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Inledning

Bostadsmarknaden i Stockholm ar i dag mer kaotisk dan ndgonsin. Priset pa
bostadsritter har skjutit i hojden och kéandet for att fa en hyresritt har stagnerat
for lange sedan. En normalt fungerande marknad ar det inte tal om. Vad som
ddaremot finns dar en mangmiljonindustri av svartkontraktsaffarer, manniskor med
goda kontakter som héller varandra bakom ryggen och tiotusentals manniskor
som dagligen drabbas av haveriet.

Att boven i detta bostadsdrama ar hyresregleringen som, sextio ar efter sin intro-
duktion, fortfarande lever kvar, borjar allt fler f4 upp 6gonen for. De politiska
partierna och de stora lobbyorganisationerna stretar dock fortfarande emot en
uppluckring av reglerna. Ju storre skada regleringarna astadkommer, desto har-
dare har retoriken fran dess forsvarare blivit. Alternativet till dagens reglerade
hyresmarknad ar fri prissiattning pa hyresratter — marknadshyror. Detta begrepp
har fatt stark laddning och dagens regleringsvianner har anvint det for att
skramma viljare. Ja, man har nidstan fatt marknadshyror att uppfattas som
nagonting omoraliskt. Inférs marknadshyror kommer familjer med laga inkomster
att tvingas ifrdn hus och hem. De penningstarka overlever och de svaga forlorar.
Att flertalet manniskor redan i dag ar forlorare pa bostadsmarknaden, 4r nagot
man garna blundar for.

Med en reglerad marknad uppstér alltid vinnare och forlorare — de som gynnas av
systemet och de som pa olika sitt far betala for kalaset. Det fatal vinnare som i
dag far sina hyror i Stockholms innerstad subventionerade saknar knappast fore-
tradare. I stillet slass lobbyister och partier om att skydda just deras intressen.
Forlorarna saknar diaremot, som sa ofta annars, viltaliga roster som kdmpar for
deras sak.

I den hir rapporten gor vi inte ansprdk pa att tala for en viss grupp manniskor.
Daremot vill vi ge en bild av de verkliga manniskor som drabbas hardast pa
dagens kaotiska bostadsmarknad. Vinnarna halls alltid fram, men vilka ar
forlorarna och vilken virld tvingas dessa leva i for att klara av sitt boende i dag?

Om detta handlar denna rapport.



Marknad eller reglering

For att avgora hur en vara ska fordelas finns det tva enkla principer att vilja
emellan. Antingen later man manniskors betalningsvilja styra fordelningen eller
ocksa anvinder man sig av en administrativ 16sning, dar det offentliga fordelar
resurserna efter politiskt uppstillda principer.

Det ar denna andra princip vi i Sverige har valt for att fordela hyreslagenheter.

I stillet for att lata den fria prissdttningen rada, har vi haft en reglering av
hyrorna som siger att hyran ska vara densamma for tva likvardiga lagenheter.
Med andra ord ska hyran pa en tvarumsliagenhet i Stockholms innerstad vara lika
stor som for en tvda i Haparanda under forutsittning att de ar byggda samma ar
och har en likvirdig standard i 6vrigt. Det offentliga har tagit som sin uppgift att
tillhandahdlla den hir sortens hyresligenheter genom olika allmdnnyttiga bostads-
foretag. Dessa boenden fordelas sedan genom ett kosystem. I dag ar det Stock-
holms Stads Bostadsformedling som ansvarar for all formedling av Svenska
Bostiders, Stockholmshems och Familjebostdders lagenheter i Stockholm.

Varje giang en marknad regleras uppstar nastan alltid brist pa den aktuella varan,
och koerna for att fa del av den blir langa, sd dven pd hyreslagenheter. Farsk
statistik ger oss denna bild.

Statistik Stockholms Stads Bostadsférmedling:

e Ar 2001 fick 2 500 personer sin bostad genom bostadsférmedlingen.
e Den 1 juni 2002 stod 65 000 personer i bostadskon.

