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LOSA 1960-TALETS STORA POLITISKA DEBATT:
BOSTADSKRISEN. EN DEBATT INTE HELT UTAN
PARALLELLER TILL IDAG. URBANISERING,
PRIVATISERING, BOSTADSBRIST, ETT BYGGANDE
SOM BARA MASTE GA SNABBARE - KANNER DU
IGEN DIG?

MARIA NORDLANDER | maria.nordlander@fastighetsnytt.se

bérjan av 1960-talet moétte statsminister Tage Erlander ett ungt
par i en tv-debatt. De frigade honom hur de skulle géra for att
fa en bostad i Stockholm. "Still er i bostadskén” lod svaret.
Det vickte stark kritik. Folket insdg att landet befann sig i en
ohallbar situation. Kritiken 1ag till grund for att Socialdemokraternas
partikongress 1964 antog ett férslag om att bygga en miljon bostider i
Sverige under de kommande tio dren — det si kallade miljonprogrammet.
Miljonprogrammet bérjade dock inte fran noll, som man kanske
kan tro. Byggandet hade 6kat successivt fram till 60-talet. Nar miljon-
programmet antogs var byggtakten redan uppe i 60-70 000 bostider
om dret.
Det riackte dock inte. Folk flyttade in till stiderna i mycket hégre takt
4n byggandet.

— Staten insag att det kravdes mer subventioner, men ocksa en 6kad
standardisering av vad vi skulle bygga, sager Erik Stenberg som forskar
om miljonprogrammet, som ar arkitekt och lirare pa KTH. Visst var
det en kraftanstringning att komma upp till 100 000 bostider om

aret, men man var redan pa vig it det hallet. Man inférde ett system
- Barn som leker i kvarteret Lillinge i Tensta,
1971. Foto: Lennart af Petersens/Stockholms
stadsmuseums arkiv.
Obs! Bilden ar redigerad. subventionerade l&n.

av bade morot och piska. Staten belénade 6kad industrialisering.
Byggde bolagen 1 000 ligenheter eller fler fick man extra stéd i form av
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Malet naddes. 1974 hade man byggt éver
100 000 bostider om &ret — 6ver en miljon
bostdder hade byggts pa tio ar.

Men, The Times They Are a-Changing’.
Oljekriser, varvskriser, studentrevolter och
ockupationer av karhus - urbaniseringen
stannade av. Plotsligt fanns det istillet ett
overskott pa lagenheter.

- Produktionen av bostider dok till
mindre dn 20 000 om aret, och dar har det
legat och skvalpat sedan dess. Féretag gick
i konkurs, folk gick i pension, bytte jobb och
slutade jobba med bostadsbyggande, siger
Erik Stenberg.

"OFFER FOR DALIG
SAMHALLSPLANERING"

Aven om miljonprogrammet l6ste den akuta
bostadskrisen, har det sedan dess blivit
nagot av ett skillsord i folkmun. Enform-
igt, rationellt, avhumaniserat, segregerat.
Artiklar frin den tiden beskriver hur manni-
skor som flyttade in var “offer foér dalig
sambhillsplanering”.

- Jag tror att man &r radd fér att upprepa
den enformighet som egentligen birs upp
av ryktet. Men om man siger till mig "vi ska
inte aterupprepa ett miljonprogram” - da
forstar jag inte riktigt vad man menar, sager
Erik Stenberg.

2014 byggdes 29 156 bostider i Sverige.
Boverkets senaste siffror siger att bostads-
byggandet méaste 6ka till 70 000 nya bostider
om aret — imorgon. Det 4r en betydligt stérre
6kning i byggnadstakt 4n den som dgde rum
under miljonprogramsepoken. Den snabba
6kningen kommer gora att vi bygger samre,
enligt Erik Stenberg.

- Man kommer inte att bygga baittre,
med hégre kvalitet och fler. Man kommer att
bygge samre, billigare och mindre — hur bra
ar det jamfoért med miljonprogrammet nar
man byggde fler, stérre och battre? undrar
Erik Stenberg.

