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Abstrakt

Det rader bostadsbrist i Sverige, trots att det aterigen byggs bostader i hogt tempo.
Flera orsaker kan forklara den stora bostadsbristen. Sveriges befolkning har okat
med 25% den senaste artionden, delvis till foljd av 6kad invandring. Samtidigt
pagar en fortsatt urbanisering som okar trycket pa bostader i storstadsregionerna.
Miljonprogrammet ledde till moderna bostdder under 1960-1970-talet, men i
borjan av 1990-talet var bostadsmarknaden mattad. Nar befolkningen idag
aterigen okar saknas det bostader. I Sverige ar det en generell bostadspolitik som
varit och dr dominerande, vilken bygger pa socialistiska grunder dar alla skulle ha
ratt till bostider med hog standard. Den bostadspolitiska modellen har sedan
1980-talet utmanats och influerats av nyliberala tankegdngar. Den generella
bostadspolitiken och nyliberalism star till viss del i motsats till varandra och det ar
darfor av intresse att undersoka hur kommuner och bostadsbolag forhaller sig till
det bostadsforsorjningsansvar som lagstiftningen beslutat om. Det kan ge en 6kad
forstaelse for hur det kommunala bostadsforsorjningsansvaret tillampas.

Syftet med studien &r att undersoka Stockholms stads kommunala
bostadsforsorjningsansvar i forhdllande till bostadsmarknadens behov och den
radande bostadsbristen. Syftet ar vidare att forsta bostadsbristens problematik ur
den historiska kontexten och samtidens nyliberala influenser. Det har gjorts genom
en kvalitativ fallstudie dar Stockholms stads bostadsforsoérjningsprogram
tillsammans med deras kommunala bostadsforetag har studerats for att se hur de
omsatter sitt ansvar i praktiken for att moéta behovet pa bostader.

Studien visar pa att det finns ett visst glapp mellan lagstiftningens intention och
Stockholms stads tillampning. Det delvis pa grund av den svangning som skett i
svensk bostadspolitik med nyliberala influenser. Tillika har inte behovet av
bostader tillgodosetts pa ett tillfredstdllande vis, ndgot som pekar pa att svensk
bostadspolitik behover fordandras. Ur resultatet framgar att Stockholms stad i sitt
bostadsforsorjningsprogram och deras kommunala bostadsbolag lagger stort
ansvar pa privata aktorer for att tillgodose bostadsbehovet. Studien visar pa att
behovet pa bostdder inte tillgodosetts och da i synnerhet inte segmentet i
bostadsstocken dar studien visar att behovet dr som storst.

Nyckelord: Bostadsbrist, bostadsplanering, bostadsférsorjning, nyliberalt
bostadsbyggande
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1. Inledning

Trots Okat bostadsbyggande rader det bostadsbrist i Sverige (Boverket, 2016).
Under 2016 paborjades flest antal bostader i Sverige sedan rekordarens slut, éver
60 000 och prognoser for 2017 tyder pa ett annu storre byggande (Boverket, 2016).
Regeringens malsattning ar att minst 250 000 bostader ska byggas fram till och
med 2020 (Regeringskansliet, 2016). En av anledningarna till den stora
bostadsbristen kan vara den 6kade inflyttningen av medborgare fran andra lander
(Boverket, 2016), men det kan dven beror pa en alltfor 1ag omflyttning till boende
efter behov, samt en fortsatt urbanisering till storstadsregionerna (Verksalo &
Hirvonen, 2017). Det ar valkant att befolkningens behov av boende varierar under
en livstid. Som forsta boende kanske en mindre bostad ar det mest lampliga bade
till foljd av hushallets storlek men ocksa till f6ljd av inkomst och mojlighet att
betala hyra (Holmqvist & Magnusson Turner, 2013). I mitten av livet ar troligtvis
behovet att storre bostad som storst oftast till foljd av hushallet bestar av flera
personer (Holmqvist & Magnusson Turner, 2013). Behovet av stérre bostad minskar
i sin tur med att hushallet dterigen minskar till f6ljd av att barn flyttar hemifran
och ibland aven till f6ljd av den livspartner som varit en del av den gemensamma
bostaden dor (Boverket, 2014). Det finns darfor anledning att tro att behovet att
mindre bostdder ar som storst i borjan av det vuxna livet samt i den senare delen
av livet. Manga aldre skulle troligtvis inget hellre an att flytta till bostad som ar
anpassad efter deras behov (Lind H. , 2014), men eftersom som kostnaden fér den
nya bostaden blir betydligt hogre jamfort med att bo kvar i det kanske alltfor stora
huset, valjer manga att bo kvar (Boverket, 2014, s. 14) Det innebar stora
utmaningar for kommunerna att mota dessa behov. Dartill foljer att
arbetstillfallena for framst yngre har en tendens att finnas i de storre stiderna
(Boverket, 2016), vilket gor att vissa regioner vaxer mer an andra. Det kan
innebdra att storstadsregionerna har en brist pa bostdder samtidigt som det star
tomma bostdder pa orter dar arbetslosheten ar stor. Det dr dessutom sa att
markytan for byggande av nya bostdder kan vara begriansad i narheten av dar
arbetstillfallena finns. Det staller sdledes till bekymmer att moéta den bostadsbrist
som rader, dar befolkningens behov, mojligheter att betala for sitt boende och
tillgangen till bostader dar de behdvs som mest ar ur balans.

Enligt Boverkets prognos behover byggtakten uppga till 88 000 bostader per ar
fram till och med ar 2020 (med start 2016), for att mota det behov av bostader
som finns till foljd av den dkande befolkningen(SCB, Sveriges befolkning 2018).
Sveriges befolkning har 6kat med 387 948 personer bara de senaste fem aren
(SCB). Sett i ett storre perspektiv sa var Sveriges befolkning 7, 8 miljoner 1966,
som kan anses vara en tidsperiod da bostadsbyggandet tog fart i och med det sa
kallade Miljonprogramsprojektet som pdgick mellan 1965-1974 (Hall & Vidén,
2005). Det ar ganska osakert hur befolkningsutvecklingen kommer se ut 6ver tid,
men den prognos som rader sd berdknas befolknings6kningen avta och byggtakten
kan diarmed avta. Totalt bygger prognosen pa att det mellan 2016-2025 behdovs
710 000 nya bostader. Det skulle resultera i en byggtakt pd 54 000 ny bostader
arligen mellan 2021-2025 om kvoten tidigare uppfyllts. Med tanke pad att
byggtakten redan fran borjan ligger efter troligtvis till foljd av det regelsystem for
byggande som rader (Cars, Karlbo och Lind, 2013), fér vad som skulle behovts
byggas skulle takten inledningsvis behdva vara dnnu hogre dn vad prognosen visar
(Boverket, 2016).



[ borjan av 1900-talet byggdes det under en 40-ars period upp en modell for
bostadsbyggande i Sverige som resulterade i bland annat Boverkets byggregler
(BBR). I den nya modellen hade dven allmannyttan stort inflytande. Allménnyttan
tillsammans med ett starkt regelverk bidrog till att bostadsbestandet holl en hog
standard. Fran politiskt hdll fanns det en stark dvertygelse om att den svenska
befolkningen skulle ha mojlighet att efterfraga boende av samma standard oavsett
var de bodde (Nylander, 2013). Denna modell som byggde pa subventioneringar var
dock valdigt kostsam for staten att uppratthdlla och darfor blev det tvunget att
anpassa modellen mot ett mer marknadsanpassat bostadsbyggande (Nylander,
2013, s. 259; Bengtsson, 2013). [ efterdyningarna av miljonprogrammet har de stora
kommunala bostadsbolagen tagit ett steg tillbaka for att dverlata ansvaret till de
privata entreprendrerna och darmed ge dem ett storre ansvar (Bengtsson, 2013, s.
165). Det har dven det visat sig att det kan vara problematiskt eftersom de privata
aktorerna inte byggt i relation till behoven. Det fanns en tanke om att de privata
entreprendrerna (marknaden) battre skulle klara av att bygga det som
befolkningen efterfragade, vilket inte alltid ar i paritet med verkligheten. (Hall &
Vidén, 2005). Det finns annars en risk for ytterligare en vag av bebyggelse om inte
aktorerna bygger i relation till behov och dar efterfrdgan och behov inte ar helt
overensstimmande, likt miljonprograms projektet (Hall & Vidén, 2005).

Det kanske ar sa att den privata sektorn har battre forutsattningar och ar battre pa
att anpassa sig efter sina kunder, men kanske inte efter deras behov? Det har t.ex.
visat sig att de privata exploatdrerna framst bygger bostadder som genererar storst
avkastning (Nylander, 2013, s. 61) och det ar inte alltid forenligt med kundernas
behov. Ett exempel ar byggandet av bostadsratter istallet for hyresratter. Den
privata exploatoren valjer att bygga sina bostadsratter i omrade som ar attraktivt
och dar hoga kostnader for insatsen kan tas ut. Sa dven om det finns ett behov av
billigare mindre exklusiva bostader ar det inte alltid det som byggs (Boverket,
2016). Med 6kat behov av bostdder har daven den buffert som fanns med billigare
hyresratter i forortsomradena lett till en 6kad stigmatisering och differentiering pa
bostadsmarknaden nir dven dessa hyresratter blivit atravarda och i flertalet fall
ombildade till bostadsratter. Bostadsbristen som rader i storstadsregionerna samt
flertalet medelstora stdder drabbar saledes de mer resurssvaga allra hardast (Cars,
Kalbro, & Lind, 2013). De resurssvaga har troligtvis inte ekonomiska
forutsattningar att kopa sig en nyproducerad bostadslagenhet. En anledning kan
vara krav pa amortering vid ldneansokan. Dessutom ndr wutbud och
efterfrageprincipen inte ar i balans far gruppen av resurssvaga aven svart att fa tag
i en dldre bostad eftersom dven de blir for dyra eller svaratkomliga till f6ljd av brist
pa bostdader (Lind H. , 2016, s. 44). Det rader saledes en diskrepans mellan att
privata exploatorer inte far ekonomi, (dvs kostnaderna for byggandet 6verstiger
marknadsvardet) i att bygga bostidder de mer resurssvaga har rad att bo och att
bostadsbristen omojliggor en val fungerande flyttkedja dar flyttande mellan
bostdder gors utifrdin de behov som rader for tillfillet. Regelsystemet for
nybyggnation har sdledes utgjort ett hinder for att kunna tillgodose behovet pa
bostdder. Idag kan inte heller allmannyttan svara for ett socialt bostadsbyggande
eftersom kraven pad deras bostdder ar desamma som for de privata exploatdrerna.
Det leder till alldeles for hoga hyror i de nyproducerade hyresréatterna och manga
har darfor inte rad att bo i dem (Lind 2016 a, s 44, Lind 2017).
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Nyproduktion av bostidder i Sverige har saledes for flertalet blivit for dyrt i
forhallande till vad kunderna vill eller kan betala (Lind 2016 b). Anledningarna kan
vara manga och i rapporten SOU 2015:105 lyfts bland annat 1dg konkurrens och
hart stéllda krav pd bebyggelse fram som delar till varfor nyproduktion ar sd pass
dyrt(SOU 2015:105). Det faktum att det ar valdigt lika krav pa
bostadsbyggandet/bostadsstandard idag som pa 1970-talet, med skillnaden att da
subventionerades byggandet av staten for att alla skulle ha ratt att bo i bostader av
samma standard gor laget problematiskt (Caldenby, et al, 1998, s. 17). Idag
subventioneras byggandet inte langre och darmed behover byggherrar ta ut hogre
hyror eller sélja dyrare for att byggnationen ska finansieras. Systemen varierar
over tid och dterigen har subventioner inforts (Regeringskansliet, 2017). Nar staten
inte subventionerat byggandet och byggherrarna inte kan bygga bostider med
lagre standard och till lagre priser, (eftersom de maste folja vissa byggnormer),
hamnar de med sdmre ekonomiska forutsattningar i klam. De kan fa konsekvenser
dar de till och med kan bli utan bostad pa grund av att de inte har rdd med en
nyproducerad lagenhet och med den rddande bostadsbristen finns det heller inga
aldre billigare lagenheter tillgdngliga. Andelen bostadslosa har aldrig varit sa hog
som nu i Sverige (Socialstyrelsen, Hemloshet 2017).

Det finns alltsa flera osdkerheter kring regelsystemen for bostadsbyggande och
hur det ska kunna tillgodose det behov pa bostdder som finns (Lind H. , 2016).
Experter talar om att det idag rader en brist i kunskap om hur byggandet ska ske
och att det till och med riskerar att bli sdmre &n det hart Kkritiserade
miljonprogrammet (Lind & Stenberg, 2017). Att det finns en bristande kunskap
avspeglas dven i att regeringen avsatter pengar for att aterigen fa igang en
langsiktig bostadsforskning (Sallstrom, 2016). Sallstrom lyfter fram att
forskningen ska fokusera pa hallbart samhéllsbyggande som konkret kan innebara
hur bra bostédder till rimliga kostnader kan skapas, men aven pa boendemiljé dar
barnens levnadsférhallande har hog prioritet. Det behdvs sdledes en medveten
strategi som kan ligga till grund fér bostadsbyggandet i Sverige. Som laget ser ut
idag har alltsa en medveten strategi och kunskapsbank for bostadsbyggandet i
Sverige ansetts foraldrad och slopats utan att den tydligt ersatts med en ny
medveten strategi, forutom att det forvdntas att marknaden ska losa
bostadsbyggandet. Genom att medvetet lyfta fram forskningens betydelse for att
bygga denna kunskapsbank visar regeringen ocksa att de anser att det ar viktigt att
lata medborgarna far vara med, till skillnad om det enbart baserats pa politiska
beslut. Det finns alltsd manga fragor som behover besvaras for att kunna planera
for en optimal bostadsmarknad, for som Lind (2016) kan konstatera sa har
marknaden misslyckats med att till tillgodose behovet av bostader.

Bostadsfragan, dar efterfragan och behov klargors kan darfor aterigen bli en
politisk fraga, genom att regeringen styr bostadsbyggandet genom direktiv. Det
som framgar i dagslaget ar att det troligtvis inte finns ndgon given 16sning for hur
bostadsbyggandet ska optimeras (Lind 2016 b). Ar det en ytterligare liberalisering
av bostadsbyggandet som kommer visa vagen for problematiken med
bostadsbristen, eller blir det en tillbakagang till tidigare 16sningar dar statliga
subventioner aterigen kommer att tilldimpas for att 6ka bostadsbyggandet. Det kan
darfor behdvas en analys som kan ligga till grund och vara vagledande for beslut i



bostadsfragan. 1 denna undersokning ar sdledes bade det liberala savil som
sociala perspektivet att se pa bostadsbyggandet och politiska beslut i fokus. Det
som ar aktuellt for narvarande enligt Nylander (2016) ar att staten aterigen har
overvagt om de behover infora statliga subventioner. De statliga subventionerna
upphorde for 6vrigt 1991 (Bengtsson, 2013). Det ser dock ut som inriktningen med
subventioner ar pa vag tillbaka for pa Regeringskansliets hemsida framgar det att
staten aterigen avsatt pengar for subventionering av bostader (Regeringskansliet,
2017). Detta sker samtidigt som de ser over regelverken for att underséka om
regelforenklingar kan vara ett sitt att ge marknaden friare ramar och darigenom
forbattra dess mdjligheter till att tillgodose bostadsbehovet (Regeringskansliet,
2017). Uppdraget ser inte ut att ha ndgon 6vergripande strategi och det behovs
darfor en genomgang av bada perspektiven som i forlangningen kan ligga till grund
for fortsatt strategisk bostadsplanering. Strategiskt bostadsbyggande for att
minska bostadsbristen ar emellertid en komplicerad fraga och kan innehalla
manga olika spar och inriktningar, beroende pa om det ar en liberal alternativt ett
socialt perspektiv som ligger grund for besluten. Foreliggande studien kommer
inte kunna undersoka alla perspektiv som inverkar pa den svenska
bostadsmarknaden. Utan fokus i foreliggande studie ligger pa kommunens ansvar
som genom lagstiftning har en social skyldighet att tillgodose samhallet med
bostdder och liberal alternativt socialt satt att se pd bostadsbyggande. Sverige har
en bostadspolitik som bygger pa att marknaden ska forse samhallet med bostader
men en lagstiftning som sager att det i slutindan ar kommunens ansvar (Bengtsson,
2013; Lind H. , 2016). Nar bostadsbristen aterigen ar ett stort problem och behdéver
en snar losning, far kommunerna oftast i uppdrag att 16sa situationen for de mest
utsatta, varpa losningarna manga ganger blir kostsamma (Lind 2006) och ibland
far kommunerna dessutom ta till kortsiktiga l16sningar sdsom boende pa hotell och
vandrarhem for de bostadsldsa vilket resulterar i att pengarna anvands kortsiktigt
istéllet for att bidra till langsiktigt goda bostader.

Sverige har befunnit sig i en liknande om inte dn varre situation av bostadsbrist i
borjan av 1900-talet (Nylander, 2013). For att forstd vilka utmaningar
bostadsmarknaden star infér kan det darfor vara av varde att blicka tillbaka till
den tid som gav upphov till att bland annat svensk bostadsstandard, allmannyttan
och det svenska folkhemmet. Riddande krav pa bostadsstandard Boverkets
byggregler (BBR). Allmannyttans satt att forse medborgarna med bostader ar idag
starkt ifragasatta, vilket har inneburit att de redan fatt mindre betydelse i svenskt
bostadsbyggande (Westin, 2011).

Valet av dmne grundar sig i en nyfikenhet kring vad bostadsmarknaden om 30-40
ar skulle sdga om det massiva byggandet som pagar runt om i Sverige just nu. For
aven om det som byggs idag inte pa forhand har fatt ett namn som
miljonprogrammet (Hall & Vidén, 2005) sa gar det med stor sannolikhet sdga att
nuvarande ar med intensivt byggande kommer att fa en plats i historieskrivningen
och pa manga satt kanske liknas med miljonprogrammet. Det som kdnnetecknade
miljonprogrammet enligt Hall och Vidén (2005) var enhetlighet, storskalighet och
massproduktion. Det som dessutom finns med som farhdgor vid dagens
byggprojekt ar att dagens byggande har en simre byggkonstruktion ar den som
anvandes i samband med miljonprogrammet. Miljonprogrammet har trots allt
visat sig ha en hallbarhet och idag ar stora delar av miljonprogrammets byggnader



renoverade (Lind, Annadotter, Bjork, Hogberg, & Af Klintberg, 2016). Det ar darfor
intressant att undersoka vad som kommer styra framtidens bostadsbyggande.

Under arbetets gang har flera intressanta ingdngar till potentiella problem eller
mojligheter for den delen dykt upp. Bara att fatta beslut kring vilket av alla spar
studien skulle folja var ett intensivt arbete och dnnu ar det ibland svart att halla
isar olika ingangar och problem. For ndgot som blivit valdigt tydligt under resans
gang 4ar att fragor Kkring bostadsmarknaden och dess styrsystem och
omkringliggande faktorer dr komplexa. Tanken om att revolutionera genom att
finna enkla sanningar kring problem som kunde atgirdas for att ldsa
bostadsproblematiken kunde fort avskrivas. Istéllet inriktades arbetet pad att oka
forstaelsen snarare an att finna losningar. Det kan ldta klyschigt men for att veta
var vi ar pa vag behover vi forst forsta vilka problem vi har idag. Att komma med
l6sningar eller atgarder som saknar forstdelse for helheten riskerar troligtvis att
forvarra situationen. Darfor ar forhoppningen att kunna bidra till en okad
forstaelse for situation genom att studera ett av manga problem inom
bostadsbyggandet. Denna studie riktar sig mot ett identifierat glapp i
ansvarsfordelningen for vem som ska ta ansvar for ett bostadsbyggande som
svarar mot behovet pa bostadsmarknaden. I svensk lagstiftning finns det ett
bostadsforsorjningsansvar kopplat till kommunerna och allmidnnyttan. Denna
lagstiftning ger dock ett ansvar utan reella befogenheter. Lagen har ett ursprung i
ett socialt bostadsbyggande medan det idag styrs av ett allt mer nyliberalt
bostadsbyggande. Studien har vidare ett tillbakablickande perspektiv som satter
dagens situation i forhallande Sveriges bostadsbyggande fran slutet av 1800-talet
och framat. For att studera ett fall dar bostadsbristen dr som storsta har
Stockholms stad fungerat som fall studien. Deras satt att hantera sitt
bostadsforsorjningsansvar har sedan lyfts upp i en diskussion kring den bredare
problemstéllningen for hur det genom olika perspektiv gar att se pa problemet.

1.1 Problemformulering

Bostadsbristen i Sverige och framforallt i Stockholm ar idag stor (Lansstyrelsen
2017). Bostadsplanering har visat sig vara komplext och anledningen till att behov
och efterfragan inte alltid ar 6verensstimmande kan bero pa flera orsaker. I en
studie fran England framkom att 6kad migration, hushéllets sammansattning, nya
byggnadskonstruktioner, huspriser och marknadshyror kan vara bidragande
orsaker till byggandet behover forandras (Bramlley & Watkins, 2016). Resultatet av
den strategi som under manga ar byggdes upp i svenskt bostadsbyggande
kulminerade med miljonprogrammet under 1960-1970-talet (Hall & Vidén, 2005).
Efterfragan pa bostader var stor i efterkrigstiden och det efterfragades bade en
fornyelse och behov av rivning av befintliga bostdder for att behovet och
standarden pa bostdderna skulle efterlevas (Verksalo & Hirvonen, 2017). Idag nar
Sverige aterigen behdver bygga bostader i samma takt som pa 1970-talet, finns det
en viss oro for att det som byggs idag kommer att vara av samre kvalitet dn
miljonprogrammet (Lind & Stenberg, 2017) som visat sig har god kvalitet i langden
(Stenberg, KTH). Hall och Vidén (2005) visade tex. pa i sin studie att
miljonprogrammets byggnader har statt sig val gillande att motsta dldrande. Det
som daremot lyft fram som en av orsakerna till miljonprogrammets misslyckande
var att det inte byggdes enligt vad medborgarnas efterfragade eller behévde (Hall
& Vidén, 2005). Det finns darfor anledning att tro att om de fysiska planerarna for



en dialog med medborgarna sa att de kdnner sig involverade i byggplanerna sa blir
de mer ndjda (Sager, 2009). Medborgarna behover sdledes vara en del av
planeringsprocessen sa att inte samma misstag aterupprepas. Behov och
efterfrdgan kan darfor anses vara centrala nar kommunerna planera kommande
byggprojekt. Det ska emellertid papekas att behov och efterfragan i detta
sammanhang ter sig utifrdn tva olika perspektiv och ar inte alltid
overensstimmande (Olshov, 2017). Behov pa bostader utgar fran vad som behdovs
for att bostadsmarknaden ska vara i balans. Efterfragan utgar fran vad méanniskor
vill ha, olika bostader som ar likadana men som ligger pa olika platser kan alltsa
efterfrdgas olika mycket beroende pa attraktivitet (Boverket, 2014). Enligt en
marknadsprincip skulle detta balanseras utifran marknadspris och det blir da en
frdga vad man har rad att efterfraga.

[ det lage som bostadsmarknaden i Sverige och framforallt storstadsregionerna
befinner sig i idag sa ar den ur balans. Det ar helt enkelt en for stor brist for att alla
ska ha mojlighet att fa tag i en bostad. I Sverige ar det i stockholmsregionen som
problematiken ar som storst (Boverket, 2014). I svensk lagstiftning ar det beslutat
att kommunerna har ett bostadsférsorjningsansvar. Denna lag har under perioder
varit avskaffad men principen for den harstammar fran 1940-talet (Bengtsson,
2013). Kommunernas verktyg for att tillgodose detta behov via bland annat
allmannyttan och de kommunala bostadsbolagen har genomgatt stora
forandringar (Bengtsson, 2013). I takt med att bostadspolitiken liberaliserats och
ansvaret for bostadsbyggandet i allt storre grad alagts at privata aktorer har anda
kommunen ansvaret att svara mot behovet som finns pa bostadsmarknaden
(Bengtsson, 2013; Westin, 2011; Hedin, Clark, Lundholm, & Malmberg, 2012). Det
glapp som idag finns pa bostadsmarknaden tyder pa att det ndgonstans finns ett
problem. De privata aktérerna har inte lyckats tillgodose behovet som finns, sa
heller inte kommunen (SCB, 2017). Med det konstaterat blir det intressant att
undersoka hur kommunen arbetar for att tillgodose behovet pa bostader for den
grupp som idag ar mest utsatta, samt om deras strategier for att tillgodose behovet
fungerar.

1.2 Syfte

Studiens  syfte ar att undersoka  Stockholms stads kommunala
bostadsforsorjningsansvar i forhallande till bostadsmarknadens behov och den
radande bostadsbristen. Syftet ar vidare att forsta bostadsbristens problematik ur
den historiska kontexten och samtidens nyliberala influenser.

Fragestéliningar

Hur beskriver Stockholms stads sitt bostadsforsorjningsansvar i forhallande till
behovet av bostader i Stockholm?

Hur gar det att forstd problematiken i spanningen mellan och ena sidan det
kommunala bostadsforsorjningsansvaret och a andra siden den allt liberalare
bostadspolitiken?

Vilka likheter och skillnader finns fran datidens bostadsbyggande fram till dagens
planering av nybyggnation.



1.3 Avgrénsning

Undersokningen avgransas till att studera bostadssituationen i Stockholms stad.
Stockholms stad viljs som studieobjekt eftersom historiskt siatt sd ar det just
Stockholm som anvands for att diskutera bostadspolitik i Sverige och samtidigt ar
det Stockholm som haft den storsta bostadsbristen (Bengtsson, 2006, s. 124).
Inneboende spanningar i bostadsmarknadssystemet har en tendens att drabba
Stockholm hardare &n 6vriga landets kommuner. Den framsta anledningen till att
valja Stockholm som studieobjekt ar att efterfragan pa bostdder ar storre i
Stockholm an i riket i stort. Det far den konsekvensen att radande bostadspolitik
provas till sitt yttersta i just Stockholm (Bengtsson, 2006, s. 124). Stockholm ansags
darmed vara lampligt att utga ifran. Bostadsbrist rader emellertid inte enbart i
Stockholm och resultaten fran foreliggande studie kan troligtvis dven oka
forstaelsen for bostadsbrist i ett storre sammanhang. Det dr emellertid valkant att
Sveriges kommuner med bade storstad, storre stader, mindre stider och med ren
landsbygd har olika forutsattningar och den vetskapen maste tas med i beaktan vid
generalisering utan for Stockholm. Darmed kan forstaelsen for bostadsbyggandets
utmaningar i Stockholm vara till nytta i for att utmaningarna i ett storre
sammanhang. Det ska dock tydliggoras att resultatet i denna undersokning inte ska
ses som nagot i alla sammanhang gar att generalisera for att gilla samtliga
kommuner i Sverige. Alla kommuner har olika forutsattningar och behov. Darfor
ska liknelser med andra kommuner jamforas utifran deras respektive kommuns
forutsattningar och behov. Stockholms stad ar dock den kommun som troligast kan
bidra till forstdelsen kring problematiken och sdledes ge ett underlag for att forsta
problematiken i ett storre perspektiv an enbart Stockholmstad. Stockholm stad
valdes darfor som studieobjekt, dd deras situation ansdgs som lampligast att forsta
den radande bostadssituationen i sin helhet. Valet av att enbart studera ett fall
grundar sig att studien syftar till att generera en fordjupad forstdelse av
bostadssituation i Sverige och dar Stockholm stad troligtvis ar den kommun som ar
mest lamplig i sammanhanget, eftersom Stockholm adr den stad i Sverige som
troligtvis har den storsta bostadsbristen.