En enkel utrakning visar oss att det, med nuvarande hastighet, skulle ta 26 ar att
fa tag pa en hyresldgenhet i Stockholm om du drar en nummerlapp i dag.



Vinnare och forlorare

I denna bostadsbrist uppstar naturligtvis vinnare och forlorare. En given forlorare
ar den som i dag vill skaffa en hyreslagenhet i Stockholm och kan se fram emot
att fa en sadan forst om 26 ar. En lika given vinnare dr de hyresgister som redan
sitter pa ett forstahandskontrakt i Stockholms innerstad, och som inte behover
betala en hogre hyra dn vad en likvirdig hyra i Haparanda kostar. Ett fatal hyres-
gaster halls bakom ryggen medan flertalet halls utanfér marknaden och blir for-
visade till decennielanga koer eller en osiker andrahands- eller svartmarknad. Vi
ger hir er en verklighetsskildring bestdende av olika berittelser ifran Stockholms
bostadskaos som det ser ut i dag.

Mikael Géransson, 22 ar

Micke ar 22 ar och dr just nu inne pa sitt tredje andrahandskontrakt efter endast
sju manader i Stockholm. Han kom till stan i november 2001 och jobbar i dag
som kock pa en restaurang. Mikael har tidigare jobbat som kock i bade Thailand
och New York. Inte under ndgon av resorna har det varit problem att hitta en
bostad:

Visst kostade det en slant att bo i New York, men knappast mer dn vad jag
tvingas betala i Stockholm i dag.

Efter gymnasiet i Visteras bar det forst av till Thailand, direfter lumpen hemma

i Sverige och sen ivig igen — till New York. I november forra aret borjade Micke
jobba pa en restaurang i Stockholm och fick en ganska bra 16n for sin alder. I dag
tjanar han c:a 19 000 kronor i manaden. Hans forsta andrahandskontrakt blev pa
27 m? ute i Vistertorp. Hyran lag egentligen pa 2 100 kronor i manaden, men
han var dessutom tvungen att lagga 1 900 extra i fickan pa uthyraren varje
manad for att f4 kontraktet, sammanlagt en hyra pa 4 000. Kontraktet varade i
fyra manader. Sedan var det dags att soka sig vidare.

Den storsta anledningen att flytta hem till Sverige igen var att Micke ville varva
ned lite efter det intensiva flackandet 6ver hela varlden.

Jag ville ha en stabil punkt och kanske lite lugn och ro att triffa en trevlig tjej,
men i dag kanns det ju bara som om man lever i en kappsdck mer dn ndagonsin.

Lugn och ro och stabila forhallanden var nagot som skulle visa sig vara omojligt
i Stockholm. Nista adress blev Bagarmossen. Dar delade han en andrahandslya
med en kompis under en manads tid. Hon tog sovrummet och Micke hade en
taltsdng i vardagsrummet. Nar manaden gick mot sitt slut var det aterigen dags
att flytta vidare. I dag bor Micke i ett studentrum han har hyrt i smyg 6ver som-
maren. Det informella kontraktet gar ut i augusti, sa det har redan blivit dags att



se sig om efter ndgot nytt. Han har hort sig for om svartkontrakt, 4ven om han
sjalv kanner sig lite osdker pa det.

Jobbar man pd restaurang triffar man en hel del folk med olika kontakter.
Men de som sysslar med svartkontrakt dr ofta skummare in andra.

Bostadsritt dr ocksa nagonting han ser sig om efter. I sd fall skulle det helst vara
en liten etta ganska centralt.

Det skulle ga pa 6ver miljonen, men med mina arbetstider pd restaurangen
fungerar det inte att pendla ldnga strickor.

Micke tror att det skulle vara enklare att hitta ndgonstans att bo om hyresritterna
inte var si reglerade som i dag.

