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En analys av férandringarna i Stockholms bostadsbestand.

En bostadspolitisk rapport av Edvin S. Frid,
bestalld av Stockholmsvénstern, april 2012







Sammanfattning

m Rapporten visar att segregationen i Stockholms stad okar trots att den politiska
majoriteten sdger att man vill motverka detta. I de omraden som har hogst andel
bostadsratter fortsitter ombildningarna och av de bostader som byggs dr majorite-
ten bostadsritter. I omraden med mestadels hyresrittsldgenheter byggs i hogre grad
hyresritter. Den blandning av hyresratter och bostadsratter som utlovats av de borger-
liga allianspartierna finns inte i ndgot av de omraden som granskas i rapporten eller i
staden som helhet.

m Bostadsbestandet ar tétt kopplat till inkomstnivaer, barnfattigdom och arbetslos-
het. Det dr inte enbart socioekonomiska ojamlikheter som ar kopplade till ojamlikt
boende. Aven mera psykosociala faktorer paverkas. Segregerade omréden bidrar till
spanningar mellan olika grupper som kan leda till brottslighet och otrygghet.

m Den borgerliga alliansens officiella politik nir de anvisar bolag mark att bygga pa ar

att det ska vara en god balans mellan hyresritter och bostadsritter. I sjalva verket har
markanvisningarna for att bygga hyresritter sjunkit markant .
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Bostadsbluffen avslojad

Hyresrittsldgenheter skapar ett hérligt Stockholm dér ménga olika manniskor kan bo.
Hyresratten ger mojlighet att bo bra for oss som inte kan eller vill lagga stora summor
pa att kdpa vart boende.

Men hyresritten dr utrotningshotad. Omvandlingarna av allméannyttans hyresrat-
ter till bostadsrétter har i princip utraderat allminnyttan fran Stockholms innerstad.
Detta i kombination med hdjda hyror har tvingat bort ménga 1ag- och medelinkomst-
tagare fran innerstaden och vissa andra delar av Stockholm. Bostadssegregationen
okar med rasande fart. Skillnader nér det giller inkomster och hilsotal blir allt storre
mellan stadsdelarna.

Den styrande borgerliga alliansen havdar att man arbetar f6r en blandning av bostads-
ritter och hyresrétter i Stockholm. For att ta reda pa hur utvecklingen faktiskt ser ut,
har Vinsterpartiet i Stockholms stad bestéillt den rapport du nu héller i din hand. Utre-
dare Edvin S Frid har sammanstéllt férdndringarna i Stockholms bostadsbestand fran
borjan av 2000-talet utifran statistik fran fraimst Stockholms stads statistik och utred-
ningskontor samt protokoll fran exploateringsndmnden.

Rapporten visar att den borgerliga alliansens tal om valfrihet och blandade bostads-
omraden &r en 16gn. Genom att understddja och skynda pa utforsiljningen av hyres-
ratter och acceptera en hyressattning som alltmer ndrmar sig marknadshyror bidrar
alliansen aktivt till den 6kade segregationen.

For de som har liten inkomst finns ingen valfrihet. Lagenheter som de kan hyra blir
allt firre och manga tvingas flytta till andra kommuner.

Som Stockholmare gor vi stora forluster nir hogeralliansen siljer ut de gemensamt
dgda hyresrittsldgenheterna till underpris. Vi gor ocksé en stor ménsklig forlust nar
var stad enbart vilkomnar hoginkomsttagare.

Edvin S Frids rapport visar att den borgerliga alliansen ljuger for Stockholmarna nar
de sdger sig vilja skapa blandade boendeformer.

Ann-Margarethe Livh
oppositionsledare Vansterpartiet Stockholms stad
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Introduktion

Under de sista dren har bostadsbristen i Stockholm varit hett omdebatterad. Ett flertal
rapporter har pekat pa betydelsen av ett 6kat byggande, av sa skilda anledningar som
oro for tillvaxten' och hemldshet® Ett annat orosmoment har varit boendesegregatio-
nen. Traditionellt har de allménnyttiga bostdderna haft som uttalat syfte att utgora

en integrerande kraft, ddr manniskor fran alla samhallsklasser och bakgrunder skulle
motas i ssmma bostadsomréade. De har utgjort en barande del av valfardspolitiken
under nagra artionden efter andra vdrldskriget och bidrog da till att segregationen
holls pé en relativt 1ag niva.3 Forskning har visat att integrerade bostadsomraden varit
en positiv faktor bland annat for barnens skolresultat+ och trygghetens, dven for de
battre bemedlade. P4 éttiotalet Gvergavs politisk styrning till férmén fér marknadslos-
ningar pa bostadsomradet. Under de senaste fem aren, pa det sjitte, har Stockholms
stad styrts av borgerliga partier vilket har paverkat bostadspolitiken pa ett tydligt satt.
Trenden sedan attiotalet har intensifierats och ombildningar till bostadsritter samt
forsaljning av allméannyttan har varit de mest framtradande dragen i den nya borgerliga
bostadspolitiken. Dessutom minskar det kommunala bostadsbyggandet och resultatet
ar att segrerationen okar.

