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Har du rad att
bo 1 Stockholm?

En bostadspolitisk rapport av Georgios Tsiroyannis och
Katja Olofsson (statistiska berédkningar) bestalld av
Stockholmsvanstern, juni 2014.
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Vem far bo i Stockholm?

I den hir rapporten har vi undersokt vilka som kommer kunna efterfraga nyproduce-
rade hyresritter i Stockholms stad.

Krav pa hoga inkomster gor att stora delar av stadens invanare inte har mojlighet
att fi en ny ldgenhet hir. En fast bruttolon motsvarande minst trearshyror ér ett krav
fran kommunala fastighetsigare. Privata kraver ofta annu hogre. Det innebdr att stora
delar av befolkningen inte ens accepteras som hyresgaster och inte kan teckna ett
hyreskontrakt oavsett hur linge de har statt i bostadsformedlingskon.

Det behovs bostiader for alla som ska jobba inom dldreomsorgen, for larare, barn-
skotare, sjuksyrror, stidare, for alla som ser till att kollektivtrafiken fungerar - kort
sagt for alla som ser till att servicen i var stad fungerar dygnet runt. Stockholms stad
har ungefér 37 000 anstéllda och behover i framtiden rekrytera manga nya medarbe-
tare. Men var ska de bo?

Var rapport visar att med den bostadspolitik som nu fors kommer de flesta inte att
ha rad med en bostad i Stockholms stad.

Ann-Margarethe Livh (V)
gruppledare i Stockholms stad

Vansterpartiet i Stockholms stadshus



Inledning

Viénsterpartiet har i tva rapporter ”Bostadsbutik - skynda fynda” samt ”Lagerrensning
- sista chansen” visat hur ombildningen av allménnyttan kraftigt minskat tillgdngen
pa hyresritter i Stockholms stad. For 20 ar sen var tre av fyra lagenheter i Stockholm
en hyresritt. Nu dr det mindre an halften. Allra vérst dr situationen i Stockholms
innerstad. Har har ndstan 17000 kommunala hyresrétter sélts sen 1990. I dag utgor
de allmannyttiga hyresratterna bara sex procent av bostaderna i innerstaden.

Nar vi papekar detta for den styrande majoriteten dr en av de vanligaste invind-
ningarna att de visst bygger nya hyresritter. Enligt bostadsforsorjningslagen ska
staden "skapa forutsattningar for alla i staden att leva i goda bostédder”. Men det ar
en stor skillnad mellan de hyresritter som ombildats till bostadsritter och de som
nu byggs. De hyresfastigheter som ombildats har generellt haft rimliga hyror och har
kunnat efterfragas av hushall med normala inkomster. Nar fastigheterna ombildas till
bostadsritter kan de bara efterfragas av de med tjocka planbocker. Billiga lagenheter
har omvandlats och de som produceras far allt hogre hyror. Samtidigt produceras
betydligt farre lagenheter an vad som har omvandlats. Det innebar en generell pris-
hojning for hyresbestandet i Stockholm, och dérigenom ytterligare en begransning av
vilka som kan finna en bostad pa den ordinarie bostadsmarknaden. Nyproduktion av
bostadsratter och dyra hyreslagenheter svarar inte mot de verkliga behoven.

En viktig anledning till att det inte byggs fler bostader trots det stora behovet dr hus
héllens begrinsade betalningsférmaga. Lansstyrelsen konstaterar i sin rapport "Out-
nyttjade detaljplaner for bostader”; att marknaden

“bygger for malgrupper som har rdd att efterfrdga en ny bostad. Kommunernas bostads-
forsorjningsansvar ddremot omfattar samtliga invdanare. Allt fler av de som dr i behov av
en bostad har svdrigheter att betala dagens marknadspriser i nyproduktionen’.

