Inledning

Stockholms bostadsmarknad har kollapsat. Bostadsbristen dr akut. Foretag kan inte
anstélla medarbetare for att det inte finns boende. Studenter tvingas tacka nej till
utbildningar. Det byggs knappt nagra hyresldgenheter. Bostadskderna ar 6verfulla.
Svartmarknaden &r storre 4n ndgonsin. Priserna pa bostadsrétterna har stigit kraftigt —
delvis pa grund av att det 4r en sddan brist pd bostider.

De som sitter vid makten tycks dock inte sirskilt intresserade av att hitta en 16sning pé
Stockholms akuta bostadsbrist. En sdllan skddad politisk enighet rader bland makthavarna
1 Stockholms stadshus och Sveriges riksdag, de tvé politiska institutioner som framfor allt
kan fordndra situationen. Hyresregleringen (bruksvirdesystemet), som skapat dagens
ohallbara situation, forsvaras med nibbar och klor. Man kan dock fréga sig varfor? Alla
vet att hyresregleringen dr ohéllbar i lingden och att den utgor grunden till att det inte
byggs nya hyresbostdder. Dessutom krédvs inte nagra utflykter i innerstaden for att se att
det dr inkomststarka grupper som far sina hyror rabatterade pa andra personers bekostnad.
Sa — varfor fordndras inte politiken?

Denna rapport visar att makthavarna i Stockholm uppenbarligen inte bara tillhor ett
politiskt etablissemang, utan att de ocksa &r just en bostadsekonomiskt priviligerad grupp
genom sitt boende. De bor 1 hog utstriackning i bostads- och hyresrétter i Stockholms
innerstad med hyror som ligger under de hyror som skulle rdda om principen om utbud
och efterfrigan bestdmde priset.

Egenintresset ljuger aldrig. Om detta handlar denna rapport.

Situation Stockholm

Stockholms bostadsproblematik dr vid det har laget ett mycket kint faktum. Det tar 1
dagsldget 15-40 ér att via den kommunala bostadsféormedlingen komma 6ver ett kontrakt i
innerstaden. Sedan ldnge har allmédnheten tappat tilltron till de kommunala
bostadsformedlingarna och i stillet sokt andra alternativ. Valet stdr mellan att vénda sig
till en privat formedling, alternativt att forvarva ett hyreskontrakt pa olaglig vig. Bostad
Direkt dr en av Stockholms storsta formedlare av andrahandskontrakt pé ligenheter.
Enligt deras hemsida ligger priset per kvadratmeter och ar for ettor i innerstan i dagsliaget i
snitt pd 2 368 kronor, treorna kostade 1 snitt 1 480 kronor.

Stockholms Fastighetsdgarforening har i en granskning av hyresndmndens drenden funnit
att hyran for ett andrahandskontrakt i snitt &r 70 procent hogre dn den for lagenheten
faststéllda hyran. Detta betyder att stora grupper av bostadssékande redan pa forhand
exkluderas frén alternativen pa andrahandsmarknaden.

Resonemanget kan med enkelhet dven appliceras pa det alternativ som for madnga kommit
att bli sista utvigen pa Stockholms dverhettade bostadsmarknad: den svarta marknaden.
Regleringen av bostadsmarknaden, genom det sé kallade bruksvérdesystemet, har lett till
en situation dér det &r tjockleken pa en individs planbok som avgér om bostadssokande
nér framgang eller inte. Den svarta marknaden omsatter enligt en utredning fran
Fastighetsdgarforbundet 600 miljoner kronor per dr. Uppskattningar frdn samma
undersokning visar att 7 500 lagenhetsbyten sker per &r i huvudstaden. Av dessa ér drygt



40 procent olagliga. Enligt tidningen Dagens Industri har priserna pa svarta hyreskontrakt
1 Stockholm 6kat frén 3 500 kronor per kvadratmeter 1997 till dver 8 000 hsten 2001.

Siffror fran Stockholms Handelskammare kan dven anvindas for att illustrera
huvudstadens akuta bostadsbrist:

¢ Befolkningen i Stockholms 1dn har 6kat med 120 000 personer pa fem ér
e Sedan 1994 har 88 000 nettojobb tillkommit
e Sedan 1995 har antalet bostdder 6kat med 10 000

Sammantaget kan konstateras att bostadsbristen utgor en av de storsta bromsklossarna for
fortsatt tillvéxt i Stockholmsregionen. Vi skall nu fortséitta med att granska vad
makthavare och lagstiftare vidtar for tgédrder for att 16sa problemet.

