhet H ] 5] i | 27 20
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Om vi ser till hur reaktionerna infor omvandlingen var bland medlemmar och hyres-
gaster och jamfor dem med forandringsfragan att bo i en forening i stallet for i ett
allmannyttigt bostadsbolag, ar resultatet lite olika beroende pa installningen till om-

vandlingen.



Medlem i féreningen

De medlemmar i bostadsréattsféreningarna som ville omvandla utan tvekan tycker att det
ar mycket battre eller battre idag att bo i en forening i stallet for i ett allmannyttigt
bostadsbolag. 81 procent av medlemmarna tycker att férandringen har blivit till det
battre. Bland de medlemmar som var tveksamma och bestdmde sig strax innan kopet ar
det 6ver hélften som tycker att det blivit mycket béttre eller battre. Fa svarar att det
blivit samre.

Ser vi da till gruppen medlemmar som inte ville omvandla, men som kopte &nda,
uttrycker de i hogre grad ett missndje med foérandringen. 34 procent tycker att det blivit
samre eller mycket sdmre idag att bo i en forening i stéllet for i ett allmannyttigt
bostadsbolag. 23 procent tycker att det ar mycket battre eller battre idag. 42 procent
svarar varken eller pa fragan.

Drygt hélften av de medlemmar som inte kunde ta stéllning till hur deras reaktion var
infor omvandlingen svarar varken béttre eller samre pa fragan. Inga av dessa med-
lemmar staller sig negativ och tycker att férandringen blivit till det samre.

Figur 10 Hur medlemmar upplever féréandringen att bo i en férening i stallet for i ett allménnyttigt
bostadsbolag, med hansyn till reaktionerna infér omvandlingen (%)
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Hyresgéast i foreningen

Har det blivit battre eller samre idag att bo i en forening i stéllet for i ett allmannyttigt
bostadsbolag om man &r hyresgést? Av de kvarboende hyresgasterna, vars reaktion infor
omvandlingen var att de inte ville omvandla och bestdmde sig att bo kvar som
hyresgast, anser manga att det ar samre att bo i en férening i stallet for i ett all-
mannyttigt bostadsbolag. 56 procent tycker att det blivit sémre eller mycket sémre med
forandringen. Av dem &r det hela 26 procent som tycker att det &r mycket sémre att bo i
en forening i stéllet for sitt gamla boende.40 procent tycker att det blivit varken béttre
eller sémre.

De hyresgaster som var tveksamma och bestdmde sig strax innan kopet av fastigheten
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tycker ocksa att forandringen blivit till det samre. Drygt hélften av dessa hyresgaster
tycker sa. 46 procent svarar varken battre eller samre. Inga av dessa tycker att det blivit
mycket battre eller battre idag. 22 procent av de hyresgaster som ville omvandla men
inte kunde av olika skal vid forvarvet tycker att forandringen har blivit till det battre
idag. 41 tycker att det varken blivit béattre eller sémre. 37 procent anser att fordndringen
har blivit till det sdmre. De hyresgéster som inte kunde ta stéllning hur deras reaktion
var infor omvandlingen svarar att forandringen varken blivit béattre eller samre i hogre
grad an andra svarsalternativ. 45 procent har svarat sa. 14 procent kan inte nu heller ta
stéllning till vad de tycker om forandringen. 20 procent &r positiva och anser att
forandringen har blivit till det battre.

Figur 11 Hur medlemmar upplever férandringen att bo i en férening i stallet for i ett allmannyttigt
bostadsbolag, med hansyn till reaktionerna infér omvandlingen (%6)
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Boendekostnaden efter omvandlingen

Pa en direkt fraga till medlemmar och hyresgaster om deras boendekostnad per manad
har ©Okat eller minskat efter omvandlingen, svarar hyresgaster i hogre grad &n
medlemmar att kostnaden har okat. 66 procent av hyresgasterna svarar det, mot 43
procent bland medlemmarna. Nagot fler an var fjarde medlem svarar att deras boen-
dekostnad per manad har minskat efter omvandlingen.

Figur 12 Har boendekostnaden per manad ¢kat eller minskat efter omvandlingen (%)
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Medlemmar och hyresgaster fick fem pastaenden att ta stallning till om deras bo-
stadsrattsforening. De tillfragades om de tyckte dessa pastaenden stamde daligt eller bra
in pa deras forening.

| figuren nedan redovisas andelen som tyckte att pastaendena stamde bra (ganska eller
mycket bra) in pa foreningen. Nagra av dessa pastaenden hade hyresgasterna svart att ta
stallning till. Till exempel svarade hela 61 procent att de inte kunde ta stéllning till
pastdendet: De allra flesta engagerar sig i foreningens arbete. 40 procent av
hyresgésterna kunde heller inte ta stéllning till om det finns ett bra boinflytande i
foreningen.

Att fastigheten skots bra tycker 91 procent av medlemmarna. Néstan lika manga tycker
ocksa att informationen &r bra om vad som héander och sker i foreningen och att de har
ett bra boinflytande.

Det pastdende som passar samst in ar de gemensamma aktiviteterna tillsammans med
grannarna. Dar svarade halften av bade medlemmar och hyresgaster att pastaende
stamde mycket eller ganska daligt in pa deras bostadsrattsforening.

Figur 13 Hur stammer féljande pastaenden om bostadsrattsforeningen? Andelen som svarar
ganska eller mycket bra.
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Fyra fragor stalldes enbart till kvarboende hyresgaster. Dessa kan inte jamforas med
medlemmarna i foreningen. | inledningen till enkaten har vi en kontrollfraga till
hyresgasterna. Vi fragar om de fortfarande bor kvar som hyresgast eller om de kopt sin
lagenhet. Av de svarande 244 hyresgésterna svarar fem att de idag &r medlemmar i sin
forening. De ombads dock svara som om de fortfarande var hyresgast.

Att vara en hyresgast i en bostadsrattsforening

Hur tycker Du pa det hela taget det &r att vara hyresgast i en bostadsrattsforening?

Var fjarde kvarboende hyresgast (25 procent) tycker att det & mycket eller ganska bra
att var hyresgast i sin forening. 38 procent tycker att det ar daligt. Av de kvarboende
hyresgasterna tycker 19 procent att det ar mycket daligt pa det hela taget att vara
hyresgast i en bostadsrattsforening. 37 procent tycker att det varken varit bra eller
daligt.

Figur 14 Hur ar det vara hyresgast i en bostadsrattsforening. (%)
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Att vara hyresgast i en bostadsrattsforening med hansyn till reaktionerna
infor omvandlingen.

38 procent av hyresgasterna som ville omvandla men inte kunde, tycker att det ar bra att
vara hyresgast i en bostadsrattsforening. Det ar den grupp som tycker bast om sin roll,
trots att 32 tycker att det ar daligt att vara hyresgést i foreningen.

Mest kritisk ar hyresgéster som infor omvandlingen inte ville omvandla och valde att bli

kvar som hyresgaster. 43 procent av dem &r kritiska mot 19 procent som tycker att det ar
bra att vara hyresgast i en bostadsrattsférening.
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Figur 15 Hur ar det vara hyresgast i en bostadsrattsforening, med hénsyn till reaktionerna infér
omvandlingen. (%)
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Skal till att vilja fortsatta hyra sin bostad

Undersokningen har visat att manga som valt att bo kvar som hyresgaster efter om-
vandlingen har gjort det av aldersskél. Relativt manga ingick inte i undersokningen pga.
att de var 80 ar eller aldre. Av de Gppna svaren (se Bilaga 5:4) framgar det ocksa tydligt
av de hyresgdaster som svarat annan orsak, att skalet att bo kvar som hyresgast just har
varit aldern. En annan grupp hyresgéster ar de som inte fick kopa sin lagenhet. Det &r de
som inte fick Ian infor omvandlingen och hyresgéaster som har bostadsbidrag.

Det finns ocksa andra orsaker. | figur 16 nedan redovisas vad hyresgasterna har angivit
for skal till att de valde att fortsatta hyra sin bostad. Flera svarsalternativ kan vara
aktuella.

Figur 16 Av vilka skéal hyresgésterna valde fortsatta hyra sin bostad. (%6)
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Det framsta skalet till att hyresgéaster valde att fortsétta hyra sin bostad &r att de inte ville
ta nagra ekonomiska risker. Det svarade 42 procent av hyresgasterna. Nast vanligast var
att man hade principiella skal mot en omvandling fran hyresrétt till bostadsratt. Annat
skal an de preciserade i enkaten uppgav manga. Samtliga svar finns listade i Bilaga 5:4
15 procent anger som skal att de inte fick lana i bank for att kopa. Andrade fa-
miljeforhallanden och att man fick en lagre manadskostnad var det relativt fa som
svarade.

Skal till att vilja fortsatta hyra sin bostad, med hansyn till reaktionerna
infor omvandlingen

Skélen har varit manga till att bo kvar som hyresgast. De framsta skalen bland de
hyresgaster som inte ville omvandla var framst att de inte ville ta nagra ekonomiska
risker eller av principiella skal. De hyresgaster som var tveksamma infér omvandlingen
angav framfor allt ekonomiska sk&l. De som ville omvandla men inte kunde svarade
logiskt att de inte fick 1an att kopa eller att de inte ville ta ndgra ekonomiska risker.