2.0mradesbeskrivning, teoretiska
utgangspunkter och strategier for
bostadsbyggande

For att far en forstaelse for bostadsbyggande och rddande bostadsbrist i sin helt
behovs en aterblick till hur svenskt bostadsbyggande har sett ut 6ver tid. Kapitel 2
ger en bild over tid med start pa 1850-talet fram till dags datum. Kapitlet ger aven
en bild av vad som styrt bostadsbyggandet dver tid, teoretisk utgdngspunkt samt
strategier for bostadsbyggande. Med utgangspunkt i den historiska beskrivningen
beskrivs uppbyggnaden till den svenska modell for bostadsbyggande som bygger
pa ett socialt bostadsbyggande. Det innebadr att bostadsbyggande med hog
standard som ska vara likvardig for hela Sveriges befolkning efterstravas. Det i sin
tur innebdr att staten tar ett stort ansvar for att sédkerstalla att sa blir fallet. Ur den
samtida svenska bostadspolitiken framgar det att den svenska modellen som byggt
pa ett socialt bostadsbyggande asidosatts till forman for nyliberala influenser.
Ndgot som resulterat i minskad inblandning av staten och ett 6kat markandsstyre
for bostadsbyggandet. For att forsta nyliberalismen och hur det rent ideologiskt
ska forstds kommer en teoretisk del med bdade ideologin i sig och den
urbanteoretiska kritiken presenteras. Liberalt bostadsbyggande innebar minskad
statlig inblandning och friare reglering for att mojliggora 6kad frihet at de privata
aktorerna. Det svenska bostadsbyggandets bakgrund visar pa att det finns en
spanning mellan ett socialt- och liberalt bostadsbyggande dar lika bostader for alla
a ena sidan och okad differentiering for att 1ata marknaden tillgodose behovet a
andra sidan gar att urskilja. Detta motsatsforhdllande resulterar i tva kategorier
dar olika strategier for bostadsbyggande delats in. Indelningen har gjorts efter hur
val strategierna matchar antingen det sociala bostadsbyggandet sda som det
redogors i den historiska dterblicken eller beskrivningen av nyliberala influenser,
nagot som framgar bade i delen om svensk bostadspolitik och teoridelen.

2.1 Svenskt bostadsbyggande en aterblick

Denna del ar till for att beskriva handelseférloppet som lett fram till den situation
som vi befinner oss i idag. Vidare ger denna aterblick perspektiv till dagens
problematik genom att det finns liknelser i problematik, l6sningar och misstag som
redan finns identifierade. Denna kunskap ar vasentlig att ha med sig for att dagens
bostadsbyggande inte ska behdva upprepa de misstag, likval som det ar av vikt att
ta med sig de goda exemplen. Genom att sdtta nuldget i ett sammanhang av en
historisk kontext kan handlingar som genomfdrts utvarderas utifran identifierade
effekter. En historisk tillbakablick kan dven en betydande roll i analysen da det ar
av vikt att forsta historien bakom datidens bostadsbyggande, for att kunna forsta
anledningen till dagens bostadsbrist. Kunskapsbakgrunden bygger pa professor
Ola Nylanders(Chalmers tekniska hogskola) bok "Svenska Bostad”. Den stracker
sig fran ar 1850-2000. Som komplement anvands dven boken "Att bygga ett land”
(Caldenby, o.a., 1998).

Politisering av bostaden 1850-1900

Denna tidsepok praglades av en 6kad industrialisering och en kraftig urbanisering.
Det stdllde stora krav pa bostadsbyggande i och med att efterfragan pa bostader
okade. Det i sin tur stdllde krav pa politikerna och bostadsfragan blev darmed en
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politisk fraga (Nylander, 2013, s. 13). Stdderna Stockholm Goteborg och Malmo
dubblerade sina invanarantal i samband med att folk flyttade in till stiderna for att
arbeta. Skillnaderna mellan olika samhallsklasser var stora och avspeglades tydligt
i bostaden. De rika hade mdjlighet att bo i stora ldgenheter medan de med lagre
inkomster fick bo i bostader av dalig standard och trangboddhet. Var det gillde de
med lagre inkomster sa tvingades manga dessutom att bo i bostdder med hog grad
av osanitdra forhallanden som i sin tur orsakade sjukdomar. Det forekom dven en
hel del sociala problem i stidderna. Bostdderna som tillkom under denna tidsepok
dominerades av fortiatningar, gardar bebyggdes, kdllare och vindar gjordes om till
utrymmen for folk att bo. Boendetdtheten per kvm 6kade och flera personer fick
dirmed bo pd en mindre yta (Nylander, 2013, s. 19). Stddernas daliga
bostadsbestand var grogrunden for spridning av sjukdomar sd som kolera och
tillslut nar allt fler drabbades drog myndigheterna av sig skygglapparna och
borjade intressera sig for att losa bostadsproblematiken. De hade forstatt
sambandet mellan tillgdng pa goda bostader och folkhadlsa. Det fanns saledes stora
samhallsvinster i att stadens befolkning hade tillgang till goda bostdder. Ett rent
hem, med tak dver huvudet och tillgang till virme och vatten var sdledes en stor
bidragande orsak till sjukdomar minskade och dirmed en o6kad livslangd hos
befolkningen. Det ar sdledes vdlkdnt att boendemiljon har betydelse for den
orattvisa halsan och forvantad livslingd (Rostila & Toivanen, 2012). Detta
tillsammans med en satsning pa infrastruktur sd som VA, virme och renhallning i
stdderna lade grunden for ett battre boende (Nylander, 2013, s. 13).

| efterdyningarna av ett starkt kommunalt byggande med stod av statliga medel
kan det ibland vara svart att forestélla sig att det fanns en tid nar inga myndigheter
tog ansvar for att det skulle finnas tillgdng pa bostader. Under 1800-talets slut var
det en privat angeldgenhet att forse sig sjalv med en bostad (Nylander, 2013, s. 19).
I regel byggde varken myndigheter eller foretag bostiader som forsdag stadens
befolkning med bostdder. Sd smaningom borjade dock manniskor att gd samman i
foreningar for att bygga bostader for framst arbetarklassen. Det fanns emellertid
vissa problem till f6ljd av att privata fastighetsidgare byggde pa spekulation. Det
visade sig tex. att flertalet av dessa bostidder och byggnader var daligt
konstruerade, vilket ledde till fukt och mogel. Deras syfte var saledes inte att bygga
valkonstruerade bostdder utan snarare att fa en snabb avkastning pa sin
investering. Byggande i valgorenhetssyfte for personer med lagre inkomster
forekom ocksa i mindre utstrackning (Nylander, 2013, s. 20).

Under slutet av 1800-talet blev hyreslagenheten den vanligaste bostadsformen for
stddernas arbetarklass (Nylander, 2013, s. 20). Lagenheterna var huvudsakligen en
och tvarummare och mellan 30-40 kvm. Trots den ringa storleken bodde hela
familjer i en lagenhet och det forekom att de hade en inneboende. Det som
framforallt var radande vid den har tidsepoken var det var inte familjernas behov
som styrde vad som byggdes utan de hade helt enkelt inte rad att betala for storre
boende (Nylander, 2013, s. 21). Bebyggelsen var ofta tat vilket i kombination med
gardshus resulterade i morka gardar. Utredningar som gjordes i slutet av 1800-
talet visade pa stora problem gillande byggnadernas kvalité och trangboddhet.
Hyrorna var sdledes mycket hoga och de beskrevs i bostadsutredningar som
ockerhyror i forhallande till boendestandarden. Vidare visade undersokningar som
gjordes i Goteborg att stadens arbetare bodde under fornedrande forhallanden,
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vilket innebar att 25 procent inte hade tillgang till en egen bostad utan bodde
inneboende och 6ver 70 procent saknade tillracklig volym luft enligt gallande
miniminiva. Till foljd av de utredningar som genomfdérdes kunde debatten kring
bostadsfragan lyftas. Det innebar vidare att den tidigare passiviteten fran
myndigheternas sida fick hard kritik (Nylander, 2013, s. 22).

Bostadsbrist och kooperativt byggande1900-1930

Aven &ren efter sekelskiftet fortsatte att priglas av bostadsbrist och mycket 13g
boendestandard, som innebar att manga saknade tillgdng till virme och vatten
(Nylander, 2013, s. 41). Till fo6ljd av bland annat daliga levnadsférhdllanden valde
manga arbetare att emigrera till USA. Det fick myndigheterna att borja fundera pa
den egna bostadssituationen i Sverige och darmed foddes idén med egna hem, som
innebar att manga fick mojlighet att bygga sina egna hem. Mojligheten for en familj
att med hjalp och ekonomiskt stod kunna bygga sig ett eget hem skulle inte bara
bidra till att forbattra bostadsbristen utan dven att minska emigrationen (Nylander,
2013, s. 41). Situationen forvarrades dock ytterligare under krigsaren och som f6ljd
steg byggkostnaderna och hyrorna blev hogre. Mdnga manniskor fick det darmed
svart att fa ihop det ekonomiskt. I flertalet stader i Sveriges byggdes nddbostader i
form av baracker. Dessa barackliknande bostader kan anses ha en likhet med
dagens tillfalliga bostader som ar baserade pa tillfalliga bygglov. Daremot kan inte
riktigt datidens situation jamféras med dagens eftersom det dr sd mycket annat
som skiljer som har betydelse for boende och boendestandard.

Bostadsutredningar visade fortfarande pa daliga bostadsforhdllanden for
arbetarklassen samtidigt som ett kooperativt bostadsbyggande bodrjade ta form i
allt storre utstrackning (Nylander, 2013, s. 42). Det borjade med att arbetarfamiljer
gick samman for att bygga sig ett hus tillsammans till att féreningar som SKB
(Stockholms kooperativa bostadsférening) bildades. Ar 1923 bildades HSB
(Hyresgasternas sparkasse- och byggnadsférening) med initiativ fran
hyresgastforeningen. Ideologin utgick fran att alla skulle kunna ha méjlighet att
efterfrdga en bostad med bra standard. Det som gjorde det mojligt var att
lagenheterna byggdes och forvaltades genom sjalvkostnadspris (Nylander, 2013, s.
44). Det fanns alltsd ingen fastighetsigare som skulle tjdna pengar pa sina
hyresgaster. Trots att myndigheterna till en boérjan var negativa till att
arbetarklassen skulle behova en hog standard drev HSB hart pa att alla lagenheter
skulle ha egen toalett, rinnande varmt och kallt vatten samt gasspis. Bade SKB och
HSB byggde sina bostader efter behov och inte efterfragan. De brydde sig inte om
att de hade kunnat hyra ut sina lagenheter till samma pris fast med lagre standard.
Detta kan ses som en avgorande roll i forbattringen av boendekvalitén och det
hade inget att gora med lagar eller politiska beslut. Aven om den hoga standarden
som husen hade betraktades som lyx pa den tiden sa var inte det samma sak som
att arbetarklassen inte behdvde dessa bekvamligheter. Nar det kommer till
kvalitén rent konstruktionsmadssigt har det visat sig att husen hallit mycket hog
standard och pa det viset dven pa lang sikt bidragit till en mycket god ekonomi for
de boende (Nylander, 2013, s. 46).

Efter att myndigheterna fatt mycket kritik for deras passivitet i bostadsfragan
tillsattes till slut en utredning med uppdrag fran regeringen (Nylander, 2013, s. 47).
Betdankandet presenterades i "praktiska och hygieniska bostidder”. Forslaget som
lades fram var att lagenheter skulle ha vissa minimimatt for att minska den
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trangboddhet som tidigare fanns. Ett annat forslag i betankandet som fick stor
genomslagskraft var att bostidderna skulle vara genomgaende, d.v.s. det skulle
komma in ljus fran tva hall. Stora och Oppna gardar vara ocksa ett
stallningstagande som gjordes for att 6ka ljusinslappen i lagenheterna, men dven
for att 0ka trivseln i utomhusmiljon. Husen skulle slutligen vara relativt laga med
en vaningshojd pa tre vaningar. Hus med tre vaningar var dessutom ekonomiskt
att bygga eftersom det byggnadstekniskt var enklare. (Nylander, 2013, s. 47). Pa den
tiden var det sdledes inte markytan som styrde typen av bostader.

Staten och socialt bostadsbyggande 1930

Om dren innan trettiotalet praglades av kritik och avsaknad av ansvar fran
myndigheternas sida sa var trettiotalet starten for nar staten pa allvar borjade ta
ansvar for bostadsbyggandet (Nylander, 2013, s. 61). Forandringarna marktes inte
bara genom ett politiskt omtag dar staten borjade ta ansvar for bostadsbyggandet
utan dven arkitekturen genomgick en stor férandring. Det var nu den
modernistiska arkitekturen gjorde entré (Nylander, 2013, s. 65). Statens initiativ till
att ta en aktivare roll i bostadsbyggandet grundade sig i det misslyckande som
under drtiondena innan dgt rum (Nylander, 2013, s. 61). De som framst ansags som
ett misslyckande var att de privata aktorerna hade misslyckats med att bygga bort
bostadsbristen. De hade inte formagan att ta det sociala ansvar som behévdes och
det innebar det byggd inte efter manniskors behov, utan efter vad marknaden
efterfragade. Det medforde att det blev en hog brist pa bostader samtidigt som
bostadsstandarden inte forbattrades (Nylander, Svensk bostad 1850-2000, 2013, s.
ol).

Trettio-talet under ledning av Per Albin Hanssons socialdemokratiska regering
blev startskottet for svensk bostadsbyggnadshistoria. Solidaritet, gemenskap och
kollektiv var nyckelord som tillsammans var en del i hela den politiska
overtygelsen som radde (Nylander, 2013, s. 65). Folkhemsbygget skulle bygga bort
bostadsbristen och forbattra manniskors levnadsstandard. Det skulle ocksa bidra
till en 6kad sysselsattning genom de jobb som skapades inom byggsektorn. Statens
bidrag och subventioner for bostadsbyggandet skulle alltsa féorutom att férbattra
manniskors boendestandard dven hjilpa landet ur en ekonomisk depression
(Nylander, 2013, s. 66).

Sverige hade inte haft nagon tradition av att bygga specifika boende for riktigt
fattiga grupper da grundtankarna i folkhemmet préaglades av jamlikhet (Caldenby,
et al. 1998, s. 17). Diaremot byggdes det nagot kallat barnrikehus under négra ar pa
1930-talet (Nylander, 2013, s. 66). For att bo 1 dessa hus skulle familjerna ha minst tre
barn och lag inkomst. Ju fler barn familjerna hade desto hogre blev avdraget pa hyran.
Lagenheterna som var pa tva rum och kok var dock sma for en familj pa fem personer.
De byggherrar som erbjod sig att bygga ett barnrikehus fick marken helt och hallet av
staden (Nylander, 2013, s. 67). Detta projekt var det ndrmsta Sverige har kommit i att
bygga “social housing” . ”Social housing” &dr forovrigt vanligt forekommande i ldnder
déir inkomstklyftorna ar stora (Nylander, 2013, s. 67). Men att alla skulle ha rad att
efterfrdga en hog boendestandard ifragasattes dven under denna tid. Diskussioner om
kostnad 1 forhéllande till behov férekom och foretriddare fran bland annat Stockholms
stad menade att stadens mindre bemedlade invanare frimst behdvde en billig bostad. I
samband med detta genomfordes en tivling for ett nybyggnadsomrdde dér ligenheterna
skulle byggas utan badrum, da det ansdgs vara onddig lyx for laginkomsttagare,
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(Nylander, 2013, s. 67). Forslaget mottes av hard kritik och det blev inget omrade byggt
enligt dessa premisser. Likheterna till dagens diskussioner om att sénka standarderna i
bostdderna for att kunna bygga billigare bostéder till de som inte har rdd med det som
byggs nytt idag kan déarfor anses vara jamforbart (Nylander, 2013, s. 68). Trettio-talet
var ocksa starten for de allmédnnyttiga bostadsbolagen, dessa skulle bygga bostidder utan
vintintresse och var en viktig pelare i den bostadspolitik som regeringen forde
(Nylander, 2013, s. 70).

Nya bostadsutredningar tillkom och under denna tiden var Gunnar Myrdals och Uné
Ahréns tongivande (Nylander, 2013, s. 74). Det som var ledande under denna tiden var
tron pa en mer eller mindre kollektivt uppfostran for den svenska befolkningen. Det som
praglade denna syn var att genom att ldra och tvinga in méinniskor i ett visst
levnadsidéal sa skulle deras tankar bilda en samsyn. Hemmet skulle saledes vara denna
plats. Tanken med ett sdkande efter ett visst bestimt idéal som var gangbart for alla
innebar ocksd att det som byggde skulle vara likartat (Nylander, 2013, s. 74). Gunnar
Myrdal var den som tog dessa tankar ldngst och formulerade visioner om en social
ingenjorskonst. Den sociala ingenjorskonsten grundar sig i att ménniskor skulle leva ett
rationellt och enkelt liv. Hemmet skulle forese manniskor med bekvdmligheter som
skulle vara praktiska. For att sdkerstdlla att byggandet levde upp till dessa krav
forfattades statliga byggnormer. Dessa grundade sig pa vetenskaplig information och
myndigheterna var med detta Overtygade om en framtid dédr bostadsbristen och
arbetssituationen skulle vara i balans (Nylander, 2013, s. 74).

Det var inte bara synen pa bostaden som boende som fordndrades utan dven dess fysiska
form genom arkitektur och struktur (Nylander, 2013, s. 76). Det nya boendet skulle ge
de boende bittre fOrutsdttningar att leva ett sunt liv. Darfor sags den gamla
kvartersstrukturen inte som ldmplig da de forknippades med morka och smutsiga
innergardar (Nylander, 2013, s. 76). Istdllet blev den 6ppna strukturen med lamellhus
och gronska emellan signumet for denna tids bostadsbygande. Husen var oftast
placerade i en nord-sydlig riktning for att ge ett bra ljusinslipp och med en
genomgdende planlosning. Detta var ett tydligt exempel pa hur bostadspolitiken direkt
avspeglade sig i den fysiska byggnadstypologin (Nylander, 2013, s. 73).

Folkhemmets vélfardsbygge 1940-1950

Under 1940-talet borjade byggandet av folkhemmet ta ordentlig fart, trots en
langsam inledning med anledning av andra varldskriget (Nylander, 2013, s. 97).
Lamellhusbebyggelsen som under 1930-talet borjats byggas utvecklades till att bli
grannskapsenheter med egen narservice och mindre centrum (Nylander, 2013, s.
97). Byggandet borjade produceras enligt allt mer rationella metoder for att 6ka
effektiviteten. Det skulle helt enkelt ga snabbt och enkelt att bygga bostader.
Standarden pa bostdderna var dock inte nagot som det tummades pa. Det som
diaremot Kkvarstod var att bostidderna som byggdes fortfarande var sma.
Regeringen sdg emellertid till att reglerna for byggandet dndrades genom att satt
upp mal for hur stora liagenheterna skulle vara (Nylander, 2013, s. 98). Staten
fortsatte att driva pa byggandet genom att ar 1941 via statens byggnadsbyra
formedla 1an for bostadsbyggande med formanlig ranta (Nylander, 2013, s. 99).
Vidare tillsattes ar 1942 statens kommitté for byggnadsforskning samt
byggstandardiseringen. De normer som av bland annat dessa instanser kom fram
till kom sedan att ligga till grund for vilka krav som stalldes pa byggherrana for att
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de skulle fa ta del av de formanliga lanen som staten tillhandaholl (Nylander, 2013,
s. 99).

Efter att det ar 1945 i den bostadssociala utredningen foreslagits att det skulle
finnas ett kommunalt bostadsférsorjningsansvar borjade det bildas kommunalt
agda bostadsbolag runt om i hela Sverige (Nylander, 2013, s. 100). Dessa bolagens
uppdrag var att tillgodose behovet pa bostider och bygga dessa helt utan
vinstintresse. Som ett led i detta bildades Sveriges Allmdnnyttiga Bostadsforetag
(SABO) som var de allmannyttiga bostadsbolagens gemensamma organisation.
Under slutet av 1940-talet fortsatte stodet genom statliga lan att stdrkas,
allmannyttiga och kooperativa foretag fick ytterligare stod i forhallande till andra
bolag. Vidare inférdes bostadsbidraget som var ett ekonomiskt bidrag direkt till
den boende (Nylander, 2013, s. 100). Ar 1947-ars byggnadslag var ytterligare en
atgard som genom kommunalt planmonopol stirkte kommunernas stillning i
forhallande till markagare. I lagtexten forfattades krav gallande ljusforhallande och
planlésningsdetaljer for att sakerstalla att det som byggdes skulle var hdlsosamma
lagenheter (Nylander, 2013, s. 101).

Stadsplaneidealet fortsatte att utvecklas och grannskapsenheten som under 1940-
talet borjade innehdlla centrum skulle under 1950-talet ocksd omfattas av
arbetsplatser. Darmed var ABC-staden fodd, varav Vallingby i Stockholm ar ett
forsta exempel (Nylander, 2013, s. 124). ABC-staden framsta intentioner var att det
skulle vara mojligt att arbete, bo och handla pd hemorten. Femtio-talet kom att
innebdra nya utmaningar i planeringen da bilen blev en allt vanligare dgodel hos
den svenska befolkningen. Nya trafikleder drogs fram igenom staderna for att 16sa
trangseln, foljder blev att stadsdelar i vissa fall behdvde rivas och
trafikplaneringen gjorde entré pa allvar (Nylander, 2013, s. 126).

Boendestandarden fortsatte att bli battre for den svenska befolkningen, men det
var inte bara standarden som 6kade (Nylander, 2013, s. 126). Byggpriserna steg och
darmed okade &dven boendekostnaderna, detta trots en oOkad rationalitet i
produktionen. Staten svarade med hogre bostadsbidrag. Byggindustrin
argumenterade i detta lage for att det var byggnadstypen som var for kostsam.
[stallet for smalhusen som byggdes med att syfta att de var genomgaende och hade
bra ljusinslapp ville de bygga bredare hus. Detta skulle vara billigare. En jamférelse
som gjordes mellan byggkostnader mellan de olika hustyperna visade dock att de
kostade lika mycket att bygga. Trots det blev husen allt bredare under 1950-talet
(Nylander, 2013, s. 126). For att oka byggtakten och samtidigt halla
produktionskostnaderna nere verkade staten for en okad standardisering i
byggandet. Det gavs bland annat statligt stod till fabriker som utvecklade och
tillverkade standardiserade byggmoduler. Staten fortsatte saledes att stodja
byggforskningen och reglera bebyggelsen via regelverk som syftade till att
garantera svenska folket bra bostader (Nylander, 2013, s. 127).

Nylander framholl att &ven om standarden pa det som byggdes nu holl en hog niva
var standarden totalt sett till hela bostadsstocken fortsatt lag i forhallande till
behoven. Ar 1951 fanns det cirka 2,5 miljoner ligenheter. Av dessa saknade 50
procent centralvirme och 70 procent var utan badrum. Fran myndigheternas hall
var tvarumsldgenheter fortfarande det som ansags vara acceptabelt for en familj
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att leva pa med tanke pa bostadsbristen som fanns i landet. Framat slutet av 1950-

talet stod dock trerummaren for 50 procent av nyproduktionen. (Nylander, 2013, s.
127)

Rekordar och miljonprograms ar 1960-1970

Mot slutet av 1950-talet hade myndigheterna konstaterat att malet att
bostadsbristen skulle vara bortbyggd till 1960 inte skulle uppfyllas. Utmaningar
med stigande realinkomster och en stor barnkull som fétts under 1940-talet och
som snart skulle ut pa bostadsmarknaden gjorde att det fodrades ett rejalt tag for
att l6sa problemet. De fortsatta statliga utredningarna som genomférdes visade
fortfarande pa att manga boenden i bostadstocken var undermaliga. Det visade sig
t.ex. att cirka 25 procent av bostdderna fortfarande saknade centralvirme och
ungefar samma andel saknade el eller gasspis sa de boende kunde laga mat.
(Nylander, 2013, s. 149)

Regeringen fattade ar 1964 beslut om att hoja byggtakten eftersom det fortfarande
radde en alltféor hog bostadsbrist. Mdlet var att under en tiodrsperiod bygga 100
000 bostader arligen och diarmed fardigstilla en miljon bostdder. Detta
mojliggjordes genom att staten gav ekonomiskt stod till kommunerna sa att de
kunde genomféra det bostadspolitiska programmet genom att bland annat ha ett
aktivt markkop med forkopsratt. Toppen i bostadsbyggandet uppndddes ar 1970.
Da hade 109 843 byggs under aret. Idag ar fortfarande cirka 35 procent av Sveriges
bostadsstock fran perioden mellan ar 1961-1970. For att fa perspektiv pa hur
omfattande bostadssatsningen var sa kan det sdgas att Sverige var under slutet av
1960-talet de land i varlden som byggde mest bostdder per invanare. Det som
mojliggjorde byggandet i denna takt var det allt mer industrialiserade byggandet.
(Nylander, 2013, s. 151)

Tankarna om storproduktion som under 1950-talet borjats vavas in i det svenska
byggandet och under 1960-talet implementerades produktionsanpassade
projektering (Caldenby, et al, 1998, s. 17). En stor del i det var det serietillverkade
byggnadselementen. Inspirationen kom fran det l6pande bandet som anvands i
manga andra tillverkningskedjor for att fa en sa effektiv produktion som mojligt.
Men nu tog det Iopande bandet steget ut fran fabrikerna och omraden planerades
for att de skulle ha en sa effektiv byggprocess som moijligt. I och med denna typ av
produktion av byggande som ledde till en viss form av typologi fér husbyggande
var bebyggelsen langt ifran den tilltdnkta funktionalismen som var
utgangspunkten. Aterigen hade intresset forskjutits mot en typisering och
kvantifiering, med flertalet stora hus med liknande arkitektur. Denna gang var det
dock mycket mer extremt och i storre skala dn det som skedde med institutionella
byggnader under 1800-talets slut (Caldenby, et al, 1998, s. 17).