Staden dras isdr - i samma takt som de ekonomiska klyftorna gor det - och bostadsom-
radena préglas av en allt storre socioekonomisk homogenitet. Stockholm dr numera
en av Europas mest segregerade stider.® Staden star infor oerhérda utmaningar, for-
utom bostadsbristen och segregationen finns starka indikationer pa att bostadsmark-
naden kan vara 6verhettad och uppblast.” Detta kréver politiska svar och hur vi viljer
att gestalta Stockholms framtid far stora konsekvenser.

Det finns ett klart samband mellan procentandelen allminnytta och medelinkomst i
Stockholms olika stadsdelsomraden® vilket visas i nedanstaende graf (figur 1). Ju ldgre
andel allménnytta det finns i ett omrade, desto firre ménniskor med ldga inkomster
har mojlighet att bositta sig dér eftersom det finns hoga ekonomiska trosklar for att

ta sig in pa bostadsrittsmarknaden.? Det finns saledes sannolikt ett kausalt samband
mellan inkomstniva och andel allménnytta. Rorelsen dr troligen dialektisk i det att
hog l6neniva skapar forutsittningar att kopa sitt boende, samtidigt som segregationen
ar sjalvforstarkande - ménniskor véljer (om de kan) ofta att flytta till omrdden som
“passar” deras socioekonomiska niva.

1 Stockholms handelskammare dr oroliga 6ver det otillrickliga byggandet. www.chamber.se/?id=3592

2 Setill exempel www.svd.se/opinion/brannpunkt/bygg-bort-hemlosheten_2829331.svd och Boverket
(2010) Trosklar till bostadsmarknaden. Om hemlshet som ett bostadsmarknadsproblem

3 IEmma Holmqvists avhandling Politik och planering for ett blandat boende och minskad boendesegra-
tion: ett mal utan medel? (2009) slas fast att &ven om det politiska malet har varit ganska konsekvent
6ver tiden har genomforda atgidrder som syftar till att genomfdra visionerna blivit svagare och férre.

4  Att skolresultat generellt blir simre i segregerade omraden visar bland andra kulturgeografen Zara

Bergsten i sin avhandling, Béttre Framtidsutsikter? (2010)

BRA (2009) Otrygghet och segregation.

Roger Andersson, professor i kulturgeografi. www.dn.se/sthlm/segregationen-klyver-stockholm

o«

Kortsiktiga hushall i riskzonen - lardomar f6r framtiden. Marknadsrapport oktober 2011. Statens
bostadskreditndmnd

8 Stadsdelsomraden avser omraden innehéllande flera stadsdelar. Stadsdelar 4r mindre omraden, som
styrs av en stadsdelsndmnd. Exempelvis dr Fredhill, Kristineberg och Lilla Essingen stadsdelar som
ingér i stadsdelsomradet Kungsholmen.

9 Bland annat har intridet pd marknaden med bostadsritter forsvarats da bolanetaket inférdes. I Gvrigt,
se www.bygg.org/nyhetsarkiv/bostadsmarknaden-i-en-ravsax_ 1646
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Figur 1. Medelinkomst fér boende 6ver 16 ar, samt procentandel allmannytta 2010-01-31.

Sambandet dr som synes inte helt spikrakt. Det beror pd att det d&ven inom stadsdels-
omradena finns kraftiga inkomstskillnader.

Vad hander pa bostadsfronten?

Prognoserna séger att Stockholms stad &r 2020 kommer att ha 965 338 invanare. Detta
kan jamforas med att det ar 2002 fanns 758 148 invanare.” Om bostadsbyggandet inte
hénger med kommer dagens bostadsbrist sdledes att forvérras. Under 2000-talet har
bade de rodgrona och de borgerliga partierna misslyckats med att parera befolknings-
okningen med en motsvarande satsning pa bostadsbyggande, nagot som askadliggors
i diagrammet pa nista sida.

10 Exempelvis skiljer sig medelinkomsten mellan Hésselby Strand och Kélvesta, dar inkomsterna ar storst
inom stadsdelsomradet Hésselby-Villingby kraftigt at. Invanarna i Kélvesta tjdnar 53 procent mer. I
stadsdelsomradet Spanga-Tensta tjdnar pa motsvarande sitt invanarna i Solhem-Lunda 97 procent mer
4n invinarna i Tensta - samma jaimforelse i Enskede-Arsta-Vantor ger vid handen att invinarna i Stu-
reby tjdnar 99 procent mer &n befolkningen i Régsved.

11 Stockholms stads utrednings- och statistikkontor, USK (2011) Befolkningsprognos 2011.
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Figur 2. Bostads- och befolkningsutvecklingen i Stockholm under 2002-2012, samt prognoser om
utvecklingen fram till 2020. Befolkningsprognos fran USK, bostadsprognos enligt egna berakningar.

Prognosen ir baserad pa ett genomsnitt av byggandet 2002-2011." Befolkningen dkar
i betydligt hogre takt dn vad det byggs bostader, och om nigot drastiskt inte gors ris-
keras utvecklingen i Stockholm. Risken ar stor att annu fler ménniskor kan komma att
std utan egen bostad och trangboddheten kommer antagligen att 6ka.’