Marknadshyror kanske skulle funka. For mig skulle det nog inte bli dyrare dn i

dag. Visst skulle ndgra i innerstan forlora pengar, men det far dom val ta. Varfor
ska jag projsa for att de ska ha laga hyror? Marknadshyror finns ju redan i dag
pd andrabandsmarknaden, men de dr troligen hogre dn vad de skulle va’ annars.
Hellre marknadshyror dn dagens ockerbyror.

P4 fragan om varfor Mikael tror att samtliga politiska partier i dag dr emot
marknadshyror, svarar han:

Jag antar att de flesta politiker i dag har ritt justa kontrakt i innerstan och de
ser vdl till sitt eget forst. I slutindan dr val alla egoister. Kvittar ifall det dr en
moderat eller sosse.

Micke vill, innan vi skils at, betona en sak han tycker ar viktig att fa fram:

Jag dr inte ensam i den hir sitsen. Alla jag kanner lever som jag.

Marie-Louise Dahlin, 21 ar

Marie-Louise dr i dag 21 ar gammal och jobbar i Gamla stan i Stockholm. Hon
tog studenten pa gymnasiet i Enkoping varen 2000 och har sedan dess arbetat.
Forsta dret efter gymnasiet jobbade hon pa en tandlakarklinik i Enkoping med
diverse arbetsuppgifter. Under den tiden bodde hon fortfarande hemma. Det var
bade billigt och praktiskt. Efter ett tag kidnde hon dock att det var dags att rora
pa sig, skaffa ett nytt jobb, kanske flytta till en storre stad och bort ifran forald-
rarna. Hon horde av sig till ett bemanningsforetag och de hjdlpte henne till ett
jobb pa en musikaffir i Stockholm. Marie-Louise nappade genast och gjorde sig
beredd att flytta till storstan. Nu var det dags att skaffa sig en bostad, ndgot som
skulle bli nog sa svart. Hon hade hort av vanner och bekanta i Stockholm att det
var 16nlost att stilla sig i bostadskon. I stillet borjade hon soka efter andra-
handskontrakt. Att kopa en bostadsritt kdndes inte som ett alternativ.



Marie-Louise slog sig ihop med gymnasiekompisen Johnny, som ocksa hade fatt
jobb i Stockholm, och de borjade leta lagenheter tillsammans.

Vi delade upp det. Johnny jobbade pd mack sd han snodde gula sidorna varje
morgon fran jobbet och stod och ringde darifrin. Jag fick ta hand om letandet
pd Internet.

Till slut fick de tva vinnerna tag pa en liten andrahandsliagenhet i Solna som de
delade pa. Kontraktet 16pte fran juni till november 2001 och hyran ldg pa 6 000
kronor i manaden. Killen som hyrde ut skulle plugga i USA under en termin och
hade tillstind fran virden att hyra ut i sex manader. Nar han kom tillbaka fran
USA skulle han flytta ihop med sin flickvdn i hennes lagenhet, men han vagade
anda inte slappa den gamla hyresritten.

Om det inte fungerade med tjejen skulle han ju hamna i samma utsatta sits som
jag och Johnny. Han ville fortsdtta byra ut till oss, men byresvirden sa nej.

I stillet tvingades killen bo kvar i sin lagenhet och Johnny och Marie-Louise stod
utan bostad. De hade bada hoppats pa ett fortsatt kontrakt, men det blev alltsd
inte sd. Nu blev bdda tvungna att flytta hem till Enkoping och aterga till det
tradiga pendlandet.

Jakten pa ett andrahandskontrakt gick vidare, och Marie-Louise blev allt mer less
pa det eviga flackandet mellan Enkoping och Stockholm. Hon letade febrilt i alla
bostadstidningar som fanns. En dag fick hon nys om en uthyrning pa DN:s hem-
sida som lagts ut bara nigra minuter tidigare. Hon ringde genast upp och hade
tur. Marie-Louise var den forsta som hunnit ringa pa annonsen, och ligenheten
var hennes. Inflyttningen skedde i maj i ar och kontraktet stracker sig till slutet
av augusti. Prislappen blev 5 000 kronor for en etta i Sundbyberg.