Mot slutet av 1960-talet borjade samhallsutvecklingen alltmer ifragasattas.
Modernismens ideal blev kritiserade och de nya bostadsomradena inom ramen for
miljonprogrammet borjade ifragasattas. Detta till skillnad fran flera omraden som
byggdes under 1950-talet som hade fatt goda omdomen. I tidningen kunde det vid
Rosengdrds fardigstallande 1966 lasas "nybyggd slum”. I DN 16d rubriken "riv det”
nar skiarholmen stod klart 1968 (Nylander, 2013, s. 152). Kanske var det inte
byggnaderna i sig som var denna tids problem? Bostdderna beskrivs som bra med
hog standard, men utemiljon kritiseras (Berg, 1999, s. 13). Den rationella
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industrialiserade byggmetoderna gav upphov till en bebyggelse som anpassades
efter produktionseffektivitet istdllet for en mansklig skala, byggkranens rackvidd
och raka spar som exempel pa hur omraden utformades for att byggas snabbt och
billigt istallet for att forhalla sig till miljon och den typen av kvalitéer (Berg, 1999, s.
13). En del i missndjet grundade sig sdledes i den massiva rivning av gammal
bebyggelse som pagick sedan 1950-talet i manga svenska stader (Nylander, 2013, s.
152)

En viktig del i hur omrdden utformades under en ling tid framdver ar
Stadsbyggnad, Chalmers, Arbetsgruppen for Trafiksdkerhet (SCAFT) med
startpunkt under miljonprogramsbygget. SCAFT var saledes en forskargrupp fran
Chalmers i Goteborg som arbetade med att ta fram ldsningar for hur trafiken skulle
hanteras for att det skulle bli sa sakert som mojligt for olika trafikantgrupper. Det
innebar i praktiken separata trafiklosningar for olika trafikantgrupper. Gaende
cyklade och biltrafikanter skulle ha olika vagar att rora sig pa. Detta lostes i mangt
och mycket genom planskilda korsningar. SCAFT forandrade sdledes synen pa
gatan fran att tidigare varit ett stadsrum blev det nu en plats for framst bilars
framkomst och parkering, samt teknisk infrastruktur. Stadsrummet skulle nu
upplevas fran bilen i en annan fart och pa storre avstand an tidigare, ndgot som det
togs hansyn till vid gestaltningen. (Nylander, 2013, ss. 153-155)

Under 1970- talet borjade det som hade vuxit fram i det storskaliga och
industrialiserade byggandet att ifragasattas darfor att miljoerna ansags som alltfor
monotona och trakiga. Hela den modernistiska ideologin och dess formsprak
ifragasattes (Nylander, 2013, s. 187). Sedan slutet av 1970-talet har
bostadsbyggandet trappats ner och regleringarna for bostadsbyggandet har
succesivt minskats genom avveckling av bland annat byggnormer for att underlatta
byggandet (Caldenby, o.a., 1998, s. 17). Dessa fordndringar innebar nya
forutsattningar for datidens arkitekter som de inte var helt forberedda pa. Med
start i denna brytpunkt fradn modernismen kom slutet av 1900-talet att handla om
att hitta ny kunskap och nya vagar att mota kraven pa framtidens
bostadsbyggande (Caldenby, o.a., 1998).

Borjan av 1970-talet praglades fortfarande av ett storskaligt byggande for att
sedan overga till ett allt mer smaskaligt byggande i form av smahus. Lagt och tatt
blev det nya paradigmet. Det borjade dven i allt storre utstrackning renoveras och
bygga om istdllet for att riva och bygga nytt (Nylander, 2013, s. 191).

Ar 1973 var cirka 20 000 lagenheter outhyrda i Sverige. Merparten av dessa lag i
de nyproducerade miljonprogramsomradena. I och med ett 6verskott av bostader
var bostadsbristen bortbyggd och de politiska malen hade darmed uppfyllts
(Nylander, 2013, s. 192). Miljonprogrammet (Hall & Vidén, 2005) var fran politiskt
hall i mangt och mycket ett kvantitativt mal som syftade till att bostadsbristen
skulle byggas bort. Aven om dessa omr&den fatt mycket kritik i efterhand hade
Sverige efter dess genomférande Europas ndst hogsta bostadsstandard efter
Danmark. Under 1930-talet var svensk bostadsstandard istallet ett av de sdmsta i
Europa.
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Trots en mattad bostadsmarknad fortsattes det byggas nya bostdder. Det visade sig
att bostadspolitiken, byggindustrin och kommunernas
bostadsforsorjningsorganisationer inte lyckades stélla om lika fort som efterfragan
pa bostader. Manga allmannyttiga bostadsbolag fortsatte att bygga nya bostader
trots att det inte fanns nagon efterfragan pa dem. Samtidigt skedde en annan
omstdllning som gjorde att manga borjade flytta ifran flerfamiljshusen.
Villabebyggelsen som under bérjan av 1970-talet stod for cirka 20 procent av
bostdderna som byggdes stod mot slutet av decenniet for 75 procent. Det offentliga
bostadsbyggande som inférdes som en konsekvens av att den privata sektor enligt
marknadsprinciper hade misslyckats med att tillgodose behovet pd bostader sa
hade de aven misslyckats med att forsta att de skulle sluta bygga fler bostdderna
ndr behovet var uppnatt (Nylander, 2013, s. 193). Det fick konsekvenserna att
Sverige helt enkelt hade for manga bostdder istéllet.

Nylander visade pa att de lardomar som &ar viktiga att ta med sig fran 1960- och
1970-talets storskaliga bebyggelse var att produktions- och kvantitetsvarden
tillats ga fore manskliga varden for att effektivt I6sa bostadsbristen. Det visade sig
t.ex. ivern att bygga manga bostdder blev pd bekostnad av manniskors behov. Det
fick i sin tur konsekvenser for manniskors livskvalitéer genom att de bostader som
byggdes stimde inte 6verens med det som efterfragades. Det som nu i storre
utstrackning efterfragades var mer unika boenden. Darmed flyttade manga fran
sina lagenheter ndr de hade fatt det battre stillt ekonomiskt och darmed hade
ekonomiska forutsattningar att kunna valja. Vart att dterigen notera skillnaden
mellan efterfrdgan och behov. Allmannyttan hade byggt efter behov. Det som
byggdes pa 1970-talet byggdes efter samma tanke om behov som identifierades
under borjan av 1900-talet och inte langre var det samma. (Nylander, 2013, s. 194)

Postmodernism och avpolitisering 1980-1990

Tiden for 1980-1990 talet tillhor tiden for postmodernism som innebar ett
sokande efter nya influenser i byggandet. Det modernistiska idealet ifragasattes
och postmoderna foresprakare sokte inspiration i tidigare bebyggelse epoker for
att forma ett nytt ideal, ndgot som dven kom att paverka synen pa statens
inblandning i bostadsbyggandet. Vilket medférde att det ny byggdes mindre
projekt anpassade efter en kundgrupp som sokte nagot annat dn det den
modernistiska epoken erbjudit. Under samma tid skedde dven en avpolitisering
som innebar att statlig inblandning minskade vid nya byggprojekt och
bostadsférsiljning. Aven om brottet och kritiken mot modernismen hade bérjat
gora sig hord redan under 1970-talet sa var det under 1980-talet och
postmodernismens intdg som pa allvar utmanade det modernistiska byggandet.
ROT-avdraget inférdes for att balansera upp det ekonomiska incitamentet for att
renovera istallet for att riva och bygga nytt. Bidraget gav alltsa stod for renovering,
ombyggnad och tillbyggnad. Bostadsbyggandet var i borjan av 1980-talet nere pa
en niva med cirka 30 000 nybyggda bostader per ar. Detta kan troligen forklaras
genom oljekris och lagkonjunktur. Byggtakten steg sedan succesivt och mot slutet
av 1980 och borjan av 1990-talet var byggtakten uppe pa cirka 60 000 bostader
per ar igen. Det var dock inte bara antalet bostdder som okade. Kostnaden for
statens subventionerande av bostadsbyggandet skenade ocksa. Nagot som gjorde
radande bostadssituation ohdllbar. Statens kostnader hade gatt fran 10 miljarder
ar 1979 till 27 miljarder ar 1988. En forandrad bostadspolitik hade diskuterats
sedan miljonprogrammets slut. I och med det ekonomiska laget blev det till slut
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oundvikligt att ga ifran subventionerna. Utéver nybyggnationer och renoveringar
pagick det under 1980-talet flera projekt med statliga initiativ for att forbattra
yttermiljoerna och det sociala livet for boende i miljonprogramsomradena.
(Nylander, 2013, s. 229)

Fram till mitten av 1980-talet hade regelverket for svensk byggnorm (SBN)
utvecklats och nya regleringar lagts till. Detta regelverk har under flera ar
ifragasatts fran byggsektorn som menat pa att kraven ar allt for detaljerat
styrande. Nagot som bidragit till héga produktionskostnader. Ar 1989 ersattes
Boverkets nybyggnadsregler (NR) med allmdnna rad som hanvisade till Svenska
standard. Avregleringen av kravet pa bostadsbyggandet fortsatte ytterligare nar
BBR 94 (Boverkets byggregler) inférdes och detaljkraven som fanns helt ersattes
av funktionskrav. Denna fordndring gav storre flexibilitet for hur bebyggelsen
kunde utformas, samtidigt som vissa kvalitéer kunde forbises. (Nylander, 2013, s.
230)

Under slutet av 1980-talet nar bostadsbyggandet aterigen borjade ta fart foljde
mycket kvalitetsbrister kopplat till byggmetoder och material. Detta fick
konsekvenser i att hus moglade och behovdes atgardas, nagot som i efterhand blev
kostsamt. Bostdderna krympte i storlek och planlosningarna anpassades for
mindre lagenhetsstorlekar. Nagot annat som Kkrympte var storleken pa
byggnadsprojekten. Det medférde nya utmaningar for saval byggindustrin som for
arkitekterna. Byggindustrin hade en produktionslinje som var anpassade for
storskaligt byggande och nar allt mer smaskaliga infillprojekt skulle byggas var de
tvungna att stilla om i sin produktion. Aven en stor del av arkitektkaren var
utbildade inom storskaligt bostadsbyggande i forortsmiljoer. Nar de nu skulle in i
stadsmiljoer och redan befintliga omrdden stilldes nya krav som utmanade deras
kompetens. Det var alltsd stora omstdllningar pa kort tid. Ett system for
bostadsbyggande som byggts upp under nastan 40 dr avskrevs pa tio ar. (Nylander,
2013, 5. 231)

1990-talets borjan praglades av avpolitisering med stora forandringar i det
bostadspolitiska laget. Byggmomsen héjdes fran 4 till 25 procent, fastighetsskatt
infordes, investeringsbidragen togs bort och rantebidragen minskades. I och med
det var det statliga stodet till bostadsbyggandet borta. Den politiska installningen
var att bostadsbyggandet skulle ske genom marknadsprinciper och inte som
tidigare med starkt inflytande fran stat och kommun genom subventioner med.
Bostadsbyggandets sociala innebord tog alltsd bort till féorman for
marknadsmadssigt bostadsbyggande. Det var nu ett dgarbaserat boende som
foresprakades fran politiskt hall genom bostadsratter. For mer detaljer kring vad
som hidnde inom politiken och vem som gjorde vad se delen om svensk
bostadspolitik. (Nylander, 2013, s. 259)

Bostadsbyggandet som tidigare varit en statlig angelagenhet for att garantera
svenska folket bra bostdder har nu mer eller mindre ldmnats till marknaden. I den
bostadssociala utredning som lades fram ar 1996 skrevs det att bostadspolitiken
hade styrts om fran att varit produktionsinriktad till att bli boendeinriktad. Trots
stora forandringar i politiken och i ansvaret fér vem som skulle hantera
boendefragan stod foljande i en proposition som regeringen beskrev malet med
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bostadspolitiken ar 1997. ”Bostaden dr en social rdttighet och bostadspolitiken skall
skapa forutsdttningar for all att leva i goda bostdder till rimliga kostnader i en
stimulerande och trygg miljé inom ekologiska hdllbara ramar.” Detta trots att
bostadspolitiken i praktiken avsagt sig ansvaret for en social bostadspolitik.
(Nylander, 2013, s. 261)

Marknadens intdg i bostadsbyggandet synliggjordes delvis i var nybebyggelse
etablerades. Det var i mycket stor utstrackning attraktiva lagen som bebyggdes.
Hamnomrdden med utsikt var Overrepresenterade bland projekten runt om i
landet. Anledningen var att behovet pd marknaden i form av att det inte var ndgon
bostadsbrist var mattad. Det som byggdes var saledes lagenheter som kunde
efterfragas av den dvre medelklassen och uppat. For att gora det sa var det tvunget
att vara exklusivt. For de kommunala bostadsbolagen var detta en svar tid da de
stod med ett bostadsbestand som svarade mot en social bostadspolitik baserad pa
stod. Nar de nu skulle bara sitt innehav pa egna ben hade de inte mojlighet att
sjdlva vara med och bygga nya lagenheter. Nagot som medforde att antalet
nybyggda hyreslagenheter var mycket lagt. Samtidigt som aktérerna inom
allmannyttan och de kooperativa bostadsbyggarna hade det tufft ekonomiskt
gynnades de stora byggbolagen som sjdlva inte dgde nagot fastighetsbestand. De
gick fran att vara entreprendrer till att axla byggherrerollen och sdledes bli den
aktor som drev utvecklingen av bostadsbyggandet. Bostiderna som byggdes
riktade sig i stor utstriackning till en grupp. De mer valbargade manniskorna och
det avspeglade sig ocksa i hur bostdderna byggdes. Areorna blev stérre och den
interiormassiga finishen blev hogre. (Nylander, 2013, s. 262)

2.2 Svensk bostadspolitik

[ tillbakablicken 6ver det svenska bostadsbyggandet beskrivs hur byggandet gar
hand i hand med det 6vriga politiska laget som under majoriteten av aren
praglades av en socialdemokratisk regering. Byggandet praglades av en politisk
vision om folkhemmet samtidigt som en uppbyggnad av valfardssamhallet pagick. I
detta bostadsbyggande var allas ratt till en bra bostad central. Oavsett inkomst
eller social status skulle det finnas mojlighet att bo i samma lagenheter. (Nylander,
2013)

Den bostadspolitik som ligger till grund fér dagens bostadsbyggande formades
utifran den borgerliga majoritet som vann riksdagsvalet ar 1991 (Bengtsson, 2013,
s. 160). Regeringsskiftet kan ses som starten pa en avveckling av den svenska
bostadspolitik som radde under storre delen av 1900-talet. Det forsta den nya
borgerliga regeringen genomforde nar de tilltradde var att ligga ner
Bostadsdepartementet och avskaffa den statliga bostadspolitiken (Bengtsson, 2013,
s. 160). Regeringen var starkt influerade av nyliberalism och public choice-
tankande. I regeringsforklaringen skrevs det att en bra bostad till rimlig kostnad
skulle uppnas genom okad Kkonkurrens och valfrihet pa bygg- och
bostadsmarknaden (Bengtsson, 2013, S. 161). Avskaffandet av
bostadssubventionerna har i efterhand nyanserats till att det troligen inte enbart
hade med ett regeringsskifte att géra. Den ekonomiska belastningen som systemet
lade pa Sveriges ekonomi hade dven uppmarksammats av den socialdemokratiska
regeringen, men de hade svart att avskaffa det da de stred mot deras politiska
overtygelse (Bengtsson, 2013, s. 161). Den borgerliga regeringen avskaffade aven

20



tre lagstiftningar som fran den tidigare socialdemokratiska regeringen hade
framhallits som barande i bostadspolitiken. Det gillde Bostadsforsorjningslagen,
bostadsanvisningsrattslagen och bostadssaneringslagen (Bengtsson, 2013, s. 162).

Da den regeringens politik gick ut pa att skapa 6kad konkurrens pa lika villkor lag
det i deras intresse att de allmannyttiga bostadsbolagen inte sarbehandlades. Det
resulterade i att finansierings- och skatteregler forandrades sa att de allmannyttiga
bostadsbolagen nu fick lésa sin finansiering pa samma sitt som privata
fastighetsagare och exploatorer. Forandringarna kan i efterhand konstaterats haft
liten effekt sett till de kommunala bolagens betydelse som &dgare och forvaltare
minskade marginellt. Da allmannyttan fortfarande &ar dominerande pa
hyresrattsmarknaden fortsatter den att fungera som riktmarke i
bruksvardessystemet. Allmannyttan skulle tappa sin roll som riktmarke férst om
dess dominans minskade i forhdllande till andra aktérer pa bostadsmarknaden.
(Bengtsson, 2013, s. 165).

Socialdemokraterna var ater i regeringsposition ar 1994 och forblev sa fram till ar
2006. Trots att de under oppositionstiden hade protesterat mot den borgerliga
regeringens nedmontering av den sociala bostadspolitiken gjorde de inga storre
atgarder under sina tolv ar vid makten for att dterga till det gamla systemet. Det i
sin tur visar pa att dven socialdemokratin insag att ett sa kraftigt bidragssystem for
bostadsmarknaden var allt for kostsamt. Bostadspolitiken gick i detta skede fran
att handla om produktion till boendepolitik, alltsa forvaltning av bostadsbestandet.
Det som mot slutet av 1990-talet och in pa 2000-talet kom att bli en politisk
spanning i bostadsfragan rorde rika och fattiga, forort kontra innerstad. Denna
spanning uppkom pa grund av en vdxande boendesegregation kopplat till social
och etnisk bakgrund. (Bengtsson, 2013, ss. 168-169)

I och med ar 2006 ars val och ater en ny borgerlig regering fortsatte avvecklingen
av den tidigare bostadspolitiken. De punkter som var mest aktuella var forsaljning
och ombildning av allmannyttan, fordndringar av bruksvardessystemet,
allmannyttans sociala roll, EU-anpassning och kooperativ hyresratt. Storst effekt
har politiken fatt genom 6kad ombildning till bostadsratter samt att allmannyttan
och bruksvirdessystemet anpassats for att staimma o6verens med EU:s
konkurrensregler. (Bengtsson, 2013, ss. 168-170)

Sedan slutet av 1940-talet har de allmannyttiga bostadsbolagen varit kdrnan i den
generella svenska bostadspolitiken. De har statt for ett byggande som ger alla
ménniskor ligenheter av olika standarder. Aven om de inte har varit nigon
utpekad uppgift ar det till stor del dessa bostadsbolag och inte de privata som har
givit inkomstsvaga grupper eller personer med sarskilda behov ett boende. Sedan
avskaffandet av det allmdnna bostadsstodet under 1990-talet har dock allt fler
kommunala bolag boérjat hdja kraven pa sina boende, bland annat vad det galler
betalningsformdga. Samtidigt har de flesta kommunerna plockat bort de
kommunala bostadskoéerna for att lagga over detta pd bolagen. Kommunerna styr
sedan bostadsbolagen genom sitt dgardirektiv. Ofta saknas har uttalat ansvar for
bostadssociala atgarder. Detta skapar spdnningar mellan allmadnnyttans & ena
sidan sociala roll pa bostadsmarknaden och a andra sidan deras krav att
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konkurrera med privata fastighetsbolag som i mindre man tar nagon hansyn for
sociala fragor. (Bengtsson, 2006, s. 175)

Den Socialdemokratiska regeringen aterinforde ar 2001 bostadsférsorjningslagen.
Darmed blev det aterigen kommunernas ansvar att tillgodose
bostadsforsorjningen. De skulle dessutom vid behov inféra en kommunal
bostadsko. Det fick dock aldrig ndgon effekt. Innan lagen plockades bort hade 105
kommuner en egen bostadskd. Ar 2013 hade enbart tre kommuner en intern ko.
Detta regelverk fortydligades ytterligare ar 2014, mer om det i ett senare avsitt.
(Bengtsson, 2006, s. 75)

Efter att svenska staten hade anmalts till EU-kommissionen av Fastighetsdgarna
Sverige ar 2002 for att de kommunala stod som utgick till allmdnnyttan stred mot
EG-riattens konkurrensregler. Det med anledning att de samtidigt som de
subventionerades av kommunen utgjorde referenspunkt for hyressattningen enligt
bruksvardesprincipen. Efter manga ronder och ett regeringsbyte kom parterna
tillslut 6verens om ett lagforslag som resulterade i att allmannyttan fortsatte vara
referenspunkt mot bruksvardesprincipen och att generella forhandlingar med
aktorer som hyresgastforeningen fortlevde. Kravet var att de allmannyttiga
bolagen skulle drivas enligt affirsmassiga principer, alltsd generera avkastning.
(Bengtsson, 2006, ss. 176-179)

"De allmdnnyttiga kommunala bostadsaktiebolagen ska enligt lagens andra
paragraf bedriva sin verksamhet enligt affdrsmdssiga principer. Det medfér att dessa
bolag undantas frdn 2 kapitlet 7 § i kommunallagen, som anger att kommunens
ndringsverksamhet ska bedrivas utan vinstsyfte. Ett allmdnnyttigt kommunalt
bostadsaktiebolag omfattas inte heller av sjdlvkostnadsprincipen i 8 kapitlet 3 ¢ § i
kommunallagen.” (Boverket, 2016)

Denna lag innebdar att kommunala bostadsbolag inte ldngre far bygga
subventionerade bostdder. Men det innebar ocksa att det inte far bygga och
forvalta sina bostdder utifran ett nollsummespel. Da de ska bedriva sin verksamhet
enligt affirsmassiga principer ar de tvungna att generera avkastning. Tanken ar att
den kommunala allmdnnyttan inte ska kunna konkurrera ut privata aktorer pa
marknaden. Detta gar emot de principer som allmiannyttan en gang grundades
med. Nagot som ar ett led i en forandrad politisk instdllning mot en allt liberalare
bostadspolitik.

[ ett lage dar det inte langre utgick nagra bidrag till bostadsbyggandet kan det
ifragasattas om den generella bostadspolitiken slopats och att det inte langre fanns
stod fran politikernas sida att alla skulle ha ratt att efterfrdiga samma
boendestandard. Tillika kan det ifrdgasiattas om den generella bostadspolitiken
fortfarande har med upplatelseformer att gora. Nar hyressattningarna blivit allt
friare, inte minst vad det galler nyproduktion och nar de allmannyttiga bolagen
nekar manniskor bostdder pa grund av betalningsformdaga for att de tvingas
konkurrera pa lika villkor. D3 kan det konstateras att bara for att det ar
hyresratter som byggs sa ar det ingen garanti for att resurssvaga far tillgang till
bostdder. Det ar heller ingen garanti bara for att det ar allmannyttiga bolag som
bygger. Om denna trend skulle fortsatta pekar mycket pa att det enda som hade

22



hjalpt resurssvaga grupper in pa bostadsmarknaden ar byggande av ”social
housing”. (Bengtsson, 2006, s. 181)

Efter det allt hardare trycket pd bostadsmarknaden i och med de senaste tva arens
kraftiga befolkningstillvaxt har bostadspolitiken aterigen aktualiserats. Att
marknaden inte riktigt klarat av att hantera behovet pa bostader har visats genom
att det idag finns en brist pd sma och billiga bostider. Ar 2016 infordes statliga
stod till kommunerna for att stimulera till 6kat bostadsbyggande (Boverket, 2016).
Fran och med ar 2017 har staten dven infort investeringsstod for byggnation av
hyres- och studentbostader (Boverket, 2017). Dessa handlingar tyder pad att den
socialdemokratiska regeringen som idag sitter vid makten inte gett upp tankarna
om en generell bostadspolitik. Samtidigt har de tillsatt en utredning for att se 6ver
byggreglerna, ndgot som grundar sig i att byggsektor menar pa att de stills for
hoga krav pa bostdderna och darmed gor byggandet dyrt (Regeringskansliet, 2017).
Denna inriktning kan ses som ett steg bort fran en generell politik, eller atminstone
ett steg mot att 0ka fragmenteringen pa bostadsmarknaden.

Kommunalt bostadsfdrsériningsansvar
[ Sverige har alla kommuner enligt lag sedan ar 2001 med fortydligande ar 2014
skyldighet att redogora for hur de hanterar bostadsférsoérjningen. Kommunens

bostadsforsorjningsprogram ska antas av kommunfullmaktige under varje ny
mandatperiod. (SFS2000:1383)

”1 § Varje kommun ska med riktlinjer planera fér bostadsférsérjningen i kommunen.
Syftet med planeringen ska vara att skapa férutsdttningar for alla i kommunen att
leva i goda bostidder och for att frdmja att dndamdlsenliga dtgdrder fér
bostadsforsorjningen férbereds och genomfors.” (SFS2000:1383)

[ Kommunens riktlinjer for bostadsforsorjning ska enligt Boverket (2016)
innehalla beskrivningar om; kommunens mal fér bostadsbyggande och utveckling
av bostadsbestandet, kommunens planerade insatser for att nd uppsatta mal, hur
kommunen har tagit hdansyn till relevanta nationella och regionala mal, planer och
program som dr av betydelse for bostadsforsorjningen (Boverket, 2016). Vidare ska
riktlinjerna innehélla den demografiska utvecklingen avseende befolkningens
sammansattning och forutsiattningar, befolkningens efterfragan pa bostader,
bostadsbehovet for sarskilda grupper samt marknadsférutsattningarna (Boverket
2016). Det innebar att riktlinjerna maste uppdateras kontinuerligt annars finns
risken att det uppstar en diskrepans mellan behov och efterfragan. Det behovs
saledes en storre oppenhet vid planering av bostader, dar forankring i samhallet
blir en naturlig del av planeringen.

2.3 Svenskt bostadsbyggande idag

[ Sverige dominerar tre olika boendeformer och de skiljer sig at en del. De
forekommande boendeformerna ar individuellt 4gande (ofta villor), bostadsratter
och hyresratter. Skillnaden ar att de tva forsta kraver eget kapital da man i de
boendeformerna har ett eget dgande i fastigheten, antingen individuellt dgande
eller kollektivt dgande som ger en ritten att bo i fastigheten. Bada dessa
boendeformer utgar i att de som ager fastigheten bekostar sitt boende. Vardet
bestims utav efterfragan snarare an vad fastigheten Kkostar att bygga.
Hyresldagenheterna daremot finansieras av en fastighetsdgare som sedan hyr ut
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bostdderna for att fa ekonomisk baring for sitt dgande. Hyresvardet regleras inte
nodvandigtvis efter hur attraktiv ligenheten ar utan det finns kollektiva
hyresregleringar som styr det. (Boverket, 2016)

Vad &dr behovet pa bostadder?