Tabell 1 Skal till att vilja fortsatta hyra sin bostad, med hansyn till reaktionerna infér
omvandlingen. (%) Flera svarsalternativ mojligt.

Ville inte Ville
omvandla, kvar  Var omvandla,
hyresgast tveksam kunde inte
Fick inte lan att kopa 8 0 56
Fick lagre manadskostnad 2 15 3
Av principiella skal 40 23 3
Ville inte ta ndgra ekonomiska risker 45 38 34
Andrade familjeférhéllanden 7 8 3
Annat 24 31 16

Skulle hyresgasterna kopa sin lagenhet om omvandlingen fran hyresrétt till bostadsratt
skett idag? Endast 7 procent skulle ha kopt sin lagenhet om omvandlingen fran hyresrétt
till bostadsratt skett idag. 73 procent skulle inte ha gjort det. Nagra fa har efter
omvandlingen kopt sin lagenhet.

Figur 17 Skulle man ha kdpt sin 1dgenhet om omvandlingen skett idag. (%6)
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Tycker hyresgésterna att de har en bra hyresvérd idag? 37 procent tycker att de har en
bra hyresvard idag. 29 procent svarar nej pa fragan. Resten har inte kunnat ta stallning.

Figur 18 Tycker hyresgasterna att de har en bra hyresvard idag? (%)

Kan inte

stallning
34%

Skal till kopa sin bostad

Tre fragor stélldes enbart till kvarboende medlemmar. Dessa kan inte jamforas med
hyresgasterna i foreningen.

Av vilka skél valde medlemmarna att kdpa sin lagenhet? Helt klart &r att det frdmsta
skalet till att medlemmarna valde att képa sin lagenhet vid omvandlingen var att kdpet
var en god investering. 64 procent anger det skalet. Kring 30 procent av medlemmarna
svarar att ett 6kat boinflytande, att skaffa sig en battre situation pa bostadsmarknaden
och att kunna foréndra i sin egen lagenhet, varit avgérande for kdpet av ldgenheten.

Figur 19 Av vilka skal medlemmarna valde att kdpa sin bostad. (%0)

Kopet var en god investering

Okat boinflytande

Skaffa mig en battre situation p&
bostadsmarknaden

Kunna férandra i min egen lagenhet
Annat

Missnoje med min tidigare fastighetsagare
Kan inte ta stallning

Andrade familieférhallanden

0 20 40 60 80 100

Relativt manga har svarat annat skal. Manga namner har att de valde att kopa for att
slippa vara hyresgast i en forening eller att de inte ville ha grannarna som sin hyresvard.
Hela listningen av medlemmarnas svar finns i Bilaga 5:4. Enbart 10 procent av
medlemmarna har angett att skélet varit missndje med sin tidigare fastighetségare. Flera
svarsalternativ kan vara aktuella i fragan, dvs. medlemmar kan ha angivit fler skal en
ett.
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Som ovan namnts ar det framsta skalet till att kdpa sin lagenhet att kdpet var en god
investering. Samma skal ar ocksd dominerande om vi ser till hur reaktionen infor
omvandlingen var.

72 procent av de medlemmar som ville omvandla utan tvekan anger det skélet och 62
procent av dem som var tveksamma infér omvandlingen. Néstan hélften av de
medlemmar som inte ville omvandla, men képte anda, har namnt annat skal som sitt
frémsta skal.

Tabell 2 Skal till att vilja kdpa sin bostad, med hansyn till reaktionerna infér omvandlingen. (%)

Ville inte
Ville omvandla Var omvandla,
utan tvekan tveksam kopte anda

Okat inflytande 48 22 10
Kunna férandra i min egen lagenhet 42 24 7
Missnoje med min tidigare

fastighetsagare 15 7 1
Skaffa mig enbattre situation pa

bostadsmarknaden 39 28 13
Kopet var en god investering 72 62 44
Andrade familjeforhallanden 2 3 2
Annat 6 11 47

Engagemang i skotseln av fastigheten idag jamfort med tidigare

Mer &n hélften av medlemmarna (55 procent) anger att de engagerar sig mer i skotseln
av fastigheten idag an tidigare. 32 procent engagerar sig lika mycket idag som tidigare,
medan endast nagra fa svarar att engagemanget blivit mindre idag.

Figur 20 Engagemang i skotseln av fastigheten. (%0)
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Pa fragan hur medlemmarna engagerar sig i sin forenings arbete ar det framst genom
deltagande i staddagarna. Néara halften deltar pd dessa. 19 procent ar med i styrelsen
som ledamot eller suppleant. Svaren till dem som svarat annat, finns listade i Bilaga 5:4.
24 procent av medlemmarna engagerar sig inte alls i féreningens arbete.

Figur 21 Engagemang i bostadsrattsforeningens arbete. (%0)
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Fragor om hushallet

Enpersonshushall &r vanligare bland hyresgéaster &n bland medlemmarna. 67 procent av
hushallen bland hyresgasterna bestar just av bara en person. Motsvarande andel hos
medlemmarna ar 36 procent. 29 procent av medlemmarnas hushall bestar av ett eller
flera barn. Motsvarande andel i hyresgasternas hushall &r 13 procent.

Hur stor arsinkomst har ni i hushallet?

De flesta hyresgasters arsinkomst ligger i intervallet mellan 101 000 — 250 000 kr.
Medlemmarnas arsinkomst ligger i intervallerna 6ver hyresgasternas. Ytterligheterna
mellan dessa boendegrupper i arsinkomst kan namnas har kort. 11 procent av
medlemmarna anger en arsinkomst pa 701 000 kr eller mer, 11 procent av hyresgasterna
anger en arsinkomst pa 100 000 eller mindre.

Hur stora lagenheter har ni?

Medlemmarna har framst lagenheter om 2 — 4 rum och kok. Hyresgasterna har framst
lagenheter om 1 — 3 rum och kok.
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Bakgrund

Denna delrapport i uppdraget om bostadsrattsomvandling i allmannyttan aren 1999-
2004, handlar om utvecklingen i fastigheterna efter bostadsrattsféreningarnas tilltrade.
Undersokningen avser de bostadsrattshavare och hyresgéaster som bor kvar i de
omvandlade fastigheterna. De bostadsrattshavare som flyttat ifran foreningarna av-
handlas i en separat rapport.

Fragestéllningarna ar i huvudsak hur bostadsrattshavarna och hyresgasterna upplevde
processen kring forvarvet, hur upplever boende situationen idag i féreningarna, samt hur
ser forvaltningen ut idag jamfort med tidigare.

Metod

103 bostadsrattsforeningar av 301inkom med namn pa medlemmar och hyresgaster som
varit med sedan omvandlingen. Ett register togs fram dar USK kunde registrera vilka
medlemmar och hyresgéster som bor kvar idag och vilka medlemmar och hyresgéster
som flyttat ifran foreningarna.

Ur registret kunde 1 964 kvarboende bostadsrattshavare noteras. Ur denna population
drogs ett obundet slumpmassigt urval av 900 boende. Dessa fick besvara en postal
enkat.

Ur registret kunde 382 kvarboende hyresgaster noteras. Av dessa kvarboende
hyresgaster skulle samtliga inga i undersékning. En avgransning av populationen av
boende mellan 18 — 79 ar gjordes, varfor en del av dessa hyresgaster borttogs ur
populationen. Kvar i undersékningen blev 344 hyresgaster som fick besvara en postal
enkat.

Bostadsrattshavare och hyresgaster fick besvara en postal enkat. Frageomradena var:

e Fragor som rorde trivsel och reaktioner fore omvandlingen fran hyresratt till
bostadsratt.

e Fragor som rorde trivsel, installning till forandringen fran hyresrétt till bostads-
ratt efter omvandlingen

e Hur forvaltningen &r idag jamfort med tidigare

e Bostadsrattshavare fick nagra specifika fragor kring vilka skal de haft for att
kdpa, deras engagemang i féreningen etc.

e Hyresgaster fick nagra specifika fragor kring vilka skal de haft for att bo kvar
som hyresgaster, hur det &r att vara hyresgést i en bostadsrattsférening etc.
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Enkat till bostadsrattshavare och hyresgaster

USK skickade ut tva olika boendeenkater till kvarboende bostadsrattshavare och
kvarboende hyresgéster i 103 foreningar. Tabellen nedan beskriver populationen som
ingar i undersokningen.

Tabell 3 Population och vilka som ingar i undersékningen

Population Urval
Bostadsrattshavare 1964 900
Hyresgaster 382 344
Totalt 2 346 1244

Svarsfrekvens

Ur bruttourvalet pa 900 kvarboende bostadsrattshavare hade 16 personer flyttat fran
aktuell adress och 22 personer kunde inte besvara enkaten da de inte skulle ha ingatt i
registret for urvalet. Av de 862 personer som aterstod besvarade 628 personer enkaten
vilket gav en svarsfrekvens pa 73 procent.