Det finns sjilvklart skillnader i hyran for olika fastigheter. Det beror pa skillna-
deristandard, nir fastigheten dr byggd och dess lage. Generellt kan man siga att
samma typ av fastighet har cirka 30 procent dyrare hyra i innerstaden jimfort med en
nybyggd fastighet i ytterstaden. Storre skillnader forekommer ocksa. Oftast pastas att
de stigande hyrorna for de nyproducerade fastigheterna beror pa kade produktions-
kostnader. Det ér inte hela sanningen. Projekt med liknade f6rutsattningar far allt
hogre hyror pa grund av dndrade dgardirektiv i de kommunala bostadsbolagen. Exem-
pelvis ar den framférhandlade hyran i kv Aulan 2 vid Norra Bantorget, agd av Familje-
bostidder och byggd 2008 med en produktionskostnad pa 33000 kr/kvm BOA och en
inflyttningshyra for en 77 kvm trerums-ldgenhet pa 1710 kr/kvm. Samma foretag har
pressat fram hyror i fastigheten Lusten 1i Hornsberg byggd 2012 med en produktions-
kostnad pa 34500 kr/kvm BOA och inflyttningshyror pa 1800-2200 kr/kvm.

Till stor del beror detta pa bostadsbristen och den borgliga politikens krav pa mark-
nadshyror. Det finns en generell 6kning av hyresnivaerna for nyproducerade ldgen-
heter som har skenat under de senaste aren. I och med att de kommunala bolagen
ska bedrivas affarsmassigt och har ambitionen att nirma sig "marknadsnivéer” finns
det anledning att tro att den utvecklingen kommer att fortsitta. Till exempel siger
Stockholmshems VD i kommentarer till bolagets budget for 2015 att ”Nyproduktions-
hyrorna for bostiader antas ligga i intervallet 1700-2400 kronor per kvadratmeter och
ar”. Det betyder att hyrorna for en ett rums lagenhet pd 40 kvm uppskattas till 6700 kr
per ménad i ytterstaden och till 9 500 kr per ménad i Stockholms innerstad. Det inne-
bér hogre nivéaer dn vad vi anvént i framstillningen men &r alltsa vad de kommunala
bolagen sjilva planerar att bygga framover om Alliansen fortsitter att bestimma 6ver
bostadspolitiken.
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Vilka kan da efterfraga det begrinsade antalet nyproducerade hyreslidgenheter?

Stora delar av befolkningen i regionen har ingen chans att fa en ny lagenhet. Det
beror antingen pa hdga krav pa inkomster och krav pa fast anstéllning eller pa att
hyran utgor en orimlig hdg andel av hushéllens disponibla inkomster.

Vid formedling av bostader kriver de kommunala fastighetsagarna att en hyresgast
ska ha en fast bruttolon motsvarande minst tre arshyror. Det finns méanga fastighetsa-
gare som kraver dnnu hogre inkomster om minst fyra gdnger arshyran. Det innebér att
stora delar av befolkningen inte ens accepteras som hyresgéster och inte kan teckna
ett hyreskontrakt oavsett hur linge de har statt i bostadsférmedlingskon.

Om Stockholm ska fortsatta vara en levande stad kréivs att manniskor med olika
yrken och i olika livssituationer har mojlighet att bo hér. Det behdvs ocksa bostidder
for alla de som ska jobba inom dldreomsorgen, for liarare, barnskotare, sjuksyrror,
stadare, for alla som ser till att kollektivtrafiken fungerar - kort sagt for alla som ser
till att servicen i vér stad fungerar dygnet runt. Stockholms stad har ungefér 37 ooo
anstillda och behover i framtiden rekrytera manga nya medarbetare. Fragan dr var de
ska bo?

Vi har tittat pa nyproduktion av hyresritter i Stockholms stad och vilka som i framti-
den kommer att kunna efterfraga dessa hyresritter.
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Hur har vi raknat?

Allmdnna utgangspunkter

For att skadligdra denna problematik har vi valt att utga fran hyrorna i sma exempella-

genheter som star till buds for en enskild person som vill hitta nagonstans att bo i Stock-

holm. Den verkliga situationen pa bostadsmarknaden dr dirmed nagot simre &n den vi

tecknar da dessa sma ligenheter inte byggs i den utstrackning som motsvarar behoven.
Ivara exempel har vi gjort tva olika modeller; en etta pa 40 kvm och en tvarums-

ldgenhet pa 57 kvm som &r den genomsnittliga boytan av nyproducerade tvéor.!

