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FORORD

Den svenska bostadsmarknaden och i synnerhet marknaden f&r
hyresrétter & en av de mer reglerade marknaderna i Sverige.
Syftet med regleringarna har varit att det ska finnas god tillgéng
till bra bostéder och att alla ska ha majlighet att bo relativt bra. Ett
syfte har ocks8 varit att det ska vara relativt latt att byta bostad.
Av vikt har ocksd varit att inkomst inte ska vara alltfér styrande nar
det géller majligheten att bo i mer attraktiva omraden. Social
integration har efterstravats.

Syftet med denna rapport &r att belysa hur marknaden fungerar
idag. Sarskilt fokus &r p& prisbildning, utbudet av hyresratter, hur
hyresrétter har bidragit till social integration, om marknaden fér
hyresrétter &r flexibel och om den reglerade hyresmarknaden har
bidragit till minskad tréngboddhet

Rapporten har sarskilt fokus p& Stockholmsregionen, men &r ocksa
relevant fér andra véxande orter i Sverige.

Kontakt

Fredrik Bergstrom, ek. dr.
Affarsomrdeschef WSP

INNEHALL

1. Inledning

2. Teori

3. Reglerade hyror, bostadsbrist och kser
4. Integration eller segregation?

5. Bidrar hyresratter till inkomstutjsmning?
6. Bidrar hyresrétter till en hdgre rérlighet?
7. Trngbodda?

8. Slutsatser och végar framét

Bilagor

B=WSP



s WSP



SVENSK BOSTADSPOLITIK - HOGA AMBITIONER

Bostéader har sedan1940-talet varit en viktig politisk angeldgenhet. Ett
citat frén Regeringsproposition 1967 fangar de ambitioner som i stort har
praglat svensk bostadspolitik under stora delar av efterkrigstiden:

“hela befolkningen ska beredas sunda, rymliga, vélplanerade och
dndamadlsenligt utrustade bostader av god kvalitet till skéliga kostnader”.

| ordet "hela befolkningen”ligger att alla ska kunna fa tillgang till en
bostad, d v s det ska finnas god tillgéng till bostader,

d v s man ska inte behéva std i ko for att f& en bostad om man har behov
att t exflytta till en ny ort fér att f4 ta ett nytt jobb. Det ska med andra
ord vara l4tt att byta bostad.

Det har &ven funnits en tanke om att "vanligt folk” ska kunna bo i relativt
attraktiva (centralalagen) for att pd s satt ocksd bejaka savél ekonomisk
som etnisk integration - Sverige ska vara ett integrerat och inte
segregeratsamhille. Detta har i sin tur kopplingar till att boendet ska
vara férknippat med "skaliga kostnader”, vilket i sin tur &r kopplat till de
hyresregleringar som praglat svensk bostadspolitik under l&ng tid. Att
bostaderna ska vara av god kvalitet &r ocks8 ett uttryck for att det inte
ska féreligga trangboddhet. Satsningen p& miljonprogramsomradena kan
exempelvis sesi ljuset av dessa ambitioner.

Syfte med dennarapport &r att syna om bostadspolitikens m&nga goda
ambitioner har uppnatts. Sérskilt fokus &r pd Stockholmsmarknaden.

Omréde Mal Utfall (kap.)
Rimliga hyror Ja 3
Godtillgéng Ja 3
Ekonomisk/etnisk integration Ja 4,5

Lstt att byta bostad Ja 6
Minska tréngboddhet Ja 7

Den mest tydliga interventionen i marknaden har varit olika typer av
hyresregleringar och den &vergripande frégan &r om dessa regleringar
har lett till rimliga hyror och vilka &r i s8 fall konsekvenserna?

Har den forda politiken bidragit en god tillgang pa bostéder? Har
ekonomisk och etnisk integration uppnatts? Ar det latt att byta bostad?
Har den férda politiken bidragit till en minskad tréngboddhet?

Avslutningsvis bér ocksd noteras att den reglerade hyresmarknaden efter
70 &r &r en mycket speciell och genomreglerad marknad dar inte bara
olika former av hyresregleringar har paverkat utfallet utan en méngd
andra regleringar &r av betydelse. Dock &r den viktigaste underliggande
mekanismen “prisregleringen” och av den anledning &r fokus primart pa
just denna faktor.
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PRISREGLERINGAR PAVERKAR BOSTADSMARKNADENS

FUNKTIONSSATT

Den svenska marknaden fér hyresrétter har sedan 1940-talet varit
en prisreglerad marknad, vilket har inneburit att hyran har satts p&
en nivd som ofta har varit betydligt lgre &n marknadspriset (H* i
figur 1). Om det reglerade priset (Hr) &r lagre &n marknadspriset
uppstar en efterfrdgan som &r stérre &n vad fallet skulle ha varit om
det var marknadspriser (Kr2-K*). Samtidigt minskar viljan att
erbjuda/bygga nya bostader och utbudet minskar till Kr1. Den
totala bristen p& bostader blir Kr2-Kr1. Konsekvensernaav en
prisreglerad marknad &r utéver ovan att:

* Detuppstérkseri och med att manga efterfragar de billiga
bostdderna.

* Det uppstér en andrahandsmarknad d&r de som har
hyreskontrakt kan ta ut marknadspriser.

* Det uppstér en potentiell vérdeskning om de som har
hyreskontrakt lyckas ombilda sina hyresratter till bostadsrétter.

* Om efterfragan pd bostader 6kar kraftigt, vilket
t ex ar fallet i det vixande Stockholm, s& forstarks
bristsituationen.

* Bristen pa bostéder kan atgérdas genom att det offentliga pa
olika satt subventionerar byggandet (utbudskurvan skiftar d3
utdt). S& fort subventionerna upphér intréder en ny
bristsituation.

Figur 1. Utbud och efterfrégan
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Det finns med andra ord en uppenbar risk att reglerade marknader
skapar en hel del problem som inte &r &nskvarda.
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RYMLIGA HYROR?

Reglerade hyror &r inte marknadshyror

| attraktiva centralaldgeni Stockholm och andra stérre svenska stader &
hyrorna relativt I&ga och bostadsréttspriserna htga jgmfért med liknande
europeiska stéder. | mindre attraktiva ytteromrdden &r daremot hyrorna
jamférelsevis hdga och bostadsréttspriserna relativt laga.