Enligt Boverkets prognos behover byggtakten uppga till 88 000 bostader per ar
fram till och med ar 2020, det med start ar 2016. Darefter beridknas
befolkningsokningen minska och byggtakten kan diarmed avta. Totalt bygger
prognosen pa att det mellan dr 2016-2025 behdvs 710 000 nya bostdder. Det
skulle resultera i en byggtakt pa 54 000 ny bostader arligen mellan ar 2021-2025
om kvoten tidigare uppfyllts. Med tanke pa att byggtakten redan fran borjan ligger
efter for vad som skulle behdvts byggas skulle takten inledningsvis behova vara
annu hogre an vad prognosen visar. (Boverket, 2016)

Som tidigare namnts bedémer 240 av landets 290 kommuner att de har ett
underskott pa bostader. Boverket pekar pa att det dr som storst brist i landets
storstadsregioner. Vidare bedéms det vara sma och billiga bostidder som det i
forhallande till behovet ar storst efterfragan pa (Boverket, 2016, s. 7). Behovet som
beskriv fran Boverkets hall ar generellt for riket. Nedan beskriver lansstyrelsen i
Stockholm deras behov och efterfrigan pa bostadsmarknaden. Senare nar
Stockholm stad studeras kommer aven deras bedomning av behovet att beskrivas
och sattas in i hela sammanhanget. Det har t.ex. visat sig att lanets befolkning har
okat kraftigt till foljd av ett hogt barnafédande och dessutom ett positivt flyttnetto,
framforallt fran andra lander. Stockholms stad har en ung befolkning till f6ljd av att
flera yngre flyttat till Stockholm for att fa jobb. Framover kommer emellertid
antalet dlderspensiondrer att 6ka bade till antal och andel till foljd av att Sveriges
befolkning lever langre. Dock kommer flera av pensiondrerna leva de sista dren
med behov av sarskilda bostdder, dar service, vard och omsorg kan behovas.
Stockholm stad har under en lang period haft ett for lagt byggande i forhallande till
behovet. Storst dr behovet av hyresbostider med lag hyra, ett boende som
framforallt efterfragas av de yngre som flyttar till Stockholm for sitt férsta arbete.
Det finns sdledes idag en stor grupp bostadsékande som har svart att hitta en
bostad. Flertalet av dessa bostadssokande hanvisas istdllet till otrygga
boendeforhéllanden i form av andra- och tredjehandskontrakt. De senaste aren har
dessutom manga nyanlanda fatt uppehallstillstand och behdéver darmed en bostad,
aven de har behov av billiga bostdder. For kommunerna i allmdnhet, men
Stockholm stad i synnerhet innebar det att de behover arbeta pa en bredare front
for att fa fram bostdder som kan matcha de bostadssokande inkomstférhallanden.
En annan grupp bostadssokande som har visats sig har svart att hitta lampliga
bostader ar personer med funktionsnedsattningar. De har visat sig att de flesta av
Stockholms lans kommuner har ett underskott pa bostider och de dessutom ett
underskott pa bostdder som ar anpassade efter just denna grupps behov. Det som
oroar mest ar att kommunerna inom Stockholms lan bedémer att behovet kommer
att kvarsta om 5 ar (Lansstyrelsen Stockholm, 2016, s. 15).

Av Lansstyrelsen i Stockholms beskrivning av det behov som finns i regionen gar
det att konstatera att det inte skiljer sig avsevart fran situationen som Boverket
beskriver for riket. Det ar de sma hyreslagenheterna med ldg hyra som behovet ar
storst pd. Senare kommer strategier for bostadsbyggande utifran Hans Lind,
professor vid Kungliga tekniska hogskolan (KTH) syn att presenteras gallande
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atkomliga bostader. Det kommer ge ett perspektiv som visar pa att det inte racker
att kdnna till behovet om det inte finns nagon vilja att forandra situationen. Redan
ar 2015 hade Stockholms stad en brist pa cirka 37 000 bostader (Boverket, 2016, s.
23)

Bostadsbyggande i form av frdmst hyresrétter

Statistik fran SCB visar pa att ungefar en tredjedel av alla bostdder som byggs i
riket var ettor och tvdor med hyresratt som uppldtelseform. Detta kan sattas i
forhallande till att dessa bostader ar 1995 svarade for tre fjardedelar av byggandet.
[ stockholmsregionen svarade ettor och tvaor ar 2014 for en femtedel av de byggda
bostdderna (SCB, 2015, s. 5). Det ar alltsa en stor skillnad mellan férdelningen av
mindre hyresligenheter som byggs mellan riket och stockholmsregionen. Ar 2014
hade den genomsnittliga lagenheten 3,4 rum och var 65 m?. Sedan bérjan av 1990-
talet har antalet rum i flerbostadshus varierat bade upp och ner (SCB, 2015, s. 5).

Statistiken som faststaller byggandet for hela aret 2016 visar att det totalt byggdes
42 441 bostader i nya hus och totalt med ombyggnationen har 45 840 bostader
tillkommit (SCB, 2017). Denna volym med nya bostader har inte producerats
sedan ar 1992 (SCB, 2017). Sett till det berdknade behovet pd bostdder som
Boverkets bedomer behovs sd svarar det som byggt bara mot hélften av vad som
hade behovt byggas (Boverket, 2016). Sett till behovet ligger alltsa byggandet langt
efter, ndgot som innebdr att balansen pad bostadsmarknaden fortsitter att
forvarras. Nagot som dock ar positivt i forhallande till behovet ar att de mindre
lagenheterna 6kar i andel (SCB, 2017).

Kvadratmeterhyran/ar for en nyproducerad lagenhet i Stockholmsregionen var
enligt siffror fran SCB 1883 kr fordelat pa alla lagenhetsstorlekar. For ett rum och
kok var kvadratmeter kostnaden ar 1970 kr det ger en manadskostnad pa 5745 kr
om lagenheten ar 35 kvm. For en lagenhet pa tva rum och kok var kostanden 1983
kr (SCB, 2015). Vad detta sager ar att nyproducerade hyreslagenheter inte ar
billiga och kan darmed vara svaratkomliga for grupper med lagre inkomst. Det ar
darmed ingen garanti att behovet tillfredsstédlls bara for att det ar hyresratter som

byggs.

Regeringens mal fér boende och byggande
Regeringens mal for boende och byggande ligger till grund féor kommunernas
planering. I senaste versionen fran ar 2016 framgar att;

"Det o6vergripande mdlet fér samhdllsplanering, bostadsmarknad, byggande och
lantmdteriverksamhet dr att ge alla mdnniskor i alla delar av landet en frdn social
synpunkt god livsmiljé ddr en langsiktigt god hushdllning med naturresurser och
energi frimjas samt ddr bostadsbyggande och ekonomisk utveckling underldttas.”
(Regeringskansliet, 2016)

Malen innehdller dven delmal dar det framgar att bostadspolitiken ska ha en
langsiktig och valfungerande bostadsmarknad, dar efterfragan och utbud ar val
overensstimmande utifran radande behov (Regeringskansliet 2016). Byggnaderna
ska vidare vara langsiktigt hallbara, vilket innebar att de ska passa in radande
byggnation men dven vara av god kvalitet. Nar det galler inomhusmiljon ska all
nybyggnation verkar for en effektiv resurs- och energianvandning. Byggnationen
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ska dven tillampa en val fungerande konkurrens i bygg- och fastighetssektorn. Det
kravs sdledes en tydlig roll for kommunernas fysiska planerare for att en god
samhallsplanering ska kunna utveckla stdder, titorter savil som landsbygd. De
fysiska planerarna maste saledes folja det regelverk och 6vriga styrmedel som
galler for att pa basta satt tillgodose medborgarna kraven pa inflytande i samband
med byggnation. Regelverket giller dven vid planering av lokaler, etablering av
foretag och annat samhillsbyggande forutom bostader till medborgarna.
Avslutningsvis lyfter Regeringskansliet (2016) fram att en god livsmiljo ar viktigt
vid planering av nybyggnation. Det dr sdledes manga aspekter for kommunernas
fysiska planerare att stdllning- samt forhdlla sig till vid planering av
bostadsbestandet.

2.4 Nyliberalism och planering

Med liberalism avses har en politisk ideologi som tar fasta pa manniskans enskilda
frihet i centrum (Nationalencyklopedin, 2018). Grunden ligger ursprungligen utifran
manniskans frihet fran tvang och manniskans frihet att valja. Frihet att valja
arbete, bostad med mera. Liberala tankar har fatt stort inflytande i vasterlandska
landers politiska styrning dven om liberala partier har varit styrande, s aven i
Sverige. Vidare finns det en stor bredd inom tillamningen av liberalism. [ Sverige
har de socialliberala tankegangarna haft storst framgangar vilket i sig begransar
manniskans enskilda frihet nagot till féorman for en starkare stat som tar ett socialt
ansvar for de svaga i samhallet. Liberalismen som bas utgdr fran en minimal
inblandning av staten for att en stark ekonomi ska uppnas. Den enskildes intresse
att tjdna pengar ses som drivkraften som i sin tur ar tankt att resultera i ett gott
samhalle med ekonomiskt valstand. (Nationalencyklopedin, 2018) I Takt med att
liberalismen hade utvecklats till att bli relativt socialt ansvarstagande vaxte ett
politiskt stod fram for nyliberalism vilket borjade etableras i Sverige pa 1980-talet
(Nationalencyklopedin, 2018). Nyliberalismen ville se en minskad styrning och
inblandning av staten och sdledes dven lagre skatter, i dvrigt stimmer det val
overens med liberalismen som grundideologi (Purcell, 2009, s. 141). Tore Sager
beskriver nyliberalism enligt féljande:

"Neo-liberalism is arguably the most useful concept available for connecting the
political discourses of the economising of social life, the reformation of the welfare
state, and the complex processes of globalization.” (Sager, 2011)

Da nyliberalismen i sig ar en rorelse som stiandigt ar i foranderlig ar det svart att
konkret Kritisera eller tydligt definiera nyliberalismen. Istéllet for att uppna ett
visst mal ar det snarare forandringsprocessen i sig som kan sigas vara
nyliberalismens mal (Brenner, Marcuse, & Mayer, 2011). Vidare ar nyliberalismen
beroende av sin kontext, d.v.s. det finns inte en viss form av nyliberalism utan det
kan se olika ut beroende kontexten diar den ar verksam. Samtidigt som
Nyliberalismen som ideologi vill se en sa liten inblandning av staten som mdjligt
finns det ett beroende av en stat som ser till sa att det finns klara spelregler for
marknaden att agera pd (Brenner, Peck, & Theodore, 2010). Samtidigt menar
kritiker att nyliberalismen i sig forstirker bade privata och offentliga
misslyckanden, i alla fall i det langre perspektivet nar det handlar om social och
ekonomisk jamlikhet (Brenner, Peck, & Theodore, 2010). Vidare har nyliberalismen
visat sig kunna dra nyttan av och starka sitt inflytande under kriser som den egna
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ideologin varit bidragande till. Detta pa grund av dess formaga att anpassa sig efter
radande kontext. En annan aspekt som ofta bidrar till att nyliberala tankar far
genomslag ar de kortsiktiga ekonomiska vinsterna som genereras. Nagot som ar en
forklaring till att nyliberala tankar aterkommande far genomslag dven om de
tidigare bidragit till problem (Brenner, Marcuse, & Mayer, 2011). Kortsiktiga
vinstintressen ar ndgot som ofta attraherar bade politiker och naringsliv.
Resultatet av det blir att snabb och oviss forandring privilegieras framfor
langsiktig stabilitet (Peck & Tickel, 2002). Detta forhallningssédtt som svarar mot
snabba forandringar och kortsiktig ekonomisk vinning svarar manga ganger pa de
krav som stalls i en snabbt globaliserad vard, men alt som oftast har det visat sig
kosta mer dn vad det smakar (Beaten, 2012).

Liberalisering av staden och bostadsmarknaden

[ bakgrunden har utvecklingen av Sveriges bostadspolitik beskrivits varav
regeringsskiftet ar 1991 beskrivs som starten pa en liberalisering av
bostadsmarknaden genom att staten upphérde med subventioner (Bengtsson,
2013, s. 162). Bostadsbyggandet skulle istéllet goras enligt marknadsprinciper. Den
problematik som uppsatsen utgar ifran ar just oférmagan som det marknadsstyrda
byggandet pavisat genom att de inte lyckats tillgodose behovet pa bostader
(Boverket, 2016). Det baseras pa en reell problembild, men dven urbanteoretiker
har problematiserat liberaliseringen som sker inom planeringen vilket
bostadsbyggandet r en stor del av. Aven om bostadsmarknaden i Sverige blivit allt
mer liberal sa gar det inte sdga att bostadsmarknaden blivit nyliberaliserad
(Christofters, 2013, s. 893). Daremot menar Leitner et.al (2007) att staden i sig kan
anses vara nyliberal (Leitner, Sheppard, Sziarto, & Maringanti, 2007, s. 21). Nagot
som tyder pa att det finns en skillnad i hur bostadsmarknaden fungerar i
forhallande till hur staden i ovrig forhaller sig till nyliberala influenser. For att
exemplifiera detta kan hyressattningssystemet namnas dar hyressattningen
regleras medan dgandeldgenheter har marknadspriser. Snarare an att prata om att
en stad har blivit nyliberal sa bor det lampligen talas om olika grader av
nyliberalisering (Peck & Tickel, 2002). Christophers (2013) beskriver den svenska
bostadsmarknaden som en monstruds hybrid mellan en valfardsstat och nyliberal
stat. Vidare papekas att nyliberalistiska influenser trots en socialdemokratisk
dominerande regering har fatt stort genomslag med stora ekonomiska klyftor som
foljd kopplat till bostadsmarknaden (Christoffers, 2013, ss. 885-888). Ett konkret
exempel pa hur staten visar pa att de minskar sitt inflytande o&ver
bostadsmarknaden ar forsaljningen av allmannyttan (Westin, 2011). Kritiker menar
att utforsaljningen ar ett tecken pa "pliktdumpning” fran statens hall (Westin,
2011).

Modell fér nyliberalt férhédllande till staten och styrning

For att underlatta forstaelsen for hur en nyliberal styrning ser med olika statliga
inblandningar presenteras nedan en tabell (tabell 1) med inspiration fran lan
Wright (2013). Tabellen syftar till att visa forhdllandet fran den rationella
modernistiska planeringen som sedan 6vergatt till mer postmoderna influenser till
att idag ha nyliberala influenser. Detta ur ett storre planeringsperspektiv, men sett
till utvecklingen av bostadspolitiken sa gar det att se ett samband mellan historien
och tabellen med en forflyttning fran vanster till hoger. Dock inte i alla kategorier.
Exempelvis har statens ekonomiska styrning gatt fran modern till nyliberal medan
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de statliga regleringarna varit mer eller mindre konstant i det moderna faltet
sedan de infordes. Delvis dar det minskade regleringar i den statliga styrningen som
efterfrdgas for att det liberala byggandet ska fungera (Wright, 2013).
Forhallningssattet som nyliberalismen har till statlig inblandning ger dven en
uppfattning for hur nyliberala influenser uppkommer i fragor gallande
bostadsbyggande och teorier for det.

Tabell 1

Modern \ Postmodern \ Nyliberal

Statens funktion

Stor central statlig styrning | Mindre men mer intrigerad | Decentraliserat,
central statlig styrning avpolitisering och
foretagsorienterat
Statlig styrning
Styrt for att sdkerstdlla | Styrt for att minska socialt | Liberalisering, alltsd ej
social sammanhallning utanforskap genom full | styrande.
sysselsattning
Statens ekonomiska styrning
Hoga skatter och stora | Ligre skatter som battre | Styrt av finansiella
ekonomiska ataganden riktas dit behov finns incitament med avstand
mot skatter

Statliga regleringar

Starkt regelstyrning \ Reglering riktat mot behov \ Avreglerat

Tabell 1. Visar forhdllandet mellan den politiska férskjutningen och hur det i sin tur
avspeglar sig i hur forhdllandet dr till staten.

Wright (2013) menar att de nyliberala influenserna utmanar mer klassiska
urbanteoretiska modeller och den praktiska tillimpningen i planeringen. Delvis for
att planerare idag inte tillrackligt intresserat sig for att forstd sambandet mellan
nyliberalistiska influenser, samt vad det kan medféra under sin processartade
implementering i samhallsplaneringen (Wright, 2013; Beaten, 2012).

Vad som avses med nyliberal eller nyliberalisering av bostadsbyggandet i
uppsatsen ar sdledes en stravan efter minskade regleringar och mindre
inblandning fran staten sett utifrdn hur regelverket och politiken ser ut och
tilldampas i svenskt bostadsbyggande.

2.5 Strategier f6r bostadsbyggande

Foljande avsnitt presenterar fem strategier for hur bostadsbyggande kan ga till,
vilka ar: bygga for grupper med hogre inkomster, inkomstkvoterade bostader,
atkomliga bostdader, kooperativt bostadsbyggande samt allmdnnyttan och
regelverk. Dessa ska hjalpa till att analysera empirin tillsammans med perspektivet
pa nyliberalismen som tidigare beskrivits. Strategierna ar tiankta att kunna
beskriva, forklara eller skapa en forstaelse for den verklighet som de uttalar sig om
(Birkler, 2008), i detta fall olika satt strategier for hur behovet pa bostdder kan
tillgodoses utifran tillvagagangssatt som Lind och Nylander foreslar (Lind H. ,
2016; Nylander, 2013). Indelningen i liberalt respektive socialt bostadsbyggande ar
inget Lind eller Nylander sjalva gor. Indelningen ar gjord efter hur de olika
strategierna forhaller sig till statens inblandning i bostadsbyggandet. Tidigare har
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forhallandet mellan en o6kad statlig styrning kopplats till den tidigare svenska
modellen for svenskt bostadsbyggande som byggde pa en stark socialistisk
grundtanke om allas lika ritt till en bostad med hog standard. Aven en minskad
statlig inblandning genom nyliberala influenser har beskrivits och att det som
avses med en liberalisering av bostadsbyggandet gar ut pa att ge marknaden friare
ramar och regelverk for att 6ka differentieringen i bostadsbyggandet. Viktigt att
papeka i detta sammanhang ar dock att ett liberalt bostadsbyggande inte ska ses
som ett motsatsforhallande till att tillgodose bostdder for socialt utsatta grupper,
tvart om. Bade det som hdr Kkategoriseras som socialt- och liberalt
bostadsbyggande stravar efter en vél fungerande bostadsmarknad dar behovet pa
bostdder tillgodoses. Daremot star tillvigagangssatten for att uppnd malet med ett
bostadsbyggande som tillgodoser behovet for hela den svenska befolkningen i
motsatsforhallande till varandra. Det sociala bostadsbyggandet star for en starkt
statlig inbladning medans ett liberalt bostadsbyggande star for minskad statlig
inblandning av staten.

Strategier fér bostadsbyggande med liberala influenser
Overgripande handlar bostadsbyggande med liberala influenser om att
bostadsmarknaden behover en 6kad differentiering av standard och prissattning.
Intentionen ar att dven personer med ldga inkomster ska ha mojlighet att hitta en
bostad till rimligt pris och rimlig standard (Lind H. , 2016, s. 11). Det handlar inte
om grupper med sarskilda behov som till exempel personer med
missbruksproblem. Det handlar om personer som helt enkelt har en ldgre 16n an
genomsnittet och ddrmed har det svart att hitta en bostad pa dagens
bostadsmarknad (Lind H. , 2016, s. 11). Dessa strategier for bostadsbyggande som
stravar efter en bostadsmarknad i balans gar hand i hand med en fortsatt
liberalisering av bostadsmarknaden(min tolkning). Forfattaren som star bakom
dessa strategier heter Hans Lind. Han ar professor i fastighetsekonomi pa KTH.

“Hur vdl en bostadsmarknad fungerar bor frdmst bedémas utifrdn hur Idtt det dr fér
hushadll med ldg inkomst att hitta en bostad.” (Lind H. , 2016, s. 19)

Utgangspunkten for att uppna en balans pa bostadsmarknaden ar att det byggs
mycket nya lagenheter. Idag ar bristen for stor for att andra férandringar skulle
kunna atgdrda problemet. Forandringar som annars ses som en atgard nar
balansen ar aterstalld ar en friare reglering av hyressattningen. [ det laget som
rader skulle det dock kunna orsaka skada. Nybyggnation kan dock byggas enligt
olika strategier. Den forsta utgar fran att bygga for hoginkomsttagare och pa sa satt
skapa flyttkedjor som gynnar laginkomsttagare. Den andra strategin gar ut pa att
bygga subventionerade boenden for den grupp som inte kommer in pa dagens
bostadsmarknad. Denna strategi paminner om det vi kdnner igen som ”social
housing”. Den tredje strategin handlar om att bygga atkomliga bostdder inom
ramen for den befintliga bostadsmarknaden. (Lind H. , 2016, s. 20)

Bygga fér grupper med hégre inkomster

Denna strategi gar ut pa att skapa flyttkedjor. Genom att nya exklusiva boenden
tillférs pa marknaden flyttar personer som har rad att efterfraga en finare bostad.
Darmed frigors en billigare bostad for ndgon som inte har samma ekonomiska
forutsattningar. Denna kedja kan ha flera etapper. Det handlar nédvandigtvis inte
bara om att flytta fran en medel dyr bostad till en dyr, utan det kan sdledes handla
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om att flytten gar fran en billig till en medeldyr bostad. Denna strategi har varit
politiskt gangbar i Sverige de senaste femton aren och ar sa dven idag. Bristen med
denna strategi ar dock att den tenderar att fungera daligt nar trycket ar hogt pa
bostadsmarknaden. Andra brister som satter systemet ur balans ar nar barn flyttar
hemifran och fordldrarna bor kvar i sitt stora boende. Tillika ar det problematiskt
nar det finns en stor inflytning. Da blir inte de billiga bostaderna tillgangliga for de
som verkligen behdver dem. For att forklara problematiken kan kedjan delas i tre
etapper. Vid en stor efterfragan pa bostader tenderar flyttkedjan bara att fungera
mellan de tva dvre stegen men inte till det férsta. Denna strategi behover darfor
kompletteras med att det byggs bostader direkt riktade till den grupp som behéver
tillgdng till billiga bostdder. Forslag pa sadana tillvigagangsatt beskrivs i
kommande tva strategier. Genom att bygga for resursstarka grupper blir
situationen battre da alla tillskott bidrar till en sankt efterfrdgan (om inte
befolkningsokningen ar stérre &an byggandet). Ett problem som bromsar
bostadsbyggandet ar att privata aktorer har en tendens att halla tillbaka byggandet
i attraktiva omraden for att halla uppe efterfragan och darmed dven priserna. (Lind
H., 2016, ss. 43-44)

Inkomstkvoterade bostédder

Denna strategi utgdr fran att det finns boende som ar nyckelmarkta for en grupp
med ladga inkomster. Boendena ar subventionerade sa att det kan hyras ut till ett
pris som ligger under marknadshyran. Det handlar alltsd inte nodvandigtvis om
speciella lagenheter med lagre standard. Lagenheterna kan ligga fordelade sa att
en viss dela av husets lagenheter ar nyckelmarkta. Det kan ocksa vara hela hus
eller omradden som byggs for personer med lagre inkomst. Det senaste ar dock inte
att foredra med risk att de skapar segregerade omraden. Nagra aspekter som talar
mot denna strategi utifrdn att alla ska ha mojlighet att efterfraga en bostad pa
marknaden ar att detta system bygger pa att en myndighet behover behandla
bostadskon till dessa boenden separat. Enligt vilka kriterier denna myndighet
skulle hyra ut ldgenheterna ar ocksa problematiskt. Vidare finns det en risk att
hyresgaster kommer forsoka fuska med deklarationer for att kunna bo billigt. Det
finns dven en risk i att detta system bidrar till skapandet av en fattigdomsfalla. Det
innebdr att hyresgisterna skulle bli mindre bendgna eller kanske avsta fran att
hoja sina Ioner da det kan innebara att de tvingas flytta. Trots manga osdkerheter
om konsekvenser for denna strategi skulle den innebara att det blev lattare for
inkomstsvaga grupper att fa tillgang till en bostad. (Lind H. , 2016, ss. 41-43)

Atkomliga bostédder

Skillnaden mellan inkomstkvoterade bostider och atkomliga bostider Kkan
beskrivas genom att endast de med lagre inkomster far bo i kvoterade bostader. I
atkomliga bostader ar det & andra sidan bara de med laga inkomster som vill bo. En
atkomlig bostad har pa grund av olika aspekter en liagre hyra baserad pa
marknadens principer. De med hogre inkomster ska alltsa inte vilja bo i dessa
bostdder daven om de far. Det kan dstadkommas genom att de inte ligger i det basta
laget, de kan ha lite langre till bra kommunikationer. Standarden kan vara lite
lagre. Exempelvis kan de ha plastmattor istdllet for parkett, halvkaklade badrum
istdllet for helkaklade. Under manga ar hade flera av landets forortsomrade denna
funktion. Det fanns ofta ett visst 6verskott pa bostader som inte var sa eftertraktad
pa marknaden. De innebar att hyrorna var lagre och framforallt gav det mojlighet
till 6kad rorlighet da det inte var nagra langa koer for att fa tag pa en bostad i ett
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samre lage. Denna strategis stora utmaning ar avvagningen mellan att a ena sidan
resultera i bra bostdder samtidigt som de inte far bli for bra da kommer
bostdderna inte till gagn for de som behdver dem. For att satta denna strategi i
forhdllande till andra produkter sa brukar det vanligen forekomma lagprismarken
och exklusiva marken. Vanligt forekommande ar att personer med lagre inkomst
antingen koper produkter av ett billigare marke eller alternativt en begagnad
produkt av ett exklusivt marke. Bilbranschen ar ett tydligt exempel pa detta. Det
finns ett bilmarke for varje kopare, bade baserat pa vilken image man vill ha eller
vad som dar rimligt att kunna efterfrdga. En person med ladg inkomst skulle
formodligen inte kopa en ny Mercedes. Daremot kanske samma person skulle Képa
en ny Skoda alternativt en begagnad Mercedes som efter ndgra ar kostar lika
mycket som en ny Skoda. Denna liknelse kan goras med klader eller de flesta
kopbara produkter. P4 samma satt skulle bostadsmarknaden kunna fungera om
storre utrymme for olika standarder i bostadsbyggandet tillats. De dtkomliga
bostdderna skulle da vara synonyma med lagprismarken. (Lind H. , 2016, ss. 44-45)

For att byggnationen av tillgangliga bostdder ska bli l6nsamma kravs en storre
produktion som kan dra nyttan av den effektivitet det medfor. Byggnaderna i sig
behover for den delen inte vara storskaliga. Det handlar om att de kan anvidnda
standardiserade delar i sa stor utstrackning det dr mojligt for att halla nere
produktionskostnaderna. Nyckeln i att lyckas med atkomliga bostader ligger i att
bostddernas mikro- och makrolage samt dess inre egenskaper inte tilltalar mer
resursstarka grupper. Skulle makrolaget vara sa pass attraktivt hjalper det inte om
bostadens inre standard ar lag eller om ldgenheten ar i ett stort lage. Om malet ar
att fa till stdnd ett omrade med en blandad befolkning baserat pa inkomst i
attraktiva lagen ar inkomstkvoterade bostdder ett battre alternativ. En blandning
av invanare genom byggnation av atkomliga bostdder skulle fungera bast i
omrdden som redan har en relativt stor blandning i sin befolkning. (Lind H. , 2016,
s. 63)

Strategier f6r bostadsbyggande med influenser av ett
tidigare socialt bostadsbyggande

Socialt bostadsbyggande bygger pa en tillbakagang mot tidigare ideal for svenskt
bostadsbyggande. Det dar Ola Nylander som star bakom dessa strategier. Han ar
professor inom arkitektur pa Chalmers och har saledes skrivit boken ”"svensk
bostad” som ligger till stor grund for den historiska tillbakablicken. Darmed ar
mycket av historiken till uppkomsten av dessa strategier redan beskrivet. For
bostadspolitiken innebdr detta synsatt att det sker en tillbakagang fran en
liberaliserad bostadsmarknad till en social bostadspolitik. Detta skulle kunna
liknas vid folkhemsbygget fast i version 2.0.