Byggmarknaden i Sverige domineras av fyra stora foretag, som alla gjort miljardvin-
ster de senaste fem aren. For dem dr det paradoxalt nog lonsamt om byggandet hal-
ler en relativt 1ag niv4, eftersom de da kan ta betydligt battre betalt for det de faktiskt
bygger. Bostadsbrist dr alltsa Ionsamt for dessa foretag. Samtidigt dr det svart for min-
dre byggforetag att ta de stora uppdrag som byggen av nya fastigheter dr. Det 4r demo-
kratiskt problematiskt att dverlata beslut om byggande pa privata foretag, som inte har
det allménnas bista fér 6gonen. Dessutom tjdnar byggbolagen allra minst pa att bygga
billiga hyresratter, vilket kan antas ar en av anledningarna till det ojamna byggandet.

Annons pa tidningen Afférsvarldens webbplats, 2012-03-15

12 USK svédnger i sin sista prognos, och intar en nagot mer optimistisk prognos dn vad som antas ovan. De
riknar med att det kommer att byggas ca 4500 ligenheter per ar under perioden. USK (2011) Befolk-
ningsprognos 2011

13 www.dn.se/sthlm/trangboddheten-storst-i-stockholm

14 www.dn.se/ekonomi/de-vill-inte-bygga-bostader

Vansterpartiet i Stockholms stadshus 7



Forsaljning av alimannyttan

Allianspartierna och framfor allt Moderaterna talar ofta om att en blandad stad ar
onskvird. Till exempel sager finansborgarradet Sten Nordin (M) i DN att ”Vi brinner
for att skapa en stad som verkligen dr blandad”.’s And har utférsiljningen av allmin-
nyttan varit oerhort omfattande de senaste aren. Blandade bostadsformer framstar
mer som nagot som ségs i debatten, 4n som nagot som faktiskt efterstrivas i praktisk
politik.’* Sedan 2006 har 6ver 30 000 hyresritter omvandlats till bostadsratter, varav
de flesta har varit kommunala. Under de sista 20 dren har 6ver 80 000 hyresritter
forsvunnit. Langt under en femtedel av ldgenheterna i Stockholms stad 4gs numera av
allménnyttan, och utforséljningen har inte bara fortsatt, utan ocksa aktivt manats pa
av den politiska majoriteten.”

Nedanstaende diagram (figur 3) visar utvecklingen for de olika bostadsformerna
sedan Allianspartierna tog 6ver den politiska makten 2006. Andelen bostadsritter har
Okat kraftigt, pa bekostnad av framfor allt allménnyttan. Antalet privata hyresratter r
i stort oférindrat.'* Notera att manga kommunala hyresritter forst salts ut till privata
intressenter, for att i ett senare skede omvandlas till bostadsritter.

Antal lagenheter i Stockholms stad
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Figur 3. Antal bostadsréatter samt kommunala och privata hyresréatter mellan 2002 och 2011.

Att bygga fler kommunala bostider for att pa sa sitt 16sa bostadsbristen har alltsa inte
varit en prioriterad 10sning for de borgerliga partierna, snarare litar man pa markna-
dens formaga att 16sa problemet. Agandefrigan, snarare in nybyggnationer, har gjorts
till den centrala fragan. Detta framstar som en del av ett ideologiskt paradigmskifte,
da tidigare borgerliga styren inte har inneburit forsiljningar av samma omfattning. Att
marknadens féormaga ses som odiskutabel askadliggors ocksa i att manga av utforsalj-
ningarna manga ganger skett till priser som inte varit pa den niva som skulle ha kun-
nat forvéntas. Efter en genomlysning av stadens forséljningar under de senaste aren
framstar det som att privatiseringen av bostadsbestandet varit viktigare &n att sélja

till marknadsmassiga priser. Manga ganger har forsaljningspriset inte varit mer 4n en
tredjedel av marknadspriset.”

15 Bland andra exempel, se www.dn.se/sthlm/inkomstklyftorna-okar-i-stockholm

16 Emma Holmgqvist (2009) Politik och planering for ett blandat boende och minskad boendesegration: ett
mal utan medel?

17 Till exempel genom satsningen pa Bilda Bostad, ett féretag som aktivt uppmuntrar boende i forortshy-
resritter att ombilda till bostadsratt.

18 Noteras ska dock att manga kommunala hyresrétter forst salts ut till privata intressenter, for atti ett
senare skede omvandlas till bostadsritter.

19 P3d www.stockholmsrean.se visas tydligt i vilken utstrickning forséljningarna varit marknadsméssiga.
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Forséljningen av allmannyttan har inneburit goda fortjanster for dem som haft mojlig-
het att ombilda hyreskontrakt till bostadsratt. Forskare visar att ungefar atta procent
av Stockholms invanare har tjinat upp emot 50 miljarder de senaste &ren.” Ovriga

92 procent har séledes relativt sett forlorat pa den forda politiken. Denna bostads-
politiska linje sker parallellt med de stora skattesdnkningar som genomforts. Sedan
makttilltradet har kommunalskatten sankts med 60 ore, vilket motsvarar ungefir en
miljard kronor i mindre budgetmedel.** Dessa pengar maste tas nagonstans ifran och
forsaljningar har varit en viktig del av detta.? Strax innan denna rapport fardigstalldes
beslutades att ndstan 3 000 lagenheter i allmannyttan kommer att siljas till privata
fastighetsbolag. Strategin att bekosta skattesankningar och 16pande investeringar med
forsaljningar fortgar saledes.?