Ett exempel pé detta framgdr av figuren som visar spridningen fér hyror
respektive spridningen fér bostadsréttspriser i Stockholm uppdelat pa
olika delomr&den (dar A & det mest attraktiva omrédet

och K det minst attraktiva)

Bruksvardesystemet har genererat en platt hyresstruktur, vilket har varit
syftet men ocks& indirekt inneburit en subvention till de boendei
Innerstaden som har lyckats komma &ver ett hyreskontrakt.

Rakneexempleti tabellen (baserat p8 en 100 kvm stor ldgenhet) kan
illustrera skillnaderna mellan de tvé systemen. En bostadsratt (BR) i ett
attraktivt ldge &r ungefér dubbelt s& dyr som BR i ett mindre attraktivt
lage. For hyresratter (HR) &r skillnaden bara 30%. "Subventionen”till de
som har en HR i ett attraktivt lge kan i detta exempletsdgas vara ca 5
000 kronor (efter hénsyn tagen till skatteeffekter betydligt mer). D.v.s.
60 000 kronor om ret eller 1,2 mkr om man bor i lsgenhetenunder 20
ar.

Det kan sdledes konstateras att de som bor i en hyresratt och i synnerhet
i mer centrala lagen har lagre (rimliga?) kostnader fér sitt boende &n de
som bor i bostadsrétter. En alternativ tolkning &r att detta ocksé kan ses
som en subvention av de som har fétt tillgéng till en hyresrétti ett
attraktivt lage.

Figur 2. Prisniver, hyresratter mot bostadsratter
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Kalla: Hyresgastféreningen, Maklarstatistik, Berskning av WSP
Hyra &r kr/kvm och &r. Bostadsrattspriser &r kr/kvm.
A-omré&den &r de mest attraktiva omradena. K-omréden &r minst attraktiva.
Hyra alt avgift Ranta, inkl
Pris, mkr (manad) avdrag Totalt
HR, A-lage 10 417 10 417
BR, A-lage 6,0 4000 11200 15200
HR, K-lage 7 875 7 875
BR, K-lage 23 3000 4293 7293

Not: Rantekostnad baseras pa 80% beldning, 4% ranta och rénteavdrag.
Avgiften &r en approximativ bedémning av vad avgifterna brukar vara i denna typ av

p=WSP
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GOD TILLGANG TILL BOSTADER

Det byggs fér lite och det &r langa kétider

Som framgér av figuren s& har byggandet av nya bostdder inte hangt Om exempelvis en barnfamilj vill flytta in till innerstan och letar efteren
med den snabba befolkningstillvéxteni Stockholm (och samma sak 4:a kan man konstatera att det dels &r ett mycket begransat utbud (t ex
géller fér andra stérre stader). Sedan 1990 har befolkningen ékat med 6 st pd Ostermalm) och ofta krévs det mycket lang kétid (10-20 &r &r
ca 30 procent, samtidigt som bostadsstocken bara har 8kat med 20 inte ovanligt i Innerstaden). Utéver kéer har &ven trangboddheten,
procent. Denna utveckling har i sin tur bl.a. inneburit att bostadskéerna som kommer att framgd senare, 8kat. En annan effekt &r att priserna pa
arlanga. | slutet av 2014 stod det ca 430 000 i bostadsks, vilket kan bostadsratter har 8kat kraftigt och under l&ng tid.

jdmféras med 100 000 &r 2004.

| dagsldget g&r det med andra ord inte att hévda att det féreligger en
god tillgéng till bostader.

Figur 3. Bostad- och befolkningstillvaxt Figur 4. Antal férmedlade bostider
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) 20+
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Kalla: WSP samt Stockholms Bostadsférmedling

p=WSP
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GOD TILLGANG TILL BOSTADER

Hyresratten pa tillbakagdng - utom i yttre férorter

En 8vergripande tanke med bostadspolitiken har varit att bejaka en
utbyggnad av antalet hyresratter f&r att pa s satt tillse att det finns en
god tillgéng till bostdder. Kombinationen av reglerade hyror, en snabb
kning av efterfrdgan pa bostader i Stockholm och att man har tillatit
ombildning av hyresrétter till bostadsratter har haft stora effekter pa
bostadsmarknaden.

For att ge en 6verskadlig bild av utvecklingen delar vi upp Stockholms
1an i fyra grova geografiska omr&den - Innerstaden, Regioncentrum
exklusive innerstaden, inre férort och yttre férort (se Bilaga A for
omré&desbeskrivning).

| Figur 5 p& nésta sida redovisas férandringen av andelen av den totala
boytan i flerfamiljsfastigheter som upplats av hyresrétter mellan 1998
och 2010.| Innerstaden minskade denna andel fr&n 64 till 37 procent
mellan 1998 och 2010, det vill séga minus 27 procentenheter. En néra
nog lika stor minskning har skett i Regioncentrum exkl. Innerstaden
(-21 procentenheter), dock fran en hégre niva 4n i Innerstaden. Aven i
Inre férorter har hyresrattens marknadsandel minskat négot (-12,7
procent) medan det i stort tycks rdda status quo i Yttre férorter.
Sammantaget och fér hela lanet minskade hyresattens marknadsandel
fran 67 till 48 procent mellan 1998 och 2010.

| grunden &r detta ménster en direkt avspegling av hur de reglerade
bruksvérdeshyrorna férhaller sig till den faktiska betalningsviljan pa
bostadsmarknaden (jamfér med diskussionen om kostnader fér
hyresrétter och bostadsratter tidigare). | Innerstaden och i kransen av
nérférorter som omger Stockholms mer centrala delar &r hyresnivén
generelltlagre &n betalningsviljan, vilket skapat starka incitament fér
bade fastighetségare och hyresgaster att ombilda fastigheterna till
bostadsréttsféreningar. Ju langre ut i geografin man kommer, desto
svagare synes dock ombildningstrycket vara. Det faktum att den totala
boytani hyresréttsbestandeti Yttre férorter legat still tyder pd att
prisbildningen pd hyresmarknaden har fungerarrelativt vél. M&jligen &r
det till och med s& att bruksvarderhyrornai vissa delar av de Yttre
férorterna verstiger den hypotetiska marknadshyran.