Kooperativt byggande

Det kooperativa byggandet har funnits i Sverige sedan borjan av 1900-talet. D var
det en effekt av daliga boenden med oskaligt hoga hyror som fick familjer att ga
samman och bygga sig ett eget flerfamiljshus. Aven HSB var en aktér som startades
genom tanken om ett kooperativt byggande. De visade att det var mdjligt att bygga
bostdder med hog standard till I1dga hyror om det gjordes till ett sjdlvkostnadspris.
De hade sina medlemmars behov i fokus och inga fastighetsdgare som kravde
avkastning. I Sverige finns det idag nagot som kallas byggemenskap som har borjat
etableras. Detta dr motsvarigheten till 1920-talets sjalvbyggeri och ar ett bra satt
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att bygga billiga bostiader pa. De som ar med i byggemenskapen har séledes tillsyn
over projektet och kan se till sa att bostidderna haller den standard de dnskar. Da
det inte har en fastighetsdgare som ska ta del av nagon vinst som i manga projekt
ligger pa ca 30 procent blir resultatet en 1ag boendekostnad. Denna strategi har
fungerat tidigare och borde dven fungera idag om det finns en politisk vilja att
uppmuntra detta bebyggelsesatt. Svarigheterna idag har varit mdojligheten att
forvarva mark, samt tillgdngen pa eget kapital som kravs av bankerna. (Nylander,
2016; Nylander, 2013)

Allménnyttan och regelverk

Det som inom ramen for ett socialt bostadsbyggande har haft storst genomslag och
tillika kan fa det igen ar en atergang till att staten tar ansvar for bostadsbyggandet.
Denna strategi blickar huvudsakligen bakat mot slutet av 1940-talet da
folkhemmet borjade byggas i Sverige. Grundtanken i det var att alla skulle ha
tillgang till en bra bostad, rika som fattiga. For att dstadkomma det tog staten pa sig
ansvaret att bygga bostider genom att ge allmidnnyttan pa kommunal niva
ekonomiska incitament att bygga bort trangboddheten, detta utan vinstkrav. De
styrde dven upp regelverket sad att standarden pa det som byggdes var hog, nagot
som bidragit till langsiktigt god ekonomi i fastighetsbestandet. Den politiska
instdllningen kring 1900-talets mitt var att endast det basta var bra nog for det
Svenska folket. I[dag finns det en avsaknad av politiskt engagemang for kvaliteten i
bostadsbyggandet ndgot som behdvs om bostadsbristen ska 16sas. Den politiska
viljan behover borja tdnka langsiktigt och inte bara komma med enkla snabba
l6sningar. Ett langsiktigt byggande som vilar pa bostdder av bra kvalité blir i
langden billigare for folket som ska betala for sitt boende. Trenden som de senaste
aren med att hitta l6sningar for att kunna minska bostddernas ytor behover 6verga
till att handla om losningar som genererar de basta bostaderna. (Nylander, 2016;
Nylander, 2013)
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3. Metod

3.1 Forskningsdesign och metod

Kvalitativ forskningsansats med en hermeneutisk analys valdes for att skapa en
forstaelse for studieobjektet eller som (Repsta, 2009) beskriver det, i
samhallsvetenskaplig forskning forsoker forskaren komma under huden pa
aktorerna, i detta fall bostadsbolagen. Studien syftar saledes till att utifran en
hermeneutisk analys tolka dokumentens texter for att lyfta fram den
underliggande inneborden av de dokument som finns publicerade.
Hermeneutikens tolkningsideal anses lampligt ndr problemomraden som beror
samhdllet ska analyseras (Andersson, 2014). Rddande bostadsbrist ar ett
problemomrdade som i hog grad har stor paverkan pa samhallet och dess
medborgare. Hermeneutiken anses vidare ldmplig for att tolka just
myndighetsdokument (Andersson 2014), dar begrepp som kausalitet ar svart att
anvanda. Myndighetsdokument ar oftast skrivna pa objektivt satt for att undvika
att kryphal d.v.s. att skilda forstdelser ska uppsta. Andersson (2014) menar att
detta oftast ar en omojlighet och att just denna typ av texter blir utsatta for olika
tolkningar. Det ar sdledes svart att skapa texter som inte kan generera olika
tolkningar. Bostadsbolagen har troligtvis redan tolkat sina texter utifran sina
behov, vilket gor det intressant att pa ett 6vergripande satt analysera deras texter i
relation till strategier om socialt alternativt liberalt bostadsbyggande. Syftet ar
sdledes inte att fa fram ndgon exakt sanning i relation till rdidande bostadspolitik
utan det teoretiska resonemanget anses viktigare i hermeneutiska undersokningar
och ansags darmed passa val in pa studiens syfte.

Foreliggande studien ar en litteraturstudie med specifikt fallstudie som design
(Bryman, 2016). En litteraturstudie anses lamplig nar en systematisk genomgang av
publicerade dokument och texter behdver lyftas samman for att fa en djupare
forstdelse for problemomradet i detta fall rddande bostadsbrist. Fallstudien som
design anvands nar detaljerad data fran ett specifikt fall utgér underlag for analys.
Litteraturstudie med fallstudie som design valdes for att fa en reliabel data baserad
pa aktuella dokument. Fallstudier anvinds ofta inom sambhallsvetenskaplig
forskning som far anses vara studiens epistemologiska kunskapsfalt.
Planeringsarkitektur kan emellertid inte helt tillskrivas samhallsvetenskapen
eftersom arkitektur traditionellt satt tillhor teknisk fakultet. I foreliggande studie
avsags emellertid att na en djupare forstaelse for ett avgransat omrade, en specifik
kommun och dess bostadstadsforsorjning och det problemomradet ligger inom det
samhallsvetenskapliga, epistemologiska kunskapsfaltet.

Den vanligaste beskrivningen av ett fall ar att de ska utgoras en viss plats, en
organisation eller ett litet samhélle (Bryman 2016). I denna studie utgors saledes
fallet av publicerade dokument fran Stockholm stads hemsida, de kommunala
bostadsbolagen och bostadsforsorjningsprogram, dar ingdende texter beskriver
bostadssituationen. Det som haller ihop fallet trots att det utgors av tre olika
kommunala bostadsbolag ar att de har ett gemensamt syfte att erbjuda
kommunala hyreslagenheter till boende inom Stockholm stad. Samtliga dokument
ar publicerade och finns tillgangliga for allmadnheten.
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3.2 Datainsamling och urval

Material for att besvara studiens syfte soktes pa Stockholm stads hemsida samt
deras bostadsforsorjningsprogram for den senaste mandatperioden, vilket innebar
att data for analys ar baserat pa dokument som datakalla eftersom de ansags var
den lampligaste vagen att samla data for att besvara syftet. Dokumenten inneholl
de uppgifter som behovdes for att fa svar pa hur bostadsbolaget t.ex. forhaller sig
till bostadsbristen (Bryman, 2011, s. 488). Dokumenten utgors sdledes av
kommunala och statliga policydokument, utredningar, statistik och skrifter som
visar pa bostadsbolags inriktning for sitt bostadsbyggande inom Stockholms stad.
Statliga myndigheter lamnar ifran sig mangder av information som kan vara av
stor nytta for forskning som ror bostadsbyggandets utmaningar (Bryman, 2011, s.
494). Det ar emellertid av vikt att bedoma dokumentens giltighet innan de anses
kunna anvidndas som underlag for analys och slutsatser och darfér anvandes
Brymans (2011, s 509) checklista for bedomning av dokumentens giltighet innan
dokumenten inkluderades som underlag for analys. For beddmning anvandes;
"Vem har formulerat/skapat dokumentet?, I vilket syfte skapades dokumentet?,
Kunde den person eller grupp som skapade dokumentet skriva auktoritativt om
temat?, Ar materialet genuint?, Styrdes personen/gruppen av egna intressen och gdr
detta att se?, Ar dokumentet typiskt i sitt slag, om inte gdr det att sld fast hur pass
ovanligt det dr och pd vilket sitt?, Ar dokumentets innebérd tydlig?, Gdar det att
bekrdfta den redogorelse som dokumentet innehdller?, Finns det olika tolkningar av
dokumentet och dess innehdll och skiljer de sig frdn den tolkning som presenteras i
analysen? Om din egen tolkning skiljer sig dt frdn andra tolkningar, har du da tagit
med anledningarna till att du avfdrdat andra tolkningar” (Bryman, 2011 s. 509).
Dessutom soktes aktuella texter pd samtliga kommunala bostadsbolag i Stockholm.
De aktuella bostadsbolagen var Stockholmshem, Familjebostader och Svenska
bostdder. Samtliga bostadsbolagen tillhandahdller hyreslagenheter inom
Stockholms stad. Kommunerna utanfoér Stockholms stad som ingar i Storstockholm
ingar sadledes inte i studien. De s6kord som anvandes pa de aktuella sidorna var
bostadsbrist och bostadsférsorjning.

3.3 Insamling av empiri

Foljande material ligger till underlag for analysen och aterfinns i sin helhet i bilaga
1. Stockholms stads bostadsforsorjningsprogram for den senaste mandatperioden,
Stockholm kommunala bostadsbolags visioner och arbetsbeskrivningar for sin
verksamhet. Informationen aterfinns pa deras respektive hemsidor och ger
darmed deras offentligt utrycka installning till sitt uppdrag. Bolagen som avses ar
Stockholmshem, Familjebostdder och Svenska bostader.

Tillvagagangssattet for undersokningen har utgatt fran de fragestillningar som
beskrivs inledningsvis; Hur beskriver Stockholms stads sitt
bostadsforsorjningsansvar i forhallande till behovet av bostdader i Stockholm? Hur
gar det att forsta problematiken i spanningen mellan och ena sidan det kommunala
bostadsforsorjningsansvaret och & andra siden den allt liberalare
bostadspolitiken?

Vilka likheter och skillnader finns fran datidens bostadsbyggande fram till dagens

planering av nybyggnation. Upplagget kan forstds utifran en tratt. Kunskapssynen
som legat till grund for att analysera problematiken har samtidigt varit en del i
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arbetet med att hitta problemet. Kunskapssynen syftade till att ge en bred
forstaelse kring vilket 1age som bostadsproblematiken befinner sig i och hur vagen
fram till idag har sett ut. Den har dven legat till grund for att identifiera likheter och
kunskap kring hur problem har 16st tidigare. Pa det sattet har den varit avgérande
for att diskussionen inte tagits ur sitt sammanhang. Kontexten har namligen varit
en viktig aktor i tolkningen av empirin.

Efter att en tillbakablickande kunskapssyn presenterats gjordes en dverblick kring
hur bostadssituationen sag ut i nutid eller inom de ndrmaste aren. Det med syftet
att forsta vad behovet var och vad som hade gjorts och inte gjorts for att bygga
efter behovet. Pa detta satt tydliggjordes var det fanns problem. I och med detta
kunde problemformuleringen som i arbetets borjan varit valdigt brett formulerad
kring att det fanns ett problem och en obalans pa bostadsmarknaden preciseras.
Flera spar och problem kunde ses i det laget. Darmed f6ljde ett vagval for vilket
problem som studien skulle folja vidare. Valet foll pa det glapp och de oklarheterna
kring ansvaret for bostadsbyggandet som verkade finnas. En annars intressant
trad som identifierades var sambandet mellan en allt liberalare bostadspolitik och
regelverket kring bostadsstandard som tycks ha glidit ifrdn varandra och darmed
ocksa skapat ett glapp. Detta problem lag i linje med att en liberalisering av
bostadsmarknaden skulle fortgd och reglerna lattas. Spanningen mellan socialt
bostadsbyggande och en liberalisering av bostadsbyggandet var ndgot som vidare
kom att bli en spanning daven inom problematiken kring ansvarsférdelningen av
bostadsbyggandet. Darmed blev det tydligt att dessa tva perspektiv skulle
redogoras for att fungera som analysverktyg for att tolka och forstd tankbara
kommande konsekvenser som komplement till kunskapssynen.

Med ett identifierat problem utifrdn en bred syn pa situationen ur hela Sveriges
perspektiv smalnades sokandets ner till det som kom att bli fallet som sedermera
studerades. Med tanken om att fallet skulle ha en stilbildande roll och vara utsatt
for de problem som identifierats foll valet pa Stockholms stad. Stockholms stad har
i tidigare situationer varit stilbildande da férandringar som gjorts har sipprat ner
till mindre kommuner. For djupare forklaring av val av fall se disposition och
avgransning. Aterigen paborjades ett sokande. Hur hanterade de situationen enligt
de dokument som de enligt lag ska redogora for hur de tillgodoser sin
bostadsforsorjning? Darifran leddes sparen mot de kommunala bostadsbolagen,
varav de ocksa blev foremal for undersokningen for att se vilken roll de sjilva
ansag sig ha.

3.4 Analysmetod

For att analysera och tolka dokumenten valdes en kvalitativ innehallsanalys for att
beskriva och besvara fragestillningarna (Bryman, 2011, s. 505), med deduktiv
ansats. Innehallsanalys valdes for att lyfta fram underliggande teman med syfte att
forsta pa vilket satt Stockholms stads kommunala bostadsbolag har forhallit sig till
bostadsforsorjningsansvar och bostadsmarknadens behov i relation till den
radande bostadsbristen. Kvalitativ innehdllsanalys ar det vanligaste
tillvagagangssattet for att analysera dokument (Bryman, 2011, s. 505).
Analysmetoden ansdgs darmed lampligt for att analysera dokumenten mer
ingdende. Den kvalitativa innehadllsanalysen i foreliggande studie dr dessutom
insparad av hermeneutikens sitt att tolka och forstd. Det vanligaste ar att
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innehallsanalys anses vara fri fran filosofisk riktning, men da syftet var att tolka
dokumentens innebord valdes att hamta inspiration fran hermeneutiken. Denna
metodik kdnnetecknas av studieobjektets innebord i forhdllande till de
overgripande fragor som stills (delen och helheten) (Starrin & Svensson, 1994, s.
73). Kunskapen som eftersoktes var hur problematiken kunde forstas utifran ett
visst sammanhang i tid och rum (Starrin & Svensson, 1994, s. 73). Pa sa vis har
foreteelser kunnat synliggoras och tolkas. I analyserandet har det insamlade
materialet bearbetats och tolkningen gjorts utifran den hermeneutiska cirkeln,
vilket innebar att innehallet studeras utifran en del och en helhet (Starrin &
Svensson, 1994, s. 82). Det ar har som kunskapssynen har haft en betydande roll
och fungerat som helheten medan studiefallet setts som delen. Valet att analysera
materialet deduktivt foll sig naturligt eftersom strategierna funnits med som
utgangspunkt nar texterna for analys plockades ut. [ de dokument som f6ll ut till
analys efter anvant Brymans checklista, lastes samtliga texter igenom for att fa en
uppfattning pa vilket satt syftet med studien kunde besvaras. Analysen startade
med att indexera materialet utifrdn hur de svarade pa fragestillningarna.
Inneborden i den insamlade texten tolkades utifran hur de kunde forstas dels mot
teorin i teoriavsnittet, samt strategierna for bostadsbyggande. Pa sa vis framgick
det vilken strategi som undersékningsmaterialet stimde 6verens med. Det i sin tur
hanger ihop med spanningen mellan det bostadspolitiska laget. Efter att texten
lasts igenom i sin helhet plockades meningsenheter ut som underlag fér analysen.

36



4. Analys: Nyliberalism i planering och
bostadsbyggande

[ kommande avsnitt analyseras den insamlade empirin med utgangspunkt i teori,
strategier och den bakgrund som presenterats. Analysen foljer fragestallningarnas
disposition som har en ordningsf6ljd som satter undersokningsfallet i ett storre
sammanhang. Fragestillningarna utgor tre olika teman som empirin analyseras
efter.

1. Bostadsforsorjning i forhallande till behovet,
2. Spanningar mellan bostadsforsérjningsansvar och bostadspolitik
3. Likheter fran tidigare strategier for bostadsbyggande.

Studiens  syfte ar att undersoka  Stockholms stads kommunala
bostadsforsorjningsansvar i forhdllande till bostadsmarknadens behov och den
rddande bostadsbristen. Behovet pd bostdder i Sverige och stockholmsregionen
identifierades i bakgrunden. Dar framkom det att behovet var som storst pa billiga
hyresratter. Det ar dirmed inte sa enkelt som att behovet ska forstds utifran att det
ar hyresratter som behovs allra mest utan det handlar om att de behdver vara
tillgangliga for alla samhallsgrupper. Vidare ar det i bakgrunden identifierat att det
ar samhallsgrupperna som har sdmre ekonomi som har drabbats hardast av
bostadssituationen i storstdderna sd som den ser ut idag. Det ror sig inte om
samhallsgrupper med sarskilda problem i férsta hand utan om personer med en
inkomst under medlet. Nagot som ytterligare styrker tesen att det inte bara
handlar om att bygga hyresratter sa ar problemet l6st, de maste kunna efterfragas
av alla oberoende av inkomstnivaer for att bli tillgangliga.

4.1 Bostadsforsérjning i férhallande till behovet

[ bostadsforsorjningsprogrammet beskrivs att Stockholms stad har en egen modell
for hur de ska ta ansvar for sin bostadsforsorjning. Modellen bygger pa att stadens
tre kommunala fastighetsbolag ska ansvara for ett brett utbud av bostader. Nar de
beskriver sin modell pekar de pa att de kommunala bolagen ska ta ansvaret.

“tre bostadsbolag med ett tydligt uppdrag

Alla  kommuner i Sverige dr enligt lag skyldiga att svara for en god
bostadsforsorjning. Lésningarna skiljer sig dt. Stockholms stad har valt en modell
som inkluderar tre egna bostadsbolag som ska std for ett brett utbud av bostdder.”
(Stockholms stadshus, 2014, s. 16)

Nar de sedan gar vidare med att beskriva deras uppdrag sa gar de ut pa att de
kommunala bolagen tillsammans med de privata aktorerna ska bygga 140 000
bostdder fram till ar 2030. Denna diffusa beskrivning gor det svart att forsta vad de
ar de kommunala bolagen i realiteten ska ansvara for. De pekar inte pa att de
ansvarar for bostadsforsorjningen ska ske at en specifik grupp utan de ska bygga
med en stor bredd, men de ska samtidigt bara sta for en viss del av byggandet. Det
skulle kunna forstds utifran att de sitter pa ansvaret for att balansera upp
bostadsbyggandet. Att de helt enkelt bygger det som behovs efter att marknaden
byggt sitt. Ndgot som skulle styrka denna tes ar att de i ett senare stycke beskriver
hur de genom en aktiv fastighetsforvaltning verkar for en balans mellan privata
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och kommunala fastigheter i olika omraden. De koper/bygger nya hyresratter i
omraden dar det ar majoriteten privat dgande och siljer fastigheter dar det ar en
majoritet av kommunalt dgande. Detta tillvigagangssatt analyseras senare utifran
strategierna. Detta svarar dock inte pa hur de forhaller sig gentemot behovet. Ett
resultat av att bedriva en aktiv fastighetsférvaltning som rustar upp och bygger
nytt men som samtidigt ska ga med vinst blir att allmdnnyttan succesivt minskar.
En aktiv fastighetsforvaltning likt det som beskrivs nedan med ordentliga
upprustningar av hela omrdden innebdr gentrifieringsprocesser vilket i en
bostadsmarknad ur balans gor det svart for grupper som inte langre har rad att bo
kvar att hitta en ny bostad med samma boendekostnad (Westin, 2011).

"Aktiv fastighetsférvaltning
Genom en aktiv fastighetsférvaltning genereras medel som framfér allt anvinds fér
att bygga nya ldgenheter och rusta upp befintliga.” (Stockholms stadshus, 2014, s. 17)

Ansvaret som Stockholms stad riktar kan med stor sannolikhet tolkas som att det
ligger hos de kommunala bolagen, men att de inte férvantas bygga alla bostdderna
sjalva. Det svarar mot hur de delegerar ansvaret. I sin beskrivning av uppdraget
ger de sina bostadsbolag en mycket bred uppgift, namligen att de ska erbjuda bra
bostdder i olika typer av omraden.

"Uppdraget idag

Familjebostdder, Stockholmshem och Svenska Bostdder dr vdlskétta bolag med stark
ekonomi och har en nyckelroll i stadens bostadsforsérjning. Tillsammans med privata
aktorer ska bolagen bygga 140 000 bostdder fram till Gr 2030. Bostadsbolagens
uppdrag faststdlls i Stockholms stads budget som beslutas av kom- munfullmdktige. 1
budgeten anges bland annat att bostadsbolagen ska bedriva en aktiv
fastighetsférvaltning. Utdver nybyggnation innebdr det att de har i uppdrag att
lopande képa, sdlja och renovera fastigheter i syfte att kunna erbjuda stockholmarna
bra bostdder i olika typer av omrdden.” (Stockholms stadshus, 2014, s. 17)

Tolkningen av det blir att de ska bygga for alla, men det skulle likavdl kunna
hardras utifran strategin om tillgingliga bostader. Da skulle "bra bostider” som
bygger pa liknande kvalité innebdra att bostdderna inte blir for alla utan for
medelklass och uppat. Det med anledning av att det pa bostadsmarknaden behovs
bostider med samre mikro och makrolige samt standard for att de skulle bli
atkomliga och darmed tillgéangliga for alla.

Vidare i dokumentet gors ett nytt stallningstagande dar de beskriver att det kravs
ett gemensamt ansvar mellan de kommunala- och privata bolagen for att de ska
lyckas med malsattningen att bygga 140 000 nya bostader fram till ar 2030. De
understryker samtidigt att de kommunala bolagen genom en aktiv
fastighetsforvaltning har ett gott kapital for att klara en hog byggtakt. Vad de
innebdr ar alltsd att de anvander befintliga tillgdngar i form av redan befintligt
bestand for att bekosta nybyggnationer genom forsaljning. Detta ska dock inte
likstédllas med nagon form av subventionering.

"Det finns ett mycket stort behov av bostdder for att méta det vixande Stockholm. Av
de 140 000 nya bostdder som ska byggas i staden till ar 2030 kommer de kommunala
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bostadsbolagen och privata aktérer att behéva ta ett gemensamt ansvar. Som ett
resultat av den aktiva fastighetsférvaltningen har de kommunala bolagen tillrdckliga
resurser for att kunna svara for en hog och uthdllig byggtakt.” (Stockholms stadshus,
2014, s.18)

Nagon végledning for hur stora delar av bestandet som de kommunala bolagen ska
sta for gors inte. Det gors heller ingen distinktion kring hur stor andel av de 140
000 bostdderna som ska vara bostadsratter respektive hyresratter. Ett
tydliggorande som hade varit intressant ar hur stor del av hyresbostaderna som
forvantas byggas av privata aktorer respektive kommunala.

Enligt lagstiftningen ska de visa pa hur de hanterar bostadssituationen for
sarskilda grupper. Detta gors och Stockholms stad har strategier for hur de
hanterar grupper som ungdomar, studenter och seniorer. Som framkommer i
bakgrunden finns det en stor brist av boende dven inom nyckelmarkta bostader till
studenter. Det ar i sig ingen kritik mot strategierna utan snarare ett konstaterande
att de insatser som gors inte racker till. Strategin som anvands for att tillgodose
bostdder for vissa utvalda grupper ar i linje med det som enligt strategierna
beskriver som riktat bostadsstod respektive kvoterade bostdder. Det ar dock
behovet for gemene man med lagre inkomst som fragan huvudsakligen vill ha svar
pa. Nagot som inte ges under den del i bostadsforsorjningsprogrammet som
bendmns "bostader for alla”.

"Bostdder for alla

Stockholms stad har ett sdrskilt ansvar att se till att det finns bostdder for mdnniskor
med sdrskilda behov. Genom fastighetsbolaget Micasa tillhanda- hdller staden
studentldgenheter och bostdder fér vuxna och dldre med vdrd- och omsorgsbehov.
Aldrebostider finns ocksd som bostadsritter och kollektivboende.” (Stockholms
stadshus, 2014)

Uppfattningen som ges i bostadsforsorjningsprogrammet ar att de antingen inte
tro sig se det behov som denna studie identifierat och tillika utgar ifran. Alternativt
ser de hyresratten som en generell 10sning for den grupp som studien bendmner
som utsatt. Med tanke pa hur den generella bostadspolitiken och
bruksvardessystemet sa var det i princip sa forut att en hyresratt mer eller mindre
per automatik var tillganglig for dessa grupper. Forandringen av detta system har
dock forandrat situationen pa hyresmarknaden och medfort hyror som ar mer
marknadsanpassade. Nagot som fatt effekten att nybyggda hyresratter i
storstdaderna inte langre ar billiga och darmed inte tillgangliga for den grupp som
diskuteras.

Kritik mot att Stockholms stad ar diffusa i sina beskrivningar giallande vem som gor
vad och hur behdver nodvandigtvis inte ses som ett problem.
Bostadsforsorjningsprogrammet gor det tillrackligt tydligt att de som fran
kommunens hall ska ansvara for bostadsforsorjningen ar de tre kommunala
bostadsbolagen Familjebostdder, Stockholmshem och Svenska bostider. Dessa ska
inte gora det pa egen hand utan med hjalp av privata bolag. Med det konstaterat
och utan att direkt i bostadsforsorjningsprogrammet fa ndagot svar pa
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fragestallningen fortsatter sokandet till hur de kommunala bolagen hanterar sin
uppgift. Genom att se hur de sager sig hanterar sitt uppdrag.

Nagot som Lind (2016) genom sina tankar om tillgangliga bostdder gor klart ar att
all form av bostadsbyggande bidrar till att situationen pa bostadsmarknaden blir
battre. Det ska darmed inte forbises att bostadsforsérjningsprogrammet har ett
kvantitativt mal som till viss del har med behovet av bostader att géra dven om det
i sig inte sdger nagot om for vem. Malet att bygga 140 000 nya bostader fram till ar
2030 ar i forhallande till berdknat kvantitativt behov for riket tillrackligt. P4 den
punkten svarar alltsd intentionen med bostadsforsérjningsprogrammet
tillfredstdllande mot behovet. Nagot som tyder pa en forstdelse for vilket ansvar
Stockholms stad har i det stérre sammanhanget och att de vet vad som behovs rent
kvantitativt. Det saknas dock en forstdelse for problematiken att det inte racker
med att bygga hyresratter for att tillgodose behovet.

Genom att ga vidare och studera de kommunala bostadsbolagens visioner och hur
de ser pa sitt uppdrag framgar det att de utformar sin verksamhet utefter vad det
politiska styret ger dem for direktiv och uppdrag. Att de drivs enligt
marknadsmassiga principer synliggors genom deras visioner och affarsidéer. Ord
som attraktivitet, god tillvaxt och 6kat kassaflode. De skriver aven att de ska bygga
efter Stockholms behov, men de preciserar inte det narmre. Detta kan ses som
problematiskt da det politiskt styrda bostadsférsorjningsprogrammet heller inte
gor det. Kontentan blir da att de sager att de ska bygga efter ett behov som inte ar
tydligt definierat.