Ur bruttot pa 344 kvarboende hyresgaster hade 12 personer flyttat sedan register
uppgifterna upp fran aktuell adress och 7 personer kunde inte besvara enkaten da de inte
skulle ha ingatt i registret for undersokningen. Av de 325 personer som aterstod
besvarade 244 hyresgaster enkaten vilket gav en svarsfrekvens pa 75 procent.

Tabell 4 Svarsfrekvens

Bostadsrattshavare Hyresgéaster

Antal Andel % Antal Andel %
Bruttourval 900 100 344 100
Flyttat 16 2 12 3
Urvalsfel 22 2 7 2
Nettourval 862 100 325 100
Svarat 628 73 244 75
Ej svarat 209 24 73 23
Vagrat svara 25 3 8 2
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SAMMANFATTNING OCH SLUTSATSER

— 1. 7 av 10 som efter omvandlingen har flyttat, har bytt bostad inom
Stockholm Stad
Bland de dvriga "flyttarna” har 2 av 10 flyttat till en annan kommun inom lanet
och 1 av 10 har flyttat utanfor lanet.

— 2. En majoritet av de avflyttade medlemmarna flyttade till flerfamiljshus.

8 av 10 kdpte sin nuvarande bostad och bor i bostadsratt eller eget
agande

—» 4. De som flyttade inom Stockholm stad, flyttade vanligen till flerfamiljshus
Bland dem som flyttat till annan kommun i Stockholms lan &r det vanligare att
man flyttat till villa eller radhus/kedjehus.

—» 5. Var tredje som flyttat till flerfamiljshus bor idag i hyresratt
Att flytta till hyresratt &r vanligast i gruppen pensionarer/sjukpensionarer.

—» 6. Barnfamiljer flyttade i hogre utstrackning till radhus/kedjehus &n en- och
tvapersonshushall

Hushall med hogre arsinkomst flyttade i hogre utstrackning till radhus/kedjehus
an hushall med lagre arsinkomst.

—» 7. 8av 10 var postitiva till omvandlingen
En majoritet ansag ocksa att boendet som helhet blivit battre efter
omvandlingen.

—» 8. Vanligaste anledningarna till att flytta fran féreningen var férandrade
familjeforhallanden och/eller att lagenheten var for liten

— 9. 2 av 3 kopte sin lagenhet vid omvandlingen for att det var en god
investering

Farre ville omvandla sin lagenhet pa grund av missndje med den tidigare
fastighetségaren.
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Nuvarande sysselsattning, hushallstyp och inkomst

| enkaten stilldes tre bakgrundsfragor till respondenterna. Dessa handlade om
respondentens nuvarande sysselsattning, hur manga som bor i nuvarande hushall och
om barn finns under 18 ar. De fick aven besvara vilken arsinkomst hushallet har.

Tabell 1 Respondenternas nuvarande sysselsattning

Sysselsattning Andel %
Fast anstéllning/ Egen foretagare 73
Studerande 5
Arbetslds 2
Pensionér/ Sjukpensionar 16
Annat 4
Totalt 100

Tre av fyra som besvarat enkaten har fast anstallning eller ar egna féretagare medan var
sjatte ar pensiondr eller sjukpensiondr. Ovriga grupper utgoér tillsammans drygt tio
procent.

Tabell 2 Hushallstyper med eller utan barn under 18 ar

Hushallstyp Andel %
Ensamstéende utan barn under 18 &r 28
Tvapersonshushall utan barn under 18 ar 24
Barnfamiljer med barn under 18 ar 48
Totalt 100

Nastan halften &r barnfamiljer med barn under 18 ar. Respondenter som lever i
tvapersonshushall och enpersonshushall utgor ungefar en fjardedel vardera.

Tabell 3 Hushallets arsinkomst i 1000-tals kronor

Hushallets arsinkomst 1000-tals kronor Andel%
<=100 6
101-300 25
301-450 18
451-600 25
>601 24
Ej svar 1
Total 100

Eftersom inkomstférdelningen ar baserad pa hushallets nuvarande inkomst har i
allmanhet flerpersonshushall hogre inkomst &an enpersonshushall. Ungefar var tredje
hushall har en inkomst upp till 300 000 kronor om aret och drygt hélften av hushallen
har en inkomst mellan 301 000 kronor och 700 000 kronor om éaret. Drygt var tionde
hushall har en inkomst mer &n 700 000 kronor om aret.
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Omvandlingsar och flyttar
Tabell 4 Omvandlingsar och flyttar %

Flyttar
Totalt Totalt
Ar2000 Ar2001 Ar2002 Ar2003 Ar2004 Ar2005 antal andel%

Omvandlingsar

1999 50 17 33 0 0 0 6 100
2000 6 31 21 27 15 0 97 100
2001 0 9 37 27 24 3 75 100
2002 0 0 21 45 31 2 42 100
2003 0 0 0 0 100 0 4 100

Tabellen ovan visar det ar som respondenterna kopt lagenheten och det ar som de flyttat
fran foreningen. Av de respondenter som varit med och omvandlat ar 2000 och flyttat
fran foreningen var det 6 procent som flyttade samma ar som foreningen bildats,
motsvarande for omvandlingarna 2001 och 2002 var 9 respektive 21 procent.

Tabell 5 Antal flyttar efter omvandling*

Flytt &r efter omvandling Andel %
Samma ar som omvandling 10
Aret efter kop 37
Tva ar efter kop 24
Tre ar efter kop 21
Fyra ar efter kop 8
Total 100

*Eftersom register endast innehaller flyttar och inte datum beraknas antal ar efter vilket ar féreningen bildats och
vilket &r respondenterna flyttat

Av samtliga respondenter flyttade nastan halften samma ar som omvandlingen skedde
eller aret efter omvandlingen.

Nuvarande boendeform och upplatelseform

Tabell 6 Nuvarande boendeform

Boendeform Andel %
Villa 27
Radhus/Kedjehus 9
Flerfamiljshus 60
Ej svar 4
Totalt 100

Den vanligaste boendeformen &r i flerfamiljshus som sex av tio bor i. Ungefar var fjarde
ar bosatt i villa.

70



Tabell 7 Nuvarande upplatelseform

Upplatelseform Andel %
Hyresratt 20
Bostadsratt 46
Eget agande 33
Kooperativt boende 1
Totalt 100

Var femte bor nu i hyresratt och sammantaget har atta av tio kdpt sin nuvarande bostad
och bor i eget dgande eller bostadsrétt.

Tabell 8 Nuvarande boendeform efter upplatelseform

Upplatelseform
Kooperativt

Boendeform Hyresrédtt %  Bostadsréatt % Eget dgande % boende % Totalt
Villa 0 0 100 0 100
Radhus/Kedjehus 5 25 70 0 100
Flerfamiljshus 31 68 0 1 100
Total 20 46 33 1 100

Av de som bor i flerfamiljshus bor en tredjedel i hyresratt. Samtliga villadgare och sju
av tio som bor i radhus/kedjehus har eget &gande som upplatelseform.
Sammanfattningsvis kan man saledes sla fast att mer an tva tredjedelar av flyttarna
valjer samma boende- och upplatelseform som de flyttat fran.

Enpersonshushallen flyttade framforallt till flerfamiljshus medan hélften av
barnfamiljerna flyttade till villa eller radhus/kedjehus.

Figur 1 Boendeform och hushallstyp
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Den nuvarande upplatelseformen samvarierar med hushallets inkomst. Bland dem som
ager sin bostad ar det endast ett hushall av tio som har en arsinkomster understigande
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300 000 kronor. Fyra av tio har inkomster som Gverstigande 600 000 kronor om aret.
Sex av tio hushall som bor i hyresratt har inkomster upp till 300 000 kronor.

Figur 2 Upplatelseform och hushéllets arsinkomst
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Det ar framfor allt pensionérer/sjukpensiondrer som flyttat till hyresrétt efter
omvandlingen medan personer med fast anstéllning/egna foretagare flyttat till
bostadsrétt eller eget dgande.

Figur 3 upplatelseform och sysselsattning
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Av dem som flyttade inom Stockholms stad flyttade sju av tio till flerfamiljshus medan
av dem som flyttade till andra kommuner inom léanet flyttade tva av tre till villa eller
radhus/kedjehus. Halften av de som flyttade utanfor lanet flyttade till villa eller
radhus/kedjehus.

Figur 4 Nuvarande boendeform och omrade
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Anledning till flytten

De vanligaste anledningarna som respondenterna anger till att de flyttade fran
foreningen var att lagenheten var for liten och att familjeforhallandena forandrats. Var
tredje som svarat att familjeforhallanden har forandrats har aven svarat att lagenheten
var for liten och ungefar var tionde anser att l1agenheten var for stor.

En av de vanligare anledningarna till att respondenterna flyttade fran den tidigare
bostadsrattslagenheten ar alltsa att familjen har utdkats genom att man t ex flyttat ihop
och/eller skaffat barn.

