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Vad hander pa Stockholms
bostadsmarknad?

- Enanalys av den borgerliga bostadspolitiken
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1. Inledning

”[D]e kommunala bostadsbolagen spelar en viktig roll for utvecklingen av Stockholms
bostadsmarknad. Tack vare de vinster som stadens kommunala bostadsbolag gjort under
senare tid genom forsaljningar av hyresfastigheter star bolagen rustade rent ekonomiskt
under lagkonjunkturen. Vi har hela tiden sagt att vinsterna i bostadsbolagen ska delfinansiera

nyproduktion/...] ”
Sten Nordin m.fl. DN debatt 2008-10-14

Den moderatledda borgerliga majoriteten sdger sig vilja ha en blandad stad och sager sig
ocksa varna hyresratten i Stockholm. Pa DN Debatt presenterade de tidigare i host vad de
lanserar som en “’ny bostadspolitik” som enligt deras utsago har just varnandet av en blandad
stad och en blandning av hyresratter och bostadsratter i Stockholm som utgangspunkt. Man
sager — och far genomslag for - att man skulle ha som mal att det ska vara 50 % hyresrétter i
Stockholm.

| den héar rapporten har socialdemokraterna granskat utvecklingen pa Stockholms
bostadsmarknad, de politiska stallningstaganden som gjorts kring detta och vad det har foér
konsekvenser for de boende i Stockholm. Ar hyresratten séikrad i Stockholms innerstad?
Bygger man nytt och bygger man blandat? Ar nybyggda hyresréatter — byggda for
forsaljningsvinsterna — en bra erséattning for de lagenheter man tidigare salt?

Ar inte den borgerliga visionen for Stockholm — moderaternas Vision 2030 — i sjalva verket
en stad med mindre mangfald och betydligt hogre boendekostnader?



2. Ombildningar och agarbyten

2.1 Omfattning av ombildningar i den kommunala allméannyttan

Ombildningar i det kommunala bestandet av hyresratter har anvéants som politiskt redskap
under de tre senaste moderatledda mandatperioderna. 1991 till 1994 blev det dock inga
massiva ombildningar eftersom ranteldget och den ekonomiska krisen dampade den
ekonomiska aktiviteten.

Faktiska ombildningar har genomforts i tva stora vagor i Stockholm: 1998 — 2002 och 2006 —
2010. Aven om den moderatledda majoriteten nu har stoppat mojligheten for
bostadsrattsforeningar att komma med nya intresseanmalningar, sa kommer ombildningar till
foljd av redan gjorda intresseanmélningar att fortsétta framover. Det &r darfor befogat att
skriva 2006 — 2010.Bada dessa ombildningsvagor har skett efter borgerliga valsegrar dar
moderaterna gatt till val pa att genomfora ombildningar.

S& har ser ombildningstakten ut i allmannyttan de tva perioder detta genomforts®:

1999 2000 2001 2002 2003 2004
200 3516 5529 2132 431 438
2005 2006 — okt 2008

0 5649

Pa grund av efterslapningar till foljd av ombildningsprocessen syns annu inte innevarande
mandatperiods konsekvenser i ovanstaende statistik. Enligt Stockholms Stadshus AB:s egna
redovisningar ser det ut som féljer for innevarande mandatperiod?:

Redan sélda Erbjudna/ej tackat nej Ej &nnu erbjudna Max mdjliga ombildade
5649 12309 15257 33219

! Kallor: USK:s utvardering av ombildningarna i allmannyttan 1999 — 2004, USK:s Idpande statistik fram till juli
2008, och rapportering fran Stockholm Stadshus AB:s redovisning fram till oktober 2008.
? Kalla: Stockholm Stadshus AB:s redovisning fram till oktober 2008.



Ombildningar 2006-2010
35000
30000 A
Intresse-
anmalningar
25000 A 15.257
20000 A
Total summa
33.219
15000 -
10000 -
5000 -
Redan salda
5.649
0

2.2 Omfattningen av ombildningar i det privata bestandet

Ombildningar i det privata bestandet har skett kontinuerligt under lang tid. Omfattningen av
ombildningarna i det privata bestandet har varierat Gver tid, men de har standigt pagatt.

S4 har ser ombildningstakten sett ut i det privata bestdndet under 2000- talet®:

1999 2000 2001 2002 2003 2004
5300 5088 5273 4934 4980 4115
2005 2006 2007 jun 2008

2533 1573 3051 506

Jamfor man ombildningarna i privata och kommunala bolag dar jamforelsesiffror finns sa ser
det ut sa har:

® Kalla: USK:s utvérdering av ombildningarna i allmannyttan 1999 — 2004, USK:s lépande statistik fram till juli
2008.