Till en viss del férklaras hyresrattens sjunkande marknadsandel dven av
bostadsbyggandets nya finansiella villkor. Fram till i bérjan av 1990-
talet utgick omfattande statliga och kommunala subventioner till
bostadsbyggandet. Subventionerna gjorde det méjligt att byggaii
omré&den dér efterfrdgan p& nyproduktion egentligenvar fér svag fér
att nd ldnsamhet. Sedan 20 &r tillbaka maste dock bostads-
produktionen attrahera kapital p& samma villkor som alla andra
branscher i ekonomin. En effekt av detta &r att nyproduktionen blivit
starkt koncentreradtill dels centrala delar av regionen, dels till &gt
boende.
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Figur 5. Boyta i flerfamiljshus fordelat pa upplatelseform 1998, 2005 och 2010
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Kalla: TMR SLL Omradesdatabas
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HOGINKOMSTTAGARE | INNERSTAN OCH LAG- OCH
MEDELINKOMSTTAGARE | DE YTTRE FORORTERNA

Ett vanligt argument i den bostadspolitiska debatten &r att hyresratten
bidrar till minska boendesegregationen, i synnerheti kombination med
en reglerad hyresséttning som motverkar att ett omrédes attraktivitet
far fullt genomslag pa hyrorna.

Innan vi ger oss i kast med att granska héllbarheteni detta argument
kommer vi férst att studera hur boendesegregationen utvecklats p4 ett
dvergripande plan i olika delar av Stockholms lan. Vi studerar
segregationen utifrén tvd dimensioner; inkomster och etnicitet.

Ett enkelt m&tt pd hur den ekonomiska segregationen utvecklats &r att
studera den sammanraknade genomsnittliga férvarvsinkomstens
férandring éver tid. Den bestar av de sammanlagda lspande
skattepliktiga inkomsterna, vilket avser inkomster frén anstélining,
féretagande, pension, sjukpenning och andra skattepliktiga
transfereringar. | sammanréknad férvarvsinkomst ingdr sdledes inte
inkomst av kapital, vilket kan ge en viss underskattning av den faktiska
ekonomiska styrkan i vissa omraden.

| Figur 6 relateras den genomsnittliga férvérvsinkomsten i de fyra

omrédena till den genomsnittliga férvérvsinkomsten i lanet som helhet.

Som framgér av figuren s& & det framfér allt i Innerstaden som det
skett en storre férandring. Ar 2000 13g medelinkomsten i Innerstaden
13 procent &ver medelinkomsten i lénet som helhet, ett gap som &kat

till 21 procent 8r 2012. | de 6vriga tre omradena har utvecklingen varit
relativt stabil, &ven om man kan sk&nja ett visst tapp i Yttre férorter
och Regioncentrum exkl. Innerstaden under den senare delen av den
studerade perioden.

Om man studerar utvecklingeni de olika delarna av Innerstaden kan
man konstatera att utvecklingen varit likartad p& Kungsholmen,
Norrmalm, Ostermalm och i Katarina-Sofia. Medelinkomsternai dessa
omré&den har 8kat vasentligt snabbare &n i lanet som helhet. Maria-
Gamla Stan har ocksa ryckt ifr&n lansgenomsnittet ndgot, men
férandringen &r betydligt mer blygsam &n i de &vriga delarna av
Innerstaden.

14
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Figur 6. Inkomstutveckling 2000-2012. Medelinkomst i lsnet 2000 = index 100
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Kalla: TMR SLL Omradesdatabas

Inkomst och fésrmagenhetsstatistik Ink1 — Befolkning 16-, 8r 2000-2012, efter omrade, tid, sammanraknad férvarvsinkomst. u
B=WSP
/
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EKONOMISK SEGREGATION,
ANDEL LAGINKOMSTTAGARE

Ett annat satt att forsoka dskadliggéra segregationeni lanet, bade
ekonomisk och etnisk, &r att titta pa férdelningeninom de olika
zonerna fér andel I8ginkomsttagare (férvarvsinkomst p& mindre &n
160 000 SEK/&r) respektive andelen inrikes fédda. Detta gérs p&
basomradesniva fér omraden dar minst 90 procent av bostiderna
bestar av flerfamiljshus.

Figur 7 redovisar den ekonomiska férdelningen av andelen manniskor
inom basomré&det som &r laginkomsttagare. Som vi kan se har
innerstaden (0) det ldgsta medelvardet och i snitt &r 28 procent av
invanarna i innerstadens basomrdden l&ginkomsttagare. Motsvarande
siffror fér &vriga zoner &r betydligt hégre dar yttre férorter har hogst
andel ldginkomsttagare p& basomradesnivg, ca 41 procent i
genomsnitt.

Vikan ocksa se att innerstaden har en betydligt mer homogen
férdelning jamfért med exempelvis yttre férorter dér det finns en
betydligt stérre spridning mellan basomradena.

Med all sannolikhet &r det ocks4 olika typer av [&ginkomsttagare i
innerstaden jgmfért med i de yttre delarna. En del av I8ginkomst-
tagarna i innerstan &r studenter, men en relativt stor andel torde ocksé

vara pensiondrer som har bott i innerstan under lang tid. | de yttre
férorterna &terfinns givetvis ocksd dessa kategorier, men inslaget av
|8ginkomsttagare i arbetsfér 8lder och &ven invandrare torde utgéra en
betydligt stérre andel. Att s& det bor betydligt flerinvandrare i de yttre
delarna av Stockholm framgér av figur 8 som redovisar andeleninrikes
fodda 2012i olika delar av Stockholm.

Andeleninrikes fédda &r hégst fér basomrddeni innerstaden dér ca
83 procent &r inrikes fédda i genomsnitt per basomrade, motsvarande
siffra for yttre férorten &r 63 procent.

Vidare &r spridningen betydligt mindre bland basomradenii
innerstaden &n exempelvis yttre férorter som har en stor spridning av
andeleninrikes fodda.

Stockholm kan utifrdn detta perspektiv beskrivas som en ekonomiskt
och etniskt segregerad stad. Infédda svenskar med relativt goda
inkomster bor i de attraktiva mer centrala delarna av Stockholm,
medan utrikes fédda och med lagre inkomster i de Yttre férorterna.
Denna trend torde ocksa férstarkas i takt med den snabba
inflyttningen av utrikes f6dda till Stockholms yttre delar.
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Figur 7. Férdelningen av andelen l&ginkomsttagare fér olika delar av Stockholm och per basomr&de, 2012
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Kalla: Se Figur 6.