Risker

Nya begrepp har etablerats i Stockholm de senaste tio aren. ”Bostadsklipp” och
“bostadskarridr” ma vara positivt laddade ord, men de ér forenade med stora privat-
ekonomiska risker. Varje gang Riksbanken kommer med nya rintebesked riskerar stora
delar av Stockholms befolkning att komma allt ndrmre den grans dar de tvingas att
ldmna sina hem. Enligt en undersokning som Fastighetsbyran gjorde ar 2011 klarar 12
procent av bostadsréttsidgarna inte av en rianta pa fem procent. Den rinta som Riksban-
ken riknar som normal under ldngre tid dr drygt fyra procent.* Det dr saledes nistan
25 000 hushéll som skulle fa stora problem om riantan hamnar pa en historiskt sett
mycket vanlig niva.> Enligt en annan studie skulle hélften av svenskarna med bostads-
lan inte klara av en rénta pa 7,§ procent.? Ar1995var Sveriges styrrinta nira nio pro-
cent och det finns naturligtvis inga garantier for att det inte hander igen. I sadana fall
skulle det f& katastrofala foljder, eftersom manga fler numera ager sin bostad. Aven om
Sveriges bostadsmarknad inte ser likadan ut som den i USA, visar kraschen dér pa ris-
kerna med uppblésta bostadspriser. Enligt en farsk rapport kan tiden med laga rintor
mycket vil vara 6ver, da nya lagar om exempelvis 6kade kapitaltickningskrav for ban-
kerna tillkommit i forhoppning om att pa sa sitt tygla de vildaste spekulationerna.”

Statens bostadskreditndmnd har visat att den svenska bostadsmarknaden ar en av
de hogst varderade i Europa®. I till exempel Danmark har priserna sjunkit med cirka
25 procent sedan 2007 och myndigheten varnar for att samma utveckling kan vantas
dven har. Allra hardast skulle en sprickande bostadsbubbla sla mot Stockholm, som
har landets Gverlagset hetaste bostadsmarknad. Hir har priserna pa bostadsritter
sjunkit med ungefir tre procent under ett ar fram till januari 2012.* Sjunkande priser,
precis som i Danmark, kan redan vara i antdgande. Det skulle innebéra stora pafrest-
ningar for alla bostadsrittsdgare utan ekonomiska marginaler.

20 www.dn.se/debatt/stockholmsdebatt/stockholmarna-har-bestulits-pa-50-miljarder

21 www.scb.se

22 Hens Jensevik, VD for foretaget Svensk kommunrating menar till exempel att ’Stockholm hankar sig fram pa
reavinster fran framfor allt ombildningar av hyresritter till bostadsrétter. Men att fylla pa likviditeten genom
arliga forsdljningar av tillgangar ar inte langsiktigt héallbart. Politikerna i Stockholm skéter inte den vardagliga
ekonomin pa ett godtagbart sétt”. di.se/Artiklar/2010/7/23/211450/Stockholm-far-daligt-ekonomibetyg/

23 sverigesradio.se/sida/artikel.aspx?programid=103&artikel=5004147

24 www.affarsvarlden.se/hem/nyheter/article672225.ece

25 www.dn.se/ekonomi/svenskar-klarar-hojda-borantor samt www.uskab.se

26 www.cisionwire.se/fastighetsbyran/r/svenskarna-oroas-inte-over-okande-rantekostnader,c564181

27 Tiden med billiga rorliga bolan dr 6ver. Marknadsrapport februari 2012. Statens bostadskreditnimnd

28 Kortsiktiga hushall i riskzonen — ldrdomar for framtiden. Marknadsrapport oktober 2011. Statens bostadskre-
ditndmnd

29 www.maklarstatistik.se/aktuellt/2012-01-17-trendbrott-under-2011.aspx
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Vilken stad vill vi ha?

Fragan dr vilken sorts stad vi vill leva i. Den stad som nu utvecklats dr en stad dr
bostadssegregation och klasskillnader biter sig fast och forstarker varandra. De skill-
nader i boende som etableras kommer sannolikt att besta under lang tid framéover,
dven om ett kraftigt prisfall pa bostdder skulle intréffa. Blandade stéder, med hog
andel gemensamma nyttigheter och lag grad av ojamlikhet har alla forutséttningar att
vara trygga. En stad med hog andel bostadsritter &r alltsa en stad dar ménniskor ris-
kerar att bli framlingar infor varandra. Det &r ocksa en stad dar ménniskor ser sig over
axeln efter omstindigheter som kan séinka virdet pa deras ldgenheter, en situation
som premierar egoism och medfor skuldsittning. Resultatet blir en otrygg stad.>°

Tvartemot den forda politikens resultat visar forskning att det finns en allmén opinion
emot segregerade bostadsomraden. Enligt en rapport fran riksbyggen vill de flesta

ha blandad bebyggelse, som skapar en mer blandad befolkning i omradet.s* Troligen
vill inte heller de borgerliga politikerna ha en hart segregerad stad - de argumenterar
ju for integration - 4ven om stora ekonomiska klyftor inte nddvéndigtvis ir ett pro-
blem f6r dem. Problemet uppstar nir politiker agerar utan att bry sig om empiri utan
endast foljer en ideologisk Gvertygelse. De senaste arens fordndringar r inte komna
ur undersokningar av verkligheten utan ifran en tilltro till marknadslésningar sésom
avregleringar och privata dgandeformer. Manga hemmahorande pa hogerkanten och/
eller inom néringslivet verkar tro att privatégt alltid ar battre dn samhallsagt. Social-
forskning visar tvirtom att en stad byggd pa sammanhallning minskar brottsligheten,
och att manniskor som kénner sig delaktiga i samhéllet mar béttre.