Det fungerar, men det blir ju inte sd mycket kvar pd lomen nir bdde skatten och
hyran dr dragen.

Vad som hinder efter den sista augusti har inte Marie-Louise orkat fundera pa an.
Hon har ju precis flyttat in. Det verkar vara omojligt att skaffa en hyresritt utan
att tvingas hoppa runt hela tiden. Samtidigt ar hon inte s sugen p4 att ta stora
lan for att kopa en bostadsratt.

Man vill ju kdanna sig flexibel. Jag har ju ingen aning om vad som hdander efter
det hir jobbet.

Hon har sett sig runt efter bostadsritter och kanske kan hon kopa en sidan en bit
utanfor stan. Prislappen skulle da bli sex- till sjuhundra tusen kronor. Tankarna
har ocksa rort sig kring svartkontrakt, men hon ir lite osdker pa det:

Moraliskt har jag inga problem med svartkontrakt, men ligger man ner sd
mycket pengar vill man ju dga ndgonting sjilv. Svartkontraktsmarknaden
fungerar ju ungefdr som en vanlig marknad forutom att du aldrig kan vara
sdker pd att fd ndgot for pengarna.



Att hyresvardarna ofta tjanar en rejal hacka pa svartkontrakt har hon inget
problem med:

Systemet tvingar ju mer eller mindre virdarna att silja kontrakt svart. Det dr
ju deras enda sdtt att tjiana pengar pd sina fastigheter.

Jag har andd haft ganska stor tur med mitt boende. Hade inte mina foraldrar
bott i Enkoping bade jag ju inte kunnat pendla under de kritiska perioderna.
Det mdste vara svdrare for dem som kommer ifran till exempel Norrland.

Eventuellt slutar det med att Marie-Louise kan kopa en bostadsritt till hosten.
Hennes mamma jobbar pa en bank i Enkoping och kan kanske fa ett personallan
till en ldgre ranta.

Vi far se bur det gar. Fungerar det med personallanet har jag tur. Det finns trots
allt de som har det virre dn vad jag har.

Jonatan Forsberg, 21 ar

I samband med intervjuerna med Mikael och Marie-Louise ska jag dven passa pa
att berdtta om min egen bostadssits. Den 4r mdhidnda inte lika rafflande men dnda
vl vird att beritta.

Mornar och sena eftermiddagar brukar jag tillbringa min tid pa taget ndgonstans
mellan Stockholm och Uppsala. Sa har det varit dnda sedan jag borjade ldsa i stan
i augusti forra aret. I dag pendlar jag dagligen 14 mil fran bostaden i Uppsala till
studierna i Stockholm och sedan tillbaka igen.

Efter studenten i Uppsala 1999 paborjade jag mina universitetsstudier i samma
stad. Jag skrev in mig pa ett tekniskt program och fick i samma veva tag pa en
andrahandsldagenhet i staden. Nar jag hade last tva ar i Uppsala var jag inne pa
att byta till ett ekonomiskt program. Gymnasiebetygen sag ut att racka till en
plats pa programmet vid Uppsala universitet men daremot inte for hogskolan i
Stockholm, dar jag helst vill studera. I augusti 2001, bara ndgra veckor fore
kursstarten, kom dock det glada beskedet att jag hade kommit in dar.

En gammal drom gick i uppfyllelse.

Jag fick snabbt veta att det kunde ta uppemot ett och ett halvt ar att fa ett student-
rum i Stockholm. Via den kommunala ldgenhetskon skulle det ta decennier. Efter-
som jag skulle borja om tva veckor var dessa tva vigar till en bostad knappast
nagra realistiska alternativ. Det som ldg narmast till hands var att bo kvar i Upp-
sala och pendla till skolan varje dag. Sa hir ett ar senare lever jag fortfarande pa
samma satt.