Under hela 1990-talet har krisen pé stadens bostadsmarknad forvérrats. Sarskilt
alarmerande &r utvecklingen under senare halvan av 1990-talet, en period med borgerligt
styre 1 huvudstaden. Efter valsegern 1998 tog de borgerliga ett stort antal initiativ for att
paborja liberaliseringen av vissa reglerade marknader. Det enda initiativet som berdrde
bostadsmarknaden var dock utfoérsédljningen av det kommunala bostadsbestandet, den sa
kallade allménnyttan.

Under perioden efter 1998 har cirka 500 hyresrittsfastigheter avyttrats till forman for
ombildning till bostadsrétter. Vinnare pa denna utveckling dr den som innehar
hyreskontrakt i innerstaden och som har mojlighet till banklén for att finansiera ett
lagenhetskop. Dessa individer kan sedan pa kort tid gora en kraftig vinst genom att sélja
vidare den ombildade ldgenheten pa bostadsrittsmarknaden. Enligt farsk statistik frin
Svensk Fastighetsformedling dr snittpriset pa bostadsritter i centrala Stockholm 29 000
kronor per kvadratmeter. Ett pris som vida dverstiger priset vid ombildningstillféllet.
Den borgerliga utforsdljningen av hyreslagenheter i Stockholm har d&ven medfort att
knapphetspremien pa hyresrétter stigit, vilket fitt som konsekvens att priserna pé svarta
hyreskontrakt dnnu en gang nétt rekordnivaer.

Ombildningen av kommunalt 4gda hyresrétter till bostadsritter 4r i méngt och mycket en
lyckad bostadspolitisk reform, men nir den inte kombineras med att det byggs nya
hyresritter i staden, blir effekterna, som ovan sagts, i flera avseenden problematiska.

Det rader i dagsldget en unison politisk enighet mot avreglering av bostadsmarknaden och
inforandet av en marknadsanpassad hyresséttning. Moderaterna, partiet med flest mandat i
Stockholms kommunfullméktige och som generellt 4r vinner av den fria marknaden, har
sina kérnviljare 1 Stockholms innerstad och den vdlméende fororten Brommas villor och
vill ogirna riskera makten genom att visa solidaritet med perifera viljargrupper i stadens
fororter. Det mest flagranta exemplet p4 moderaternas ovilja att handskas med
marknadshyror utgjordes av ett brev undertecknat Carl Cederschiéld, i vilket han lovade
att om de borgerliga vann valet, vilket de kom att gora, skulle de inte medverka till en
avreglering av Stockholms bostadsmarknad. De moderata partistrategerna valde i
samband med valrorelsen 1998 att skicka brevet till samtliga hushall 1 Stockholms
innerstad, d v s de priviligerade grupper som gynnas av dagens system.



Tre ar efter den borgerliga valsegern 1998 kan konstateras att Carl Cederschiold och den
borgerliga majoriteten hallit sitt vallofte. Problemen pd Stockholms hyresmarknad har
dock blivit storre.

Hur bor makthavarna?

For att beskriva situationen pd Stockholms bostadsmarknad kan vi anvdnda begreppen
’insider” och “outsider” — en vanlig uppdelning inom nationalekonomin mellan personer
som dr etablerade pd en marknad genom rittsliga avtal och individer som stir utanfér med
svaga mojligheter att bryta in. En insider har med andra ord incitament att forsvara ett
’system” som ger denne ekonomiska fordelar, en outsider ddremot stir utanfor ’systemet
och kan till och med fa béra kostnader som uppstar pa grund av ’systemet”.
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Vi har i denna rapport valt att kategorisera samtliga med hyres- och/eller bostadsritt i
centrala Stockholm samt bostadsrittsinnehavare 1 ytterstaden som insiders pa
bostadsmarknaden. Dessa individer gynnas av dagens reglerade marknad. Innehavare av
hyresritter, naturligtvis, darfor att deras hyror skulle 6ka om det var en fri prisbildning.
Men ocksa bostadsréttsinnehavare tjdnar pa regleringarna. Pa centralt beldgna
bostadsrétter finns en s k knapphetspremie, vilken ér en f6ljd av att det dr en sadan brist
pa hyresritter att fler koper bostadsritter och darigenom driver upp priset. Med andra ord:
marknadshyror skulle (allt annat lika) leda till att priset pa bostadsrétter successivt skulle
sjunka med knapphetspremiens storlek. Hur stor &r knapphetspremien? Det kan ingen
exakt veta, utan det far goras uppskattningar. Var uppskattning, som bygger pa samtal
med experter pa svensk bostadsmarknad, &r att denna premie ligger pa ungefar 25 procent.