Markanvandning

Byggkostnaderna i Sverige dr de nést hogsta i EU. Detta kommer enligt Statens
bostadskreditndmnd f3 till foljd att laginkomsttagare far det svart pa den fram-

tida bostadsmarknaden.’ En viktig anledning till detta ar att markkostnaderna har
okat. Mellan 1998 och 2010 har markkostnaden per kvadratmeter for bostadsrit-

ter i storstadsomradena nédrapa femdubblats. For hyresritter dr 6kningen ungefér
trefaldig. Detta har resulterat i att markkostnadernas andel av totalkostnaderna for
bostadsbyggandet nu ar rekordhog. For bostadsritter utgor den ungefir en fjardedel,
motsvarande siffra for hyresritter ér cirka 16 procent. Kostnadsskillnaden bestar
sannolikt i att bostadsrétter i hogre utstrickning byggs i mer attraktiva omraden, dar
markkostnaden ocksa &r hogre. I skuggan av dessa uppgifter framstér borttagandet
av investeringsbidraget till bostadsbyggande som extra olyckligt, det bliren dubbel
kostnadsokning ndr markkostnaderna okat i sa hog utstrickning. Totalkostnaden for
att bygga bostadsritter i storstadsomradena har sedan 1998 6kat med 250 procent,
motsvarande for hyresritter dr 177 procents 0kning.3+

30 gbg.yimby.se/2011/08/mangfald-skapar-tryggare-1041.html

31 www.riksbyggen.se/Nyheter/Om-Riksbyggen/Svenskar-vill-ha-blandad-arkitektur-i-nya-omraden/

32 Setill exempel Wilkinson & Pickett (2009) Jamlikhetsanden, dir forfattarna visar att ojamlikhet starkt
bidrar till bland annat véld, minskat 6msesidigt fortroende och brottslighet.

33 BKN (2010) Vad kostar det att bygga bort bostadsbristen? Marknadsrapport oktober 2010
34 www.scb.se
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Bruttomarkkostnad/kvm samt markkostnadens andel av
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Figur 4. Markkostnaden utgor en allt stérre andel av totalkostnaderna fér byggande. Kalla: SCB

Stadens officiella hallning nér det géller markanvisning? ar att en ”god balans mellan
hyres- och bostadsritt” bor efterstrivas.’* Hur detta omsitts i praktiken dr dock nagot
oklart. Sedan Alliansens maktovertagande har totalantalet markanvisningar sjunkit
markant.

Markanvisningar 2000-2010. Redovisat med upplatelseform.
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Figur 5. Diagrammet ar producerat av Exploateringskontoret.

De forsta aren efter det borgliga maktdvertagandet var sannolikt starkt priglat av
tidigare beredning, men inte heller under senare delen av maktinnehavet har den
borgerliga administrationen lyckats pressa upp totalantalet till mer &n som mest drygt
4 000. Vad giller férdelningen mellan hyres- och bostadsritter sa har den varit rela-
tivt ojamn, forst under 2009 och 2010 har antalet hyresritter kommit upp i samma
niva som antalet bostadsritter. Det dr dock langt under det antal hyresritter som
ombildats till bostadsritter. Nettoutfallet blir alltsé en lagre andel hyresritter i staden
som helhet.

35 Markanvisning &r en option for till exempel ett byggforetag att under en viss tid och pa vissa villkor
ensam fé férhandla med en kommun om férutséttningarna for att uppfora ny bostadsbebyggelse.

36 www.stockholm.se/TrafikStadsplanering/Stadsutveckling/Bostadsbyggande/Mark-inom-kommun-
gransen/Markanvisningar/
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Allménnyttan Ovriga Total

hyresratter
Ombildade lagenheter 41 222 19 554 60 776
till bostadsratt fran...
Markanvisade l&gen- 4 955* 4 955

heter

Tabell 1. Antal ombildade samt markanvisade hyresratter ar 2007-2010.
*Statistiken anger ej om det dr allménnyttan eller privata byggherrar som har fatt anvisningarna. Kélla: USK

samt Exploateringskontoret.

Det verkar dessutom som om nagonting hinder med den mark som anvisats till
hyresratter. Anvisningarna ar visserligen till overvigande del bostadsritter, men de
bostdder som verkligen byggs dr i 4n hogre utstrickning bostadsrétter. Nagonstans
pa vigen verkar alltsa en forsvarlig andel av de anvisade hyresritterna forsvinna, de
byggena blir inte av. Statistiken visar visserligen inte om det dr de allminna eller de
privata byggbolagen som far anvisningar, men det ligger nira till hands att vissa av de
privata byggherrar som far anvisningar helt enkelt inte tar dem i ansprak. Som nésta
stycke kommer att visa dr det inte lika ekonomiskt formanligt att bygga hyresritter
som det dr att bygga bostadsratter.

Bygg!