Ombildade bostader i kommunala respektive privata bolag
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2.3 Agarbyten

Vi diskuterar hér bara &garbyten dar den kommunala allménnyttan &r en av parterna. Ett antal
storre dgarbyten har skett de senaste decennierna, bland annat i Husby och Hokarangen. Det
handlar bade om rena forsaljningar och sa kallade bytesaffarer. | Stockholm har det oftast
handlat om bostadsforetagens strategier for att utveckla sitt fastighetsbestand och koparna har
ofta varit intresserade av att utoka sitt fastighetsbestand i Stockholm utan att behova
mobilisera kapital for nybyggnationer.

| andra kommuner har radikalare forandringar skett. | exempelvis Taby och Nacka séaldes hela
det kommunala bostadsbestandet. Sedan Sten Nordin under sin tid som gatu- och
fastighetsborgarrad i Stockholm (1998 — 2002) hade ambitionen att salja Stockholmshem har
dock inga sa omfattande planer horts i stockholmspolitiken. Nar det galler Taby och Nacka
har studier gjorts av utforsaljningarna.

Motiven var i Nackas och Tabys fall - enligt ledande politiker - antingen att skapa en battre
fungerande bostadsmarknad och foérvaltning med fler, mindre dominerande &gare (Nacka),
eller att det inte skulle bli ndgon skillnad alls (Taby). Den sjalvklara utgadngspunkten var att
bostadsforvaltande inte var nagon kommunal uppgift utan borde skétas av marknaden.

Effekterna har enligt studier* som gjorts bland annat blivit fljande:
e Missnoje bland boende med underhall av fastigheter och yttre miljo;
e Hogre krav fran fastighetséagaren pa dem som vill hyra en lagenhet eller byta lagenhet
inom bestandet;
e Ett fungerande samarbete mellan de nya fastighetsagarna och kommunen vad galler
sociala forturer, om &n pa de privata vardarnas villkor;

* Kalla: Striden om allmannyttan — del I, 2006, studie genomford av Institutionen fér etnologi, religionshistoria
och genusstudier, Stockholms Universitet.



e En okad forandringstakt i delar av bestandet till foljd av att nya dgare saljer vidare till
andra fastighetsbolag eller till bostadsrattsforeningar.

Till sist visar en studie® att hyrorna har stigit med ca 10 procent mer i kommuner dar den
kommunala allménnyttan salts, jamfor med kommuner dar den finns kvar (25%
hyreshdjningar dér allmannyttan férsvunnit 1996 — 2005, mot 15 % dar allménnyttan finns
representerad). Det man studerat ar just kommuner dar hela den kommunala allménnyttan har
salts ut och jamfort med kommuner dér sa inte ar fallet. Stockholm tillhor definitivt den
senare kategorin. Stockholm har en stor allmannytta kvar jamfort med manga andra
kommuner i Stockholmsregionen.

Samtidigt &r de mojliga forklaringar som man kan hitta till skillnaderna i hyresutveckling att
franvaron av kommunala bostadsforetag gor att jamforelseobjekt inte finns for att avgora
hyrestvister. Av det féljer att kommungransen inte ar avgorande utan det ar tillgangen till
jamforelseobjekt som borde vara i fokus. Féljaktligen bor man stalla sig fragan: vad hander
med hyrorna i Stockholm om de kommunala bostadsforetagen helt forsvinner fran delar av
staden och helt koncentreras till andra delar?

2.4 Monster i ombildningen av allménnyttan

Utvarderingen av ombildningarna i det kommunala bestandet efter mandatperioden 1998 —
2002 visar pa ett tydligt monster. Dér de hogsta marknadspriserna for enskilda bostadsratter
finns, ar ocksa intresset for ombildning storst. Dar blir ocksa glappet mellan en vardering av
fastigheten som forvaltningsobjekt och bostadsrattens marknadsvérde storst.

M(’jnstret6vad géller ombildningar nér den politiken drevs mandatperioden 1998- 2002 &r
foljande.