Naturligtvis ar det trist att pendla upp till tre timmar varje dag. Det blir ofta
tidiga mornar och sena kvillar, men det fungerar. Trots allt 4r det tiotusentals



manniskor som dagligen pendlar fran bostaden i Uppsala till jobbet i Stockholm.
Man kan skota savil studier som jobb pa det sittet. Vad som ddaremot ar svarare i
min situation dr att skaffa nya vanner i Stockholm pa min nya hogskola. Det ar
inte roligt att alltid vara den som maste dka hem forst pa kvallen och som aldrig
kan vara med ndr kompisarna vill gora nagot med kort varsel.

Men jag ir inte heller ensam i den situation jag lever i. Det har, om inte annat,
saval Mickes som Marie-Louises historier visat.

I dag ar mitt andrahandskontrakt i Uppsala ganska stabilt, och det kdnns osdkert
att ge sig in i den kaotiska andrahandsmarknaden i Stockholm. Vill jag ha ett
boende i Stockholm ar det egentligen tva alternativ som galler. Antingen far jag
kopa en bostadsritt eller ett svartkontrakt. Oavsett vilket kravs det en stor kapi-
talinsats och darmed banklan. Ett sidant banklan skulle innebdra en hoég manads-
kostnad i ranta, som maste liggas ovanpa hyran. Att en sddan kostand per manad
ligger langt ovanfor dagens hyror pa forstahandskontrakt dr givet. Dessutom ar
det troligt att den dven skulle ligga 6ver en hypotetisk marknadshyra. Som det ser
ut just nu ar det mest ekonomiskt for mig att fortsitta pendla fran Uppsala. Det
fungerar, men sd mycket studentliv i Stockholm lir det knappast bli under de nar-
maste aren.

De stora forlorarna

De stora forlorarna pa Stockholms bostadsmarknad ar helt klart de bostads-
sokande. I denna rapport har vi forsokt att ge en bild av tre unga manniskor fran
olika bakgrunder men med sokandet efter en bostad i Stockholm som gemensam
namnare.

Bada Micke, Marie-Louise och jag sjdlv har statt i samma situation och har olika
erfarenheter av bostadssokandet. Nagra slutsatser kan man dock dra av vara
historier. Ingen av oss lyckades fa en bostad genom nigot av de formedlingssystem
som finns hos staden eller for studenter. De tva nirmaste losningarna har varit att
antingen, om den mojligheten har funnits, pendla ifrdn nagon narliggande ort eller
att hyra i andra hand under kortare perioder. Lingden pa och priserna for dessa
kontrakt har varierat. De langsta kontrakten i Stockholm har varat upp till sex
manader, medan de kortaste har varit pa bara nidgra fa manader. Hyran har da
legat langt 6ver motsvarande hyra for ett forstahandskontrakt, och ofta har man
varit tvungen att lagga svarta pengar i fickan pa uthyraren. Detta stimmer val
overens med vad forskningen pa omradet siger. I genomsnitt betalar de som hyr i
andra hand cirka 60 % hogre hyra in forstahandshyresgisterna.' I Mickes och
Marie-Louises fall var siffran dessutom ofta hogre.

Att pendla eller hoppa runt mellan andrahandskontrakt har varit nagonting vi alla
hade velat undvika. De enda realistiska alternativ som aterstar i ett sidant lage



har antingen varit att kopa sig ett svartkontrakt eller en bostadsratt. Enligt Micke
lag det svarta priset for en liten etta pa mellan 200 000 och 300 000 kronor.

Vill man gé den lagliga vigen ar det bostadsratt som giller. Marie-Louise hade
letat efter lagenheter utanfor tullarna och fatt uppfattningen att hon i sa fall skulle
vara tvungen att betala mellan 500 000 och 700 000 kronor. For Mikael var dar-
emot ldget pa bostaden den viktigaste faktorn, eftersom det var svart att pendla
langa strackor pa natten efter jobbet.