Figuren visar andelen inkomsttagare per basomrdden med medelinkomster under 160 000 kronor. Basomrédena &r uppdelade p8 fyra
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Figur 8. Andel inrikes fodda fordelat pa olika delar av Stockholm och per basomréde, 2012
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LIKA BARN LEKA BAST OAVSETT BOENDEFORM

En 6vergripande tanke med hyresregleringar har varit att bejaka
inkomstutjdmning i bostadsomréden, d v s "vanligt folk” ska kunna bo i
centrala ldgen for att pa s& sétt bejaka inkomstutjgmning.

Ett satt att belysa om detta mal har uppnétts &r genom att underséka
om de som bor i hyresratter har lagre inkomster &n de som bori
bostadsrétt.

I figur 9 har den genomsnittlig férvarvsinkomst per person 2010
réknats ut i olika delar av Stockholm. D& det inte gér att plocka fram
exakta inkomstuppgifter och typ av bostad en person bor i har vi
istéllet valt att titta p& delomr&den med mer eller mindre andel av
hyresratter.

Som framgér av figur 9 & den genomsnittliga férvarvs-inkomsten per
person &r hégre i basomréden i Innerstaden (zon 0) jamf&rt med andra
delar av Stockholm oavsett hur férdelningenser ut av hyresréttsytan i
basomradena. Personer med hégre inkomster bor i innerstan. Hogst
inkomster har de som bor i bostadsratter. De som bor i hyresritteri
innerstan har dock hégre medelinkomster &n vad man har i andra delar

av Stockholm. De som bor i hyresratter i innerstan har ocksa i
genomsnitt lika hdga eller hégre inkomster &n de som bor i
bostadsrétter i andra delar av Stockholm. Genomg&ende har de
betydligt hégre inkomster de som bor i hyresratt i andra delar av

Stockholm

De stérsta skillnaderna mellan hyresrattstita och bostads-rittstita
omréden aterfinns i Regioncentrum exkl. innerstad (zon 1) och Inre
férorter (zon 2).

Minst skillnad mellan dessa tva férdelningar kan vi framfér allt se i
basomradeni de yttre férorterna (zon 3), men &ven i Innerstaden.

Sammantaget indikerar denna jdmférelse att hyresrétter i innerstaden
inte har bidragit till ndgon stérre inkomstutjgmning. Den stora
skillnaden &r, oavsett typ av bostad, mellan innerstaden och de yttre
delarna av Stockholm.
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Figur 9. Genomsnittlig férvarvsinkomst per person 2010 inom omrdden med olika stor andel hyresratter
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Kalla: Se Figur 6.
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Per basomradesnivé aggregerat pa zonindelning och férdelat pd andelen hyresréttsyta (per basomrdde). Basomraden med minst 90%

flerbostadshus. Endast basomrdden med minst 90% flerbostadshus
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LIKA BARN LEKA BAST OAVSETT BOENDEFORM

| den féregdende analysen jémférdes genomsnittsinkomsteri omréden
med olika stor andel hyresrétter. En mer f&rfinad analys kan géras om
man tittar p& inkomstnivéerna i alla basomraden och frégan blir d& om
andelen hyresratter p&verkar inkomstnivan i ett bostadsomrade. |
figurerna nedan visas de enkla korrelationerna mellan andelen av den
totala bostadsytan som upplts som hyresrétt och den genomsnittliga
férvérvsinkomsten fér de aggregerade basomradesindelningarna. |
dataunderlagetingar endast basomr&den dér minst 90 procent av den
totala boytan &terfinns i flerfamiljshus.

Medelinkomsten &r hégst fér Innerstaden, vid 0 procent hyresratter
(linjens intercept), vilket motsvarar ca 390 000 kr per &r, dérefter
Regioncentrum exklusive innerstaden, sedan Inre férorter och till sist
Yttre fororter. Dessaresultat &r séledesi linje med de som framkom i
féregdende avsnitt.

Vad som vidare framggér &r att det finns ett negativt signifikant
samband mellan medelinkomsten och n&r andelen bostadsyta i
flerfamiljshus som uppldts med hyresratt kar, oavsett omréde.
Effekten av en férandring av andelen hyresrétter har dock stérst
estimerad paverkan i Regioncentrum exkl. innerstad dar
medelinkomsten minskar med ca 15 000 kr per &r fér varje

10 procentig 8kning av andelen hyresrétter. Dérefter kommer
Innerstaden som minskar med ca 13 000 kr, Inre férorter 8 000 kr och
till sist Yttre férorter 4 000 kr. Man kan dock notera att spridningen &r
stor och undantagen manga. | omréden med 100 procent hyresratter
varierar exempelvis den genomsnittliga &rsinkomsten fran 60 000 till
600 000 kr (framfér allt omraden dar det finns ett stort inslag av
studentbostéder).

Vidare kan vi konstatera att trots att de estimerade effekterna &r
signifikanta &r det relativt sm4 skillnader. Ett konkret exempel & om
det tillkommer 10 procentenheter fler hyresrétter i Innerstaden sa
sanker det medelinkomsternamed drygt 1000 kronor per ménad,
vilket knappast kan anses bidra till signifikant inkomstutjgmning.
Skillnaden mellan olika omr&den &r stérre &n vad inkomstskillnaderna &r
inom bostadsomré&den. Vilket dven framgick av figur 9 ovan.

Ett alternativt satt att undersdka hur andelen hyresrétter p&verkar
inkomstutjdmningen &r att explicit studera féréndring av antalet
hyresréatter och hur det korrelerar mot inkomstférandringar. Detta gors
i ndsta avsnitt.



Figur 10a. Férvérvsinkomst mot andel hyresritter, Figur 10c. Férvérvsinkomst mot andel hyresritter, Inre

Innerstad fororter
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Figur 10b. Férvérvsinkomst mot andel hyresritter, Figur 10d. Férvarvsinkomst mot andel hyresritter, Yttre
Regioncentrum exklusive innerstad ferorter
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Kalla: TMR SLL Omradesdatabas

Farvarvsinkomst och hyresdata for 2010. ]
B=WSP



ETT MINSKAT ANTAL HYRESRATTER BIDRAR INTE TILL ATT24
MEDELINKOMSTERNA STIGER

En grundldggande tanke med den reglerade hyresréttsmarknaden r att
en hdgre andel hyresratter ska géra det majligt fér ldginkomsttagare att
bo i mer attraktiva omr&den. Givet den ombildning som har skett under