For att kunna avgora om Stockholms makthavare har personliga ekonomiska incitament i
hyresregleringarna, d v s om de ar insiders, har vi studerat deras boendeforhallanden. De
makthavare som vi valt att granska dr de som via politisk handling har mojlighet att
péverka villkoren pa Stockholms hyresmarknad och som sjdlva representerar viljarna i
Stockholms kommun — kommunfullmiktigeledamoter i Stockholm och riksdagsledaméter
frén Stockholms stad.

I tabellerna nedan definieras insiders som personer som innehar bostads- och hyresrétter i
Stockholms innerstad eller bostadsritter i ytterstaden. Outsiders dr personer bosatta i

hyresritter utanfor tullarna. Boende i villa eller radhus aterfinns inom kategorin egna hem.

Riksdagsledamoter Stockholms stad

Tabell 1: Boendeformer for riksdagsledaméter frin Stockholms stad

Boendeform Bostadsritt Hyresritt HR Egna hem
(omb.)
Absolutatal 5 6 3 6

Procent 25 30 15 30



Tabell 2: Insiders och outsiders av riksdagsledamoter fran Stockholms stad

Insiders Outsiders Neutrala
Absolutatal 11 1 6
Procent 50 4,5 27,3

En klar majoritet av de politiska makthavare som foretrader stockholmarna i Sveriges
riksdag kan definieras som insiders pé stadens bostadsmarknad. Som vi kan utldsa av
ovanstaende tabell finns endast 1 (en) riksdagsledamot som kan kategoriseras som
outsider och som sdledes har personliga incitament att arbeta for en avreglering.

For 18, 2 procent av riksdagsledamoterna saknas uppgift. Av dessa fyra individer ar tre
skrivna pa adresser i Uppsala och en i Malmo.

Vidare &r det sdrskilt intressant att hela 15 procent av denna grupp dger hyreskontrakt pa
attraktiva adresser 1 Stockholms innerstad som star under ombildning till bostadsritt.

Kommunfullméaktigeledamoter Stockholms kommun

Tabell 3: Boendeform fullmiktigeledamoter i Stockholms kommun

Boendeform Bostadsritt Hyresritt HR Egna hem
(omb.)

Absolutatal 36 36 6 21

Procent 36, 4 36, 4 6 21,2

Tabell 4: Insiders och outsiders av fullmiiktigeledaméter fran Stockholms stad

Insiders Outsiders Neutrala
Absoluta tal 59 19 21
Procent 59, 6 19, 2 21,2

Bland ledaméterna 1 Stockholms kommunfullmiktige kan endast en femtedel
kategoriseras som outsiders, d v s sddana som har personlig vinning av att
hyresmarknaden avregleras. 44 procent av ledamoterna tjdnar sérskilt pad nuvarande
situation.

De som i ovanstaende tabell kategoriseras som neutrala &r boende i villa och radhus (Egna
hem). Flertalet av dessa personer &r bosatta i villafororterna Bromma och Enskede.

Bland ledaméterna i1 Stockholms stadshus finns sex personer som ér i full fard med att
omvandla sina hyresldgenheter till bostadsrétter. De kommer att géra en mycket god affar
och kan rdkna med en rejil reavinst om de viljer att silja vidare direkt efter att
ombildningen slutforts.

Insiders och partierna

Avslutningsvis har vi valt att granska antalet insiders per parti och individer 1
undersokningens totalpopulation. Syftet med detta experiment ar att askadliggora vilka



partigruppers ledamdéter i riksdag och stadshus som har storst, respektive minst, incitament
att propagera for en fri marknad.