Viljan att komma narmare grénomraden samt for hoga boendekostnader ar tredje och
fjarde vanligaste anledningarna till att man flyttade. Fa flyttade pa grund av missndje
med foreningen. Annu farre angav byte av upplatelseform som ett av skilen till att de
flyttade, trots att Gver halften hade bytt upplatelseform.
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Figur 5Anledning till flytten fran foreningen (flera svarsalternativ har kunnat anges).
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Sett till de fyra vanligaste anledningarna till att respondenterna flyttade fran
bostadsratten var att tre av fyra ansdg att lagenheten var for liten och
familjeforhallandena hade forandrats. Hansyn maste dock tas till att halften av de som
ingar i undersokningen lever i barnfamiljer.

Gemensamt for de respondenter som representerar de olika hushallen ar att flytt pa
grund av andrade familjeforhallanden ar bland de vanligaste anledningarna till att man
flyttade fran lagenheten.

Bland dem som idag lever i ensamhushall &r férutom andrade familjeférhallanden dven
att lagenheten var for stor samt att boendekostnaderna var for hdga dominerande orsaker
till att man flyttade.

De som idag lever i barnfamiljer flyttade pa grund av att lagenheten var for liten samt
att man ville byta hustyp och komma narmare grénomraden.

Bland tvapersonshushallen &r det lika vanligt att man flyttade fran lagenheten pa grund

av att den var for liten som att den var for stor men aven att man ville komma narmare
grénomraden var en bidragande orsak.
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Attityder till omvandlingen bland de som flyttat

Respondenterna fick besvara ett antal attitydfragor om hur de sag pa omvandlingen av
fastigheten fran hyresrétt till bostadsratt. De fick aven besvara fragan varfor de kopte sin
lagenhet. Atta av tio som flyttat var positiva till omvandlingen fran hyresratt till
bostadsratt. Mycket fa, endast en av tio, var negativ.

Figur 6 Positiv eller negativ installning till omvandlingen
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En majoritet ansag att boendet som helhet blev battre efter omvandlingen jamfort med
boendet som hyresgast. Mycket fa uppgav missnoje med tidigare fastighetsagare, d v s
allménnyttan, som anledning till att de ville omvandla sin lagenhet, se figur 9 nedan.
Sex av tio ansag att boendet blivit battre eller mycket battre efter omvandlingen jamfort
med boendet som hyresgést. Néstan var tredje tyckte att det blivit varken béttre eller
samre och mycket fa ansag att boendet blivit samre efter omvandlingen.

Figur 7 Om boendet blev béttre eller sdmre efter omvandlingen jamfort med boendet som
hyresgést
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Den vanligaste anledningen till att man kopte lagenheten var att kdpet var en god
investering vilket tva av tre respondenter ansag. Var tredje ansag att deras situation pa
bostadsmarknaden skulle forbattras genom kdpet och/eller boende inflytandet skulle 6ka
i och med kopet. Mycket fa kopte lagenheten pa grund av missndje med tidigare
fastighetségare d v s allménnyttan.

For sju av tio av dem som idag bor i bostadsrétt eller eget &gande var anledningen till
kopet att det var en god investering. Fyra av tio som idag bor i hyresratt kopte
lagenheten av denna anledning.

Figur 8 Anledningen till kopet av 1agenhet
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Bakgrund

Denna  avrapportering & ettt  tillaggsuppdrag  till  utvarderingen  av
bostadsrattsomvandlingen i allmannyttan aren 1999-2004. Undersokningen avser de
som flyttat fran de omvandlade fastigheterna.

Fragestéllningarna ar i huvudsak varfor hushallet flyttat och till vad hushallet flyttat
avseende upplatelseform och boendeform. Andra fragestéallningar avser attityder till
omvandlingen och varfér man kopte ldgenheten. Aven bakgrundsfaktorer som
hushallets storlek, sysselsattning och inkomst finns med i undersokningen.

Metod

103 bostadsrattsforeningar inkom med namn pa avflyttade medlemmar och hyresgaster
som varit med sedan omvandlingen. Pa grund av det Iaga antalet hyresgéster som ingick
i populationen och den laga andel hyresgaster som skulle inga i urvalet efter sparning av
adresser avgransas populationen flyttare till foére detta medlemmar.

Ett register over avflyttade medlemmar baserat pa en lagenhetsinnehavare utgjorde
antalet avflyttade medlemmar. De uppgick till 1309 varav 1224 gick att spara adress till.
Ur denna population drogs ett obundet slumpmadssigt urval av 400 fore detta
medlemmar. Sju av tio hade flyttat inom Stockholms stad och drygt var femte utom
staden men inom l&net.

De fore detta medlemmarna fick besvara en postal enkat. Frageomradena var:

Vilken boendeform och upplatelseform de flyttat till efter omvandlingen.

Vilken anledningen var till att de flyttade.

Varfor de valt att kopa lagenheten vid omvandlingen

Om de var positiva eller negativa till omvandlingen samt om boendet som helhet
blivit battre eller sémre jamfort med boendet som hyresgést

e Respondenterna fick aven besvara frdgor om nuvarande sysselsattning,
hushallets inkomst samt hur manga medlemmar som ingar i hushallet idag.

Svarsfrekvens
Tabell 9 Svarsfrekvens

Antal Andel%
Bruttourval 400 100
Flyttat 16 4
Urvalsfel 32 8
Nettourval 352 100
Svarat 224 64
Ej svarat 105 30
Vagrat svara 23 7
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Ur bruttourvalet pa 400 personer hade 16 personer flyttat fran aktuell adress och 32
personer kunde inte besvara enkaten da de inte skulle ha ingatt i registret for urvalet. Av
de 352 personer som aterstod besvarade 224 personer enkaten och gav en svarsfrekvens
pa 64 procent.

Tabell 10 Urval och svarande fordelat pa omrade de flyttat till

Fordelning urval Fordelning svarande
Omréade Antal Andel Antal Andel
Inom Stockholms stad 274 69 149 67
Inom Stockholms lan 81 20 55 25
Utanfor Stockholms lan 45 11 20 9
Totalt 400 100 224 100

69 procent av personerna i urvalet hade flyttat inom Stockholms stad, 20 procent inom
lanet och var tionde utanfor lanet. Férdelningen bland de svarande dverensstimmer i
stort med fordelningen i urvalet.

78



v

Den socioekonomiska sammansattningen
for befolkningen i de omvandlade
foreningarna jamfort med hela befolkningen
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Befolkning efter alder 2004 och 1999

Innerstaden

Bostadsrattsforeningarnas andel av befolkningen som ar mellan 25 — 44 ar har 6kat med
tva procentenheter 2004 jamfort med 1999, medan andelen pensionarer minskat med
lika manga procentenheter. Jamfort med innerstadens befolkning  har
bostadsréattsforeningarna fortfarande fler i aldern 0-17 ar och farre i aldrarna 6ver 65 ar.

Ytterstaden
Bostadsrattsforeningarna i ytterstaden har fler barn och ungdomar mellan 0 — 17 ar och
farre pensionérer &an i ytterstaden totalt.

Befolkning 18+ ar efter fodelseland 2004 och 1999

Innerstaden

Andelen boende som ar foédda i Sverige i bostadsrattsféreningarna i innerstaden ar 84
procent 2004, mot 85 procent 1999. Andelen utrikes fodda ligger darmed kring 15
procent och det finns ingen skillnad jamfért med innerstaden totalt.

Ytterstaden

Bostadsrattsforeningarna i ytterstaden har fler utrikes fodda &n foreningarna i
innerstaden. Andelen utrikes fodda i bostadsrattsforeningarna ar 27 procent och det
foreligger ingen skillnad mot hela ytterstaden.

Kvarboende 2003-2004 for personer 18+ ar 2003-12-31

Innerstaden

Bostadsrattsforeningarna i innerstaden 2004 har en lika hdg andel kvarboende jamfort
med innerstaden totalt men lagre jamfort med hur det sag ut i foreningarna 1999.
Andelen kvarboende i bostadsréattsféreningarna 1999 var 91 procent, mot 88 procent
2004.

Ytterstaden

Bostadsrattsforeningarna i ytterstaden har en nagot hogre andel kvarboende é&n
innerstadsforeningarna. Drygt 90 procent ar kvarboende 2004. Andelen har visserligen
minskat jamfort med 1999 da andelen Iag kring 93 procent, men ar fortfarande hog. Det
foreligger ingen skillnad mot hela ytterstaden.
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Flyttningar for befolkningen 18+ ar under 2004 och
1999

Innerstaden - Inflyttning

Bostadsrattsforeningarna i innerstaden har en nettoflyttning pa -141 boende.

Jamfort med innerstaden totalt finns sma skillnader i andelen inflyttningar 2004 i
bostadsrattsforeningarna. Féreningarna har en nagot lagre andel inflyttare fran hyresratt
och en nagot hogre andel fran bostadsrétt.