Berikningen av hyran for dessa lagenhetstyper baseras pa hyresnivaer i befintliga

fastigheter med hyror for den sé kallade normlidgenheten pa 3 rum och kok pa 77 kvm

som varierar mellan 1600 kr/kvm/ar i ytterstaden, 1800 kr/kvm/ar i narfororterna

och 2200 kr/kvm/ér i innerstaden. Det innebér att hyran for en etta pa 40 kvm enligt

dessa antaganden dr i:

- ytterstaden 6500 kr per ménad

- narfororter 7200 kr per ménad

- innerstaden 8900 kr per manad

och hyran for en motsvarande tvaa pa §7 kvm dr i
- ytterstaden 8230 kr per manad
- narfororter 9259 kr per manad
- innerstaden 11317 kr per manad

Uppgifterna om inkomster ar hamtade ur SCB:s statistik 6ver sammanriknade for-
virvsinkomster respektive manadsloner for olika yrkesgrupper 2012 och statistiken
over manadsloner for anstillda i Stockholms stads forvaltning 2014.

For bedomningen av antalet hushall som har ritt till ett eget kontrakt for ldgen-
heterna ovan har vi utgatt frin minimikraven pa bruttoinkomster motsvarande 3
arshyror.

Vem kan fa ett hyreskontrakt i en nyproducerad tvaa pa 57 kvm?

Det genomsnittliga inkomstkravet for ett hyreskontrakt for en nyproducerad tvaa pa
57 kvadratmeter uppgar till:

+ 407 412 kronor per ar fore skatt for en ldgenhet i innerstaden

- 333324 kronor per ar for en ldgenhet i en nérférort och

- 296280 kronor per ar for en ldgenhet i ytterstaden

Innerstad

Ar 2012 hade 74,7 procent av befolkningen (obs. personer och inte hushall) i Stock-
holms stad en sammanraknad forvarvsinkomst ligre 4n 400000 kronor, dvs. de hade
en forvarvsinkomst som understiger inkomstkravet for ett hyreskontrakt i en nyprodu-
cerad, normalstor tvaa i innerstaden.

Med andra ord: Mer dn tvd tredjedelar av befolkningen i Stockholms stad har for ldga
arbetsinkomster for att klara det genomsnittliga inkomstkravet for en nyproducerad, nor-
malstor tvda.

Bland ménnen 1ag denna andel pa 67,9 procent och bland kvinnorna pa hela 81,1
procent. Det vill séiga: 81,1 procent av alla kvinnor i Stockholms stad klarar inte det
genomsnittliga inkomstkravet for ett hyreskontrakt i en nyproducerad, normalstor
tvaa, baserat pa deras arbetsinkomster.

1 Omdet bor mer dn en person per rum i en bostad exklusive kok och vardagsrum anses det som trang-

bott enligt Boverket norm 3
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Narforort
Ar 2012 hade 60,6 procent av befolkningen i Stockholms stad en sammanriiknad for-
varvsinkomst ldgre 4n 320 000 kronor, dvs. de hade en forvarvsinkomst som understiger
inkomstkravet for ett hyreskontrakt i en nyproducerad, normalstor tvaa i en narforort.
Bland ménnen lag denna andel pa 54 procent och bland kvinnorna pa 66,8 procent.
Det vill sdga: 66,8 procent av alla kvinnor i Stockholms stad klarar inte det genom-
snittliga inkomstkravet for ett hyreskontrakt i en nyproducerad, normalstor tvdaien
nérforort i Stockholm, baserat pa deras arbetsinkomster.

Ytterstaden
Ar2012 hade 56,5 procent av befolkningen i Stockholms stad en sammanriknad for-
virvsinkomst ldgre 4n 299 000 kronor, dvs. de hade en forvirvsinkomst som understiger
inkomstkravet for ett hyreskontrakt i en nyproducerad, normalstor tvaa i ytterstaden.
Bland ménnen lag denna andel pa 50,1 procent och bland kvinnorna pa 62,5 pro-
cent. Det vill sdga: 62,5 procent av alla kvinnor i Stockholms stad klarar inte det
genomsnittliga inkomstkravet for ett hyreskontrakt i en nyproducerad, normalstor
tvaa ens i ytterstaden i Stockholm, baserat pa deras arbetsinkomster.