Enligt bostadsforsorjningslagen dr det en kommunal skyldighet att tillhandahalla
bostéder till kommuninvanarna, ekvivalent med grundlagens skrivning om allas rétt
till bostad. Lansstyrelsen menar i en rapport att det byggs alldeles for lite lagenheter,

i synnerhet hyresritter. De konstaterar att ar 2011 pabdrjades 3 500 bostéder i Stock-
holms kommun, och att antalet nybyggnationer sannolikt blir ungefar detsamma ar
2012. Aven regeringen oroas dver situationen och gav i november 2011 kommunerna
i Stockholms ldn i uppdrag att redovisa pa vilket sétt de ska fullgora den plikt som alig-
ger dem. Stockholms stads politiska majoritet svarade att de planerar for att bygga

ca § 000 bostéder per ar fram till &r 2030, med malet att dd sammanlagt ha byggt

100 000 nya bostdder.3® I Stockholms stad planeras 20 000 bostiader under hela man-
datperioden (2011-2014).

En forklaring till Stockholms bostadsproblem som ibland lyfts fram riktar in sig pa

att nybyggnationen i kranskommunerna ir otillrécklig, vilket papekats av Statens
Bostadskreditnimnd.® Aven Stockholms handelskammare menar att det saknas
bostider. Enligt deras mening dr dagens underskott 85 000 bostader i Stockholms
ldn.4° Som lagen dr skriven ges dock inget utrymme for en sddan argumentation. Kom-
munen har ett eget ansvar, dven om regionalt samarbete naturligtvis ar nodviandigt.

37 Léansstyrelsen iStockholms ldn (2011) Liget i lanet. Bostadsmarknaden i Stockholms ldn 2011
38 http://www.insyn.stockholm.se/ks/document/2011-12-14/Dagordning/15/15%20d11-2165.pdf
39 www.svd.se/naringsliv/det-byggs-for-lite-och-for-dyrt_6785683.svd

40 www.chamber.se/?1d=3592
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En annan aspekt av bostadsbristen ér traingboddheten. Andelen invanare per ligenhet
stiger stadigt.#* Nybyggandet foljer inte med i den takt som inflyttningen sker. For att
bemota problemet med bostadsbrist foreslar de borgerliga partierna en rad atgérder,
sasom mojligheter att hyra ut halva bostaden skattefritt, marknadshyror, privatisering
av hyresritter och mojlighet till hogre hyror vid andrahandsuthyrning. Det ger dock
inte fler ligenheter utan riskerar istéllet att 6ka trangboddheten.

Framfor allt hyresritter byggs nu i mycket 1dga antal. Den borgerliga regeringen har
till och med slopat det rinteavdrag som tidigare fanns och som var riktat till just byg-
gande av sma hyresritter. Som det ser ut nu dr endast hyresritter fullt beskattade,
medan boende i smahus och bostadsritt har mojlighet till skatteavdrag. Det visar sig
ocksa i att boende i hyresritter i Storstockholm &r 2010 i genomsnitt nddgades ligga
28,1 procent av sina inkomster pa boendekostnader. Motsvarande siffra for boende

i bostadsritt var 19,1 procent.+ Hyresgéstforeningen har ocksa visat att det skiljer

2 000 kronor i boendekostnad mellan en hyresritt och en villa pa 100 kvm, till f5ljd av
olika skattesystem.4

41 Sedan 2006 har antalet invanare per lagenhet 6kat fran 2,13 till 2,23. Om utvecklingen sedan 2001 fort-
sdtter i samma takt kommer antalet invanare per ligenhet att ar 2020 ha 6kat till 2,30. www.uskab.se

42 Visserligen har som tidigare visats bostadsrattsinnehavare hogre inkomst men det &r ocksa sa att boen-
de i hyresritt generellt bor mindre centralt, 4ndé betalar de hogre andel av sina inkomster. www.scb.se/
Pages/TableAndChart___147052.aspx

43 www.newsmill.se/node/36630
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Narstudier

Intentionerna om blandad bebyggelse verkar alltsa inte atf6ljas av konkreta politiska
forslag, strategier eller handlingar. For att battre forsta hur byggandet samt dgarfor-
héllandena foréndrats i Stockholm, presenteras nedan en nérstudie av fem stadsdelar.
Tva iinnerstaden, tva nirfororter samt ett ytterforortsomrade. Urvalet dr gjort for att i
mojligaste man oversiktligt forklara genomgripande skeenden i hela Stockholm.

Innerstaden

Manga stockholmare vill ha néra till allt - till kommunikationer, néjen, shopping,
kultur samt till arbetsplatser och gronomraden. Detta, tillsammans med Stockholms
speciella geografiska forutsittningar med en forhallandevis liten stadskdrna har gjort
att konkurrensen om ldgenheterna i innerstan har blivit hard. Da priserna pa bostads-
ritter i innerstaden dr extremt hoga, ar hyresratter den enda mdjligheten for de flesta
att ha rad att bo i innerstaden. Hyresritterna ér fa dar och de verkar inte bli fler. For att
granska mojligheterna till innerstadsboende f6r dem som inte tillhor stadens absolut
rikaste har jag valt att nirstudera Kungsholmen och Ostermalm.

Kungsholmen

I populéra innerstadsdelsomradet Kungsholmen tjédnar invanarna ovanligt bra. Med-
elinkomsten var 2009 hela 350 400 kronor, vilket gor stadsdelsomradet till ett av de
mest vilbargade i Stockholm.# Dessutom dr arbetslosheten ovanligt 1ag, inrdknat
aktivitetsstod ldg den 2011 pa 2,8 procent.#
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20000 +

10 000 +

0
Bestand 1990 Bestand 2010 Under byggnation

Bostadsréatter 10574 26 885 770
Hyresréatter 23217 11 564 176

Figur 6. Forandringen av olika bostadsformer i stadsdelsomradet Kungsholmen mellan 1990 och 2010.