Jamfort med 1999 har speciellt andelen inflyttningar fran évriga kommuner (inkl.
utlandet) okat over tid. Andelen har 6kat fran 58 procent 1999 till 70 procent 2004.
Andelen inflyttningar fran hyresratt har minskat fran 32 procent till 13 procent Gver tid.

Innerstaden - Utflyttning

Jamfort med innerstaden totalt har bostadsrattsforeningarna en hogre utflyttning till
smahus och till bostadsratt, medan de har en lagre andel som flyttat till Gvriga
kommuner, inkl. utlandet.

Jamfort med 1999 har speciellt en 6kning skett i utflyttning till dvriga kommunen och
bostadsratt 2004. En okning har skett fran 5 procent 1999 till 14 procent 2004 i
bostadsrattsforeningarna i innerstaden. En okning finns ocksa bland utflyttarna till
smahus mellan aren. Andelen som flyttat till hyresratt har minskat fran 24 procent 1999
till 13 procent 2004.

Ytterstaden - Inflyttning

Bostadsrattsforeningarna i ytterstaden har en nettoflyttning pa plus 30 personer.
Bostadsrattsforeningarna i ytterstaden har en mindre andel inflyttare fran Ovriga
kommuner inkl. utlandet &n totalt for ytterstaden. 66 procent ar inflyttare darifran 2004,
mot 75 procent for ytterstaden totalt. Foreningarna har ocksa en nagot hdgre andel
inflyttare fran bostadsratt och hyresréatt an ytterstaden totalt.

Jamfort med 1999 ar den storsta skillnaden den att 2004 har inflyttningen fran 6vriga
kommunen fran bostadsratter okat fran 8 till 19 procent i bostadsrattsféreningarna i
ytterstaden. En minskning med 7 procentenheter finns mellan 1999 och 2004 i andelen
inflyttare fran 6vriga kommuner inkl. utlandet.

Ytterstaden - Utflyttning

Det finns sma skillnader bland utflyttare i foreningarna i ytterstaden och for ytterstaden
totalt 2004. Foreningarna har en liten stérre andel utflyttare (13 procent) till dvriga
kommunen och upplatelseformen hyresratt an utflyttarna i ytterstaden totalt (10
procent).

Jamfort med 1999 har utflyttning till 6vriga kommunen och till bostadsrétt 6kat med 7

procentenheter 2004 i bostadsréattsforeningarna i ytterstaden. En motsvarande minskning
har skett mellan aren till hyresratter.
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Befolkning 18-64 ar efter sysselsattning 2003

Innerstaden

Bostadsrattsforeningarna i innerstaden har en hogre andel forvéarvsarbetande &n
innerstaden  totalt. N&mnas kan h&r att andelen forvéarvsarbetande i
bostadsrattsféreningarna pa Ostermalm &r 76 procent mot 68 for Ostermalm totalt.

Jamfort med 1999 har andelen forvarvsarbetande i bostadsrattsféreningarna i
innerstaden okat fran 73 till 77 procent 2003.

Ytterstaden

Bostadsrattsforeningarna i ytterstaden har en nagot hogre andel forvarvsarbetande an
ytterstaden totalt 2003. Ar 1999 var forhallandet det motsatta. | séderort ligger andelen
kring 75 procent i bostadsrattsforeningarna dar, mot 67 procent i vasterort.

Befolkning 18-74 ar efter utbildningsniva 2005 och 1999

Innerstaden

Befolkningen i bostadsrattsforeningarna i innerstaden har en hogre utbildningsniva idag
an 1999. Andelen av de boende i foreningarna som har en for- och gymnasial utbildning
har minskat med 6 procent vardera, mot att andelen med en eftergymnasial utbildning
har okat fran 44 procent till 56 procent 2005. Den &r darmed lika hog som for hela
befolkningen i innerstaden.

Ytterstaden

Bostadsrattsforeningarna i ytterstaden har en hogre andel boende med en eftergymnasial
utbildning 2005 &n ytterstaden totalt. Andel boende med en férgymnasial utbildning har
minskat med 6 procentenheter sedan 1999 i foreningarna. Den eftergymnasiala
utbildningsnivan har okat fran 31 procent till 41 procent idag. Fran att ha varit lika hog
som ytterstaden totalt 1999 & nu fler hogutbildade i de omvandlade
bostadsréattsforeningarna an i hela ytterstaden.

Familjer 18+ ar efter sammanraknad forvarvsinkomst
2003 och 1999

Innerstaden

Bostadsrattsforeningarna i innerstaden har numera en hogre andel hdginkomsttagare an
totalt for innerstaden. Medelinkomsten (exkl. O-inkomsttagare) for féreningarna i
innerstaden ar 369 000 kronor, mot 347 000 for innerstaden totalt. JAmfort med 1999
har andelen hoginkomsttagare okat fran 24 till 30 procent.

Ytterstaden

Andelen hoginkomsttagare i ytterstaden har okat fran 20 procent 1999 till 24 procent
2003. Darmed finns det en hogre andel hdginkomsttagare i bostadsrattsféreningarna an
for  befolkningen i genomsnitt i hela ytterstaden. Medelinkomsten for
bostadsréattsforeningarna i ytterstaden ligger kring 308 000 kr, mot 313 000 kr for
ytterstaden totalt.
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Bakgrund

USK har i enlighet med ramavtal fatt i uppdrag att genomféra en utvérdering av de
kommunala bostadsbolagens forsaljningar av fastigheter till bostadsrattsforeningar aren
1999 till 2004.

| utvarderingen ingar 301 foreningar med totalt 351 fastigheter. Fastigheterna ligger i
Stockholms innerstad eller i ytterstaden (vasterort, soderort) i Stockholms kommun.

Tabell 1 Antal foreningar och antal fastigheter de olika omvandlingsaren

Innerstaden Sdderort Vasterort Totalt
Ar Brf Fast Brf Fast Brf Fast Brf Fast
1999 9 9 0 0 0 0 9 9
2000 97 104 8 25 3 4 108 133
2001 110 120 16 20 5 10 131 150
2002 29 31 10 13 4 5 43 49
2003 3 3 2 2 8 8
2004 0 0 2 2 0 0 2 2
Totalt 248 267 39 63 14 21 301 351

Metod

USK har sammanstéllt en tabld och delat in Stockholm i olika delomraden, med
innerstaden, ytterstaden och Stockholm som huvudomraden. Innerstaden delades in i
fyra 7stadsdelsomraden”, nimligen Ostermalm, Norrmalm, Kungsholmen och
Sodermalm. Den sista bestar av tva stadsdelsomraden och &r har sammanférda till
omradesnamnet S6dermalm.

Ytterstaden har delomradena soderort och vésterort som naturliga indelningsomraden.
Stockholms  bostadsrattsforeningar  totalt  inbegriper  har  samtliga 301
bostadsrattsforeningar som omvandlats fran hyresratt till bostadsratt under aren 1999 —
2004.

For att kunna genomféra uppdraget bestillde USK féljande variabler av SCB i Orebro
som sammanstédllde resultatet i den tabld som omnamns ovan med den
omradesindelning som &r aktuell for undersokningen. Undersokningsaren bestamdes till
1999 och 2004; 1999 for att detta var startaret for omvandlingsprocessen och 2004 for
detta var slutaret. For nagra av variablerna ar dock senast tillgangliga ar 2003.

Féljande variabler togs fram till boendeprofilerna

Befolkning efter alder

Befolkning 18+ ar efter fodelseland

Kvarboende for personer 18+ ar

In- och utflyttningar samt nettoflyttningar for personer 18+ ar
Befolkning 18 — 64 ar efter sysselsattning
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e Befolkning 18 — 74 ar efter utbildningsniva
e Familjer 18+ ar efter sammanraknad forvarvsinkomst

USK skickade SCB ett register dar fastigheternas beteckning framgar, (t.ex. Nystad 3).

Vidare finns i registret uppgifter om vilket ar och datum bostadsrattsforeningen
omvandlades, dvs. det ar foreningen kdpte fastigheten/fastigheterna.
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Effekter pa bostadsmarknaden, byggande
och hyressattning
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Denna rapport har forfattats av Professor Stellan Lundstrém

Uppdraget fran Stockholm stads Utrednings- och statistikkontor (USK) avser tre fragor i
anslutning till omvandlingen av hyresratter till bostadsratter i Stockholms Stad. For det
forsta effekterna pa bostadsmarknaden och for det andra effekterna pa bostadsbyggandet
och slutligen effekterna pa hyressattningssystemet med avseende pa mojligheten att
tillampa bruksvérdesystemet.

Effekter pa bostadsmarknaden

Omvandlingen av 40 000 hyresratter, varav 12 000 kommunala, under de senaste 10
aren har okat det oppna utbudet av lagenheter i framst innerstaden. Efterfragan har
ocksa hallits uppe pa begagnade lagenheter i Stockholm, sarskilt under tiden efter 2000
nar tillvaxten och sysselséttningen varit svag. Samtidigt bidrar omvandlingen till att
andelen hushall med hégre uthildning och goda inkomster allt snabbare tar Gver
lagenhetsbestandet i innerstaden.