Figur 11. Férandring medelinkomst mot
andelen hyresritter

o 1o - . X 350%
senare &r da antalet hyresratter har minskat i de mer centrala delarna
borde i s fall innebéra att medelinkomsterna ska stiga, d v s det borde
finnas ett negativt samband mellan féréndringen av andelen hyresratter 300% "
och férandrade medelinkomster. Mellan 2000 och 2010 gér detta y =0,4378 - 0,072x
samband dock inte att se. Vid en 1 procentig féréndring av andel R*=0,002 0
hyresrétter paverkas inte medelinkomsten i ndgon stérre utstrackning. 250%
.
Orsaken torde vara att de som tidigare bodde i hyresrétter nu bor kvar i 200% e
bostadsratter. Istallet fér en subventionerad hyra har de nuiistéllet en
erhdllit en stor potentiell vardedkning om de véljer att slja bostadsratten. 0
. 4 150%
Sambandet kan ocksa terspeglaatt i Innerstaden har de som har haft .
hyresrétter haft relativt goda inkomster och om de har sélt efter
ombildning har de sdlt till hushall med liknande inkomstnivéer. 100%
. ..
8 o ! +
Slutsatsen blir saledes att antalet hyresratter inom ett omrade har J > 2 %%
marginell pdverkan p8 inkomstspridningen. De stora skillnaderna finns ¢ . PR AR PR 4 ¢
snarare mellan de inre attraktiva delarna och de yttre mindre attraktiva ¢ o '}
delarna av Stockholm. 0
-100% -50% 0:%
-50%

Kalla: Se Figur 9.
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HYRESRATTENS EFFEKTER PA RORLIGHETEN | BESTANDET

Ett vanligt fsrekommande argument &r att hyresratten bidrar till 8kad
rérlighet och flexibiliteti bostadsbestandet. Men géller detta dven i
omréden dér den reglerade hyran med marginal understiger den
hypotetiska marknadshyran? | s8dana omraden torde snarare finnas
starka drivkrafter fér hyresgésterna att bo kvar, trots att bostaden
egentligeninte &r helt &ndamalsenlig. Ett férsta skl &r forstds att man
i realiteten har en kraftig rabatt pé sitt boende i férhéllande till vad
motsvarande &gt boende skulle kosta (jamfér tidigare kapitel om
boendekostnader). Ett andra skl kan vara att man véntar in en
eventuell framtida ombildning till bostadsrétt och den stora
ekonomiska vinst man d& kan géra.

For att undersdka hur hyresratten paverkar rérligheteni
bostadsbest&ndet har en statistisk regressionsanalys dér
flyttintensiteten (flyttningar i férhéllande till omradets befolkning)
forklaras av en rad faktorer”, daribland andelen bostadsyta som
uppldts som hyresrétt.

Analysen baseras pa data éver Stockholms ldns basomréden fér &ren
2000, 2005 och 2010. Endast basomrdden med minst 90 procent
bostader i flerfamiljshus har inkluderats i datasetet.

* Ovriga kontrollvariabler: Andelen personer fédda utom Norden; Andelen
personer 0-19 &r, Andelen personer 21-37 &r, Andelen hégutbildade,
Andelen personer 6ver 18 &r som é&r gifta.

Den skattade effekten av andelen hyresratter pa flyttningarna &r
genomgadende svag. Endast i ett av de fyra studerade geografiska
omré&dena finner vi en positiv effekt med godtagbar signifikans,
namligen i yttre férort.

Vart att notera &r att den skattade effekten for Innerstaden till och
med &r negativ, 13t vara utan statistisk signifikans.

Det évergripande ménster som framtrader férefaller dock logiskt. |
lanets ytteromraden, dar prisbildningen p& hyresmarknaden i stort
verkar fungera val, férefaller ocksd andelen hyresratter ha en positiv
effekt pd rérligheteni bestdndet medan i de delar av lsnet dar
hyrorna &r lagre 8n marknadsnivan s &r bendgenheten att flytta lagre.

Den férda bostadspolitiken verkar sdledes inte uppnd malet med att
bidra till en flexibel och rérlig bostadsmarknad.

Tabell 1. Flyttintensitet och andel hyresratter

Omréde Skattad effekt
Innerstaden -0,004
Regioncentrum exkl. Innerstaden 0,020
Inre férort 0,010
Yttre férort 0.040™*

Kalla: TMR SLL Omradesdatabas
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1965 - STADERNA VAX_ER, STOR INVANDRING OCH
BOSTADSBRIST. HUR AR SER DET UT IDAG?

Bostadsfrégan var aktuell i Sverige redan pa 1930-talet d§ makarna
Myrdal skrev "Kris i befolkningsfradgan”. Svenskarna fédde inte
tillréckligt med barn fér att Sveriges befolkning skulle véxa.
Bostadsférhallanden var usla och socialdemokraterna arbetade aktivt
med egnahemsrérelsen. Men det réckte inte. P& 1950- och 1960-talet
da tillvéxten blomstrade och arbetskraftsinvandringentill Sverige tog
fart efter vérldskriget var bostadsbristen skriande. Den generella
bostadsstandarden var ocksg 18g. Att bdde bo tréngt och nedslitet var
vanligt, sarskilt i de véxande stdderna. Mellan dren 1933 och 1947
arbetade den Bostadssociala utredningen som var en statlig kommitté
vars syfte var att kartldgga bostadsférhallandenai landet och utarbeta
en bostadspolitik. Politiken gick framst ut p4 att f& hgre
bostadsstandard fér hela landets befolkning. En god bostadsstandard
kom att pd 1940-talet formuleras som hégst tvd personer per rum,
k&ket inte medraknat. 1960 stod 100 000 personer i bostadskéni
Stockholm. ldag ndrmar sig den siffran 450 000. Bostadspolitiken
debatteradesi Sveriges Riksdag i april 1965 och da slog man fast att
maélet skulle vara att under ett decennium bygga en miljon bostader fér
att avhjélpa bostadsbristen, avskaffa trangboddheten och haja
bostadsstandarden. En férutséttning fér denna statliga satsning var
pensionsreformeni slutet av 1950-talet som ledde till att AP-fonderna
satt pd betydande kapital fér investeringar.

Ett mer industriellt byggande skulle gynnas och storskalighet premieras
genom sérskilt utformade statliga bostadslén.

Miljonprogrammet byggdes mellan 1965 och 1974. Byggandet skedde
&ver helalandet och bestod till en tredjedel av héghusomréden, en
tredjedel |&ga flerbostadshus och en tredjedel smahusomraden. Nar
programmet var férdigt uppstod bostadséverskott pd ménga héll i
landet. Se figur 12a.