Innerstaden: ca 75 %

Ytterstaden: ca 23 %
100 %

varav

Soderort:  cal7 %

Vasterort: ca6%

Det som har hant sedan dess &r att ytterstaden har haft prisuppgangar som f6ljt innerstadens,
men fran en lagre niva. Skillnaden mellan vérdet pa fastigheten som forvaltningsobjekt och
det forvantade priset for en bostadsréatt har darfor sannolikt 6kat. S& har har prisutvecklingen
varit enligt Maklartjanst:

® Kalla: Striden om allmannyttan — del 11, 2006, studie genomford av Hyresgastféreningen.
® Kalla: USK:s utvérdering av ombildningarna i allmannyttan 1999 — 2004
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Foljaktligen har intresset for ombildningar i ytterstaden vuxit sedan den férra borgerliga
majoritetsperioden. Parallellt med det har andelen hyresratter i innerstaden redan minskat i
och med den forra borgerliga mandatperiodens ombildningar. Vi kan alltsa se ett relativt sett
okat intresse for ombildningar i ytterstaden. Hittills ser utvecklingen ut pa féljande vis denna
mandatperiod.’

Redan salda:

Innerstaden: ca 42 %

Ytterstaden: ca 58 %
100 %

varav

Narforort: ca27 %

Ytterforort: ca 31 %

Gar alla intresseanmélningar som inte fatt avslag av kommunen eller dar
bostadsrattsféreningen till sist tackat nej igenom blir férdelningen féljande.®

Innerstaden: ca 36 %

Ytterstaden: ca 64 %
100%

varav

Narforort: ca29 %

Ytterforort: ca 35 %

" Kalla: Stadshus AB:s redovisning fram till oktober 2008.
8 -
Ibid.



Jamfér man ombildningar av allmannyttan i ytterstad respektive innerstad de tva senaste
ombildningsvagorna — och bara ser pa redan gjorda kép den innevarande mandatperioden — sa

ser det ut sa har:

Ombildningar i innerstaden och ytterstaden
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Erfarenheten sager dock att en mindre andel intresseanmalningar i ytterstaden blir till avslutad
affar. Mangden intresseanmélningar i ytterstaden beror delvis pa lagre krav for att fa gora en
intresseanmalan, och delvis pa aktivt uppmuntrande fran kommunens sida i syfte att fa till
stand ombildningar.

Tittar man mer detaljerat sa visar det sig dock att ombildningarna anda, trots dessa insatser
fran kommunens sida, foljer omradenas status. Studerar vi genomférda ombildningar inom de
tre kategorierna “innerstad”, “nérforort” och “ytterforort” sa ser vi ett tydligt monster.
“Innerstaden” utgdrs av just innerstaden i dess helhet och &r inte sa intressant att titta pa. Alla
lagenheter i innerstaden har ett hogt varde och en hog status.



| “narférort” aterfinns dock ombildade fastigheter i férorter som Arsta, Aspudden,
Midsommarkransen, Riksby, Grondal, Hammarbyhojden, Bromma Kyrka, Ulvsunda,
Traneberg, Nockebyhov, Johanneshov och Bjorkhagen.’

“Ytterforort” utgors av fororter som Stureby, Svedmyra, Hagersten, Vistertorp, Gamla
Enskede, Nalsta, Beckomberga, Ostberga, Solhem, Bredang och Hasselby Strand.*°

Tittar man pa dessa stadsdelar sa ser man snabbt att de i de flesta fall &r valmaende och/eller
redan har en god andel bostadsratter. Ombildningarna i hela staden torde alltsa félja
forvantade varden. De manga ombildningarna i Ostberga kan ocksa forklaras av att
bostadsrattsforeningarna dar fick kdpa fastigheterna till ett rabatterat pris baserat pa det
erbjudande bostadsrattsforeningarna fick forra borgerliga mandatperioden. De senaste arens
prisutveckling finns alltsa inte med i det pris de erbjudits av den moderatledda majoriteten.

Av den utvardering som gjordes av Stockholms stad efter den forra moderatledda
mandatperioden framgar att de dominerande viktigaste motiven for att ombilda bostaden var
foljande:

e ”Kopet var en god investering” (64 %);

e ”Okat boinflytande” (34 %);

e ”Skaffa mig en bittre situation pa bostadsmarknaden” (32 %);

e “Kunna fordndra i min egen ligenhet” (30 %).

Det &r alltsd uppenbart att den boendes privatekonomi och stallning pa bostadsmarknaden &r
det allt 6verskuggande motivet. Denna motivbild bekraftas i flera undersdkningar.*?