Som synes har forhallandet mellan bostadsritter och hyresrétter kastats om pa Kungs-
holmen under de senaste tjugo aren.* Tidigare var ungefir tva tredjedelar av bostads-
bestandet hyresritter, nu giller det motsatta forhéllandet. Dessutom dr mindre &n

en femtedel av de bostdder som byggs just nu hyresritter. Det framstar som en logisk
effekt av att marknadsutsitta ett av innerstadens mest populdra omraden, men gér
inte alls ihop med forhoppningarna om blandad bebyggelse.

44 Detta kan jaimf6ras med genomsnittet for staden, som &r 2011 var 289 157 kronor.

45 SWECO (2011) Statistik om Stockholm. Arbetssokande i stadsdelsomraden 2011.

46 Dadet manga ganger dr oklart huruvida de hyresritter som byggs kommer att vara allménnyttiga eller
privata redovisas de gemensamt.
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Ostermalm

I stadsdelsomridet Ostermalm ingdr manga stadsdelar som ofta anses vara titt for-
knippade med hoginkomsttagare. Darfor framstar det som nagot forvanande nér sta-
tistiken visar att stadsdelsomradet dnnu 1990 var klart dominerat av hyresrétter.
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0
Bestand 1990 Bestand 2010 Under byggnation

Bostadsréatter 11 304 24714 2330
Hyresréatter 24 542 12 731 1305

Figur 7. Férandringen av olika bostadsformer i stadsdelsomradet Ostermalm mellan 1990 och 2010.

Utvecklingen har likvil f6]jt ssmma monster som pa Kungsholmen. Ungefar tva
tredjedelar av bostadsbestandet dr nu bostadsritter. Ungefir samma ldge géller for
nybyggnationen, som alltsd cementerar det radande tillstandet. Denna utveckling
giller generellt i innerstan, som saledes har kommit att utvecklas till att bli en mycket
segregerad del av Stockholms stad. I omradet dr arbetslosheten lag (2,4 procent) och
medelinkomsten mycket hog (381 400 kronor)(se not 27 och 28).

Fororten

Stockholms fororter &r mycket olika till sin karaktdr. Spannvidden gar mellan mycket
fattiga och mycket vilbargade omraden, vilka har mycket litet gemensamt férutom
avstandet till stadskdrnan. Av den anledningen har tre olika omraden valts ut fér ana-
lys, som representerar olika slags fororter.

Bromma

Bromma dr en relativt vilbargad forort, med en stor andel villor. Det &r ocksa ett av de
omraden dir det byggs allra mest i Stockholm. Utvecklingen gar at samma hall som i
innerstaden, om &n inte med samma hastighet. Sldende &r dock att utvecklingen gar
at exakt samma hall. Nér de bostdder som nu dr under byggnation star klara kommer
majoriteten av Brommas lagenheter vara bostadsritter.
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15000
10 000 +

5000 +

Bestand 1990 Bestand 2010 Under byggnation

Bostadsréatter 4 497 11 200 4030

Hyresréatter 13182 12 225 1836

Figur 8. Férandringen av olika bostadsformer i stadsdelsomradet Bromma mellan 1990 och 2010.
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Aven i Bromma ir medelinkomsten god (351 400 kronor) och arbetslosheten 13g (3,5
procent)(se not 27 och 28). Det mesta talar alltsa for att segregationen i Bromma kom-
mer att besté och forstirkas, i likhet med Ostermalm och Kungsholmen.

Arsta

Arsta ir en enskild stadsdel som ingar i stadsdelsomradet Arsta-Enskede-Vantor.
Anledningen till att stadsdelen granskas separat ér att olikheten i stadsdelsomradet
ar stor, och att inte mycket paminner om forhallandena i exempelvis Ragsved eller
Enskedefaltet.
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Bestand 1990 Bestand 2010 Under byggnation

Bostadsrétter 3 691 7110 463

Hyresréatter 5154 2 608 150

Figur 9. Forandringen av olika bostadsformer i stadsdelen Arsta mellan 1990 och 2010.

Aven Arsta har genomgatt en liknande utveckling som de stadsdelar som presenterats
ovan. Nastan tre fjirdedelar av bostadsbestdndet bestar numera av bostadsritter, 20
ar tidigare var det en bra bit under hilften. Medelinkomsten &r 277 800 kronor, alltsa
en bit under genomsnittet i staden. Pa sa sitt avviker stadsdelen fran de ovan gran-
skade omradena, i det att en hog andel bostadsritter inte motsvarar en hg medelin-
komst. Sannolikt handlar det om att det finns relativt fa nybyggda bostadsritter, utan
de boende i Arsta har kunnat stanna kvar i omradet trots utforsiljningarna. I nista
generation kan det dock bli annorlunda, nar bostadsratterna ska ut till vanlig forsélj-
ning. Da riskerar omradet att i hog utstrackning homogeniseras avseende inkomst-
niva, det vill séga att det kommer bara vara personer med relativt hog inkomst som
kommer att ha mojlighet att bo dar. Omradets vidare utveckling kan saledes bli intres-
sant att folja.
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Skdirholmen

Ett av de stadsdelsomraden i Stockholm som har de minst gynnsamma forutséttning-
arna dr Skdrholmen. Arbetslosheten dr pa hela 10,2 procent (inrdknat aktivitetsstod)
och medelinkomsten &r bland de ldgsta i hela Stockholm, 206 200 kronor (se not 27
och 28).