En analys av nedanstdende tabell ger vid handen att socialdemokraterna torde vara ett av
de partier som baserat pa insiderteori har storst chans att torgfora en avreglering av
Stockholms bostadsmarknad. En majoritet av de socialdemokratiska politikerna kan
kategoriseras som outsiders i undersokningen. Dessutom har partiet i hog utstrackning
sina kdrnviljare 1 ytterstaden.

Stockholmspartiet, och i ndgon mén folkpartiet, avviker i unders6kningen. Samtliga
stockholmspartiets ledamoter av Stockholms kommunfullméiktige dr bosatta i bostads- och
hyresritter i innerstaden. I folkpartiets fall ar siffran 72,7 procent. Dessa partiers viljare &r
dven de i hog utstrackning bosatta i innerstaden, varfor ett dppet stallningstagande for
marknadshyror formodligen skulle bli ett blysdnke for dem i valrorelsen 2002.

Stockholms stdrsta parti, moderaterna, har dven det en klar majoritet av insiders bland sina
fortroendevalda i huvudstaden. Den exakta siffran uppgar till 63, 4 procent. Moderaterna
ar 1 manga andra frdgor vénner av fri prisbildning och flera moderater erkénner i samtal att
man moraliskt och logiskt sett dr for marknadsbaserad hyresséttning, men att ett Oppet
stéllningstagande inte 4r mdjligt ur ett taktiskt perspektiv. En granskning av 1998 ars
kommunalval i stadsdelen Ostermalm i Stockholms innerstad ger de moderata
valstrategerna ritt: partiet fick egen majoritet pa Ostermalm, 55,1 procent. Dessa viljare
skulle 1 hog utstrackning forlora pa en fri bostadsmarknad och ddrmed é&r risken uppenbar
att de ser sig om efter politiska alternativ.
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Makten och pengarna

Pa Stockholms bostadsmarknad finns, visar denna rapport, inte bara forlorare. De personer
som genom kontakter, pengar eller tur lyckats skaffa sig en bostad i1 innerstaden gynnas av
dagens genomreglerade system. P4 en fri marknad skulle dessa individers intressen
utmanas. Det dr omojligt att forutsdga hur prisnivderna pa Stockholms hyres- och
bostadsrattsmarknader skulle paverkas vid en avreglering. Det finns dock lardomar att dra
frén andra nordiska huvudstédder, sdsom Helsingfors och Oslo, samt fran grundliaggande
ekonomiska utbuds- och efterfrageprinciper.



Vi har i nedanstiende berdkningar forsokt illustrera hur stora privatekonomiska intressen
de ledande stockholmspolitikerna har i1 stadens hyresregleringar. Berdkningarna baseras i
huvudsak pa tvé antaganden:

1. Hyrorna pa ldgenheter med centrala ldgen kommer att stiga med 40-50 procent vid
avreglering. Vi gor en forsiktig vardering och rdknar med 40 procent.

2. Knapphetspremien pa bostadsritter, vilken uppskattats till cirka 25 procent, kommer
att forsvinna da mdjligheterna att pa laglig vig anskaffa hyreskontrakt 6kar markant.

Det dr inte givet att en fri prisbildning pé hyresritter kommer att innebéra stora
ekonomiska kostnader for dagens innehavare av hyresrétter. Det beror pd hur
reformeringen genomfors. Bodil Bryntesson har i en studie bland annat foreslagit att fri
prisbildning kan inforas pa alla nybyggda ldgenheter men att dem som redan har ett
hyreskontrakt inte full ut far betala for den hyresékning som kommer med fri prisbildning.
I en studie frdn Reforminstitutet har ocksa foreslagits hur dagens innehavare av
hyreskontrakt kan “kopas ut” frén detta och med andra ord kompenseras for den 6kade
hyra som kommer genom den fria prisbildningen.

I dagslédget finns det dock inget sddant forslag i riksdagen och det &r heller inte den
allménna uppfattningen om hur en marknadshyrereform skulle genomforas. Darfor utgar
vi fran att de politiker som ar undersokta i denna studie rdknar med en hyresokning pa 40-
50 procent. Precis som med knapphetspremien pa bostadsrétter gar det inte att fastsla
exakt siffra for hur mycket hyrorna kommer att 6ka, utan man far géra uppskattningar.
Véra uppskattningar 1 denna rapport bygger pa samtal med olika experter pa svensk
bostadsmarknad.