En annan sak som stodjer denna bild &r att 6ver 40 % av dem som fanns med i utvérderingen
efter ombildningarna 1999 — 2004 hade flyttat 2005.*3

Det som utvarderingarna visar ar att den upplevda fordelen efter en ombildning bland de
kvarboende &r foljande.**
e De medlemmar i en bostadsrattsférening som ville omvandla utan att tveka trivs battre
efter ombildningen.
e De medlemmar som var tveksamma till ombildning trivs en majoritet ocksa béttre
efter ombildningen.
e De medlemmar som inte ville ombilda (men kopte sin lagenhet anda) trivs samre efter
ombildningen.
e Bland resthyresgésterna upplevde majoriteten det som en férsdémring efter
ombildningen, oavsett om de inte ville ombilda, var tveksamma till ombildning, eller
om de ville ombilda men sedan inte kunde kdpa bostadsratten (ca 13 %).

Knappt halften av medlemmarna trivdes “mycket bra” i fastigheten innan ombildningen. 36 %
trivdes “’ganska bra”. Motsvarande siffror for resthyresgésterna ar 67 % och 23 %. Efter
ombildningen trivs 67 % av medlemmarna “mycket bra” i fastigheten och 25 % “ganska bra”.

jOKéIIa: Sammanstallning fran Stockholms Stadshus AB, 2008.
Ibid.
1 Kalla: USK:s utvardering av ombildningarna i allmannyttan 1999 — 2004.
12 Ett exempel ér studien “Ombildning fran hyresritt till bostadsritt”, 2007, Sektionen for Ekonomi och Teknik,
Hdogskolan i Halmstad.
3 Kalla: USK:s utvardering av ombildningarna i allmannyttan 1999 — 2004.
14 H
Ibid.
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Motsvarande siffror for resthyresgésterna ar 23 % och 30 %. Vad galler boendekostnaderna
menade 43 % av medlemmarna att de 6kat och 27 % att de minskat efter ombildningen. Bland
resthyresgésterna menade 66 % att boendekostnaderna dkat och 2 % att de minskat.

Generellt tycks det som om erfarenheterna som de boende gor tycks bekréfta de bilder man
hade innan ombildningen, vilket kan leda till misstanken att forforstaelsen praglar
tolkningarna av vad som sedan sker. Ville man genomféra ombildningen tycker man att det
blev battre efter ombildningen. Ville man inte genomféra ombildningen tycker man att det
blev samre efterat.

Undantaget &r resthyresgasterna dar alla kategorier hade negativa erfarenheter.

2.5 Monster i ombildningen av det privata bestandet

De undersokningar som gjorts av ombildningar i det privata bestandet pekar aterigen pa
samma monster. Ombildningarna foljer omradets attraktivitet och foljaktligen sker flest
ombildningar i innerstaden.

Méangden ombildningar har fluktuerat under aren 2000 - 2008. Flest ombildningar har det
varit under aren i borjan av 2000-talet. Minst antal ombildningar har det varit aren 2005 och
2006. Under 2007 dkade de aterigen.

Tittar man pa den geografiska spridningen sa bekréaftar det bilden fran den kommunala
allmannyttan. Ombildningarna sprider sig ut i ytterstaden i storre utstrackning. Delar man upp
ombildningarna i det privata bestandet i tva fyraarsperioder, 2000 — 2003 och 2004 — 2007, sa
ser man féljande monster:*

2000 - 2003
Innerstad:  ca 70 %
Soderort:  ca27 %
Vasterort: ca3 %
100 %
2004 — 2007
Innerstad:  ca 55 %
Soderort:  ca35%
Vésterort: ca9 %
100 %
Undersokningar av motiv och erfarenheter vid ombildningar i det privata bestandet visar
samma monster som vid ombildningar i allmannyttan.

2.6 Slutsats
e Den framsta drivkraften i ombildningsprocesserna for de boende ar att det ar en bra
affar.

e Drivkrafterna och resultaten av forsaljningar och dgarbyten i allmannyttan i
Stockholm ér strategisk utveckling av fastighetshestandet i de kommunala bolagen
eller bostadssociala ambitioner. Nagra massiva utforsaljningar, motsvarande Nacka

15 Kalla: USK:s lépande statistik fram till juli 2008.

11



och Taby, har inte diskuterats i Stockholm sedan Sten Nordin som gatu- och
fastighetsborgarrad dvervagde att sélja Stockholmshem.

Dér den kommunala allmannyttan har upphort att existera och studier gjorts visar sig
hyresutvecklingen vara 10% hogre &n i andra kommuner.