Effekter pa bostadsbyggandet

Att 40 000 hushall i genomsnitt tillgodogjort sig en formdgenhetsokning pa i
storleksordningen 700 000 kronor har sannolikt haft stor betydelse for efterfragan pa
nyproducerade bostader. Detta galler sarskilt efter ar 2000. | relativa termer betyder
dock en smidig och transparent planprocess mer for byggvolymen jamfort med att
antalet potentiella kopare 6kar nagot.

Effekter pa hyressattningssystemet

Minskningen av antalet kommunala hyresratter hotar som princip inte
bruksvérdesystemets tillampning. Systemets trovardighet kan uppratthallas med
vasentligt farre kommunala hyresratter i Stockholm givet att information om
lagenheternas egenskaper och hyror halls offentliga.

Avslutande kommentar

De effekter omvandlingen har kan vérderas olika beroende pa perspektiv. Med
utredarens synsatt har bade det okade lagenhetsutbudet och férmogenhetsbildningen
positiva effekter pa bostadsmarknaden. Sarskilt nyproduktionen gynnas av den
kapitalbildning som skett vid omvandlingarna. | storleksordningen 30 miljarder i eget
kapital har bildats hos de drygt 40 000 hushall som omfattas av omvandlingarna.

Negativt kan vara den slumpmaéssiga férmogenhetsomférdelningen och den 6kade
gentrifiering/segregering av innerstaden som omvandlingen bidrar till. En eventuell
fortsatt omvandling av kommunala hyresréatter pa samma villkor som tidigare leder
ocksa till att bostadsforetagens resterande bestand blir av allt samre genomsnittlig
kvalitet.
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Uppdraget

Utredningsuppdraget har getts till undertecknad av Stockholms stads Utrednings- och
statistikkontor (USK), via Bo Nyman. Uppdraget har, har i nagot redigerad form,
beskrivits som:

”En analys av konsekvenserna for Stockholms bostadsmarknad. En frdga ar om det
okade utbudet av bostadsratter, som tidigare upplatits med hyresratt av kommunala
eller privata fastighetsagare, paverkat bostadsrattsmarknaden. Likasa skall utredningen
analysera om det minskade utbudet av hyresratter har paverkat tillampningen av
bruksvardessystemet. | uppdraget ingar en analys av hur det 6kade utbudet av aldre
bostadsratter paverkat nyproduktionen av bostader.”

Utredningen ingdr i ett stérre uppdrag som kommunledningen gett till USK med
anledning av den forséljning som skett av kommunala bostadshyresfastigheter.

Utredarens perspektiv

Det som i dagligt tal kallas Stockholms bostadsmarknad omfattar Mélarardalsrgionen
inom ett pendlingsavstand pa i storleksordningen 1 timme. Genom utbyggnad av
infrastrukturen i form av véagar och jarnvagar vaxer fortlopande saval bostadsmarknaden
som regionen. Stockholms kommun, och ofta i debatten; Stockholm inom tullarna,
utgdr en delméngd av denna véxande marknad. Denna delmarknad kan dock utan vidare
klassas som den viktigaste i Sverige. Stockholm utg6r, tillsammans med
Goteborgsregionen och Malmé — Lund, draglok i den Svenska ekonomin dér en val
fungerande bostadsmarknad &r sarskilt viktig. Stockholms innerstad utgor ocksa via
media och sin storlek en viktig signalmarknad till 6vriga Sverige.

En vél fungerande bostadsmarknad karakteriseras av att det dver tiden finns ett dppet
utbud av lagenheter i olika upplatelseformer och olika prisklasser. Det forutsatter sin tur
att det finns en val fungerande byggmarknad som medger att det finns en langsiktig
balans mellan utbud och efterfrdgan pa bostader. Uttryckt pa ett enklare satt ska
nyproduktionen fortlopande medge att befolkningen Okar och den lokala ekonomin
vaxer.

Stockholms bostadsmarknad generellt sett

Bostadsmarknadens funktion &r att over tiden omfordela lagenhetsbestandet mellan
hushall, dvs. medge saval intrade pa som uttrade fran bostadsmarknaden. Hushallen ska
pa en fungerande bostadsmarknad fortlopande finna lagenheter i olika upplatelseformer
och olika prisklasser som tillfredstaller krav formulerade pa olika stadier i hushallets
livscykel. Bostadsmarknadens funktion ar pa detta satt fundamental for hushall inom
och utom Stockholms bostadsmarknad, det lokala néringslivet och ytterst regionens
tillvaxt. Utgar vi  fran en “normalt” fungerande bostadsmarknad kan
Stockholmsmarknaden — Staden inom ldnet och regionen — i allmdnna ordalag
karakteriseras pa foljande sétt:

e Den funktionella bostadsmarknaden vaxer och inom ett pendlingsavstand pa ca

1 timme finns nu orter som Uppsala, Enkdping, Eskilstuna etc. Drivkraften
bakom detta ar en kombination av béttre kommunikationer och stora differenser
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i bostadspriser. Differenser som nu i relativa termer minskar inom regionen. De
battre kommunikationerna kan illustreras av Malardalsbanan som invigdes ar
1997. Effekterna ar en forstoring av regionen och kraftigt hojda bostadspriser
ldngs banstrackningen.

Sett 6ver hela Sverige tenderar skillnaderna mellan regioner med och utan
tillvaxt att 6ka. Det skapar ekonomiska barriarer for hushall fran svaga regioner
som vill flytta till Stockholmsregionen. Detta galler sarskilt som det 6ppna
utbudet av hyresrétter &r begrénsat. Den som vill flytta till Stockholms Stad och
sarskilt Innerstaden &r hanvisad till den gra/svarta marknaden eller
bostadsrattsmarknaden.

Det sker en fortlépande omférdelning av boendekategorier i Stockholms
innerstad innebarande att unga vélutbildade och aldre formogna hushall okar i
andel.? Denna omfordelning sker delvis oberoende av upplételseformer och
hyresstruktur. Denna process férekommer i manga stader i varlden.

Den platta hyresstrukturen driver pa omvandlingen fran hyresrétt till bostadsrétt.
Detta sker sarskilt nar rantan, som for narvarande, ar lag. Omvandlingen 6kar da
ocksa utanfor innerstaden.

Prisnivaerna pa andrahandsmarknaden for bostadsratter och villafastigheter
medger generellt en fortlépande nyproduktion.

Att givet krav pa lonsamhet bygga hyresréatter ar komplicerat pa grund av
osakerhet om hyressattningen. Dessutom ar efterfrigan pa hyresratter i
segmentet med hoga priser (hyror) generellt svagare jamfort med bostadsratter
och villafastigheter.

Analys av effekter — utgangspunkter

Att isolera och uttrycka de effekter som efterfragas i uppdraget ar svart dven med en
flerarig forskningsinsats. Orsaken till detta ar det stora antal faktorer som pa lokal och
nationell niva paverkar en bostadsmarknad. De variabler som kan analyseras/diskuteras
i relation till varandra &r i detta fall:

Makrovariabler

Tillvaxt — nationellt och regionalt
Rénta — realt och nominellt
Formogenhetsbildning

o Borskurser

o Tillvaxt och omvandling av realkapital

Demografi

Befolkningstillvéaxt

Tillganglighet

2 Omfdrdelningen av innerstadens hushall kan beroende pd sammanhang kallas gentrifiering eller
segregering.
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e Ny infrastruktur
Bostadsbestandet
e Antalet lagenheter i staden fordelat pa upplatelseformer Gver tiden
e Byggandet 6ver tiden
Flodet — priser och kostnader
e Priser pa bostadsratter
e Byggkostnader

| det foljande ska ett antal av dessa variabler berdras i den utstrackning de beddms ha
haft ndgon betydelse for Stockholms bostadsmarknad och byggandet. Sveriges
ekonomiska tillvéxt var under senare delen av 1990-talet betydande och framfor allt
vaxande, se figur 1 som visar BNP i fasta priser. | Stockholmsregionen dkade samtidigt
I6onesummorna mellan 1997 och 2001 med en arstakt av ca sju procent. Detta var
resultatet av kraftigt stigande sysselsattning i kombination med 6kande l6ner. | borjan
av 2000-talet viker trendmassigt sysselséttningen och inflyttningen. Bortsett fran alla
andra faktorer sa ar tillvaxten generellt den faktor som bast forklarar hur bostadspriser
utvecklas 6ver tiden. Den nést bast forklarande faktorn ar rantan.® Under tiden 1995 till
och med 1998 f6ll rantan pa 5-ariga lan fran nivan 10 till nivan 5 procent. Efter 2002
har rantenivan ytterligare gatt ner till i storleksordningen 3 & 4 procent. De korta
rantorna (I0ptider pd 3 manader) har systematiskt legat lagre. Under det kraftiga
rantefallet 1997-1998 var ranteskillnaden mellan 1an med kort och lang I6ptid uppemot
tva procentenheter. Detta har ocksa motiverat att hushallen i allt storre utstrackning tagit
lan med kort bindningstid. Under 2002 slopade de flesta banker riskpaslaget pa
bostadsrattslan i relation till villalan. Detta har gett ytterligare underlag for
prisuppgangen pa bostadsrétter.