De kommunala bostadsbolagen som har sitt ursprung ur allmannyttan och socialt
bostadsbyggande visar inte manga spar av det arvet i sina visioner och affarsidéer.
De namner aldrig att de har ndgot ansvar for att sakerstalla att alla har tillgang till
en bostad av bra standard. Istéllet ar det huvudsakliga fokuset antingen sdljande i
sitt slag eller riktad mot kvantitativa byggmal. De ndmns svepande att de bygger
for morgondagens Stockholmare och att alla ska kdnna sig vdlkomna till deras
bostdder. Svenska bostader skiljer sig lite fran de andra tva genom att mer utrycka
att de bygger for saval studenter, unga vuxna och gamla. De gor dock inget vidare
stéllningstagande for hur de tillgodoser de olika gruppernas behov. Intrycket ar
sammantaget  att de i sina  visioner och affarsidéer  likt
bostadsforsorjningsprogrammet tycks se hyresratten som en universallésning for
att tillgodose alla manniskors behov. Nagot som denna studie med bakgrund i den
forandrade bostadspolitiken inte ser som tillracklig.

Sa dven om de i sina visioner och affarsidéer inte tycks ge nagra tydliga svar pa hur
de forhaller sig till behovet sa framkommer det dven kvantitativa byggmal som kan
visa hur stort ansvar de tar for sjdlva byggandet generellt efter det skrikande
behovet pd nya bostader. Svenska bostader gor ett tydliggéorande kring hur stor del
av nybyggnationen som allmannyttan har som mal att bygga enligt Stockholms
stad. Totalt ar malet att 40 000 lagenheter pabdorjas till och med ar 2020.

Stockholms stads vision dr att pdbérja 40 000 ldgenheter fore dr 2020, cirka hdlften
ska vara hyresrdtter. Vi har tillsammans med vdra systrar, Stockholmshem och
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Familjebostdder, uppdrag att pdbérja cirka hdlften av hyresritterna.” (Svenska
bostdder, 2017)

Av dessa planeras hilften vara hyresratter alltsd 20 000. Av dessa far de
kommunala bolagen ansvaret att bygga halften alltsa 10 000 nya bostader. Vad det
gar att fa fram sd ska Familjebostider bygga 500 lagenheter om aret,
Stockholmshem framgar ej tydligt men en skanning av planerade projekt under ar
2017 visar pd ca 400 nya bostdder (Stockholmshem, 2017). Svenska bostader
planerar att bygga 1 000 lagenheter om aret. Totalt ger det avrundat 2 000 nya
lagenheter om aret. De har tre ar pa sig for att klara malet pa 10 000 lagenheter.
Denna utrackning ger dock bara 6 000 nya bostader, vilket tyder pa att de inte ens
har planerat for att genomfora det som de har i uppdrag att bygga.

Redan fran borjan har de kommunala bostadsbolagen bara ansvar for att bygga 25
procent av bostdderna. Vilket visar pa att de som i bostadsforsorjningsprogrammet
beskrivs som ett gemensamt ansvar med privata foretag i realiteten handlar om att
de lagger det huvudsakliga ansvaret pa marknaden och de privata byggbolagen.
Tillskottet pa lagenheter inom allmannyttan blir som ett komplement. Nar de i
realiteten inte planerar att bygga lika mycket som de enligt malsattningen ska blir
deras roll i helheten dnnu mindre. Sett till att de dr en av manga aktorer pa
marknaden sa ar de dock en stor aktor. Har ar dock syftet att ta reda pa hur de
hanterar  bostadsforsorjningsansvaret sa som  lagen ar  skriven.
Bostadsforsorjningens spanning i forhallande till en allt mer marknadsstyrt
bostadsbyggande synliggors har genom allmannyttans begransade roll i det totala
bostadsbyggandet. Nagot som kommer diskuteras mer ingdende i nasta del av
analysen. For att summera det hela kan det konstateras att de kommunala
bostadsbolagen inte svarar till att bygga den mangd som de tilldelas genom
kommunens bostadsférsorjningsprogram. De svarar inte ens upp till det
kvantitativa mal som de sjalva sager sig ha.

Vidare kommer de kommunala bostadsbolagens strategier for bostadsbyggande
analyseras utifrdn teori och strategier for bostadsbyggande vilka évergripande star
for en tillbakagang mot ett socialt bostadsbyggande samt en 6kad liberalisering.
Detta kommer ge en indikation for at vilket hall de kommunala bostadsbolagen
som i grunden ar rotade ur ett socialt bostadsbyggande ar pa vag, dven om det
genom redan i sina affarsidéer gor det tydligt for hur bolagen drivs. Genom att fa
en bild dver hur bolagen forhaller sig till strategierna kan sdledes en ingang for
nasta fragestallning ges.

Familjebostader ger ingen information om ndgon strategi for hur de ska bygga sina
bostdder som stimmer 6verens med ndgon av de sex strategierna som presenteras
i strategierna. De trycker pd att det ska forse Stockholmare med attraktiva
bostdder och att deras arbete med en effektiv forvaltning bidrar till langsiktigt
hallbar ekonomi. Just langsiktigheten ar forvisso nagot Nylander beskriver som en
viktig del for framtidens bostadsbyggande och som idag i allt for manga fall gloms
bort till forman for kortsiktigt tdnkande. Familjebostader ar dock med i ett
gemensamt projekt tillsammans med de andra tva bolagen som riktar sig mot det
identifierade behovet som denna studie utgar ifran. Mer om detta kommer senare.
Tesen om att det ar hyresratten som generellt ses som l6sningen starks har genom
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att svaret de ger ar att de ska bygga hyresrdtter utan att géora nagon mer
precisering. Stockholmshem ger f6ljande bild kring hur de beskriver sina kunder.

"Vdra kunder

Bland Stockholmshems hyresgdster finns alla dldrar och typer av hushdll
representerade. Den dominerande hushdllstypen bestdr av 1-2 personer i dldern 35-
55, vilket beror pd att féretagets Idgenhetsbestdnd till 60 procent bestdr av smd
ldgenheter pd tvd rum och kék eller mindre. (Stockholmshem, 2017)

Det som Stockholmshem beskriver som sina storsta och viktigaste kunder ar en
grupp som inte domineras bland de som behovet dr som allra storst for. Att de
valjer att se sina befintliga hyresgaster som sina viktigaste kunder ger dven det en
bild om att de inte fokuserar pa att ta nagot speciellt socialt bostadsansvar for de
som har det svarare att fa tag i en bostad. Nedanstaende citat fran Stockholmshem
visar dels pa att flyttkedjor inom hyreslagenheter inte ar trolig. Det visar ocksa pa
att de som ar nyast i pa bostadsmarknaden och har storst behov av ett billigt
boende tvingas valja ett dyrare och mindre attraktivt boende.

"Hyresgdster i nyproduktion

Hyresgdsterna i nyproduktionen dr i regel yngre dn i det befintliga bestdndet,
eftersom det ddr krdvs en kortare kétid. Framfor allt i ytterstaden kommer mdnga av
de nya hyresgdsterna frdn andrahandsboende, inneboende eller férdldrahem.”
(Stockholmshem, 2017)

Stockholmshem Har utover en 6vergripande strategi att bygga hyreslagenheter for
"alla”, alltsd den universella synen pa hyreslagenheten som tidigare nidmnts i ett
riktat bostadsbyggande, detta genom tillfalliga bostdder. Detta riktade stod handlar
om tillfdlliga boenden och inte sd som strategin om inkomstkvoterade bostader
som Lind ser pa det. Detta skoter de via dgandeskap i ett separat bolag. De erbjuder
bostdder for ungdomar och ensamstdende som av ekonomiska skal inte lyckats
komma in pa bostadsmarknaden.

"Tillfdlliga bostdder

Stockholmshem dr sedan mdnga dr den huvudsakliga fastighetsdgaren for SHIS
Bostdders verksamhet, vars fokus dr att erbjuda boenden for grupper som har
svdrare att ta sig in pd den ordinarie bostadsmarknaden av ekonomiska eller sociala
skdl; ungdomar, ensamstdende och familjer.” (Familjebostdder, 2017)

Detta paminner en hel del om barnrikehusen som fanns pa 1930-talet. Skillnad ar
dock att de utifran sitt ssmmanhang gick ut pa att erbjuda en hog standard, medan
det som Stockholmshem erbjuder ar tillfalliga boende i form av flyttbara
modulbostdader som ger en lagre standard dn en vanlig lagenhet. En relativt ny
grupp som har medfort ett okat behov av det riktade boendestdd som
Stockholmshem ger ar den stora 6kningen av nyanldnda under de senaste dren,
men denna strategi for att fa fram bostdder snabbt vinder sig inte till den stora
massan. Modulhusen placeras pa platser med tillfilliga bygglov. Denna typ av
boenden skulle kunna ses som atkomliga i den mening att de ar billiga och deras
lage och utformning gor att de inte ar atravarda for de som har rad att efterfraga
nagot annat. Men det ar inte sd Lind ser pd hur bostadsmarknadens ¢kade skillnad
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mellan atkomliga bostader och exklusiva bostader skulle fungera. Dels ar tanken
att de inte skulle vara tillfalliga och dels skulle de inte vara kvoterad. Tillika ses en
kombination av de olika strategierna som en mojlig vag framat, nagot som anda
skulle kunna betyda att denna strategi som Stockholmshem tillimpar till viss del
ligger i linje med en dragning at en liberal bostadspolitik. Det som avgor blir hur
strategin for den storre gruppen manniskor tillimpas. Aterkommer till det i och
med "Stockholmshusen”.

Svenska bostdder har likt de andra tva bolagen en tro pa att det 6évergripande ar
hyresratten i sig som ska l6sa bostadsproblematiken for unga och nya personer pa
bostadsmarknaden. De har en strategi som trycker pa att de ska bygga lagenheter
med ndrhet till sdval jobb service och familj. En strategi som riktar sig for det
allmanna bostadsbyggandet men inte dt den mest utsatta gruppen.

De ska bygga "ndra” och samtidigt for alla, ndgot som enligt Lind och hans strategi
for atkomliga bostdder inte skulle fungera. Det som beh6vs ar bostidder som har
olika bra mikro och makrolagen. P4 sa satt blir bostdderna atkomliga for olika
personer (Lind H. , 2016).

"Vi bygger for alla

For oss spelar ingen roll om du dr student, ung vuxen, inflyttad frdn en annan del av
Sverige eller frdn ett annat land. Vi vill att du ska kdnna dig vilkommen att forma
ditt hem hdr.” (Svenska bostdder, 2017)

Det ar inte helt enkelt att fa en tydlig bild kring om allmannyttan verkligen bygger
efter behovet. Faktum ar dock att oavsett om de siger att de bygger for alla sa
kommer inte alla att ha rad att efterfrdga en nyproducerad lagenhet, dtminstone
inte i det permanenta bostadsbestandet. Svaret pa att gora bostader atkomliga for
alla tycks baseras pa tillfdlliga byggnader och heter enligt Svenska bostader
"snabba hus”

"Bostdderna ska ha samma héga standard som "vanligt” boende, med héga miljékrav
till exempel ndr det gdller materialval och som ger ett bra boende i en trygg och
trivsam omgivning fér unga vuxna i Stockholm.

SNABBA HUS innebdr i stort att vi bygger flyttbara hyresrdtter pd "vintande tomter”,
det vill sdga tomter som vdntar pd detaljplanering eller av annan anledning inte
anvdnds. Ett tidsbegrdnsat bygglov gdller som ldngst i femton dr och ndr bygglovet
[oper ut kan man flytta de mobila bostdderna till ndsta planerade tomt. SNABBA
HUS-modulerna gadr att flytta ett par ganger under sin livstid men mdlet dr forstds
att de en dag kan std kvar permanent.” (Svenska bostdder, 2017)

De har likt Stockholmshem borjat bygga tillfalliga bostader, nagot som de kallar for
“snabba hus”. De podngterar dock att dessa hus ska ha samma héga standard som
en vanlig ldgenhet. Modulerna ska kunna flyttas ett par gdnger men forhoppningen
ar att de i slutdndan ska kunna std kvar permanent. Bostdderna ar nyckelmarkta
till personer mellan 18-30 ar och boendetiden begransas till max fyra ar. Tanken
med bostdderna som byggs exakt likadant ar att de ska kunna innebara
produktionsfordelar vilket gor dem billiga att framstalla. Detta for tankarna mot
rekordarens byggande som var resultatet av ett valutvecklat industriellt byggande.
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Fragan ar vilken risk det finns med att aterigen hardra effektiviteten av
bebyggelsen. Hur vil denna strategi kan integreras ar féormodligen en avgérande
faktor. Lind problematiserar byggande av tillgangliga bostdder som byggs i alt for
stora enklaver da det riskerar att bidra till segregerade omraden redan fran borjan.
[ 6vrigt kan forhallandet till strategierna forstas pa liknade satt som beskrevs i
foregdende stycke. Denna typ av bebyggelse riktar sig mer at det liberalare
bostadsbyggandet. Enligt strategier for socialt bostadsbyggande skulle det inte
tummas pa att lata manniskor med lagre inkomst behova bo i tillfalliga bostader,
allra helst inte om de syftar till att bli permanenta. Det ar precis denna typ av
kortsiktigt byggande som kritiseras av ett socialt byggande da det i langden blir
dyrare. Kortsiktigheten kritiseras dven av teoretiker som studerat neoliberala
influenser i planeringen. Den kritiken skulle i detta fall kunna omsattas till att det i
langden i blir dyrt att bygga billigt (Beaten, 2012).

Hittills har de kommunala bolagen inte visat pa att det har en strategi som svarar
mot det identifierade behovet pa bostadsmarknaden. De har strategier for riktat
boendestod for vissa utsatta grupper som studenter eller personer med problem.
For att svara mot behovet krdvs en satsning pa bostdder som vander sig mot en
storre grupp och att bostdderna ar prismdssigt atkomliga for inkomstsvaga
personer. Tidigare har det flaggats for ndgot kallat "Stockholmshusen” detta ar en
gemensam satsning som de tre bolagen gjort. Denna strategi skulle kunna sigas
vara en fulltraff utifran behovet. Det blir dirmed intressant att sitta denna strategi
i forhdllande till strategierna for bostadsbyggande och pa sd sitt se om
allmannyttan arbetar mot en liberalare bostadsmarknad eller en tillbakagang till
det tidigare sociala bostadsbyggandet.

"Stockholmshusen

Bostadsbristen begrdnsar Stockholms utveckling och krafttag behédvs for att oka
takten pd bostadsbyggandet. Speciellt efterfrdgas hyresrdtter med rimliga hyror. Fér
att komma till rditta med detta har staden som madl att bygga 140 000 nya bostdder
till ar 2030, varav 40 000 innan 2020.

Stockholmshusen dr en satsning for att snabbt och kostnadseffektivt bygga tusentals
hyresrdtter. For att lyckas med det sd arbetar bostadsbolagen och stadens
forvaltningar gemensamt med hela processen frdn start till mdl: allt frdn
markanvisning, till utformning av husen, handldggning, upphandling och
byggnation. (Svenska bostdder, 2017)

Stockholmshusens uppkomst motiveras med att bostadsbristen hdmmar
Stockholms utveckling och att det kravs krafttag for att komma till bukt med
problemet. Vidare beskrivs det framforallt efterfragas hyresritter med rimliga
hyror. Nagot som detta projekt ska bidra till att I6sa. Strategin for detta gar ut pa
att genom gott samarbete bygga snabbt kostnadseffektivt och med hog kvalité.
Husen baseras pa att de alla bygger pa samma grund, en grund som till viss man
kan anpassas sa att alla hus inte ser likadana ut. Det dr standardiseringar i
byggprocessen som gor att dessa hus blir billiga att producera. Det ar saledes det
som gor att de ska kunna hyras ut till battre priser dn en normalt byggd lagenhet.
Malsattningen ar att dessa bostader ska sta for en god arkitektur. De tros dven
bidra till en ny arsring i Stockholm genom att det byggs sa pass manga och att de
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har ett gemensamt formsprak. Dessa bostader ar inte nyckelmarkta till nagon
specifik grupp mer an att de genom en effektiv produktion ska leda till att de blir
billigare. Denna strategi gor det till slut ganska tydligt vilket ben de kommunala
bostadsbolagen stdr pa i forhallande till strategierna. Aven om det inte stimmer
helt med linds strategi gillande dtkomliga bostader ar de sa nara det kan komma
enligt gillande krav pad bostadsbyggandet. Det Linds strategi efterfragar ar
ytterligare lattnader i byggreglerna for att bostader som “Stockholmshusen” skulle
kunna byggas annu billigare och pa sa vis i kombination med geografisk
lokalisering skapa en naturlig balans pa en fri bostadsmarknad. Syntesen av
tillampningen av strategier for bostadsbyggande blir sdledes att de kommunala
bostadsbolagen har ett liberalt tillvigagangssatt for sitt byggande. De forhaller sig
till marknadens spelplan och tar sitt ansvar for att tillféra bostader som lever upp
till behovet genom kostnadseffektiva l6sningar som inte behdver subventioneras.

En aspekt som bor ndmnas ar att kommunala bolagen hanterar sin bostadsko
gemensamt och har tillika gemensamma regler for godkannande av hyresgaster.
Ndgot som i bakgrunden identifierats som problematiskt efter lagstiftningen om
att kommunala bostadsbolag ska drivas pa marknadens villkor ar att kraven pa
bostadssokande hojts. Nagot som kan sla hdrt for individen och begrédnsa
tillgdngligheten pad bostader ar inkomstkravet. Fran bostadsbolagens sida handlar
det om att de behover garantera sina hyresintdkter. De har inte rad att vara
“sndlla” nar de har vinstkrav likt en privat fastighetsagare. For ar 2017 ar kravet
att en ensamstdende vuxen ska ha minst 4 734 kr over efter att hyran ar betald
(Bostadsformedlingen, 2017). Utdver inkomstkrav finns det en rad olika kriterier
som ska uppfyllas, bland annat kreditkontroll och om den ansékande har varit
storande under sin tidigare boendetid (Bostadsférmedlingen, 2017). Dessa krav gor
det dn svarare for de kommunala bolagen att ta ett socialt ansvar.

Hur svarar da bostadsforsorjningsprogrammet mot det identifierade behovet pa
bostider? Sa som analysen ska forstds sa dar de kommunala bostadsbolagen
bostadsforsorjningsprogrammet forlangda armar som verkstéller programmets
intention. Bostadsférsoérjningsprogrammet i sig svarar daligt mot det mer specifika
behov som studien utgar ifran utan. Daremot har det fangat behovet pa kvantitet
utan att tydligt fordela ansvaret for vem som ska sta for byggandet. De kommunala
bostadsbolagen svarar dock inte upp mot kvantitetsmalet. Daremot svarar de pa
behovet sa som det ar definierat i och med projektet Stockholmshusen. Det blir
dock svart att sidga att de lever upp till behovet med tanke pa att de rent
kvantitativt planerar att bygga for lite. Slutsatsen av det blir att de kanner till
behovet och har en strategi for hur de ska forséka forbattra obalansen som finns
pa bostadsmarknaden. Nagot som blir tydligt niar de kommunala bostadsbolagens
strategier for att bygga bostader efter kvantitetsmalet ar att de gor lite av allt utan
att helt folja ndgon av de strategierna som studien utgar ifran. De ar tydligt att det
ar strategier som ligger narmast en fortsatt liberalisering av bostadspolitiken och
diarmed dven en oOkad differentiering i bostadsstandarden, eller atminstone i
byggkvalitén. Aven tillfilliga bostider beskrivs ha lika hég bostadsstandard som en
vanlig lagenhet. Det kan i sig ses som tveksamt med tanke pa en betydligt mycket
kortare avskrivningstid an en permanent bostad. Alternativt dr dessa bostiader
valdigt dyra och dess egentliga syfte framst blir att snabbt forse manniskor med en
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bostad, detta skrivs aldrig ut varpa det ar svart att siga huruvida det egentligen
ligger till.

4.2 Spanningar mellan bostadsférsdrjningsansvar
och bostadspolitik

Hittills har Stockholms stads strategier for bostadsférsorjning analyserats. Det har
gjorts klart att de kommunala bostadsbolagen tillsammans med privata aktorer
ska tillgodose behovet pd bostdder. Mycket tyder dock pa att dessa inte klarat av
det ansvaret. Det kan dels konstateras rent kvantitativt, det har inte byggts
tillrackligt. Det kan ocksd konstateras genom att studera deras strategier mer
ingdende. Det finns tankar kring olika former av riktade boendestdod med specifika
bostdder till vissa extra hart utsatta grupper pa bostadsmarknaden, men det
saknas en forstaelse for det mer generella behovet. Stockholmshusen skulle kunna
ses som ett svar pa det, men for att de kommer med stor sannolikhet bli dtkomliga
for gruppen som behover dem allra mest nar antalet bostdder i forhallande till
efterfragan natt en balans. Forst dd kommer de mindre attraktiva bostdderna att
lamnas av manniskor med hogre inkomst till forman fér de med lagre (Lind, 2016).
Vad sager da detta om spdnningen mellan bostadsforsorjningsansvar och
bostadspolitik? Redan i inledningen gors konstaterandet att vi har en lagstiftning
som bygger pa ett socialt bostadsbyggande men en bostadspolitik som influerats
nyliberala tillvigagangssatt for bostadsbyggande. Detta kan styrkas &dven i
undersokningsmaterialet. Varken det kommunala bostadsforsorjningsprogrammet
eller de kommunala bostadsbolagen visar spar av det sociala bostadsbyggandet
som allmédnnyttan stod for. Allmannyttan vaxte fram i en tid med 1ag standard pa
bostdderna. DA var deras mal att hoja boendestandarden. Idag ska de enlig
lagstiftning drivas enligt marknadsmassiga principer och istallet for att sta upp for
en hog boendestandard ar de med som drivande aktorer for att bygga bostader
som dr tillfalliga och med lagre boende kvalitéer. Nedan foljer nagra stycken som
visar pa hur bostadsfoérsorjningsprogrammet och bostadsbolagen profilerar sin
verksamhet som vinstdrivande.

“Uppdraget idag

Familjebostdder, Stockholmshem och Svenska Bostdder dr vilskotta bolag med stark
ekonomi och har en nyckelroll i stadens bostadsférsérjning. Tillsammans med privata
aktorer ska bolagen bygga 140 000 bostdder fram till ar 2030. Bostadsbolagens
uppdrag faststdlls i Stockholms stads budget som beslutas av kom- munfullmdktige. 1
budgeten anges bland annat att bostadsbolagen ska bedriva en aktiv
fastighetsférvaltning. Utover nybyggnation innebdr det att de har i uppdrag att
[opande képa, sdlja och renovera fastigheter i syfte att kunna erbjuda stockholmarna
bra bostdder i olika typer av omrdden.” (Stockholms stadshus, 2014, s. 17)

"Familjebostdders vision dr att erbjuda vilkomnande och smarta boendemiljéer fér
dagens och morgondagens stockholmare.

Genom att kombinera kundperspektivet i att erbjuda hem, det tekniska och
ekonomiska i att férvalta hus och det dvergripande dgaruppdraget i att skapa stad
sdkerstdller strategin att bolaget bidrar till uppdraget om ndjda kunder, en vl
fungerande  bostadsmarknad och ett ekonomiskt starkt bostadsbolag.”
(Familjebostdder, 2016)
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"Stockholmshem ska forvalta och utveckla fastigheterna sd att god tillvéixt i virde
och kassafléde uppnds.” (Stockholmshem, 2017)

Néagot som gor det dnnu tydligare att de kommunala bostadsbolagen inte verkar
for ett socialt bostadsbyggande vilket lagen harstammar ifran ar deras satt att
hantera det akuta behovet. I dagens lage nar en situation uppstar som kraver ett
extra stod i form av ett socialt bostadsbyggande behovs dr svaret tillfalliga
modulbostadder istillet for langsiktigt ekonomiska bostdder med hog standard.

“Under 2016 ékade behoven att ordna bostdder for nyanldnda som fdtt permanent
uppehdllstillstdnd i Sverige. En ny bosdttningslag fordelar antalet personer per
kommun och Stockholm har fér 2017 i uppdrag att ta emot drygt 2 800 personer.
Behovet av nytillskott i form av modulbostider dr ddrfér stort och
Stadsledningskontoret leder och samordnar arbetet.” (Familjebostdder, 2016)

[ bakgrunden beskrivs regeringens mal for byggande, dar skrivs att
bostadsbyggandet ska verka for langsiktigt hallbara byggnadsverk nagot denna
strategi kraftigt frangdr. Samtidigt ska alla ha ratt till en bostad och har nagon
stans uppstar ett moment 22. Nagot som denna studie inte undersoker ar andra
problem inom samhallsbyggnadsprocessen som kan vara en orsak till att
permanenta bostdder inte kan byggas snabbt. Gar det inte bygga permanenta hus
snabbt ndr bristen ar sd stor som den dr maste ett alternativt byggande ta form.
Det ska dock tillaggas att det fran borjan ar ett misslyckande att det inte byggts
tillrackligt och att ett sddant akut behov uppstar.

4.3 Likheter fran tidigare strategier for
bostadsbyggande

Studien borjar med att beskriva problematiken och samtidigt ge en aterblick for
hur bostadsbyggandet och bostadspolitiken sett ut i historien. Fragan om vi gér om
samma misstag igen stalls och visst gar det hitta delar i undersokningsmaterialet
som tyder pa att vi ar pa vag att upprepa vara misstag fran forr. Likheterna i stora
drag kan ses genom situationen pa ett dévergripande plan. Utan att papekat att
boendesituationen ar lika dalig som den var i boérjan av 1900-talet sa gar det dnda
att se tydliga likheter i hur en bostadsbrist paverkar staden negativt. En likhet som
redan varit uppe for diskussion dar den om det marknadsstyrda byggandet som
varken da eller idag lyckats tillgodose behovet pa bostiader. Da precis som idag ar
de dem inkomstsvaga grupperna som blivit lidande av bostadsbristen. Da precis
som idag ar problematiken kopplad till en kraftig befolkningsokning i staderna. I
det mindre perspektivet gar det att se likheter i hur bostadsbyggandet och
effektivare byggprocesser samt produktionseffektivitet ar aterkommande.

"Vi gor allt pd en gdng - men ldmnar inget dt slumpen. Det dr forklaringen till att vi
kan korta byggtiden fér Stockholmshusen. Att bygga nya hus dr inte enkelt och saker
och ting behéver ske i en viss ordning. Men alla delar i processen behover inte vinta
in varandra, vissa delar kan pdgd samtidigt och éverlappa varandra. Och visst arbete
kan férberedas sd att det gdr snabbare ndr det vdl ska utféras. Den smidiga
byggprocessen dr en viktig forklaring till att vi rdknar med att klara av att férdubbla
vdr nybyggnationstakt till 2017.” (Svenska bostdder, 2017)
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Processen fram till byggstarten beskrivs inom ramen for Stockholmshusen som
viktig. Att projektet var likadant utformat kunde bidra till effektivare beslut dven
vid lokalisering pa olika platser. Vidare skulle husen konstrueras pa en gemensam
grund med varierande inslag i sin utformning, vilket beskrivs nedan.