Vi har nedan valt att lyfta fram ndgra av de personer som bidrar till att hindra en 16sning
pa Stockholms bostadsproblematik, samtidigt som de sjélva gor privatekonomiska vinster
som en f6ljd av rddande system. Vi har i denna undersokning funnit att hela det politiska
spektrat finns representerat i den granskade populationen. Den berdknade forlusten
redovisas pd arsbasis i de fall som ror hyresrétter.

Namn Boendeform Bostadsyta (ca) Beriknad
forlust

Carl Cederschiold (m) Bostadsritt, Ostermalm 5tum, 180 m2 1375000

Carl Cederschiold ar finansborgarrdd i Stockholms kommun och bor i en storre bostadsrétt
pa Birger Jarlsgatan. Enligt en forsiktig vardering kan denna aséttas ett marknadsvirde pé
cirka 5, 5 MSEK. Vid en avreglering riskerar den s kallade knapphetspremien att ga
forlorad, vilket i Cederschiolds fall skulle medfora en privatekonomisk forlust pa cirka 1,
375 MSEK.

Namn Boendeform Bostadsyta (ca) Beriknad
forlust

Annika Billstrom (s) Bostadsritt, Sédermalm 3 rum, 85,5 m2 619 875

Annika Billstrém &r socialdemokratiskt oppositionsborgarrad 1 huvudstaden och har gjort
sig kdnd som stor motstandare till marknadsbaserad hyresséttning. Sjdlv bor hon i en



exklusiv bostadsritt i nyligen uppforda Sodra Stationsomradet pd S6dermalm, som vi
uppskattningsvis vérderar till 2 479 500 kronor (29 000 kronor per kvadratmeter).
Billstrom skulle vid en avreglering riskera en virdeminskning pa sin bostadsratt om cirka
800 000 SEK.

Namn Boendeform Bostadsyta (ca) Beriknad
forlust
Stella Fare (sp) Hyresritt, Sodermalm 5tum, 145m2 28 800

Stella Fare &r sedan flera ar etablerad inom stockholmspolitiken. Hennes parti,
stockholmspartiet, agerar under nuvarande mandatperiod stodparti 4t den borgerliga
majoriteten i Stockholms stadshus. Fare har det gemensamt med Annika Billstrom att de
bdda bor 1 det exklusiva omrddet Sodra Station pa S6dermalm. Fare hyr hér en ldgenhet
om fem rum och kok pa 145 kvadratmeter. Enligt uppgifter fran Hyresgéstforeningens
rapport Hyresnivder i landets kommuner 2000 betalar Fare troligtvis 6 000 SEK per
maénad for sitt boende.

Namn Boendeform Bostadsyta (ca) Beriknad
forlust
Bo Konberg (fp) Hyresritt, Sodermalm 5tum, 123 m2 28 800

Bo Konberg ér gruppledare for folkpartiets riksdagsgrupp och sedan flera ar invald som
ledamot av Sveriges riksdag for Stockholms kommun. Liksom flera av de ledande
politikerna i huvudstaden bor han pa S6dermalm. Kénberg hyr en ligenhet p4 Asogatan
om fem rum och kok. Vara berdkningar foljer hiar samma princip som de som redovisades
for Fare och vi raknar uppskattningsvis pa en hyra pa 6000 kronor per ménad for
Konberg.

Namn Boendeform Bostadsyta (ca) Beriknad
forlust
Mikael Odenberg (m) Hyresritt (omb.), 5tum, 180 m2 1375000
Ostermalm

Mikael Odenberg ér riksdagsman for Stockholms kommun och moderaternas
bostadspolitiske talesman. Odenberg hyresritt p Ostermalm ir under ombildning till
bostadsritt. Genom denna mandver kommer han att gora en stor privatekonomisk vinst.
En forsdljning av denna ldgenhet niar den ombildats skulle ge ungefar 5,5 MSEK.
Odenberg skulle vid en avreglering av marknaden formodligen tvingas se sin ldgenhet
sjunka 1 virde, da knapphetspremien pa bostadsrétter skulle forsvinna.