Vem kan fa ett hyreskontrakt i en nyproducerad etta pa 40 kvm?
Vilken minimiinkomst krivs for att teckna kontrakt for en etta enligt ovan?
Det genomsnittliga inkomstkravet for ett hyreskontrakt for en nyproducerad etta pa
40 kvadratmeter uppgar till:
- 320400 kronor per ar fore skatt for en ldgenhet i innerstaden
- 259200 kronor per ar for en ldgenhet i en narférort och
- 234000 kronor per ar for en ldgenhet i ytterstaden

Innerstad

Ar 2012 hade 60,6 procent av befolkningen (obs. personer och inte hushall) i Stock-
holms stad en sammanraknad forvarvsinkomst ldgre 4n 320 000 kronor, dvs. de hade
en forvarvsinkomst som understiger inkomstkravet for ett hyreskontrakt i en nyprodu-
cerad ettaiinnerstaden.

Bland ménnen ldg denna andel pé 54 procent och bland kvinnorna pa hela 66,8
procent. Det vill sdga: 66,8 procent av alla kvinnor i Stockholms stad klarar inte det
genomsnittliga inkomstkravet for ett hyreskontrakt i en nyproducerad etta, baserat pa
deras arbetsinkomster.

Narforort

Ar2012 hade 48,7 procent av befolkningen i Stockholms stad en sammanréiknad for-
varvsinkomst lagre 4n 259 200 kronor, dvs. de hade en forvarvsinkomst som understi-
ger inkomstkravet for ett hyreskontrakt i en nyproducerad etta i en narforort.

Bland ménnen lag denna andel pé 43,1 procent och bland kvinnorna pa §3,9 procent.
Det vill sdga: Mer an halften av alla kvinnor i Stockholms stad klarar inte det genom-
snittliga inkomstkravet for ett hyreskontrakt i en nyproducerad etta i en narforort i
Stockholm, baserat pa deras arbetsinkomster.

Ytterstaden

Ar2012 hade 41,1 procent av befolkningen i Stockholms stad en sammanriknad for-
varvsinkomst lagre 4n 234000 kronor, dvs. de hade en forvarvsinkomst som understi-
ger inkomstkravet for ett hyreskontrakt i en nyproducerad etta i ytterstaden.

Bland ménnen lag denna andel pa 36,4 procent och bland kvinnorna pa 45,6 pro-
cent. Det vill sdga att néra halften av alla kvinnor i Stockholms stad klarar inte det
genomsnittliga inkomstkravet for ett hyreskontrakt i en nyproducerad etta ensi ytter-
staden i Stockholm, baserat pa deras arbetsinkomster.
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Har blir riattvise- och jamlikhetsperspektivet tydligt. For kvinnor i Stockholms stad
ar mojligheten att flytta kraftigt begransad. Staden har ett bostadsforsorjningsansvar
som giller stadens alla invanare och som man idag inte uppfyller. Det finns en span-
ning mellan affarsméssighet (att gora sa stora vinster som mojligt) och bostadsfor-
sOrjningsansvaret (att tillgodose invanarnas behov av en bostad) och den borgerliga
majoriteten har valt att fokusera pa affirsméssighet. Resultatet ar en bostadspolitik
som spér pa segregationen och ojamlikheten.

Hyrans andel av yrkesgruppers disponibla inkomst

Den inkomststatistik som finns for yrken dr grund- eller manadslon for olika
yrkesgrupper i Stockholms lén (inte kommun), senast for ar 2012 (se Excel-fil
AMo110K2_Manadslon och antal anstéllda for yrkesgrupper i Stockholms ldn 2012,
flik SSYK3+SSYK4 ). Istillet for disponibel inkomst kan man gora en uppskattning

av lonen efter skatt (efter dels grundavdrag, dels en kommunal och landstingskom-
munal skattesats pa 0,29645.) Inga av yrkesgrupperna i exemplen skulle betala statlig
inkomstskatt).