- Jag tror att man maste bérja tinka
pa vad flexibilitet och férnybarhet ar i bo-
stader. Efter 20, 30 eller 40 ar vet vi att ett
hus maste byggas om. Vad har man kvar
da? Den fragan stills inte idag. Nu bygger
man som om det ska se likadant ut i 60, 70
ar — det tror inte jag pa. Efter 40 &r kommer
tekniska system att vara uttjinta, och man
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Erik Stenberg.
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mdiste gora nigot it det. Samhillet kommer
att férandras och da stir man dir med hus
i Hammarby Sjéstad, som har ingjutna rér,
knasiga stomsystem, enstegsputsade fasad-
er som kommer att vara astronomiskt dyra
att bygga om, istéllet fér de miljonprograms-
hus i manga omridden som é&r rationellt
byggda, vildigt repetitiva och darfor valdigt
enkla att anpassa till dagens behov.

BEHOVS MER FORSKNING
Bakom miljonprogrammet lig den stora
bostadssociala utredningen. Mellan 1933

e

och 1945 inventerades de trangbodda, man
matte hur manga soffor, stolar, singar och
barn som fanns, vilka som bodde och vilka
behov de hade.

- Det blev ett statistiskt underlag som
var otroligt dominant i att utforma den goda
bostaden. Dar tog det 20 ar frin statistik till
byggd form. Man 6kade bostadbyggnads-
takten lingsamt och byggde upp kunskap
kring vad en bra bostad &r fér ndgonting och
vad man behéver, med idén att har man bra
bostider och bra boendemiljéer sa far man
medborgare som mar bittre, kan producera

"Med allmannyttigt bostadsaktiebolag avses, enligt lagen

(2010:879) om allmannyttiga kommunala bostads-

aktiebolag, ett aktiebolag som en kommun eller flera

kommuner gemensamt har det bestammande inflytandet

6ver och som i allmannyttigt syfte:

1. i sin verksamhet huvudsakligen forvaltar fastigheter i vilka bostads-

ldgenheter upplats med hyresrtt,

2. framjar bostadsforsorjningen i den eller de kommuner som ar dgare till bolaget, och

3. erbjuder hyresgasterna mojlighet till boendeinflytande och inflytande i bolaget.”




battre och dirmed kan vilfirden oka,
beskriver Erik Stenberg.

Bostadspolitiken utgjorde en viktig del
i Socialdemokraternas efterkrigsprogram
som faststilldes 1944. Byggandet skulle
rationaliseras, tomtmark och hyreshus i
staderna skulle 6verforas till kommunerna
och staten skulle ge stod 4t allminnyttig
produktion. Staten blev en aktiv bostads-
aktor, dir kommunerna var dess verktyg.

AFFARSMASSIGHET ELLER
BOSTADSEORSORININGSANSVAR
Under den socialdemokratiska eran under
det forra seklet fick de allminnyttiga
bostadsbolagen en central roll i stravan efter
en god bostad for alla. Historiker ser det
som nigot av en kulmen pa inférandet av
valfardssambhillet i Sverige — i form av bo-
stadsbyggande. Genom hogre valfird for
alla skulle dven de samst stallda fa det bra.
Ungefir femtio procent av de bostider
som byggdes fram till 1974 var allmin-
nyttiga. Som mest har allmannyttan ut-
gjort en fjardedel av bostadsbestandet.

Idag bor ungefir en sjattedel av Sveriges
befolkning i allmannyttiga bostider.

I Lagen om allminnyttiga kommun-
ala bostadsaktiebolag (2010:879) lade man
2011 till en paragraf om affirsmissighet.
”Ett allminnyttigt kommunalt bostadsaktie-
bolagskabedriva verksamheten enligt affars-
mdssiga principer trots 2 kap. 7 § och 8 kap.
3 ¢ § kommunallagen (1991:900).” *Trotset”
i lagen refererar till den del i kommunal-
lagen som siger att kommunala bolag inte
far bedriva verksambhet i vinstsyfte.