"Stockholmshusen - sjilva husen - dr hus som kan varieras utifrdn ett grundkoncept.
Och som passar att byggas pd en viss typ av mark: platt eller Idtt kuperad. Det
underldttar byggprocessen och kapar kostnader: vi vet frdn bérjan vilken typ av
mark vi ska bygga pd och vi vet vilken typ av hus vi ska bygga. Eftersom vi bygger
tusentals ldgenheter gor vi dven stora inkop, vilket skapar stordriftsférdelar. Detta
tillsammans med en modern industrialiserad byggteknik gor att vi kan pressa
produktionskostnaden ytterligare.” (Svenska bostdder, 2017)

Detta paminner om de rationella byggprocesser och produktionsfordelar som
anvandes under byggnationen av miljonprogrammet. Har finns alltsd en likhet,
men dven en risk om inte lardomar fran det tidigare bygget beaktas. Risken ar att
det som byggs enligt samproduktion leder till likartade problem som en del av
bebyggelsen under 1960- och 1970-talet. Tillika finns det en risk i att det byggs for
mycket likadant. Om oOverflodet av manga likadana och icke unika boende som
byggdes under miljonprogrammet i efterhand ledde till segregering riskerar
dagens byggande landar i en problematik dir segregeringen byggs redan fran
borjan. Kdnslan for projektet med Stockholmshusen ar att de finns en kdannedom
om ovan namnda problem i det som utrycks i texten. Samtidigt framgar det inte i
vilka omraden husen ska placeras. En kombination av dessa hus och modulhus
skulle kunna leda till ekonomiskt stigmatiserat omrade. En risk Lind lyfter vid
byggnation av boende riktat till den ekonomiskt svagare befolkningen pa samma
stélle. Konsekvensen blir att omradena redan fran borjan byggs med segregering.
Ndgot som blev en f6ljd i mdnga av landets miljonprogramsomraden. Det som gar
att lara fran historien ar att det behover byggas med en blandning av bostader for
olika grupper i samma stadsdelar for att segregerade omraden ska undvikas. Detta
ar kanske en av de viktigaste lairdomarna som dagens bostadsbyggande kan ta med

sig.

Av erfarenhet vet vi nu att manniskor inte trivs i monotona miljéer och tillika finns
det en dnskan om att vara unik. Det innebar att bostadsbestandet behdver ha en
variation och inte som under rekordaren i svenskt bostadsbyggande vara
utformade pa liknande satt. Samtidigt vet vi av erfarenhet att en bra bostad ar
battre dn ingen eller en dalig bostad och kanske ar det orimligt att ha krav pa ett
fullstdndigt varierat bostadsbestand da det behover finnas en ekonomisk rimlighet
i genomforandet. Till stor del ar detta dock ett politiskt beslut och en fraga om
politisk installning till hur stora klyftor bostadsmarknaden ska ha. Fragan har alltid
handlat om den lagsta standarden. Nagon gréans for hur fint ndgon far bo ha aldrig
funnits mer an att fastighetsagaren blir beskattad enligt fastighetsvardet. Det ar
sdledes den lagsta gransen som ar intressant.

Nar det nu aterigen byggs i en hog takt blir det viktigt att se pa processen med lite
perspektiv sa att vi inte blir lika fartblinda som under 1960-talet. Folkhemsbygget
som vaxte upp och lade grunden for standardhojningen fér den stora massan i
Sverige under 1940- och 1950-talet var anpassad till miljoerna runt omkring pa ett
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halt annat sdtt dn den storskaliga bebyggelsen som tog form under
miljonprogrammet. Med utgangspunkt i det gar det att rikta en viss oro mot
standardiserade modulhus som framkommer i undersokningen som en av
strategierna for att 16sa bostadsbristen. Strategierna som de kommunala bolagen
anvander sig av har visat sig ga at ett mer liberalt bostadsbyggande med fokus pa
att sinka produktionskostnaderna fér att svara mot behovet. Aven om dessa
strategier inte kunnat tumma pa byggreglerna som dnnu inte dndrats sa byggs det
pa ett sitt som inte framjar ett langsiktigt hallbart byggnadsverk. Nagot som ar
definierat i regeringens mal for byggande.
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5. Diskussion och slutsats

5.1 Diskussion

[ kunskapsbakgrunden och den aterblick som gavs for att forstd varfor vi befinner
oss dar vi gor gick det att se hur en marknadsstyrd bostadsmarknad under slutat
av 1800-talet och borjan av 1900-talet hade misslyckats med att forse det svenska
folket med bra bostdder. Staten ingrep da och efter manga ars sokande efter en
strategi for hur de skulle hantera situationen blev 16sningen ett starkt statligt
styrande med kommunerna och deras bostadsbolag som byggare. Allmannyttan
var aktoren som sag till att gemene man fick tillgang till en bra bostad. Det var
alltsd kommunerna som ansvara de for att tillgodose behovet som fanns pa
bostdder for de som sjilva inte ville eller kunde forse sig med en egendgd/byggd
bostad. Tillika hade allmdnnyttan en roll som stod utanfér en marknadsstyrd
bostadsmarknad. I och med den borgliga regeringen som tilltradde ar 1991
avskaffades bostadsforsorjningslagen. De vidtog atgarder for att ater
marknadsanpassa bostadspolitiken och i ett marknadsstyrt bostadsbyggande ska
inte nagon aktor ha ndgra extra privilegier. Darmed var lagen om kommunal
bostadsforsorjning inte langre aktuell. De skulle inte langre vara den aktér som
forsag befolkningen med bostdder sa tillsvida att de spelade pa lika villkor med de
privata aktdrerna. Samtidigt rader det en fortsatt generell bostadspolitik d&ven om
den genom olika initiativ pa bostadsmarknaden utmanas av nyliberala influenser.

Under ar 2017 har staten aterigen avsatt pengar for subventionering av bostader.
Detta samtidigt som de ser over regelverken for att se om regelférenklingar kan
vara ett satt att ge marknaden friare ramar och darigenom forbattra deras
mojligheter att tillgodose bostadsbehovet (Regeringskansliet, 2017). Det pagar alltsa
i gdllande stund en avvagning mellan strategier for att forandra bostadspolitiken
som inte har fungerat sa som den varit utformad. Skillnaden i subventioneringarna
nu och sa som systemet var uppbyggt innan ar 1991 ar att subventionerna ar
knutna till en viss typ av byggnation och inte till allmannyttan enbart. Pa sa vis kan
aven privata aktorer vara med och bygga det som regeringen avser bygga enligt
subventioneringar. For att knyta an till tabell 1 i teoridelen kan det
tillvagagangssattet likstédllas med ett postmodernt forhallande mellan stat och
aktor. Nar socialdemokraternas aterigen satt vid makten fran och med ar 1994
aterinfordes lagen om kommunalt bostadsforsorjningsansvar forst ar 2001. Detta
utan att ge de kommunala bostadsbolagen nagot av sina tidigare privilegier
tillbaka. Kontentan av det blev att de fick ett lagstadgat ansvar for att tillgodose
behovet pa bostader utan verktyg for att gora det. Det ger en verklighet av att
socialdemokratin har haft stort inflytande av nyliberala tankesatt (Peck & Tickel,
2002), men samtidigt vill de halla kvar vid regelverket som byggdes upp runt det
sociala bostadsbyggandet.  Under tiden som en o©kande befolkning och
urbanisering pagdtt har bostadsmarknaden inte hiangt med. Spekulationer pa
bostadsmarknaden och aktorer som varit mer intresserade av att generera
ekonomisk avkastning dn att bygga bra bostdder var nagot som pagick under
borjan av 1900-talet och har aterigen orsakat problem pad bostadsmarknaden.
Denna kritik lyfter kritiker till en nyliberal planering och pekar just pa att
nyliberala dtgarder vinner mark dven om de historisk varit misslyckat (Christoffers,
2013). Marknadens ovilja att bygga bostader efter behov har upprepat sig och nu
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star bostadspolitiken och viager mellan olika strategier for att losa situationen.
Samtidigt gar det att se i undersokningsmaterialet att i Stockholms stads fall sa
lagger de stort fortroende for att de privata aktérerna ska bygga 75 procent av det
berdknade behovet pa bostdder. Nagot de hittills inte levt upp till. Vidare gar det
att se att de kommunala bolagen tillampar strategier for ett marknadsanpassat
bostadsbyggande, ndgot som med tanke pad radande lagstiftning om
marknadsmassigt inte ar konstig.

Med tanke pa hur situationen ser ut och hur det finns en lag om kommunal
bostadsforsorjning som i en allt liberalare bostadspolitik verkat spelat ut sin roll
kan det diskuteras om den ska finnas kvar om inriktningen fér bostadspolitiken
fortsatter at det liberala hdllet. Med tanke pa hur staten idag ger bidrag for
bostadsbyggande borde kanske lagen formuleras som att det ar staten som har det
yttersta ansvaret for att tillgodose Sverige med bostdder efter behov. Det med
anledning av att de idag ar dem som hanterar de ekonomiska medel och inte
kommunerna via sina kommunala bostadsbolag. En sddan 16sning pekar pad en
postmodern bostadspolitik, vilket ar ett mellanting mellan avreglering och styrning
dar styrningen riktar sig dit ett behov finns (Wright, 2013). Skulle bostadspolitiken
daremot svdanga mot en tillbakagdng mot en social bostadspolitik har lag om
bostadsforsorjningsansvar en roll att spela. Det ar utifrdn den strategin den
uppkommit och har i det sammanhanget visat sig fungera. Verkligheten har bevisat
att lagen ar verkningsloés i en strategi for bostadsbyggande som bygger pa att
bostadsmarknaden ska spelas pad lika villkor da det da inte dr tal om ndgon
allmannytta.

Marknadsforesprakare pekar pa att det behdvs sankta krav i regelverken for att de
ska kunna bygga bostdder till priser som innebar dtkomliga hyror. Detta tankesatt
ligger i liberalismen och nyliberalismens natur och det ar just dessa argument som
vinner mark i jaAmforelse mot langsiktighet da det finns snabba ekonomiska vinster
att ta del av. Precis detta kritiseras av teoretiker som trycker pa att det i langden
blir dyrare. (Beaten, 2012; Sager, 2009) Samma regler har i historien stiftats med
anledning av att bostadsbyggarnas aktorer tidigare inte kunde halla en standard
som ansags vara tillracklig utan att utnyttja sina hyresgister till forman for
ekonomisk vinning. Den vetskapen ger en viss skepsis at att latta pa kraven for att
tillata en storre differentiering pa bostadsmarknaden. Detta handlar dock mycket
om vilken politisk vilja som ska rada. Studiens syftar har inte till att bedoma vilket
av de bada politiska viagvalen som ska foresprakas utan att 6ka forstaelsen for vad
de olika valen innebar.

Pa samma satt som det genom att blicka bakat i historien gar att kritisera ett
liberalt bostadsbyggande gar det att kritisera det sociala bostadsbyggandet. Det
byggdes namligen med en tro om att alla ville bo i samma typ av boende, ndgot som
visade sig vara felaktigt. Manniskor hade ett behov av att utrycka sin identitet och
har tillika inte samma smak nar det kommer till estetik och arkitektur (Berg, 1999).
De saknade ocksa formdgan att sluta bygga nar behovet var tillgodosett. Det gar
diarmed inte enkelt sdga att bara vi gor pa det ena eller andra sattet sa ar
problemet 16st. Det som skulle behovas ar ny kunskap kring hur forhallandet
mellan allmdnnyttan och privat byggande kan frdmja en balans pa
bostadsmarknaden. Bostadsfragan har aterigen blivit ett aktivt politiskt &mne efter
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manga ar av passivitet nu behovs det kunskap som de kan utgd ifran for sina
politiska beslut. Tidigare har det namnts hur det rader en ovisshet i det politiska
laget med utgangspunkt i att de tillampar/provar strategier som diametralt skiljer
sig at ideologiskt. Vad denna studie bland annat visar pa ar att de tva strategierna
for bostadsbyggande historiskt har visat sig vara olika bra pa att hantera olika
situationer pa och problem pa bostadsmarknaden. Det sociala bostadsbyggandet
var en effektiv metod for att hantera en bostadsmarknad med stora sociala
problem och den liberala var bra pa att hitta ett anpassat bostadsbyggande efter
efterfragan i en tid utan egentligt behov pa bostader. Sett till problembilden som
rader idag sa skulle en strategi for socialt bostadsbyggande baserat pa tidigare
erfarenheter klara utmaningen battre. For att nyansera den slutsatsen ska det
tillaggas att det inte far ses som en sanning. Det var en strategi som fungerade bra
da i den kontext och det sammanhang som radde. Idag ar det nya forutsattningar,
samhaillet ser inte likadant ut. Det ar inte bara bostadspolitiken och
bostadsmarknaden som blivit mer liberalt. Aven det svenska samhillet i stort har
blivit mer liberalt (Peck & Tickel, 2002), ndgot som skulle tala for att en strategi
med liberalt bostadsbyggande skulle fungera battre idag dn vad det gjorde forr.
Genom att granska regeringens mal for boende och byggande gar det att se hur de
tydligt riktar sig mot ett liberalt bostadsbyggande. Nagot som tyder pa att det fran
regeringens hall inte finns ndgon vilja att dtergd mot en politik dir det kommunala
bostadsforsorjningsansvaret har en betydande roll. De kommunala bolagens
egentliga reella styrka ligger som det ser ut idag bara i att politiken och inte
marknaden kan bestimma viken typ av bostader de ska bygga.

Diskussionen avslutas har med ett citat ur bostadssociala utredningen fran ar 1949
skrivet av Olle Engkvist som visar pa avsaknaden fran de privata aktdrerna att ta
ett samhallsansvar i bostadsbyggandet under forsta delen av 1900-talet. Samma
resonemang kan vara giltigt an idag. Om de privata aktdrerna menar allvar med att
de enligt nyliberala principer vill komma till bukt med bostadsbristen bor de sjalva
ga i braschen och visa att de tar ansvar och inte enbart bygger bostiader for att
tjana pengar.

"For att undvika statliga och kommunala ingripanden och 6vergrepp maste det fria
kapitalet och de fria féretagarna vara aktiva, djarva, uppoffrande pa ett helt annat
satt an hittills. For bostadsbyggande betyder detta, att det privata initiativet sjalv
skulle ha gjort den bostadssociala utredningen och tillsammans med storkapitalet
ocksa varit kapabel att ta konsekvenserna av detta, socialt och ekonomiskt.” (i
Lind, 2016)

5.2 Metoddiskussion

Foreliggande studie avsag att erhdlla en djupare forstdelse for den radande
bostadsbristen i Sverige. Studiens utgar fran en fallstudie i detta fall Stockholm
stad. Fallstudien ar en vanlig design nir dokument som datakalla anvdands som
datakilla for analys (Bryman 2011). Valet att anvinda fallstudie som design
gjordes for att fanga en detaljerad information for analys av bostadsmarknaden
och bostadsbyggandets utmaningar i Sverige, diar Stockholm stad anvands som
studieobjekt. Ett fall definieras vanligen av en viss plats, ett bostadsomrade eller
ett litet samhalle och det ansdgs stimma val 6verens med Stockholm stad (Bryman,

52



2011, s. 74). Det ar vidare vanligast att forknippa fallstudie med kvalitativ forskning
och det ar ocksa utgangspunkten i foreliggande studie. Det har emellertid visat sig
att fallstudier oftast har ett tillvigagangssatt som tar sin utgangspunkt i material
som ar grundat i bade kvantitativa och kvalitativa metoder. I denna studie har
analysen baserat pa ett kvalitativt synsatt eftersom inneborden i dokumenten som
1ag till grund for fallet har analyseras med intentionen att fa en djupare forstaelse
av problemet med bostadsmarknadens behov och utmaningar.

Studiens undersokningsfall avgransades till att studera publicerade dokument och
skrifter fran Stockholm stad och deras kommunala bostadsbolag. Tanken var att
den informationen som inhdmtades skulle ge en korrekt bild 6ver den instillning
som fanns inom foretaget eller kommunen (Bryman, 2016, s. 488). I foreliggande
fall anvandes saledes Stockholm stads bostadsforsorjningsprogram samt dess
kommunala bostadsbolag som material. Materialet gav en god bild 6ver hur
bostadsbolagens strategiskt arbetat med bostadsforsorjningen sdg ut. Statliga
myndigheter och kommunala bolag sdsom bostadsbolagen ldmnar ifran sig
mangder med av information som kan vara till nytta for samhallsforskare (Bryman,
2016, s. 494). Det ar sdledes vedertaget att anvdnda sig av myndigheters
information for att besvara en vetenskaplig fragestallning. Texterna kan emellertid
vara svartolkade da de inte primart ar avsedda for andamalet att sammanstallas i
ett vetenskapligt arbete. Eftersom sjdlva bearbetningen héll sig relativt textnara
med en viss tolkning enligt vald hermeneutiskt forhadllningssatt har valt
analysmetodmetod fungerat tillfredstallande. Studiens epistemologi tillskrivs
sdledes det samhallsvetenskapliga kunskapsfiltet. Den tolkande kunskapssynen
har sitt ursprung i hermeneutiken (Bryman, 2011, s. 32) vilket innebar att
verkligheten ska forstds utifrdn sitt sammanhang (Bryman, 2011, s. 32).
Hermeneutiken som forskningsideal avvisar det naturvetenskapliga synsattet i
allmanhet och det matematiska idealet i synnerhet ndgot som lag i linje med
studien. Eftersom studiens resultat aldrig varit tankt att presenteras i siffror valdes
den forskningsansatsen bort (Andersson 2014). Foreteelser beror pa de individer
eller de system som manniskan skapar och ar hela tiden féranderlig (Bryman, 2011,
s. 32). En observation eller som i detta fall studieobjektet Stockholms stad
bostadsbyggande ska alltsa forstds utifran sitt sammanhang och om
forutsattningarna forandras runt det observerade giller inte samma tolkning
langre. Generaliseringar gar att gora, tillika kan slutsatser dras utifran samband
och liknelser, diaremot ar syftet med kvalitativ forskning inte att dra nagra
generella slutsatser utan snarare trolig tolkning i det undersokta fallet (Bryman,
2011, s. 33). Det gar dessutom aldrig sdga att resultatet ar en sanning, men det kan
vara den badsta radande tolkningen som géller for narvarande. Resultatet som
sdledes baseras pd en tolkning utifrdn kunskapssynen som synliggors i
bakgrunden, teorin samt strategierna och ska betraktas som kvalificerade svar pa
frdgan snarare an sanningar (Bryman, 2011, s. 33). Det hermeneutiska
forhallningssattet hade emellertid med fordel kunnat anvandas mer djupgdende i
analysen av dokumenten. Dokumenten ansags inte mojliga att tolka pa ett djupare
plan, till skillnad foér om textmassan varit en intervjutext (Bryman, 2016, s. 412).
Dokumenten i form av en publicerad text i en rapport eller hemsida kan ses som en
mer trolig bild 6ver det 6verenskomna stallningstagandet inom organisationen for
att besvara fragestallningarna. Ett alternativ for insamling av empiri skulle kunna
varit intervjuer. Det skulle dock kunna riskera ge en felaktig bild da
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intervjupersonens egna asikter skulle kunna genomsyra materialet (Bryman, 2016,
s. 412). I denna studie var det av vikt att materialet som ska tolkas var validerat
inom den organisation som det kommer ifran. Nagot som ett offentligt publicerat
material i hog utstrackning ar (Bryman, 2016, s. 355). Darfor ansags det kommunala
bostadsforsorjningsprogrammet och bostadsbolagens dokument tillforlitliga
material for att besvara studiens fragestallningar.

5.3 Slutsats

Trots den hogsta byggtakten sedan ar 1991 ar behovet pa bostader mycket stort.
Bostadsbristen som rader i landet och i Stockholms stad ar sa allvarlig att den
medfor samhéllsproblem. Av studien framgdr det att Stockholm stad har en
forstaelse och kunskap for behovet pa bostader och darmed dess problematik. Vad
de daremot kan bli tydligare med &ar hur de tdnkt ta ansvar for det
bostadsforsorjningsansvar som svensk lag alagger dem. Ur
undersokningsmaterialet framgar det att de kommunala bostadsbolagen har ett
uppdrag for att tillgodose 10 procent av de 140 000 lagenheterna som behdévs fram
till ar 2030 men att de i realiteten enbart planerar och genomfor sex procent.
Vidare framgar det att hyresratten i huvudsak ses som svaret mot behovet pa
atkomliga bostdder, ndgot som nodvandigtvis inte ar fallet. Dock har det strategier
for bostadsbyggande som battre passar in mot identifierat behov namligen
”stockholmshusen”.

Det system for bostadsbyggande vi har idag och som vilar pd marknadsprinciper
har inte lyckats tillgodose behovet pa bostdder. Studien visar pa att det finns ett
glapp i ansvarsfordelningen for vem som ska std for bostadsbyggande som
tillgodoser  identifierat behov = pa  billiga  bostider. Lagen om
bostadsforsorjningsansvar som alla kommuner i landet berors av ar forlegad om
en fortsatt liberalisering av bostadspolitiken sker da lagen tillhor en strategi som
bygger pa ett socialt bostadsbyggande, vilket inte ges ndgot mandat inom det
liberala bostadsbyggandet. Genomslaget for bostadsbyggande influerat av
nyliberala strategier kan sdgas tagit fart ar 1991 och som bland annat gor sig
gallande i regeringens mal for boende och byggande samt den lagstiftning som
medfor att kommunala bostadsbolag ska drivas med vinstintresse. Det for att de
ska konkurrera pa lika villkor med privata aktorer. Studien som undersokt hur
Stockholms stads kommunala bostadsbolag hanterar sitt
bostadsforsorjningsansvar visar att dven de har axlat rollen som en aktér som
bygger enligt nyliberalt influerade strategier for bostadsbyggande och att de tillika
misslyckats med att ta sig an det ansvar de siags ha. Glappet i ansvarsfordelningen
uppstar genom att de kommunala bolagen enligt lag ska tillgodose behovet pa
bostdder. Samtidigt ska de driva sina bolag marknadsanpassat. Det senare innebar
att de behover driva sina bolag precis som ett privat och har dirmed inte
ekonomiskt utrymme att ta ett socialt ansvar. Detta innebar att lagstiftningen om
kommunalt bostadsforsorjningsansvar skapar ett missforstand och kontentan blir
att de kommunala bostadsbolagen tros ta detta ansvar, men i sjilva verket ar det
inte ndgon som tar ett socialt ansvar for bostadsbyggandet. Det rddande behovet
pa billiga bostader visar i ndgon mening att det behovs en forandring och till viss
del har regeringen agerat genom att subventioner som fungerar som en morot for
att fa bostadsmarknadens aktorer att bygga efter behovet. Behovet av statliga
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subventioner visar i sin tur att marknaden inte haft tillrackligt utrymme for att
tillskapa boende som kunnat efterfragas av grupper dar behovet varit stort.

Det marknadsstyrda bostadsbyggandet kan genom en historisk tillbakablick sagas
givits tva chanser. De har bada gangerna misslyckats med denna uppgift. Kritik
riktas dven mot det sociala bostadsbyggandet oférmaga att balansera behov och
efterfrdgan pa bostdder. Andra likheter som aterkommer i och med en stor
bostadsbrist ar rationaliseringen av bostadsbyggandet. Risken med det ar att
delvis samma misstag som tidigare forekommit gors igen. Saledes finns det inget
fardigt recept for hur bostadsbyggandet ska hanteras i framtiden. Det som behdvs
och som har borjats sa smatt ar ett 6kat politiskt engagemang och ny kunskap for
hur framtidens bostadsbyggande ska hanteras. En ny medveten strategi for hur
bostadsbyggandet ansvarsfordelning ska ske efterfragas dar besluten fattas med
god vetenskaplig grund och inte av kortsiktigt tdnkande. For att lyckas med det
behovs en tvarvetenskaplig forskning som kan omsatta kunskap kring vad
individen behdver och anser om med sitt boende och fa den kunskapen att
avspeglas i det marknadsstyrda byggandet. Sdledes behdvs det 6kad akademisk
kunskap kring forhallandet mellan planering av bostdder och 6kade neoliberala
influenser.
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Bilaga 1 - insamlad empiri
Stockholm stads bostadsforsorjning

“tre bostadsbolag med ett tydligt uppdrag

Alla  kommuner i Sverige dr enligt lag skyldiga att svara for en god
bostadsforsérjning. Lésningarna skiljer sig dt. Stockholms stad har valt en modell
som inkluderar tre egna bostadsbolag som ska std for ett brett utbud av bostdder.”
(Stockholms stadshus, 2014, s. 16)

"Uppdraget idag

Familjebostdder, Stockholmshem och Svenska Bostdder dr vdlskétta bolag med stark
ekonomi och har en nyckelroll i stadens bostadsférsérjning. Tillsammans med privata
aktorer ska bolagen bygga 140 000 bostdder fram till ar 2030.

Bostadsbolagens uppdrag faststdlls i Stockholms stads budget som beslutas av kom-
munfullmdktige. I budgeten anges bland annat att bostadsbolagen ska bedriva en
aktiv fastighetsforvaltning. Utéver nybyggnation innebdr det att de har i uppdrag att
[opande kopa, sdlja och renovera fastigheter i syfte att kunna erbjuda stockholmarna
bra bostdder i olika typer av omrdden.” (Stockholms stadshus, 2014, s. 17)

"Aktiv fastighetsforvaltning
Genom en aktiv fastighetsforvaltning genereras medel som framfér allt anvinds fér
att bygga nya ldgenheter och rusta upp befintliga.

En viktig utgdngspunkt for den aktiva fastighetsforvaltningen dr att staden
efterstrdvar balans mellan olika uppldtelseformer och olika hyresvirdar runtom i
staden.

[ omrdden ddr privata aktérer varit dominerande har de kommunala bostadsbolagen
képt bestdnd, medan bestdnd har sdlts i omrdden ddr det funnits en dominans av
kommunala bostdder. Det har ocksd forekommit byten mellan kommunala bolag och
privata aktérer; ibland i samma omrdde, ibland i olika delar av staden.

Eftersom de kommunala bolagen har stora bestdnd i miljonprograms- omrddena har
stora resurser ocksd lagts pd renoveringar. Fram till ar 2020 pdgdr ddrfér i de tre
kommunala bolagen det storsta upprustningsprogrammet ndgonsin av kommunala
Idgenheter.

Ombildningar av kommunala hyresrditter till bostadsrdtter har ocksd skett periodvis
under 2000-talet. Under perioden 1998-2013 har cirka 38 000 hyresrdtter ombildats
av hyresgdsterna. Majoriteten av om- bildningarna har skett i ytterstaden, ddr
bostadsridtten tidigare varit en mindre vanlig uppldtelseform.

Som ett resultat av denna aktiva fastighetsforvaltning har medel frigjorts sd att
staden kunnat investera i byggande av nya hyresrdtter, upprustning av befintliga

bostdder samt miljésatsningar.” (Stockholms stadshus, 2014, s. 17)

Under rubriken "Miljarder till hyresrdtter” stdr det
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"Tillsammans har de tre kommunala bostadsbolagen Familje- bostdder,
Stockholmshem och Svenska Bostdder 70 000 hyres- Idgenheter. Genom
fastighetsbolaget Micasa tillhandahdller staden dven cirka 8 500 Idgenheter framst
for dldre.