Ombildningstakten ar hogre i det privata bestandet som i den kommunala
allménnyttan.

Med nuvarande ombildningstakt — forutsatt att alla intresseanméalningar gar igenom -
ar den befintliga allménnyttan forsvunnen i Stockholm 2018 och i innerstaden efter
innevarande mandatperiod. Réknar man bara de kép som redan avslutats denna
mandatperiod — och alltsa forutsatter att inga kvarvarande intresseanmalningar gar
igenom men att ombildningar medges igen kommande mandatperioder — sa kommer
allmannyttan att vara kvar i innerstaden dnda fram till 2018.1°

Med nuvarande ombildningstakt ar det befintliga privata bestandet av hyresréatter
forsvunnet i Stockholm 2028 och i innerstaden likasa.!’

18 Utgdr frén antalet befintliga hyresratter 2006-12-31, USK:s &rsbok 2007.

7 1bid.

12



3. Nybyggnad
3.1 Omfattning

Nybyggnationen har gatt i vagor i Stockholm. Gér man en tabell 6ver paborjade nybyggen ser

den ut s& har:!

Paborjade bostader i nya hus 2003-2007. Stockholm

Paborjade
lagenheter
2003 2004 2005 2006 2007
Inre staden 362 2131 1298 2819
Soderort 524 869 1349 4 307 1687
Vasterort 226 594 992 1305
Hela staden 1112 3594 3639 8431 2920
Flerbostadshus 999 3542 3531 8126 2745
Smahus 113 52 108 305

Utvecklingen ser alltsa ut sa har:
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Antal lagenheter i lagakraftvunna detaljplaner ser ut som féljer:*°

18 Kalla; USK:s databas.

19 Kalla: Tertialrapport 2 for Stockholms Stad.
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2005: 5758
2006: 10175
2007: 4735
2008: 3750 (prognos)

Det vi ser nu ar alltsa en radikal minskning av byggandet.

Det har vet den moderatledda majoriteten. Sten Nordin sa exempelvis sa har i samband med
att Stockholm Business Region presenterade sin konjunkturrapport i augusti:

“Under hosten tanker jag kalla byggbranschen till ett méte fér en diskussion hur
vi tillsammans kan sakerstélla att bostadsproduktionen fortsatter i hog
takt, sdger Sten Nordin. 20

Nar de tre majoritetspartierna presenterade sin sa kallade nya bostadspolitik i oktober slog de
fast foljande:

I radande konjunkturldge dr vi samtidigt 6dmjuka och for att hdlla ett konstant hogt
bostadsbyggande kommer vi att behova anvinda bade piska och morot. »2l

Den sa kallade nya bostadspolitiken motiverades alltsa av det sjunkande byggandet och
paverkar enligt den moderatledda majoriteten inte ombildningarna till bostadsratt alls. Det
sjunkande byggandet och lagkonjunkturen var i sjalva verket motivet.

3.2 Detta sker inom nyproduktionen av bostader

Byggprocessen pa stadens egen mark borjar med en markanvisning. Darefter foljer planarbete
och till sist sjalva byggnationen. Byggprocessen pa annan mark ser likadan ut, med undantag
for markanvisningsskedet. Stockholms stad &ger en stor del av den exploateringsbara marken i
kommunen och markanvisningarna har darfor stor betydelse.

Dar det byggs pa annan mark &r det ofta till f6ljd av att landstinget eller staten har avvecklat
verksamheter och sélt mark till stora privata exploatérer, exempelvis JM (Arstadal, Langbro,
och sa vidare). Det foljer av detta att den byggnation som sker pa privat mark i huvudsak ar
bostadsratter. Hyresrattsproduktionen ar till storsta delen beroende av markanvisningar fran
staden.

Det &r ocksa sa att markanvisningarna idag ar det bésta sattet att utvardera den moderatledda
majoritetens bostadspolitik eftersom dessa drenden oftast inte har nagon forhistoria. Det ar ju
forsta skedet i exploateringsprocessen. Av det som fardigstallts och paborijats under
mandatperioden dr den absoluta majoriteten sadant som togs fram inom ramen for projektet
20K under forra mandatperioden da 20 000 bostader skulle paborjas (och ocksa paborjades)
under mandatperioden.

Tittar man pa stadens markanvisningsregister sa ser fordelningen mellan olika
upplatelseformer ut som foljer.??