Figur 1 Svensk BNP &ren 1992-2004 i fasta priser (Kélla: Eurostat)
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Den for prisbildningen pa lang sikt viktiga realrantan fore skatt — matt som skillnaden
mellan nominella tiodrsrantan och forvantad inflation - har trendmaéssigt fallit fran ca

% Den efter &r 1990 omfattande forskningen inom omrédet "Fastighetscykler” visade att tillvéxt och
realrénta dvergripande styr fastighets- och byggmarknaderna.
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sex procent &r 1996 till ca 2 procent ar 2004.* Det samtidiga fallet for de nominella och
reala rantorna har varit en stark drivkraft for prisuppgangen pa bostader.

Stockholmsborsen hade den 1 januari 1996 index 100. | mars 2000 lag index pa topp
med ca 400 (jmf med figur 2 som dock visar index i reala termer). Uppgangen var
remarkabel och framst orsakad av foretag inom IT och TeleCom. Dessa (Ericsson m fl)
var ocksa stora aktorer i Stockholm vilket drev pa tillvaxten och skapade ett antal stora
formogenheter som framst kunde lyftas in till dyrare innerstadslagen. De stora
byggforetagen gjorde ocksa en trendframskrivning av formdgenhetstillvaxten och
producerade ett relativt stort antal bostadsréattslagenheter i de dyraste segmenten. Detta
visade sig i viss utstrdckning vara en felsatsning med vakanser som f6ljd. I mars 2003
bottnar index pa ca 140. Mer an halva borsvardet har raderats pa tre ar. | dagslaget —
maj 2005 — ar index tillbaka pa 240.

Stockholms stad véxte under tidsperiod 1994 till 2004 med i storleksordningen 6 & 7
000 personer per ar. Storst var tillvaxten i borjan av perioden. Tillvaxten for Stockholms
stad motsvarar under perioden ca 1/3 av tillvéxten for lanet. Generellt har Stockholm
under denna tidsperiod haft en god befolkningstillvaxt som inte parats med motsvarande
okning av bostadsbestandet. Befolkningen i lanet 6kade med ca 165 000 personer under
aren 1994 — 2004. Samtidigt fardigstalldes ca 55 000 nya lagenheter.

* Kélla: Konjunkturinstitutets rapport: ”Konjunkturlaget. Mars 2005”.
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Diskussion och slutsatser om bostadsmarknad och
bostadsbyggande

Att drygt 40 000 hyresratter under de senaste sju aren omvandlats till bostadsratter har i
huvudsak haft féljande effekter:

Generellt

Med distans till den undersokta tidsperioden fran 1990-talets mitt och tio ar framat
kommer sarskilt aren i slutet av 1990-talet att framstd som extrema for
Stockholmsregionen. En snabb tillvaxt parat med sjunkande reala och nominella réntor
gjorde att kapital strommade till bostader och andra sektorer med en snabb 6kning av
tillgangspriser som foljd. Omvandlingen fran hyresrétt till bostadsratt har i den
makromiljon ingen avgdrande betydelse for prisutvecklingen och byggandet. Storre blir
betydelsen av omvandlingen i borjan av 2000-talet nar tillvédxten snabbt avtar och
borskurserna rasar. Samtidigt 6kar i borjan av 2000-talet omvandlingstakten och
byggandet far fart. I den miljon har frigjort eget kapital en storre betydelse for att halla

uppe prisnivaerna.

Utbudseffekt

Sett dver tidsperioden 1998-2004 har drygt 40 000 lagenheter i Stockholms stad
omvandlats till bostadsrétt. 12 000 av dessa har varit kommunala hyresrétter. Antalet
lagenheter i bestandet Okar inte pd detta satt, men det totala utbudet pa
bostadsmarknaden har sannolikt Okat eftersom omséttningen av hyresgaster i detta
bestand av hyreslagenheter ar lagre an omsattningen i motsvarande bestand upplatet
med bostadsratt.” Jag beddmer att skillnaden i omséttning kan uppgd till fem
procentenheter. Ar den siffran korrekt kommer &r 2005 ca 2 000 fler lagenheter (0,05 x
40 000) ute pa bostadsmarknaden jamfort med om ingen omvandling skulle ha skett.
Med ett innerstadsbestand pa nara 100 000 bostadsratter omsétts i storleksordningen 10
procent, dvs. 10 000 lagenheter per ar. Yiterligare 2000 &r i det sammanhanget en
betydande volym som paverkar prisbildningen.

Sett over hela bostadsmarknaden i Stockholm och Mélardalen har denna utbudseffekt
marginell betydelse. Lokalt inom tullarna har utbudseffekten haft det positiva med sig
att fler lagenheter ar ute pa den 6ppna marknaden. Samtidigt, nar tillvaxten och bdrsen
foll i borjan pa 2000, da okade utbudet av bade omvandlade och nybyggda lagenheter
kraftigt. Dessa faktorer i kombination har i Stockholms innerstad haft en prisddmpande
effekt, se figur 2 nedan som &r hamtad frdn en undersdkning utférd av Temaplan AB.°

> A. Hellstrdm & Y. Gustafsson diskutera effekterna av omvandling i sitt examensarbete "Omvandling av
hyresrétter till bostadsratter — Konsekvenser for omflyttning och befolkningssammansattning”.
Examensarbete nr 142, Bygg- och fastighetsekonomi, KTH.

® Det saknas en sammanhéllen och heltéckande statistik fér bostadsrattsmarknaden. Temaplans siffror i
samarbete med Erik Olsson AB stammer vél Gverens med annan statistik fran aktérer som SBAB AB,
Méklarsamfundet och Bjurfors AB.
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Bostadspnser | Stockholm, aktiemarknaden och rantans uiveckling
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Figur 2 Bostadspriser i Stockholms innerstad med forklarande variabler (Kalla: Temaplan AB
och Erik Olsson Fastighetsformedling AB)

Efterfrageeffekt

Den prissattning som sker vid omvandlingen innebédr att hyresgasterna och
fastighetsagarna i viss bemérkelse delar nuvardet pa skillnaden mellan en tankt
marknadshyra och en generell prognos for bruksvardehyran enligt nuvarande system.’
Jag bedomer utifran statistik for kopeskillingar ett snittpris for innerstadslagenheter till
30 000 kronor per kvm och ett forséljningspris for hyresfastigheter till motsvarande 20
000 kronor for oOverlatelser efter 1997. Det ger att hyresgasten i den omvandlade
lagenheten har kunnat realisera en formogenhetsokning pa i storleksordningen 700 000
kronor givet en lagenhet om 70 kvadratmeter. Drygt 40 000 omvandlingar mellan 1998
och april 2005 har skapat ett eget kapital bundet i bostadsrattslagenheten (fore skatt) pa i
storleksordningen 25 — 30 miljarder kronor i Stockholms Stad.?

Omvandlingarna ger en fordelningseffekt i kommunkollektivet och en efterfrageeffekt
som &r prisdrivande pa 6vriga delar av bostadsmarknaden. Hur stor andel av dessa
nyblivna bostadsrattshavare som i praktiken realiserat sina formogenheter &r analyserat
av Temaplan AB for Innerstaden och man beddmer att ca 5 miljarder kronor omsatts i
andra tillgangar (obeaktat de som hdjt sin belaning) under tiden 1999-2003. Det ar dock
obekant vad pengarna anvénts till. Utnyttjandet av det uppbyggda kapitalet kan ske
genom kop av begagnad eller nyproducerad lagenhet. Alternativt tas lan upp for annan
konsumtion.

" En strikt kassaflodesvardering utifrén fortsatt hyresforvaltning ger ett avkastningsvérde foér dgaren pé i
storleksordningen 10 000 kronor per kvm. Med de antaganden och kalkyler som gjorts i I16pande text
delar fastighetsagaren och hyresgasterna pa skillnaden i varde som uppstar nar man gar fran ett reglerat
system till ett marknadssystem.

8 Genomsnittspriset for samtliga omvandlingar i hela Stockholms Stad efter ar 1997 fram till april 2005 &r
drygt 15 000 kronor per kvm medan ett snittpris for bostadsratter inom samma omrade legat p& knappt 25
000 kronor per kvm (Kalla: VVarderingsdata AB). Detta indikerar att formogenhetstillskottet vid en
omvandlig legat pa nivan 700 000 kronor per lagenhet.
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Effekt pa byggandet

Bostadsbyggandet i lanet har for perioden legat pa en lag niva i relation till
inflyttningen. Trots relativt hdga priser pd begagnade hus® har inte produktionen 6kat
forran pa senare ar. Detta galler trots flera ar med gynnsamma ekonomiska
forutsattningar. Det ska frdmst tolkas som att det funnits flaskhalsar i planprocessen och
att det existerande bestandet, inklusive fritidshusen®, under en tid absorberat efterfragan
fran den 6kande befolkningen.