Det finns ett mycket stort behov av bostdder fér att méta det vixande Stockholm. Av
de 140 000 nya bostdder som ska byggas i staden till ar 2030 kommer de kommunala
bostadsbolagen och privata aktorer att behéva ta ett gemensamt ansvar. Som ett
resultat av den aktiva fastighetsférvaltningen har de kommunala bolagen tillrcckliga
resurser for att kunna svara fér en hég och uthdllig byggtakt.” (Stockholms stadshus,
2014, s. 18)

"Hyresldgenheter

Mdnga olika aktorer

Omkring 6 av 10 hyresldgenheter i Stockholm dgs av privata bostadsbolag. 4 av 10
hyresldgenheter dgs av de tre kommunala bostadsbolagen Familjebostdder, Svenska
Bostdder och Stockholmshem.

De sju stérsta privata hyresvdrdarna i Stockholm dger tillsammans cirka tretton
procent av hyresldgenheterna, medan ungefir 48 procent dgs av hundratals andra
privata hyresvdrdar.” (Stockholms stadshus, 2014, s. 28)

"Bostadsférmedlingen i Stockholm férmedlar 10 000 ldgenheter per dr
Bostadsformedlingen i Stockholms stad férmedlar lediga hyresrdtter inom
Stockholms stad och stora delar av Stockholms- regionen. Bostadskén dr dppen for
alla som fyllt 18 dr. Det kostar kring 200 kr per dr att std i bostadskén. Varje dr
formedlas cirka 10 000 Idgenheter.

De kommunala bostadsbolagen ldmnar alla lediga ldgenheter fér formedling genom
Bostadsférmedlingen i Stockholm. De privata hyresvirdarnas intresseorganisation
rekommenderar medlemmarna att ldmna 50 procent av sina lediga ldgenheter till
Bostadsférmedlingen i Stockholm och har ddrutéver egna system for férmedling.

I Stockholm finns ocksd en omfattande uthyrning av bostadsrdtter i andra hand.
Varje bostadsrdttsforening har egna regler for andrahandsuthyrning, en vanlig regel

dr att man som ldngst far hyra ut sin ldgenhet under ett ar.” (Stockholms stadshus,
2014, s. 29)

"Férmedlade Idgenheter 2006-2013
Av de cirka 10 000 ldgenheter som Bostads- formedlingen i Stockholm férmedlade

under 2013 var cirka 1 000 nyproducerade Idgenheter.” (Stockholms stadshus, 2014,
5. 29)

"60 000 aktivt bostadssokande i ko

I dag stdr drygt 430 000 personer i bostadskén. Av dessa dr drygt 60 000 aktivt
bostadssékande, medan dvriga stdr i kén for eventuella framtida behov.” (Stockholms
stadshus, 2014, s. 29)

"Majoriteten far ldgenhet efter 5-9 dr i kén
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Majoriteten som far en ldgenhet genom bostadskén har koat i mellan 5 och 9 dr.
Kétider beror pd var man kan tdnka sig att bo och om man dr beredd att betala mer
fér en nyproducerad Idgenhet. For den som vill ha en hyresldgenhet i innerstaden dr
kétiden ndrmare 20 ar.” (Stockholms stadshus, 2014, s. 29)

"Bostadsrdtter
En allt mer populdr boendeform
Av stadens ndrmare 440 000 bostdder dr cirka 218 000 bostadsrditter.

Frdn 2000 till 2013 har det byggts drygt 25 000 bostadsrdtter i Stockholm. Under
samma period byggdes det er cn 17 000 hyresldgenheter.

Sedan 1980 har andelen bostadsrdtter gdtt frdn cirka 20 procent av
bostadsbestdndet till hilften av ldgenheterna i Stockholm. Det beror dels pa att det
har byggts er bostadsrdtter dn hyresrdtter och dels pd ombildningar frdn hyresrdtt
till bostadsrdtt.” (Stockholms stadshus, 2014, s. 30)

"Flertalet av stadens cirka 218 000 bostadsridtter finns i innerstaden. Ungefir tva av
tre bostdder i innerstaden dr bostadsridtter. Aven i ytterstaden dr bostadsrdtten en
vanlig boendeform och svarar for mellan en femtedel och hdlften av bostdderna.”

Genomsnittspriset for bostadsrdtter i Stockholms stad har sedan dr 2000 6kat frdn
cirka 25 000 kr till cirka 53 500 kr per kvadratmeter.

Som jdmférelse illustrerar den bld kurvan utvecklingen av den genomsnittliga
drshyran fér en hyresldgenhet i staden, vilken dkat frdn knappt 51 000 kr till drygt
68 000 kr per dr.” (Stockholms stadshus, 2014, s. 31)

"Smdhus

Ganska exakt var tionde bostad i Stockholm dr ett smdhus. Det dr samma andel som
fér 50 dr sedan. 1960 fanns det cirka 27 000 smdhus i Stockholm och idag dr vi uppe i
cirka 44 000 smdhus.

Framéver kommer andelen smdhus att minska eftersom det for ndrvarande endast
byggs cirka 130 nya smdhus per dr, att jimféra med tusentals nya ldgenheter per dr.
Eftersom det dr svdrt att fd tag pd mark for att bygga nya smdhus inom Stockholms
stad byggs istillet de flesta nya smdhusen i ndrliggande kommuner.

Genomsnittspriset for ett smdhus i Stockholms stad dr fér ndrvarande cirka 42 800
kronor per kvadratmeter. Smdhuspriserna har liksom priserna for bostadsrdtter
stigit kraftigt under 2000-talet.

Av de drygt 44 000 smdhus som finns i Stockholms stad finns drygt 23 000 i vdsterort,
drygt 20 000 i séderort och cirka 500 i innerstaden inklusive Djurgdrden.

"Bostdder for alla

Stockholms stad har ett sdrskilt ansvar att se till att det finns bostdder for médnniskor
med sdrskilda behov. Genom fastighetsbolaget Micasa tillhanda- hdller staden
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studentldgenheter och bostdder fér vuxna och dldre med vdrd- och omsorgsbehov.
Aldrebostider finns ocksd som bostadsriitter och kollektivboende.

FORSOKS- OCH TRANINGSLAGENHETER

Dessa Ildgenheter erbjuds personer i behov av sdrskilt stod, exempelvis pd grund av
missbruksproblem eller allvarliga sociala problem. Bostdderna férmedlas av
Bostadsformedlingen i Stockholm. Ansdkan gérs huvudsakligen av socialtjdnsten.

UNGDOMSLAGENHETER

Ungdomsldgenheter dr hyresrdtter som dr éronmdrkta for ungdomar mellan 18 och
26 ar. Merparten av de ungdoms- Idgenheter som férmedlas av Bostadsférmedlingen
i Stockholm nns hos Svenska Bostdder och Stockholmshem. I privata hyreshus
bestdmmer hyresvdrden vilka ldgenheter som ska anvindas som ungdomsbostdder.

STUDENTLAGENHETER

Totalt studerar éver 70 000 personer vid ndgon av Stockholms hdégskolor eller
universitet. Stiftelsen Stockholms Studentbostdder (SSSB) dr den stérsta hyresvdrden
for studentldgenheter och tillhandahdller cirka 7 900 Idgenheter.

Sedan 2010 har Bostadsférmedlingen i Stockholm i uppdrag att dven férmedla
studentldgenheter, bland annat formedlas studentldgenheter dt Svenska Bostdder,
Stockholmshem, Familjebostdder, Micasa, Vasakronan samt enstaka privata
fastighetsdgare.

SENIORBOENDE

Ldgenheter med gemensamhetslokaler. Hur seniorboendena dr utformade och vilka
dldersgrdnser som gdller varierar. Finns som hyresrdtt, bostadsrdtt och
kollektivboende. Bostadsférmedlingen i Stockholm férmedlar seniorboende med
hyresrdtt. Den som har starka sociala eller medicinska skdl kan anséka om fértur.
Det finns dven seniorboende som férmedlas av enskilda bostadsbolag och
organisationer.

TRYGGHETSBOENDE

Ldgenheter med trygghetslarm, personal, lokaler for samvaro och mdjlighet till
gemensamma madltider. Den som har fyllt 70 dr kan stdlla sig i k6. In flyttning kan ske
tidigast efter fyllda 75 dr. Ldgenheterna férmedlas av Bostadsformedlingen i
Stockholm utifrdan kotid och eventuell fértur.

SERVICEHUS

Vird- och omsorgsboende for den som har behov som dr svdra att tillgodose i det
egna boendet. Hdir bor man i egen Idgenhet, men har tillgdng till gemensam service
och till sjukskéterska. Fér plats krdvs bistdndsbeslut.

VARD- OCH OMSORGSBOENDE

Gemensam bendmning for sjukhem, dlderdomshem och gruppboende. I vdrd- och
omsorgsboenden finns heldygns- omsorg samt tillgdng till sjukskéterska och Idkare.
For plats krdvs bistdndsbeslut. Den som har fdtt beslut om vdrd- och omsorgsboende
kan vilja bland de kommunala och privata alternativ som ingdr i stadens
valfrihetssystem. (Stockholms stadshus, 2014)
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Kommunala bostadsbolag
Familjebostader
"AFFARSIDE
Familjebostdder dger, utvecklar och forvaltar attraktiva hyresbostdder och lokaler
fér Stockholms behov.

VISION OCH STRATEGISK INRIKTNING

Utifrdn kommunfullmdktiges inriktningsmdl och bolagets dgaruppdrag fokuseras
vdr strategiska inriktning till kdrnuppdragen forvaltning och nyproduktion.
Familjebostdders vision dr att erbjuda vidlkomnande och smarta boendemiljoer for
dagens och morgondagens stockholmare.

Genom att kombinera kundperspektivet i att erbjuda hem, det tekniska och
ekonomiska i att férvalta hus och det dvergripande dgaruppdraget i att skapa stad
sdkerstidller strategin att bolaget bidrar till uppdraget om nédjda kunder, en viil
fungerande bostadsmarknad och ett ekonomiskt starkt bostadsbolag.

VARDEGRUND

Vir interna strategi for att uppnd vdra mdl dr att ldta allt arbete genomsyras av
bolagets virdegrund: Engagemang, Kundfokus, Affdrsnytta och Nytdnkande.
Virdegrunden har tagits fram gemensamt av alla medarbetare och ger oss ett
gemensamt férhdllningssdtt i vardagen och blir ett centralt verktyg fér att nd
bolagets mdl.” (Familjebostdider, 2016)

"VI BYGGER
Familjebostdder har i uppdrag att tillfora minst 500 nya hyresrdtter varje dr. Det
krdver en projektportfolj med stor bredd.

For att kunna forse staden med nya bostdder jobbar vi pd bred front. Det handlar om
att utveckla projektidéer fér bostadshus pd befintliga tomtrdtter likavdl som att séka
markanvisningar pd stadens mark. Kontinuerligt efterséks dven férvdrv i ldmpliga
ldgen.

Till grund for arbetet ligger en ackvisitionsplan for att sdkerstdlla att
projektutvecklingen sker systematiskt och i linje med Stockholms dversiktsplan
Promenadstaden.

I detaljplaneldget har bolaget totalt ett femtontal projekt som planeras kunna ge
minst 1800 nya hyresrdtter under dren 2015-2020. Huvuddelen av projekten ligger i
Idgen ddr bolaget redan har stora bestdand och i tyngdpunktsldgen utpekade i
oversiktsplanen.

Madlet dr att husen ska byggas med enbart miljobedomda och miljégodkdnda
produkter. Vi anvdnder oss av miljobedémningsverktyget Byggvarubedémningen
vars krav baseras pd EUs kemikalielagstiftning. Pd sa sdtt sdkerstdller vi att vi inte
bygger in gifter i husen som vi ldimnar vidare till kommande generationer.

Vara nybyggnationsprojekt utvdrderas enligt Familjebostdders
miljoprestandaindexmodell. I modellen betygssdtts husen avseende energiprestanda,
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andelen miljégodkdnda byggvaror, inomhusmiljo och hur byggprojektets
avfallshantering har fungerat.

VI FORVALTAR

Den dagliga férvaltningen sdkerstdller en god boendemiljo for vdra hyresgdster, ett
stabilt fastighetsvirde och ett bra driftnetto. Vilférvaltade fastigheter dr dven
bolagets bidrag till attraktiviteten i de omrdden dcr vi har vdrt bestdnd.

Vira férvaltningsteam leds av en forvaltare och bestdr av husvdrdar,
fastighetsskdtare och reparatérer. Till teamen dr dven drifttekniker knutna. Den
dagliga forvaltningsdriften bestdr dels av dtgdrd av felanmdlningar i allmdnna
utrymmen eller i Idgenheter, dels av ronderingar som gérs en gdng per vecka for att
sdkerstdlla att fastigheterna har rdtt standard och att stddning, markunderhdll och
sophdmtning har utférts med rdtt kvalitet.

Bolaget utvecklar en kvalitetsprocess for fastighetsférvaltningen som dr ramverket
for alla medarbetare som arbetar i och med vdra fastigheter. Kvalitetsprocessen
skapar ett systematiskt och strukturerat arbetssdtt for att dels nd den kvalitet vdra
hyresgdster férvintar sig pd sitt boende, dels for att nd den standard som krdvs fér
stabila fastighetsvirden. Processen innefattar forvaltningsverksamhetens alla
moment. Frdn stddning, markskétsel och driftoptimering till rutiner fér att
sdkerstdlla att myndighetskrav uppfylls. Processen dr dven uppbyggd for att stodja
ett arbetssitt ddr stdndig forbdttring och utveckling prdglar hela
forvaltningsverksamheten.” (Familjebostdder, 2016)

Stockholmshem

"Affdrsidé
Stockholmshem ska dga och hyra ut bostdder i Stockholm.

Stockholmshem ska skapa bdsta majliga férhdllanden for hyresgdsterna sa att ldnga
och goda hyresgdstrelationer frdmjas.

Stockholmshem ska férvalta och utveckla fastigheterna sa att god tillvixt i virde och
kassafléde uppnds.

Vision
Stockholmshems vision dr att erbjuda alla vdra hyresgdster ett boende som pd alla
sdtt och vis dr Vilkomnande, Bekvimt och Tryggt. Varje dag.” (Stockholmshem, 2017)

"Vara kunder

Bland Stockholmshems hyresgdster finns alla dldrar och typer av hushdll
representerade. Den dominerande hushdllstypen bestdr av 1-2 personer i dldern 35-
55, vilket beror pd att féretagets Idgenhetsbestdnd till 60 procent bestdr av smd
ldgenheter pd tvd rum och kék eller mindre.

Smdhushdllen - familjer utan barn, ungdomar, ensamstdende med och utan barn
samt pensiondrer - dr ddrfor viktiga kundgrupper.
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Langa boendetider och en omflyttning pd omkring 10 procent bidrar till att dldern
hos Stockholmshems kontraktsinnehavare blivit hogre. Stérst andel hyresgdster som
dr dldre dn 65 dr finns i innerstaden. Detta har sin forklaring i att kotiderna for att fa
en ldgenhet i innerstaden har varit ldngre dn i andra omrdden under mdnga dr.

Hyresgdster i nyproduktion

Hyresgdsterna i nyproduktionen dr i regel yngre dn i det befintliga bestdndet,
eftersom det ddr krdvs en kortare kétid. Framfér allt i ytterstaden kommer mdnga av
de nya hyresgdsterna frdn andrahandsboende, inneboende eller férdldrahem.”
(Stockholmshem, 2017)

"Vdra fastigheter

Virt fastighetsbestdnd omfattar 397 fastigheter med drygt 26 000 bostdder och ca 3
600 lokaler. Den totala bostadsytan uppgdar till drygt 1,6 miljoner kvadratmeter och
lokal- och garageytan till drygt 201 000 kvadratmeter.

Sammantaget gor detta Stockholmshem till ett av landets storsta bostadsféretag.
Vira fastigheter dr alla beldgna i Stockholms stad.

Fastighetsbestdndet dr till 6vervdgande del egenproducerat med en vil avvigd
dlderssammansdttning, vil samlade homogena delomrdden och i huvudsak tre- eller
fyravdningshus som ger goda férutsdttningar fér rationell férvaltning.

Genomsnittsldgenheten byggdes pd 1950-talet, har 2 rum och kok och dr pd runt 60
kvadratmeter.” (Stockholmshem, 2017)

"Tillfdlliga bostdder

Stockholmshem dr sedan mdnga dr den huvudsakliga fastighetsdgaren fér SHIS
Bostdders verksamhet, vars fokus dr att erbjuda boenden fér grupper som har
svdrare att ta sig in pd den ordinarie bostadsmarknaden av ekonomiska eller sociala
skdl; ungdomar, ensamstdende och familjer.

Under 2016 ékade behoven att ordna bostdder for nyanldnda som fatt permanent
uppehdlistillstdnd i Sverige. En ny bosdttningslag férdelar antalet personer per
kommun och Stockholm har fér 2017 i uppdrag att ta emot drygt 2 800 personer.
Behovet av nytillskott i form av modulbostider dr ddrfér stort och
Stadsledningskontoret leder och samordnar arbetet.

Eftersom SHIS Bostdider kommer att driva genomgdngsbostdderna har
Stockholmshem fdtt i uppdrag att bygga merparten av bostdderna. Det dr tdnkt att
ske framfér allt genom att bygga modulbostdder med tidsbegrdnsade bygglov.

Modulbostdder

Hittills har stadsbyggnadsndmnden beviljat bygglov fér modulbostdder pd sex
platser: Orby, Beckomberga. Grimsta, Sitra, Slakthusomrddet och Tanto. De tvd
férsta byggloven dr dverklagade till Mark- och miljodomstolen. Ytterligare en
bygglovsansékan dr inldimnad for Hagsdtra, pd en tomt ndra Hagsdtra IP.”
(Familjebostdder, 2017)
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Svenska bostdder

"Vart uppdrag dr att bygga hyresrdtter

Svenska Bostdder arbetar for att mota den stora efterfrdgan pd bostdder i
Stockholm. Vdrt uppdrag dr att bygga cirka 1 000 nya ldgenheter per dr.

Vi bygger hyresligenheter och lokaler men vi bygger ocksd student-och
forskarldgenheter.

Stockholms stads vision dr att pabérja 40 000 ldgenheter fére dr 2020, cirka hdlften
ska vara hyresrdtter. Vi har tillsammans med vdra systrar, Stockholmshem och
Familjebostdder, uppdrag att pdbérja cirka hdlften av hyresrdtterna.” (Svenska
bostdder, 2017)

"Vi bygger ndra

Hur kommer framtidens storstad se ut? Och hur kommer det bli ddr du bor? Det dr
viktiga frdgor. Och dven om vi inte sitter inne med alla svar, sd kan vi redan nu se ett
antal utmaningar.

Framtidens Stockholm behéver mdnniskor. Nyfikna och engagerade mdnniskor som
kan hjdlpa oss med morgondagens omsorg, sjukvdrd, service och ekonomiska
utveckling. Det handlar mdnniskor som flyttar in, och det handlar om unga
mdnniskor som vill bo kvar. Ndra.

Ddrfor bygger Svenska Bostdder ndra. Ndra service, ndra jobben och ndra vdnner och
familj. Vi ser till att vi fdr hdllbara och sunda bostdder fér de mdnga som ska hjdlpa
oss att bygga morgondagens Stockholm. Och vi bygger hyresrdtter, som dr det
snabbaste sdttet att lésa bostadsbristen for vdra unga och inflyttade.” (Svenska
bostdder, 2017)

"Vi bygger fér alla

For oss spelar ingen roll om du dr student, ung vuxen, inflyttad frdn en annan del av
Sverige eller fran ett annat land. Vi vill att du ska kdnna dig vilkommen att forma
ditt hem hdr.

Stockholm vixer snabbt. Varje vecka kommer cirka tre busslaster med nya invdnare.
Virt jobb dr att forvalta och bygga nya bostdder till alla som vill leva hdir.

Vi bygger tusen hyresrditter i dr

Bara i dr ska Svenska Bostdder bygga cirka 1 000 nya hyresrdtter runt om i staden. |
dag bor redan cirka 55 000 personer i vdra hyresldgenheter.” (Svenska bostdder,
2017)

"Snabba hus
Svenska Bostdder och organisationen jagvillhabostad.nu har utvecklat ett koncept
for flyttbara ldgenhetsmoduler. Konceptet gar under namnet SNABBA HUS.

Bostdderna ska ha samma héga standard som "vanligt” boende, med héga miljékrav
till exempel ndr det gdller materialval och som ger ett bra boende i en trygg och
trivsam omgivning fér unga vuxna i Stockholm.
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SNABBA HUS innebdr i stort att vi bygger flyttbara hyresrdtter pd "vintande tomter”,
det vill sdga tomter som vdntar pd detaljplanering eller av annan anledning inte
anvdnds. Ett tidsbegrdnsat bygglov gdller som Ildngst i femton dr och ndr bygglovet
[oper ut kan man flytta de mobila bostdderna till ndsta planerade tomt. SNABBA
HUS-modulerna gadr att flytta ett par ganger under sin livstid men mdlet dr forstds
att de en dag kan std kvar permanent.

Ldgenheterna
Alla ldgenheter dr pd 32 kvm, har ett stort badrum med plats for tvdttmaskin, ett kok
i 6ppen planlésning med vardagsrum och en sovalkov.

Reglerna fér Snabba hus dr annorlunda mot ungdomsbostad.

Ldgenheterna i Snabba hus hyrs ut till unga vuxna mellan 18 och 30 dr. Hyrestiden
for ldgenheterna dr begrdnsad till cirka fyra ar och med 3 mdnaders uppsdgningstid.
Vid tecknande av kontraktet avsdger du dig besittningsskyddet. Dad ldgenheten dr
reserverad fér unga vuxna med begrdnsad kontraktstid innebdr det att du inte har
rdtt att byta eller éverldta ldgenheten. Du ersdtts inte med annat kontrakt efter att
hyrestiden tagit slut.

Std kvar i bostadskén sd behdller du din kotid hos Bostadsférmedlingen om du tackar
ja till en ldgenhet i Snabba hus. Naturligtvis blir kétiden dven Idngre under den tid du
bor i Snabba hus.” (Svenska bostdder, 2017)

"Stockholmshusen

Bostadsbristen begrdnsar Stockholms utveckling och krafttag behévs for att oka
takten pd bostadsbyggandet. Speciellt efterfrdgas hyresrdtter med rimliga hyror. Fér
att komma till rdtta med detta har staden som madl att bygga 140 000 nya bostdder
till ar 2030, varav 40 000 innan 2020.

En effektiv planerings- och byggprocess

Stockholmshusen dr ett nytt slags hus, men ocksd ett nytt sdtt att bygga. Genom ett
ndra samarbete mellan Stockholms stads tekniska férvaltningar, de allmdnnyttiga
bostadsbolagen och byggféretag skapas forutsdttningar for att bygga snabbt,
kostnadseffektivt och med hog kvalitet. Mdlet dr att uppnd 3 500 - 5 000
byggstartade hyresbostdder fram till 2020. Pd sa sdtt bidrar vi till att uppfylla
stadens mdl att bygga 40 000 nya bostdder till 2020.

Stockholmshusen dr en satsning for att snabbt och kostnadseffektivt bygga tusentals
hyresrdtter. For att lyckas med det sd arbetar bostadsbolagen och stadens
forvaltningar gemensamt med hela processen frdn start till mdl: allt frdn
markanvisning, till utformning av husen, handldggning, upphandling och
byggnation.

Vi gor allt pd en gdng - men ldmnar inget dt slumpen. Det dr forklaringen till att vi
kan korta byggtiden for Stockholmshusen. Att bygga nya hus dr inte enkelt och saker
och ting behéver ske i en viss ordning. Men alla delar i processen behover inte vdnta
in varandra, vissa delar kan pdgd samtidigt och éverlappa varandra. Och visst arbete
kan férberedas sd att det gdr snabbare ndr det vdl ska utféras. Den smidiga
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byggprocessen dr en viktig férklaring till att vi rdknar med att klara av att férdubbla
vdr nybyggnationstakt till 2017.

De allmdnnyttiga bostadsbolagen Familjebostdder, Stockholmshem och Svenska
Bostdder har tecknat avtal med fyra byggforetag som ska bygga husen. Det innebdr
att det inte behovs nya upphandlingar fér varje bygge.

Sjdlva husen

Bostadsbolagen har utvecklat ett gemensamt koncept fér produktionen. Husen
kommer att kdnnetecknas av god arkitektur och kvalitet med hogt stdllda krav pd
hadllbarhet.

Stockholmshusen - sjdlva husen - dr hus som kan varieras utifrdn ett grundkoncept.
Och som passar att byggas pd en viss typ av mark: platt eller Idtt kuperad. Det
underldttar byggprocessen och kapar kostnader: vi vet frdn bérjan vilken typ av
mark vi ska bygga pd och vi vet vilken typ av hus vi ska bygga. Eftersom vi bygger
tusentals Idgenheter gor vi dven stora inkop, vilket skapar stordriftsférdelar. Detta
tillsammans med en modern industrialiserad byggteknik gér att vi kan pressa
produktionskostnaden ytterligare.

Hyresrdttshusen kommer att kdnnetecknas av god arkitektur med en tidstypisk
byggnadsutformning som kommer att bilda en ny drsring i Stockholms
stadslandskap. Utgdngspunkten i utformningen dr vissa karaktdristiska element som
gor husen ldtta att kdnna igen. Exempel pd dessa dr en gemensam fdrgpalett, forhéjd
bottenvdning och tydliga, sdrprdglade entréer med sittbdnk och konstndrliga inslag.

Men husen blir inte stopta i en form, utan kommer att kunna anpassas till olika
stadsplanemonster och omkringliggande bebyggelse. Bland annat kommer
taklutningar, byggnadernas placering och fdrgsdttning varieras.

Det ska vara enkelt att bo i Stockholmshusen - oavsett om du dr barn, vuxen eller
dldre. Tillsammans med Stockholm konst, och ndgra av Sveriges frdmsta konstndrer,
tar vi fram en konstndrlig gestaltning med sdrskild hdnsyn till barnen som kommer
att bo i husen. Gestaltningen koncentreras till entrépartierna och kommer att vara
ett av de kdnnetecknande elementen for Stockholmshusen. Konstprojektet kommer

att presenteras under senhdésten, fram till dess dr det hemligt.” (Svenska bostdder,
2017)

"Studentbostdider

Vi har dven ett uppdrag att bygga fler studentbostdder. Idag pdgdr ombyggnaden av
kvarteret Vallgossen, gamla Sankt Gorans gymnasium, och campus Albano.
Sammanlagt cirka 1 300 studentboenden.

I dag har vi cirka 950 studentbostdder. De flesta ligger i Stockholms innerstad men vi
har dven lIdgenheter i Kista och Hammarby Sjostad. Storleken varierar men
gemensamt dr att alla har kék eller pentry samt eget badrum.” (Svenska bostdder,
2017)
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