2 pressmeddelande fran moderaterna 2008-08-07.
%! DN Debatt 2008-10-14

14



e Andelen hyresréatter har gatt fran 34 % 2006 till 16 % 2007

e 2005 markanvisades till 33 olika byggherrar. 2007 var siffran nere pa 22 byggherrar.
Mangfalden minskar alltsa.

Tittar vi pa hela perioden 2003 — 2006 (4 ar) sa markanvisades ca 53 % hyreslagenheter
(inklusive studentbostader) och ca 47 % bostadsratter pa stadens egen mark. Av byggstartade
bostéder blev dock knappt 40 % hyreslagenheter, och av byggstarter i nya hus (alltsa
exklusive ombyggnader) blev drygt 44 % hyreslagenheter.?®

Utvecklingen ser alltsa ut sa har:

Markanvisade efter upplatelseform
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Det har visar att det kréavs att staden tar ett storre ansvar pa egen mark for byggandet av
hyresréatter. Trots en svag 6vervikt for hyresratten i markanvisningsskedet 2003 — 2006 sa
blev slutresultatet en évervikt av bostads- och &ganderatter. Sannolikt innebar den extremt

22 Kalla: Exploateringskontorets markanvisningsregister.
% Kalla: Slutredovisning frn 20K - projektledningen.
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laga andelen markanvisningar till hyresratter alltsa i princip ett stopp av byggande av nya

projekt.

3.3 Slutsats

Byggandet sjunker. Trots att Stockholm ska 6ka sitt invanarantal motsvarande ett
Goteborg fram till 2030 sjunker byggandet. Bland annat till foljd av den borgerliga
majoritetens politik, vilket de ocksa tydliggor i en egen artikel pa DN Debatt.

Den rédgrona majoriteten under mandatperioden 2002 — 2006 6kade mangfalden pa
Stockholms bostadsmarknad genom att verka for fler olika byggherrar. Man
medverkade ocksa genom markanvisningar till att mojliggora byggande av ca 50 %
hyresratter och ca 50 % bostadsratter pa egen mark. Totalt sett byggdes ca 60 %
bostadsréatter och 40 % hyresratter i nybyggda hus.

Den borgerliga majoriteten har hittills minskat mangfalden pa bostadsmarknaden
genom att minska mangden olika byggherrar som far bygga pa stadens mark.

Den borgerliga majoriteten har hittills minskat mangfalden pa bostadsmarknaden

genom att genom markanvisningar medverka till ett mojligt byggande av enbart 16 %

hyresratter pa egen mark.
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4. Hyresnivaer

4.1 Kort beskrivning av vad som paverkar hyresstrukturen

Det &r val ként att forandringarna i bostadsstandard i nyproduktionen och i finansieringen av
byggandet under det senaste halvseklet, tillsammans med de system for hyressattning som
utvecklats och véxt fram, har lett till att det finns stora skillnader mellan hyresnivaerna i olika
bostéder, beroende pa nar de ar byggda. Det har ar svarbegripligt och svargenomtréangligt for
en lekman, eftersom skillnaderna beror pa en rad faktorer och villkor som inte & omedelbart
givna.

En sak som dock ar tydligt for envar ar skillnaden i hyresnivaer i bostader som ar byggda fore
90- talskrisen och bostéder som ar byggda efter densamma. Dér har givetvis fordndringarna
av finansieringssystemen spelat stor roll.

Nar det galler 4garbyten sa ar principen att privata fastighetsagare medges hyresnivaer som
ligger 5% 6ver den kommunala allménnyttan. Utvérderingar visar dock att resultatet av
agarbyten som innebar at jamforelseobjekt saknas innebar en hyresglidning som resulterar i
hyresokningar som ar ca 10% hogre dn dar kommunala bostader finns representerade.

4.2 Konsekvenser for de boende av nuvarande politik

Det som nu sker ar att den moderatledda majoriteten i Stockholm for en politik som innebar
att man avvecklar det allméannyttiga bestandet av hyresratter och sager sig vilja behalla en
balans mellan upplatelseformerna bostadsratt och hyresratt genom nyproduktion.

Sa har skrev den moderatledda majoriteten nar de presenterade sin sa kallade nya
bostadspolitik i oktober:**

“Det dr var bedomning att de hyresgdster i innerstaden som onskar friképa ocksa har
inkommit med en intresseanmdlan om detta.”