Den massiva satsningen p8 att bygga bostader bidrog till att antalet
personer per lagenhetsjénk frén 2,8 ill 2,1. Se figur 12b.

|dag &r bilden i m&nga avseenden densamma som p& 50- och 60-talen.
Stéderna véxer, invandringen &r stor och bostadskerna véaxer. Hur stér
det egentligen till med trdngboddhetenidag? Som framgar av figur 11b
gdr det att ana en 8kning under senare &r. Det finns dock stora
skillnader mellan olika delar av landet och &ven stora skillnader inom
storstadsregionerna.



Figur 12a. Bostadsbyggande och befolknings-féréndring i
Sverige 1935 - 2014
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Figur 12b. Personer per ligenhet i riket 1960 - 2014
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TRANGBODDHETEN PA ATERTAG | STORSTADERNA

Den 6vergripande utvecklingen som framgick av figur 12 terfinns &ven
i Stockholm. | samband med miljonprogrammet minskade boende-
tatheten. | takt med den snabba befolkningstillvéxten och ett svagare
bostadsbyggande s& har boendetétheten &terigen bérjat 6ka.

Enligt boendetéthetsnorm 2 (max tva personer per rum, kék plus ett rum
exkl.) minskade boendetétheten fran 45 procent &r 1960 till endast
2 procent runt sekelskiftet.

Pa senare &r har dock trenden vant fér storstadsomrédena och
boendetatheten 6kar terigen i och med en véxande befolkning genom
bland annat invandring. Exempelvis har befolkningen fér riket i helhet
vuxit med 8 procent 2000-2013, motsvarande siffror fér Stockholms lan
ar 20 procent. Arlig befolkningstillvéxt och &rligt bostadsbyggande i
Stockholms dn 1975-2013 visas i Figur 13.

Det finns dock relativt stor heterogenitetinom Stockholms l&n dar
exempelvis Solna och Sundbyberg har haft en befolkningsskning om

20 procent sedan 2005 medan Norrtélje endast vuxit med mindre &n

5 procent. Vidare dkar boendetéthetenmest i kommuner dér légenheteri
flerbostadshus dominerar (mindre &n 60 procent smahus) medan den
minskar i sm&husdominerade kommuner (mer &n 60 procent smahus).

Figur 13. Befolkning och bostadsbyggande i Stockholms lan
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TRANGBODDHETENS STRUKTUR

Figur 14 ger en mer dissaggregerad bild d&r andelen trdngbodda
(enligt Norm 2 fér trangboddhet) i riket férdelas pa inrikes och
utrikes fédda 2000-2013.

For inrikes fédda har tréngboddheten 6kat marginellt frén strax
under 2 procent till strax &ver 2 procent. Fér utrikes fédda
minskade istéllet andelen trdngbodda frén ca 7 procent &r 2000 till
5 procent &r 2006. Dérefter har dock andelen tréngbodda
utrikesfédda dubblerats och 2013 &r ca 10 procent av utrikesfédda
trdngboddai riket.

Statistiken tillats ocksé att brytas ned ytterligare och d& framgar
det att fér de grupper som tréngboddheten skat mest mellan
2000 och 2013 tillhér utrikes fédda, yngre méanniskor (16-34),
boendei storstadslénen (starkast utveckling i Malmg) och boende
i hyresratter med l&g inkomst.

14
12
10

o N b~ O

Figur 14. Andel tréngboddai riket, Procent
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TRANGBODDHETEN | OLIKA BOENDEFORMER

Ett alternativt sétt att belysa tréngboddheten &r att titta p& antalet boende
per bostadstyp.1965 fanns det inte s& manga bostadsratter i Sverige.
Upplatelseformen har blivit allt mer populér p& senare &r. En viktig orsak
torde vara att bostadsratterna har varit mer férdelaktiga att bygga samt att
det ocksd har skett en hel del ombildningar.

|dag bor drygt 45% av Sveriges 4,2 miljoner hushéll i sméhus. Ungefér30 %
bor i flerbostadshus med hyresrétt och 20 % i bostadsrétter. Bostadsratter
finns dven &ver helalandet. 1965 var s3 inte fallet. Alla boendeformerna har
idag &ven lagre hushéllstorlekar.

| Tabell 2 till héger presenterasinvénare per bostadstyp 1965 och 2013.
Vad som bland annat &skadliggérs &r att Stockholms l&n har fler invénare
per bostad &n alla andra omrdden oavsett bostadstyp.

Det &r ocks8 skillnad p& hyresratter och bostadsratter. Boendetitheten &r
ndgot hdgre i hyresrétterna, generellt.

En 8vergripande slutsats &r séledes att trangboddheten har minskat sett i
ett langre perspektiv, att det &r ndgot fler som &r trdngbodda i storstdderna
&niresten av landet.

Vad som inte framggar &r de skillnader som finns mellan omradenii
storstdderna. Nedan diskuteras denna aspekt nirmare.

Tabell 2. Boendeform och trdngboddhet

Inv8nare per bostad

Ar HR BR
Hela Riket 1965 25 2,6
2013 2,0 19
Sthim lan 1965 2,4 2,6
2013 2,2 2,0
Resten av landet 1965 25 2,7
2013 19 18
Malmé 1965 24 2,6
2013 2,1 2,0
Géteborg 1965 24 2,7
2013 2,0 19

Kalla: Se Bilaga A.
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UTVECKLINGEN | STOCKHOLMS LAN, STAD OCH

FORSAMLINGAR

| Tabell 3 samt i Figur 15 nedan presenteras féréndringen av antalet
bostadsratter och hyresrétter, kvoten mellan hyres- och bostadsratter samt
invanare per bostad mellan 1965 och 2013.

Som vi kan se har det skett en stérre férandring av bostadsbestandeti
Stockholms &n &n i hela landet. 70 % av bostadsbestdndet i lanet bestod av
hyresratter 1965, eller att det gick nastan 5 hyresrétter pd en bostadsritt.
|dag &r andelarna ganska jsmnt férdelade mellan hyresratter, bostadsrétter
och dganderétter, d v s en stor del av bostadstillvéxten har skett utanfér den
prisreglerade hyresmarknaden. En central orsak torde vara att det dar har
funnits battre majligheter fér de som bygger att f3 betalt.