En sjukskoterska i Stockholms ldn tjanar i genomsnitt 31600 kronor i ménaden fore
skatt, eller cirka 22 550 efter skatt. Om en nyproducerad etta i en nérforort har en hyra
pa 7200 kronor, blir hyrans andel av 16nen dérfor 32 procent.

Sa stor del av 16nen efter skatt skulle andra yrkesgrupper i Stockholms lan behéva
ldgga pa den nyproducerade ettan i niarfororten:

Manadslon sjukskéterska (SSYKS3 323) 31600

40 kvm 57 kvm
Hyrans andel innerstaden 0,39 0,50
Hyrans andel innerytterstaden 0,32 0,41
Hyrans andel ytterstaden 0,29 0,36
Manadsl6n polis (SSYK4 3450) 32700

40 kvm 57 kvm
Hyrans andel innerstaden 0,38 0,49
Hyrans andel innerytterstaden 0,31 0,40
Hyrans andel ytterstaden 0,28 0,35
Manadslon vardbitrade el. personlig assistent (SSYK4 5133) 23700

40 kvm 57 kvm
Hyrans andel innerstaden 0,52 0,67
Hyrans andel innerytterstaden 0,42 0,54
Hyrans andel ytterstaden 0,38 0,48
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Manadslén kdks- och restaurangbitrade (SSYK4 9130) 20 800

40 kvm 57 kvm
Hyrans andel innerstaden 0,60 0,76
Hyrans andel innerytterstaden 0,48 0,62
Hyrans andel ytterstaden 0,43 0,55
Manadslén buss- och sparvagnsforare (SSYK4 8322) 24 900

40 kvm 57 kvm
Hyrans andel innerstaden 0,50 0,63
Hyrans andel innerytterstaden 0,40 0,52
Hyrans andel ytterstaden 0,36 0,46
Vaktmastare m.fl. (SSYK4 9142) 23 500

40 kvm 57 kvm
Hyrans andel innerstaden 0,53 0,67
Hyrans andel innerytterstaden 0,43 0,55
Hyrans andel ytterstaden 0,39 0,49

Baserat pd disponibel inkomst som inte dr kopplad till yrken: Den disponibla inkomsten
for ensamstaende kvinnor med barn ar 165900 kronor i Stor-Stockholm (medianvér-
de 2012). Det innebar att om denna grupp skulle klara av inkomstkravet for ettan i inre
ytterstaden, sa skulle 64,3 procent av deras disponibla inkomst gé &t till hyra.

Aven om man klarar av kraven for ett hyreskontrakt blir andelen av begird hyra si
hog i forhallande till arbetsinkomsten sa att de flesta i praktiken anser att det dr orim-

ligt eller omojligt att efterfraga bostaden

Den procentuella andelen anstallda i Stockholms stads

férvaltning som klarar dessa krav

60 yrkesgrupper hos Stockholms stad som baserat pa 16n inte skulle klara inkomst-
kravet for exempelettan i innerstaden. Dessa yrkesgrupper omfattar totalt 15 500
personer, vilket i sin tur motsvarar ungefir 42 procent av alla anstillda i Stockholms
stad. Med andra ord: 42 procent av de anstillda i Stockholms stads forvaltning har
yrken med lagre medellon dn vad som i kravs for att hyra en typisk nyproducerad etta i

Stockholms innerstad.

Till de storre yrkesgrupperna (mer dn 100 anstillda) som inte skulle klara inkomst-

kravet for ettan i innerstaden:
- barnskotare
- underskoterska
- vardbitrade
- vardare
- elevassistent
- behandlingsassistent
- fritidsledare
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- skolmaltidsbitrade

- personlig assistent

« kock/kokerska

- elevassistent sarskola
- administrativ assistent
- boendestodjare

« ekonomibitrade/kok
- stadare

- ekonomibitride mottagningskok
- vaktmaéstare

- biblioteksassistent

- assistent

- ekonomibitride

- skolassistent

Dessa yrkesgrupper dr nddvandiga for vilfarden i en stad. Det dr svart att tinka
sig ett vixande Stockholm dar de som ska skota den dagliga verksamheten inte har
mojlighet att bo. Alternativet dr en bade en oménskligt och oekologiskt pendling fran
sovstader och kranskommuner.
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