Priset pa bostadsritter i Stockholms innerstad ligger i dag pa 31 641 kronor per
kvadratmeter.” En ligenhet pd 30 m* kostar alltsi ungefir en miljon. For att
finansiera ett sidant kop maste Micke lana pengar. D4 kravs att ndgon, exempel-
vis hans fordldrar, gar in som borgenirer. Enbart riantan pa ett sidant lan kommer
att kosta honom 5 580 kronor varje manad med nuvarande rintesatser.’ Liggs
dessutom hyra och driftskostnader pa, kommer man upp i en summa pa runt

7 000 kronor varje manad.

Vill Mikael 1 stillet fortsatta runtflackandet mellan andrahandskontrakt, men
atminstone kunna stanna sex manader pa samma stille, far han i dag betala c:a
6 500 kronor i manadshyra for en 30 m” stor enrummare i innerstan.”

Oavsett vilket av valen han gor, kommer det att bli dyrt.

I rapporten Hyror och hyresgdsters ekonomi 2000, utgiven av Hyresgast-
foreningen, kan man ldsa att Stockholms hogsta hyra for en trea i innerstan ar
997 kronor per kvadratmeter och ar. Oversitter vi det kvadratmeterpriset till en
etta pd 30 m” blir hyran for ett forstahandskontrakt 2 493 kronor. Att Mikael,
Marie-Louise och alla andra unga manniskor med samma dilemma, tillhor de
stora forlorarna pa Stockholms bostadsmarknad ar i den jamforelsen bortom allt
tvivel.

1 Tore Lungkvists rapport "Hyra i andra hand — vinnare och forlorare”, utgiven av Stockholms
Fastighetsagarforening 2001.

2 www.dn.se — bostad, 2002-07-09.

3 Enligt berikningar ifrin bostadssajten hemnet.se

4 Priset 4r hamtat ifran Bostad Direkts hemsida den 9 juli 2002.



Mikaels och Marie-Louises dilemma

Bostadsratt 30 m?

e Kostnad 1 miljon
® Borgenar for lan kravs
e Manadskostnad inklusive ranta pa lan, c:a 7 000

Andrahand sex manader 30 m?

e Manadshyra c:a 6 500 kronor
e Du maste flytta ut efter cca 6 manader

Svartkontrakt pa 30 m?

® Kostnad 250 000 kronor

e Svart att lana pengar for ett olagligt kop.
e Manatlig kostnad (utan ranta) 2 500.

e Stor risk att bli lurad pa hela summan.

Tack for hyreschocken!

Det dr inte ovanligt att den politiska kartan och verkligheten skiljer sig at. I

diskussionen om Stockholms bostadsmarknad 4r det tydligare 4n pa méanga
andra hall.

Forsvararna av dagens reglerade hyresmarknad — med Hyresgastforeningen och
deras ordforande Barbro Engman i spetsen — brukar skramma allminhet och
viljare for att marknadshyror skulle leda till en hyreschock. Hyresgastforeningen
har troligen ratt i att hyrorna i Stockholms innerstad skulle 6ka om marknads-
hyror infordes. I alla fall f6r dem som i dag sitter pa fina forstahandskontrakt.
Men vad som gloms bort adr vilken reell hyra de som i dag star utanfor hyres-
marknaden tvingas betala for att fa en ligenhet. I denna rapport har vi gjort

ett forsok att belysa deras besvirliga situation och dyra valmojligheter.

Hela kostnaden for dagens havererade system liggs i dag pd unga méanniskors
axlar. For att dagens forstahandshyresgaster ska fa ha sina laga hyror i fred, tving-
as ungdomar som Marie-Louise och Mikael std diar med hela hyreschocken i han-
den. De som bir ansvaret for detta dr utan tvivel forsvararna av dagens hyres-
regleringar.
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