Totalt &r hushéllen mindre idag &n 1965 i alla upplatelseformer.| de f3
bostadsrétter som fanns 1965 bodde stérre hushéll &n i hyresratterna - idag
ar hushallen lite stérre i hyresrétterna.

| Stockholms stad &r bostadsrétterna nu i majoritet i flerbostads-
husbesténdet, medan antalet hyresrétter minskat kraftigt till f&ljd av
ombildningar.

De stérre hushéllen i staden bor i &ganderatter och hushallsstorlekeni
staden har inte minskat lika mycket som i helaregionen eller hela landet.
Féréndringarna i innerstan har varit sma.

Det har ocks skett en stor omvandling fr&n hyresratt till bostadsratt i en del
innerstadsférsamlingar. | t ex Hgalid har antalet bostader néstan inte
férandrats alls mellan 1965 och 2013, men idag &r antalet hyresratter inte ens

hélften s& stort som det var 1965. Den totala befolkningeni férsamlingen
har minskat ndgot jgmfért med 1965 och idag bor knappt 30 000 invénare i
férsamlingen. Skillnaden i hush8llsstorlek mellan hyresrétterna och
bostadsrétterna & minimal.

Foréndringarnai innerstan har varit smé. Séderort hade stora hushéll
tidigare, men har idag relativt smé hush8ll - det har skett betydligt mindre
férandringar i Vasterort. Dock med en del undantag. Exempelvis har
Hasselby, som till stor del byggdes ut pa 1960-talet, har genomgétten
betydligt stérre férvandling &n innerstadsférsamlingen Hogalid.
Befolkningen har glesats ut betydligt i bostadsbestandet som 1965 hade
ménga boende per bostad - dven i flerbostadshusen. Skillnaden &r stérst for
bostadsrétterna — har har den genomsnittliga hushallsstorleken sjunkit frén
&ver tre invénare per bostad till under tv invanare per bostad.

Som framgér av Figur 15, dar samtliga férsamlingars boendetéthet fér 1965
och 2013 redovisas har boendetstheten minskat i de flesta férsamlingarna,
men det finns omraden dér boendetétheten &r i paritet med de nivéer som
rddde 1965. | t ex Botkyrka &r boendetéthetenidag i samma nivé som den
var p& manga stéllen 1965.

Det bor ocksd noteras att dven om boendetitheten, i vissa omraden, &r i
samma nivé som 1965 kan dels ligenheterna har blivit stérre och dven
standarden férbéttrats. Samtidigt har ocksa véra krav pa vad som &r en
godtagbar standard &kat sa den tilltagande trdngboddheten bér man se

med allvar p&. /,/./.ws P
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Tabell 3: Hush&llsstorleken p& férsamlingsnivd 1965 och 2013

Antal bostader (1000-tal) Antal invanare (1000-tal) Inv&nare per bostad

Ar HR BR  HR/BR HR BR HR BR
Sthim lan 1965 343 72 48 841 187 2,4 2,6
2013 285 334 09 621 670 22 2,0

Férandring -59 262 -220 483
Sthlm stad 1965 250 40 6,3 585 92 23 23
2013 162 184 0,9 340 373 21 2,0

Féréndring -89 145 -245 281
Hégalids fors. 1965 14 2 6,4 26 4 1,9 18
2013 6 10 07 11 18 17 1,9

Féréndring -7 8 -15 14
Hagerstens fors. 1965 21 3 73 55 7 2,6 2,4
2013 13 16 0,8 25 34 1,9 21

Férandring -8 14 -30 27
Hasselby fors. 1965 7 0,8 8,9 21 3 2,9 31
2013 7 2 34 16 4 22 2,0

Férandring 03 1,4 -5 2
Botkyrka fors 1965 03 0,0 1 0 2,7 0,0
2013 13 7 1,9 35 16 2,7 22

Férandring 13 7 34
Danderyd 1965 3 1,1 3,0 9 3 2,7 2,8
2013 2 4 0,5 3 6 2,0 1,8
Férandring -2 2 -6

Nacka 1965 6 2 3,0 16 5 2,8 2,8
2013 6 15 0,4 14 31 23 2,0

Férandring 0,4 13 -2 26

Kalla: Se Bilaga A. ﬁ/.ws P
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Figur 15. Antal boende per hyresritt i Stockholms léns férsamlingar 1965 och 2013

(sorterade efter rangordning 2013)
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| rapportens inledning lyftes ett antal &vergripande mél fér bostadspolitiken fram. | nedan sammanstélining utvérderas dessa. Den évergripande
slutsatsen &r att den svenska bostadsmarknaden inte fungerar p3 ett tillfredstéllande sétt. M&nga av de m&l som man vill uppna uppnasinte. En
dvergripande slutsats &r ocksd att detta &r férvéntat utifrdn vad vi vet om hur prisreglerade marknader fungerar. Férsok att styra marknader leder ofta till

"unintended consequences’.

Omrade Mal Utfall  Kommentar

Rimliga hyror Ja Forvissa  Det arrelativt billigare att bo i en hyresrétti ett attraktivt ldge &n att bo i en bostadsrétt. Skillnaderna ar betydligt
mindre i mindre attraktiva lagen. De som har en hyresrétt i ett centralt lage erhéller i normalfallet en stor subvention i
forhéllande till vad kostnaden &r fér en bostadsritt.

Godtillgéng Ja Nej Det har inte byggts bostader i en takt som motsvarar efterfrégan. Det &r lang kétid for att f8 en hyresratt. Sarskilt i
de mest attraktiva delarna.

Ekonomisk och Ja Nej Stockholms bostadsmarknad &r tydligt uppdelad. | de mer centrala attraktiva delarna &r inkomstnivaerna hégre och

etnisk har bor dven en betydligt stérre andel infédda svenskar. Féréndringar av antalet hyresrétter inom ett omrade bidrar

integration inte heller till kad integration.

Latt att byta Ja Nja Bostadsmarknaden &r trégrérlig och det &r svart att se att méngden hyresrétter péverkar rérligheteni ndgon stérre

bostad utstréckning. | de yttre férorterna, dér hyrorna & mer i fas med marknadspriserna och &ven bostadskéerna kortare,
finns en tendenstill en ndgot hégre rérlighet.

Minska trang- Ja Nja Pa lang sikt har tréngboddheten minskat. Dock har detta dndrats under de senaste decenniet. | vissa omrédeni de

boddhet yttre férorterna &r idag tréngboddheteni paritet med den tréngboddhet som radde 1965.




VAGAR FRAMAT?