Sa-gardetattkombinera affirsmissighet
och kommunalt bostadsfoérsérjningsansvar?
Fragan har stétts och blotts sedan lagen
skrevs om. Vissa hiavdar att idndringen ar
politisk och enbart gor det lattare for bolagen
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att motivera utférsiljning av allminnytta
- andra menar att vinsten ar nédvindig for
att kunna genomféra det omfattande under-
halls- och renoveringsbehov som finns i
hundratusentals av allmdnnyttans bostéider.

RENOVERING OCH/ELLER
HYRESHOJNING

2010 kom en rapport som sa att 650 000 av
allalagenheter i miljonprogrammet behévde
renoveras. Det skulle kosta drygt 650
miljarder kronor.

I regeringens hostbudget 2015 gérs "den
storsta bostadspolitiska satsningen pa 20
ar”. Bland annat satsas en miljard om aret
fram till 2019 pa upprustning och energi-
effektivisering av miljonprogramsomraden.

— Det 4r 4nda bara en brikdel av det som
behévs och som egentligen finns i omlopp,
sager Erik Stenberg.

I Sverige betalas enligt Erik Stenberg tre
till fyra miljarder kronor om aret ut fran de
allméannyttiga bostadsbolagen till kommun-
erna. I Danmark finns det sa kallade reno-

veringsfonder, dit bolag kontinuerligt be-

Tensta under uppbyggnad i februari
1969. Foto: Jonas Ferenius/Stockholms
Stadsmuseums arkiv




Vill du tréffa en

forvaltningspartner
med oandliga

mojligheter?

Lingtar du ocksé ibland efter en forvaltningspartner som tinker lite mer
som du. Som ser en storre bild 4n bara fastigheter och funktioner, som
viger in minniskor, miljén, framtiden och nya méjligheter i alla
situationer. Som dessutom i grund och botten ir ett kooperativt foretag
utan kortsiktiga krav pa vinstmaximering. Da ska du titta lite ndrmare pé
Riksbyggen. Vi har allt du kan 6nska dig av en férvaltningspartner, vi
16ser det tekniska, det dagliga och det ekonomiska. Och vi gor det utifrin
ett helhetsperspektiv.

Hur kan vér kooperativa syn med ménniskan i centrum f6rbittra dina
affirer? Svaret kanske du hittar pa rikshyggen.se. Vi ses!

Riksbyggen utvecklar, forvaltar och forbattrar rummen som du bor och arbetar i.

< Riksbyggen




Nybyggda flerbostadshus i Farsta strand,
skivhus vid Ullerudsbacken, 1963.

Foto: Isidor Hellgren/Stockholms
Stadsmuseums arkiv

Tensta under uppbyggnad i februari
1969. Foto: Jonas Ferenius/Stockholms
Stadsmuseums arkiv

Farsta centrum byggs. Foto: Edvin Jernberg/
Stockholms Stadsmuseums arkiv

talar in pengar som man sedan kan anvinda
vid behov. Hur mycket det hade varit i en
svensk motsvarighet om det sedan allmin-

nyttans begynnelse hade sparats i en pott
kan man bara férestilla sig.

- I Stockholms stad far stadskassan ett
tillskott pa cirka 700 miljoner om aret fran
de kommunala bostadsbolagen. De pengar-
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na borde staden sedan se till att de
gar till renoveringar. Antingen nu
eller senare. Men det har man inte
gjort. Pengarna har anvints fér
skola, vard eller nagot annat.

"SA LITE RENOVERINGAR

SOM MOJLIGT”

Virt att namna ar att skatteregler

har &andrats pd det vis att de

kommunala bostadsbolagen inte far

spara sina pengar, da de blir
beskattningsbara.