Efter det har de ocksa forlangt fristen for de bostadsrattsforeningar som annu inte svarat pa
erbjudanden med 6 manader, till alltsa totalt 8 manader fran debattartikeln.

| samma artikel skriver de:

”[D] e kommunala bostadsbolagen spelar en viktig roll for utvecklingen av Stockholms
bostadsmarknad. Tack vare de vinster som stadens kommunala bostadsbolag gjort under
senare tid genom forsaljningar av hyresfastigheter star bolagen rustade rent ekonomiskt
under lagkonjunkturen. Vi har hela tiden sagt att vinsterna i bostadsbolagen ska delfinansiera
nyproduktion/...] ”

Jamfor man hyresnivaerna i en nybyggd fastighet i Familjebostaders 40- talsbestand i inre
ytterstaden med hyresnivaerna i en fastighet fran 2000- talet, ocksa belagen i inre ytterstaden,
s& ser man en skillnad pa knappt 44 % i kvadratmeterhyra.?

* DN Debatt 2008-10-14
% Kalla: Familjebostéaders styrelsehandling, drende 6, Styrelsemdte 2008-11-18
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Pa samma sétt kan vi se skillnaderna i Stockholmshems fastigheter. Vi véljer ett exempel i
ytterstaden och ett i innerstaden:*®

Régsved, kv Fallbrickan
Byggar Snitthyra
1958 765 kr/kvm
2007 1163 kr/kvm
Skillnad 34,2 %

Sodermalm, kv Vattenpasset
Byggar Snitthyra

1973 816 kr/kvm
2006 1525 kr/kvm
Skillnad 46,5 %

Analyser har visat att manniskor i hyresratt i Stockholm betalar ca 27,5 % av sin disponibla
inkomst for boendet.>” Med de hyreshéjningar som ar foljden av den borgerliga visionen sa
innebar det att tvd sammanboende personer pa ca 75 kvm maste ha en inkomst pa ca 24 500
kronor vardera i manaden for att kunna bo i Stockholm. Det innebér att den borgerliga
visionen — definierad som att man ska bo i en nyproducerad hyresratt - inte har plats for de
anstallda i Stockholms kommun som uppbar mindre an stadens medellon i I6n. De far
sannolikt valja att bo i ndgon annan kommun eller minska sitt utrymme efter att boendet ar
betalt — detta trots att undersokningar visar att de som bor i hyresratt betalar storst andel av sin
disponibla inkomst for boendet.?® Visserligen visar nyproduktionspriserna i Ragsved att dven
ett par med kommunens medelinkomst kan bo déar utan att behdva 6ka sin andel av den
disponibla inkomsten som gar till boendet, men da vet vi att Ragsved har bland de lagsta
produktionskostnaderna/hyresnivaerna i staden, samtidigt som de bedoms motsvara en
marknadshyra. Det avspeglar alltsa omradets status och attraktivitet. Och vad ska handa med
dem som bor dar idag?

Enligt statistik i Statistisk arshok fér Stockholm 2007%° var medelinkomsten i Stockholm
22 842 kr/manaden 2004 (274 100 per ar). Det ar alltsa betydligt fler &n de kommunanstéllda
som berors av samma forhallanden.

Téanker man sig dessutom att paret i vart exempel har barn och skulle separera kan man latt se
vad det innebar for dem i det Stockholm som nu ska véaxa fram. Det ar dessutom val ként att
en stor del av hushallen i Stockholm bestar av ensamstéende eller ensamstaende med barn.

Alternativet till att boendekostnadernas andel av den disponibla inkomsten far 6ka ar forstas
att stockholmarna gor som Sten Nordin foreslog i Stockholms kommunfullméktige under sin
forra period som ansvarigt borgarrad for bostadspolitiken: de far tranga ihop sig litet.

Till sist far dessutom den som ska bo i den ombildade hyresratten i framtiden en form av
marknadshyra med betydligt htgre boendekostnader.

% Kalla: Uppgifter fran Stockholmshem.
2 Kalla: Hushéllens boendeekonomi &r 2005 samt prognos fér 2008 — delrapport, Boverket, 2007.
28 H
Ibid.
2 Statistisk &rsbok for Stockholm, USK, 2007.
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http://www.boverket.se/upload/Boendevillkor/bifogade%20filer/Boendeekonomi/HEK-rapport%20(dec07)version4.pdf

4.3 Slutsats

Den borgerliga majoriteten infor i praktiken en form av marknadsanpassning av
hyrorna inom ramen for det radande hyressattningssystemet.

Den som bor i den ombildade hyresratten i framtiden far 6kade boendekostnader
jamfort med om den hade kvarstatt som hyresratt.