12000 T
10000 +
8000 1
6000 1
4000 4

2000 +

Bestand 1990 Bestand 2010 Under byggnation

Bostadsratter 1020 2103 161

Hyresratter 9 831 9 009 318

Figur 10. Férandringen av olika bostadsformer i stadsdelsomradet Ostermalm mellan 1990 och 2010.

Mellan 1990 och 2010 har det skett dels en viss ombildning fran hyresritter till
bostadsratter, men den storsta fordndringen ar att en stor del av allménnyttan har
salts ut till privata hyresvirdar, vilket inte syns i grafen.# Det ér sldende dels hur lite
som ombildats hir i jamforelse med innerstan, dels att nybyggnationen domineras

av hyresritter. Precis som i de dvriga granskade omradena gar utvecklingen inte mot
blandade dgarkategorier heller i Skarholmen. Av det som for tillfallet byggs dr majori-
teten hyresritter, vilket forstarker den rddande fordelningen mellan bostadsformerna.

Ovanstdende granskning visar att om den borgerliga majoriteten faktiskt vill ha en
blandning av bostads- och hyresritter sa dr det ingenting som den praktiska politi-
ken medverkar till. Snarare forstirks de obalanserade férhallandena i alla granskade
omraden, och ocksa i staden som helhet.

47 Drygten tredjedel av allménnyttan har sélts till privatvirdar.
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Slutsatser

For att vara en stad som de regerande partierna siger sig vilja halla integrerad, blan-
dad, dr utvecklingen i Stockholm férvanande. Istillet for att bostadsformerna aktivt
blandas upp forstiarks de radande forhallandena i alla de granskade omradena. Gene-
rellt géller att bostadsrétterna haller pa att tringa undan hyresritterna och da sirskilt
allménnyttan - men det finns fattiga omraden dir utvecklingen dr den motsatta. Om
den hér trenden haller i sig kommer allmannyttan som féreteelse vara borta redan
2025. Det later mahinda alarmistiskt men det finns dven andra berdkningar som tror
pa en dnnu snabbare takt.* Uppenbart ér att segregationen av Stockholm far stora och
viktiga konsekvenser. Exempelvis har skillnaderna i barnfattigdomen 6kat. I Kungs-
holmens, Ostermalms och Brommas stadsdelsomriden, som granskats ovan ligger
barnfattigdomen 2008 pa mycket laga nivaer, efter att 1991 ha legat pa for staden nor-
mala nivaer. Motsatt riktning géller for Skarholmen, vars resultat forsimrats nagot.+
Aven inkomstnivierna forindras olika beroende pa vilket stadsdelsomride som
granskas. P4 Ostermalm dkade medelinkomsten per &r mellan 2007 och 2009 med
sammanlagt 20 400 kronor. I Skirholmen okade under samma tid inkomsterna med i
genomsnitt 7 900 kronor.s°

Det &r viktigt att pdpeka att omfattande renoveringar av hyresrétter kan fa samma
effekt som ombildning till bostadsritt; segregerade omraden. I till exempel Jarva avi-
serades forst kraftiga hyreshojningar efter renovering, ndgot som sedan nedférhand-
lades. And kvarstod mycket kraftiga hyreshdjningar.s

Nar staden dras isar minskas mojligheterna for det stora flertalet, 4ven de som har det
béttre relativt sett forlorar pa en segregerad stad.s Att verka for en integrerad stad,
med sma klyftor, skulle vara positivt for Stockholms alla invanare men det kan konsta-
teras att utvecklingen gér i rakt motsatt riktning. Om de privata byggbolagen inte vill
bygga billiga hyresritter ar det upp till staden sjalv att gora det. Att bilda ett kommu-
nalt byggbolag kan vara en mojlighet att aktivt kunna motverka segregationen, pressa
samt styra byggkostnaderna.

48 ISocialdemokraternas rapport Déliga affirer (2010) rdknar man med att allménnyttan kommer att vara
borta redan ar 2023.

49 Det gir ej att granska Arsta eftersom resultaten inte redovisas pa stadsdelsnivi. Ridda Barnen (2010)
Barnfattigdomen i Sverige 2010

5o Siffrorna avser forvarvsinkomst for invanare 6ver 16 ar. www.uskab.se

51 For "basupprustning”, som dr den obligatoriska nivén, landade hyreshojningen pa 17,5 procent. For
upprustning till nybyggnadsniva skulle en §7-procentig hyreshdjning f6lja. www.cisionwire.se/svenska-
bostader/r/nytt-avtal-banar-vag-for-upprustningen-av-stockholms-miljonprogram,cs529515 Ursprungli-
gen aviserades en hyreshdjning pa upp till 75 procent, nagot som sedan nedférhandlades. sverigesradio.
se/sida/artikel.aspx?programid=83&artikel=1745367

52 Setill exempel Wilkinson & Pickett (2009) Jamlikhetsanden
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