- Dérfor har man utvecklat ett
system dir man hela tiden ligger
pa noll. Har man i Sverige gatt med
vinst sa har man antingen betalat
av pa lan, amorterat eller ldmnat
vinsten till kommunen. Reglerna
ar ganska tydliga — man far inte

spara till underhallsfonder. Det leder
till massor med fragor om hur man
ska finansiera den upprustning som
behévs. I till exempel Botkyrka dr 90
procent av bostidderna byggda under
den har epoken. Hur ska man ha rad
med det? Ja, man maéste silja en del.
Sa siljer man 1 000 ligenheter till en
privat aktor.

Privata aktorer, “Utférsiljning
av allminnyttan”, lyxrenoveringar.
"Kapitalet koéper upp miljonpro-

grammet”, "Varfor ska vi betala fér

normalt underhall?”, ”300 forsokte

men ingen kunde stoppa renovering”
— ett urval av alla de rubriker som skapats
kring de omfattande renoveringarna som
lange har varit foremal fér debatt. Hur ska
man da kombinera det stora renoverings-
behovet med ambitionen om en god bostad
at alla? De flesta allmannyttiga bolag har
inte den kassa som behovs for att gora
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omfattande renoveringen i hela sitt bestind.
Erik Stenberg menar att mycket grundas i
hur man véljer att bokféra utliggen.

- Har man bokfért det som underhill
eller renovering? Riknas det som under-
hall behover inte hyrorna hojas lika mycket.
D& kan de boende flytta tillbaka till en
avsevird standardhéjning, men inte en lika
hég hyreshéjning.

PRIVAT ELLER KOMMUNALT

-DET AR FRAGAN

Nagot som pekats ut som orsaken bakom de
hyreshojningar pa 30, 40, 50, till och med 60
procent som férekommit i renoveringarnas
spar ar utforsiljningen av allminnyttan.
Men vad ar det egentligen fér skillnad
mellan de privata och de kommunala aktér-
erna? Svaren fran representanter fér bada
sidorna 4r uppseendevickande snarlika.

- Vi ar langsiktiga. Det finns manga
privata bostadsféretag som siger sig vara
langsiktiga men som inte visar det i hand-
ling. Men vi AR det. Vi ar dir fér att stanna,

Om det skulle
bli en dipp
igen sa ar vi
dar som den
langsiktiga
garanten for
att vi ska ha en
bra stad.

vi &r kommunens verktyg for att bygga stad.
Vi har inget alternativ, det ar vart uppdrag,
sager Kicki Bjoérklund, vd pa det allmin-
nyttiga Bostadsbolaget i Goteborg. Om du ar
privat fastighetsigare sa ar det jittebra just
nu - alla vill képa bostader, darfér att lane-
rantan ar lag och avkastningen pa bostads-
investeringar ir fruktansvart bra just nu.
Om det skulle bli en dipp igen si &r vi dar
som den langsiktiga garanten for att vi ska
ha en bra stad.

Ulf Nilsson 4r vd pa det privata bostads-
bolaget D. Carnegie & Co., vars affirsidé ar att
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kopa bostdder i just miljonprogramsomréiden.
Han haller inte med Kicki Bjérklund.

- Vi ir vildigt langsiktiga, vi har inga
planer pa att silja. P4 det sittet har vi stora
likheter med allminnyttan. Det som skiljer
oss dr att vi 4r mer flexibla och kan agera
snabbare da vi har battre tillgdng pa kapital
4n andra. Det gor att vi kan investera mer 4n
allminnyttan. Fa allminnyttor har rdd med
det vi gor, vi kan hamta pengar pa kapital-
marknaden, sager Ulf Nilsson.

D. Carnegies modell ser ut som sa att
de boende viljer nir och om de vill f4 en
renovering. Bolaget tar sedan den enskilda
lagenhet som blir tom, blaser ut och byter ut
i princip allt, vilket ger en avsevird héjning
av standarden. Och av hyran.

- Vi kan inte géra ndgon genomgripande
renovering utan att vi héjer hyran, det har vi
inte rad med, sdger Ulf Nilsson.

Bostadsbolaget, och minga andra allmén-
nyttiga bolag, gor pa ett annat sitt. De gor
stegvisa forbittringar pa hela fastigheter,
didr hyran hojs for hela kollektivet, istillet
for enskilda boende.