De statliga medel och som finansierat uppbyggandet av den samlade bostadsstocken
under en lang foljd av ar och majliggjort lagre boendekostnader privatiseras genom
ombildningar.

De lagenheter som ombildas tdnks — om den moderatledda majoriteten menar allvar
med sina utfastelser - ersattas av betydligt dyrare lagenheter i nyproduktion.
Skillnaderna i hyresnivaer innebar hyreshéjningar pa mellan 35 och 50 %.

Detta far till foljd att det pa bostadsmarknaden inte finns ndgon strategi for en stor del
av stockholmarna, mer an att de far tranga ihop sig eller minska sin mangd disponibla
medel.

Det sker trots att de som bor i hyresratt redan idag ar de som betalar storst del av sin
disponibla inkomst for sitt boende.
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5. Samlade slutsatser

Den framsta drivkraften i ombildningsprocesserna for de boende &r att det ar en bra
affar.

Drivkrafterna och resultaten av forsaljningar och agarbyten i allmannyttan i
Stockholm ér strategisk utveckling av fastighetshestandet i de kommunala bolagen
eller bostadssociala ambitioner. Nagra massiva utforséljningar, motsvarande Nacka
och Taby, har inte diskuterats i Stockholm sedan Sten Nordin som gatu- och
fastighetsborgarrad évervagde att sélja Stockholmshem.

Dér den kommunala allménnyttan har upphort att existera och studier gjorts visar sig
hyresutvecklingen vara 10% hogre &n i andra kommuner.

Ombildningstakten ar hogre i det privata bestandet som i den kommunala
allmannyttan.

Med nuvarande ombildningstakt — forutsatt att alla intresseanmélningar gar igenom -
ar den befintliga allménnyttan forsvunnen i Stockholm 2018 och i innerstaden efter
innevarande mandatperiod. Réknar man bara de kép som redan avslutats denna
mandatperiod — och alltsa forutsatter att inga kvarvarande intresseanmalningar gar
igenom men att ombildningar medges igen kommande mandatperioder — sa kommer
allmannyttan att vara kvar i innerstaden anda fram till 2018.%

Med nuvarande ombildningstakt ar det befintliga privata bestandet av hyresréatter
forsvunnet i Stockholm 2028 och i innerstaden likasa.

Byggandet sjunker. Trots att Stockholm ska 6ka sitt invanarantal motsvarande ett
Goteborg fram till 2030 sjunker byggandet. Bland annat till foljd av den borgerliga
majoritetens politik, vilket de ocksa tydliggor i en egen artikel pa DN Debatt.

Den rédgréna majoriteten under mandatperioden 2002 — 2006 6kade mangfalden pa
Stockholms bostadsmarknad genom att verka for fler olika byggherrar. Man
medverkade ocksa genom markanvisningar till att mojliggora byggande av ca 50 %
hyresratter och ca 50 % bostadsratter pa egen mark. Totalt sett byggdes ca 60 %
bostadsratter och 40 % hyresrétter i nybyggda hus.

Den borgerliga majoriteten har hittills minskat mangfalden pa bostadsmarknaden
genom att minska mangden olika byggherrar som far bygga pa stadens mark.

Den borgerliga majoriteten har hittills minskat mangfalden pa bostadsmarknaden
genom att genom markanvisningar medverka till ett mojligt byggande av enbart 16 %
hyresratter pa egen mark.

Den borgerliga majoriteten infor i praktiken en form av marknadsanpassning av
hyrorna inom ramen for det radande hyressattningssystemet.

%0 Utgér fran antalet befintliga hyresratter 2006-12-31, USK:s arshok 2007.
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Den som bor i den ombildade hyresratten i framtiden far 6kade boendekostnader
jamfort med om den hade kvarstatt som hyresratt.

De statliga medel och som finansierat uppbyggandet av den samlade bostadsstocken
under en lang foljd av ar och majliggjort lagre boendekostnader privatiseras genom
ombildningar.

De lagenheter som ombildas tdnks — om den moderatledda majoriteten menar allvar
med sina utfastelser - ersattas av betydligt dyrare lagenheter i nyproduktion.
Skillnaderna i hyresnivaer innebér hyreshajningar pa mellan 35 och 50 %.

Detta far till foljd att det pa bostadsmarknaden inte finns nagon strategi for en stor del
av stockholmarna, mer an att de far tranga ihop sig eller minska sin mangd disponibla
medel.

Det sker trots att de som bor i hyresratt redan idag ar de som betalar storst del av sin
disponibla inkomst for sitt boende.
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