Effekten pa byggandet &r i stor utstrackning en syntes av utbuds- och
efterfrageeffekterna enligt ovan. Min bedémning ar att i huvudsak har omvandlingen
varit positiv for nyproduktionen. I detta fall uttryckt som att efterfrageeffekten ar mer
betydelsefull an det 6kade konkurrerande utbudet. Att ett stort antal hushall frigor stora
andelar eget kapital maste ha en god effekt nar det galler efterfragan pa nyproducerade
lagenheter. Detta galler sérskilt for den nagot dyrare nyproduktionen. Effekten av
nyproduktion &r ocksa att det skapas flyttkedjor som oOkar rorligheten pa
bostadsmarknaden tillgagn for hushall i olika stadier av livscykeln.

Andra effekter

Med nuvarande laga utbud av lediga hyresrétter ger, enligt ovan, en konvertering till
bostadsratt en utbudseffekt. Detta kade utbud kan forvantas absorberas av hushall med
inkomster och formogenheter Gver genomsnittet. Hastigheten Okar da sannolikt i
processen med gentrifiering/segregering av innerstaden. Andelen hogutbildade med
relativt hoga inkomster 6kar fortlépande i innerstaden.

De kommunala bostadsforetagen som salt ut fastigheter har skaffat sig en god likviditet,
men samtidigt har man blivit av med langsiktigt goda forvaltningsobjekt.

Tillampningen av hyresséattningssystemet

En del av det totala systemet for hyresséttning avser forutsattningarna och tekniken for
hur hyrorna faststalls i rattsliga instanser. Den senast stora genomgangen av den
problematiken gjordes i SOU 2004:91 Reformerad hyressattning. Hyreslagens 55 §
uttrycker att hyran ska faststéllas till ett skaligt belopp. Tekniken for detta &r att jamfora
med den hyra som utgar for likvardiga lagenheter. Bibringar parterna i malet ingen
utredning om likvardiga lagenheter far Hyresnamnden gora en skalighetsheddmning.
Mycket kritik har i detta sammanhang framforts mot att Hyresndmnden i stor
utstrackning — oavsett parternas bevismaterial - tillampar skélighetsbedémningar och att
grunderna for beddmningarna inte explicit framgar.

Den i detta uppdrag stallda fragan avser vilket underlag som maste finans for att
Hyresnamnden ska kunna gora sina bedémningar pa ett sitt som uppratthaller
trovardigheten i bruksvardesystemet. Lite forenklat kan vi omformulera fragan till:
"Hur manga hyresratter med olika egenskaper maste det finnas inom ett visst omrade

% Under hela slutet av 1990-talet hade storre delen av Stockholms 1an en kvot mellan marknadsvérde och
produktionskostnad som var storre &n 1, dvs. det var I6nsamt bygga nya bostader.
19 Under tidsperioden 1991-2004 permanentades ca 15 000 fritidshus i Stockholms lén.
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for att bruksvardet ska kunna beddémas med en viss grad av sékerhet?” Den
fragestallningen rymmer flera olika dimensioner.

For det forsta kan vi konstatera att den storsta garantin for trovardighet ar transparenta
priser/hyror, dvs. att dverenskomna hyror i bestandet ar offentliga. Ett sadant krav ar
fullt rimligt pa en konsumentmarknad. Kravet tillfredstéaller ocksa informationsbehovet
hos dem som investerar i och finansierar foretag med hyresfastigheter. I dagens
situation &r det fa foretag pa hyresmarknaden som offentliggor sina hyror i bestandet.
Prisuppgifter kan dock fas for den, ofta begransade del, som ar vakant och bjuds ut pa
hyresmarknaden. Genomfors den sk trepartsdverenskommelsen fullt ut satts dock
informationskravet pa sin spets eftersom lagenheter i en och samma fastighet kan
komma att fa vasentligt olika hyra beroende pa nar de upplats.

For det andra &r det Kklart att ju fler hyresobservationer som finns desto sakrare blir
hyressattningen. En utveckling mot mer individuell hyresséttning Okar kravet pa
information.

For det tredje sa handlar det ocksd om vissa matt av kompetens hos hyresmarknadens
parter, i detta fall ocksa inkluderat de rattsliga instanserna. Den information som
parterna pa hyresmarknaden tillhandahéaller maste ges konsistenta tolkningar av
Hyresndmnden och hdgre instans.

Om vi utgar fran att hyressattningen &r en prissattning utifran egenskaper pa samma satt
som sker pa villamarknaden da kan parallella diskussioner féras om underlag
(omséttning) och noggrannhet — precision — i uppskattningarna. Skillnaden mellan
villamarknaden och hyresrattsmarknaden ar att alla hyresratter far en ny hyra varije ar.
Pa villamarknaden satts ett nytt pris nar fastigheten séljs. Den genomsnittliga
omsattningen pa villamarknaden &r drygt tre procent vilket indikerar en genomsnittlig
innehavstid pa ca 30 ar. Baserat pa prisinformation fran att en av trettio fastigheter séljs
varje ar faststiller skattemyndigheterna taxeringsvarden och skatteuttag for hela
bestandet, bankerna lanar ut pengar och kopare/saljare formulerar nya reservationspriser
och slutpriser vid férhandlingar. | kunskapen om marknaden ligger inte bara det aktuella
arets priser utan dven de senaste arens transaktioner och en pristrend. Denna
information ger allmanheten och myndigheter en relativt god bild av prisnivaer och
prisdifferenser givet olika egenskaper.

P& hyresmarknaden omsitts hela bestandet varje ar i den meningen att en ny hyra
tecknas for sittande hyresgast. Det innebar att, om vi bortser fran precisionskravet, kan
alltid en bruksvardeniva harledas ur de transaktioner som finns. Detta galler oavsett
antalet transaktioner pa marknaden. Infor vi ett precisionskrav kan jamforelser ske med
fastighetsvardering dar ett antal studier belyser med vilken variation vérderarna
forutsager ett pris och dessutom hur varderingar stimmer 6verens med faktiska noterade
priser. Observeras bor da att vid vardering &r utgangspunkten att varderaren har
information om alla transaktioner pa marknaden.

De flesta studierna av variation och precision avser kommersiella fastigheter. De pekar

pa att varderarna som tumregel presenterar vardebedomningar som i nio fall av tio
ligger med +/- 10 procents avvikelse fran ett genomsnittsvarde. Nar det galler smahus &r
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sannolikt avvikelserna mindre eftersom egenskapsskillnaderna hos fastigheterna i regel
ar mindre. Overfort till beddmningen av bostadshyra &r precisionen sannolikt minst lika
bra som vid bedomningen av mest sannolikt pris for en villafastighet. Detta ar da givet
tillgang till motsvarande god information som pa villamarknaden.

Den amerikanska varderingspraxisen, som i viss utstrdckning varit vagledande for
resten av varlden, bygger pa jamforbara kop (“comparable sales”). Ofta baserar man det
pa de tre mest jamforbara kdpen. | viss bemarkelse liknar det Hyresnamndens vana att
sOka det mest jamforbara objektet. Vidgar vi perspektivet och antar vi gor en rent
teknisk analys — sk regressionsanalys — da &r i regel kravet att det ska finnas ett trettiotal
jamforbara fastigheter inom en pa visst satt avgransad delmarknad.

Slutsatserna av ovanstaende kan formuleras pa foljande sétt:

e Tillampningen av bruksvardesystemet ar i huvudsak beroende pa vilken publik
information som finns tillgdnglig om samtliga tecknade hyreskontrakt. |
Stockholm finns for ndrvarande begransad information av detta slag. | andra
kommuner &r informationsutbudet mer omfattande. Stockholmsféretagens magra
utbud é&r troligen till stor del beroende pa att man inte behdver ge information for
att locka nya hyresgéster.

e | den situation att det utvecklas system for informationsgivning om tecknade
kontrakt sa kravs ett vasentligt mindre antal kommunala hyresrétter pa
marknaden jamfort med idag. | bilaga 8:1 framgar hur manga kommunala
hyresratter som finns i olika delomraden av Stockholm. Jamfort med
omsattningen pa villamarknaden enligt ovan sa &ar underlaget, givet att
information samlas in, fullgott pa de flesta delmarknader aven med farre
kommunala hyresratter.

e | den utstrackning som hyressattningen i bestandet ska anpassas sa att
nytecknade kontrakt avviker fran tidigare nivaer da kravs fler objekt att jamfora
med.

e Hotet mot bruksvardesystemet &r, nagot tillspetsat, att information halls hemlig
och att hyresndmnderna i en situation med allt mer individualiserad
hyresséttning inte tar till sig given information och motiverar hur man gor sina
bedémningar.

e Hyresnamndens ofta tillampade forfarande att utga fran ett jamforelseobjekt
bygger pa att de kommunala bostadsforetagens hyror ar "ratt” satta. Forfarandet
blir svarare att tillampa i takt med att hyressattningen individualiseras.

| ovanstdende summering har medvetet ingen grans for antalet/andelen kommunala

fastigheter/lagenheter formulerats for ett fungerande bruksvardesystem. Nyckelfragan &r
information och hur den analyseras.
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