- Jag dr utav den tron att vi ska minimera
ombyggnadsnivan till det allra viktigaste,
sa att alla kan bo kvar. Vi kan inte genom-
fora totalrenoveringar som ger stora hyres-
héjningar. Vi maste ha kvar lagenheter med
laga hyror, sager Kicki Bjérklund.

- Vi renoverar aldrig dir det inte &r en
frivillig avflyttning. Nar allmdnnyttan reno-
verar maste alla flytta och bli patvingade
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Kicki Bjorklund.

en hégre hyra. Vi renoverar bara det som,
oavsett skal, star tomt, siager Ulf Nilsson.

Om man inte dr intresserad av en renovering
eller absolut inte har rédd med den typen

av hyreshdjning, men mdste renovera till
exempel stammarna - hur léser ni det?

- Vi har en ganska hég omflyttning. Om sju
till 4tta ar kanske vi far problem med att
omflyttningen minskar. Man kan bo i en
orenoverad ligenhet hur linge som helst.
Annu ar det inga akuta problem. Just nu har
vi ingen plan fér nir omflyttnadstakten gir
ner. D4 kan vi erbjuda folk att vi renoverar
enbart stammarna, si fir de bo kvar i alla
fall. Annars, om vi dr tvungna, fir vi tvinga
dem att flytta. Men jag férstar inte varfor
man skulle kdnna sig tvingad att flytta.
Viljer man det sa viljer man det.

DEN ALLMANNYTTIGA

HYRESRATTENS FRAMTID

De nya bostider som byggs i Sverige idag,
for det byggs trots allt mer an pa linge, ar
ofta dyra. I den bostadspolitiska debatten
refereras det ofta till den si kallade flytt-
kedjan, som ska skapas i samband med
nya bostider.

- Det pratas valdigt mycket om att det ska
byggas nytt for att efterfragan pa bostader
ar sa stor. Men de flesta som 4r utan bo-
stad har inte rdd med en nybyggd ligenhet.
Tanken &r att nér vi bygger nytt, si ska det
ge en flyttkedja sa att de som har rad flyttar

UIf Nilsson.

FOTO: D. CARNEGIE & CO.

till nytt och lamnar billiga lagenheter. Men
om vi renoverar bort dessa, var ska de som
inte har rad d4 bo? siger Kicki Bjorklund.

Aven Erik Stenberg ar kritisk till pratet
om flyttkedjor.

- Man driver pid en segregation. Det
man bygger i till exempel Norra Djurgards-
staden just nu ma vil vara tekniskt och
energitekniskt jittebra, men det ar bara
dyra bostider. De som har rad att flytta
dit kommer att limna nagonting, men
flyttkedjan kommer aldrig att nd nagon i
Tensta. Det ar ett gap i flyttkedjan nagon-
stans. Det behéver man mer forskning kring.

Hur kommer d& allminnyttans roll
att spelas ut i framtiden? Hur manga ut-
forsiljningar klarar den av innan den for-
lorat sin plats? Hur méanga av de hundra-
tusentals bostider som maste byggas i
framtiden kommer att vara allminnyttiga,
eller hyresritter 6verhuvudtaget?

- Vi har polariserat bostadsritt och hyres-
ratt. Om hyresritten ska 6verleva och bli en
modern boendeform maste valfriheten oka.
Dagens minniskor vill vilja. Man vill vilja
hur mycket man lagger pa boendet. Kan vi
inte mota det i hyresritten genom dialog med
de boende, utan kommer in dir och dundrar
pé folk saker och ting, d4 kommer inte hyres-
ritten att 6verleva, tycker Kicki Bjérklund.

2014 byggdes 29 156 bostader i Sverige.
Skulle den takten hélla i sig skulle det byggas
874 680 bostiader till a&r 2045. Under samma
period férvintas befolkningen o6ka med
800 000 personer — bara i Stockholm. Det
motsvarar enligt prognoser en fjirdedel av
befolkningsékningen i hela landet. M