Det &vergripande problemeti Stockholmsregionen (och andra stérre
stader) &r bristen p& bostader i allmanhet och bristen p& bostader till
mer rimliga kostnader fér de stora invandrargrupper som har en relativt
svag ekonomisk stéllning och som ocks& utgér en stor del av
befolkningstillvéxten. Till denna grupp kan ocksd yngre personer som
kan ténka sig att flytta till de stérre stdderna fér att f& ett jobb réknas in.

Att 6ka antalet bostader &r inte helt oproblematiskt. Vad behsver/kan
gdras pa kort sikt och vilka atgérder &r de bésta pé lang sikt?

Pa l&ng sikt behdvs med all sannolikhet en total &versyn av alla de
regleringar och skatter som direkt och indirekt p&verkar
bostadsmarknaden. Vad kan géras fér att géra det lsttare att satta
igdng bostadsprojekt, vad kan géras fér att tka konkurrenseni
byggsektorn och sénka byggkostnader, vilka regleringar bidrar till att
driva upp kostnader? Och vad kan stimulera efterfrdgan p& nya
bostader?

Vil s8 viktigt &r ocksa att bejaka flyttkedjor. M&nga hush8ll skulle sakert
kunna ténka sig att bo pd mindre yta, men skatteregler gér det
ekonomiskt oférdelaktigt att flytta.

Vad kan géras fér att géra det lénsammare att bygga hyresrétter?
Med all sannolikhet skulle en avreglerad hyresséttning bidra till ett dkat
utbud av hyresrétter. Vél sa viktigt & ocks3 att skapa attraktiva lagen

att bygga bostader i. Attraktivitet i storstdderna handlar ofta om
tillganglighet och ddrmed handlar dtgérder ocksd om
infrastrukturdtgarder.

Flera av de dtgérder som skulle kunna bidra till ett dkat
bostadsbyggande kommer dock inte att f& genomslag pa kort sikt.
Den snabba befolkningstillvéxten, som framférallt tar sig uttryck i en
dkad tréngboddheti de yttre férorterna, lar dock inte 6sas med
atgérder som har langsiktiga effekter. Har behovs ett nytédnkande.
Behdvs det subventionerade hyror? Behovs det sérskilda byggregler
som gér det majligt att bygga mycket billiga bostader? Att hitta
[&sningar som hanterar den 8kande tréngboddheten borde vara
prioriterat. Tréngboddhet kan bidra till sociala spénningar som vi redan
har sett exempel p&.

En vl s8 viktig problematik &r att m&nga (framfér allt unga) som har
skaffat sig en hégre utbildning inte tycker det |6nar sig att flytta till
storstdderna p.g.a. av orimliga bostadskostnader. Detta &r i grunden
problematiskt d& det &r i stdderna som hdgutbildad arbetskraft har bast
férutsattningar att dra nytta av sin kompetens.

Tappar stader som Stockholm i attraktivitet gar det ut éver stadens
ekonomiska tillvaxt, vilket i sin tur &r negativt f&r var framtida valfard i
hela Sverige.

p=WSP
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BILAGA A: BESKRIVNING AV DATAKALLOR

Hushallsstorleken pa férsamlingsniva i hela Sverige 1965 och 2013

[ rapporten jamférs hushéllsstorleken pé férsamlingsniva i hela Sverige
1965 och 2013.

Under en l&ng tid, sedan 1990 inte har det inte funnits ndgon riktig
hushéllsstatistik. Efter det att Folk- och Bostadsrékningarna inte langre
genomférdes férlorades kunskapen om b&de antalet bostader och
antalet hushdlli landet eftersom folkbokféring var pé fastighet. Efter
1990 har darfér berakningar gjorts utifran olika material och
tidsserierna har inte varit robusta.

Hela Eu skulle genomféra en census under 2011 och med delvis det
som utgéngspunkt skapades ett Lagenhetsregisteri Sverige och vi
dvergick frén att vara folkbokférda pa fastighet till att vara skrivna pa
enskilda bostéder (varje lagenhet fick en adress, eller lsgenhets-
nummer). Detta innebar att fr&n och med 2012 aterigen kan f3 tillgdng
till data &ver antal bostader, antal hush&ll av olika typ och berdkna matt
som trdngboddhet etc.

For uppdragets rékning har data specialbestllts pa férsamlingsniva for
antalet bostader och antalet folkbokférda personer vid FoB-1965 och
ar 2013 (Lagenhetsregistret) uppdelat pé& upplatelseform (hyresratt,
bostadsrétt och &ganderétt). Utifrén dessa data har hushéllsstorleken
per upplatelseformi alla Sveriges férsamlingar 1965 och 2013
beraknats.

Vid tolkning av data ska komma ih&g att en férsamling A med i
medeltal stora hushall (2,5 personer per bostad) inte med
nddvandighet & detsamma som trangboddhet. Olika férsamlingar har
olika stora bost&der. En férsamling med uteslutande stora villor har ett
bostadsbesté&nd som till stérre del passar och bestar av barnfamiljer
och dar &r hushéllsstorlekenstérre &ni en férsamling B med ménga
smaldgenheter som passar ensamboende (hushallsstorlek 1,8 personer
per bostad). A beh&ver sdledes inte vara mer trangbodda &n B. Menii
férsamlingar som inte dndrat karaktar (dar det byggts mycket bostader
av en annan typ) &r jdmférelsen mellan 1965 och 2013 intressant. Det &r
sdledes utvecklingen &ver tid som &r mer relevant att studera n
skillnaden mellan olika férsamlingar.
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BILAGA A. ZONINDELNING BASOMRADEN

Indelning av basomréden i olika zoner baseras p& nedan indelning

Innerstad (10-14): .
Gamla stan - City- omradet (10), Vasastadsomradet (11), Ostermalmomradet
(12), Kungsholmsomré&det (13), S6dermalmsomradet (14).

Regioncentrum exkl. Innerstaden:

Séderort (21), Vasterort (22), Solna (37), Sundbyberg (38).

Inre férorter:

Danderyd (31), Jarfalla (33), Lidings (34), Sollentuna (36), Taby (39), Huddinge
(53), Nacka (54), Tyress (55).

Yttre fororter: .

Sigtuna (35), Upplands Vasby (41), Vallentuna (42), Vaxholm (43), Osterdker
(44), Botkyrka (51), Haninge (52), Varmds (56), Salem (57), Norrtalje (61),
Nyné&shamn (62), Sédertélje (63), Nykvarn (64).
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