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AD KOSTAR DEN?” Miklaren skruvade pa sig, som om
han befarade en dold mikrofon. Bra téinkt, eftersom jag
var utskickadiv radion. ”Det pratar vi inte om hér. Vi
tar det pa mitt kontor”. Det var nagra ar sedan pa Dala-
gatan i centrala Stockholm. En trevlig, ljus trea med
utsikt 6ver Vasaparken, populirt da, glodhett i dag.
Priset ¥ar 300 000. Misstinkt lite? Knappast. Snarare
ofattbart mycket. Det var ju inte vilken marknad som
helst som ligenheten avyttrades

pa - utan en betydligt mindre ljus

Av Petter Olofsson
Redaktionschef pa Neo
Foto av Fredrik Sweger

in sjilva lyan. Helt svart faktiskt.
Den svarta marknaden for hyres-
kontrakt dr kanske lika mycket ett

Stockholmsfenomen som ett annat
nirbesliktat ord - forsok fraga en
skaning vad “stambyte” dr och det

Hyres rdtterna fo'rsvinner sannolika r att vederborande asso-

— trots att de efterfrdagas. Men
alla sorters bostdder forblir paetniska grupper.

dar efter dr en bristvara bdde i
storstdder och mindre kommuner. pungar ut med hundratusentals
Politikerna har kapitulerat.

cierar till ympning av dppeltrdd
alternativt globaliseringseffekter

ATT MANNISKOR GLADELIGEN

kronor (svartkontrakt uppskattas i
dag kosta ungefir 150 000 kronor
per rum i Stockholm) av skattade
pengar for att kopa nagot som, rent formellt, inte &r till
salu, och som inte - lagligen - kan siljas vidare, siiger
nagot. Det séger att det dr svart att fa tak 6ver huvudet
i Stockholm - det star 200 000 personer i ko till en
hyresritt i Sveriges framsta tillvixtregion Stockholm.
Men om problemen med hyresregleringar kanske i
forsta hand ir ett storstadsfenomen, ir bostadsbristen
ett problem for hilften av landets kommuner. Déarfor
ir bostadspolitiken en politisk 6desfriga.

I skrivande stund har kreditvirderingsinstitutet
Fitch rankat Sverige som virldens femte mest sér-
bara land pa bomarknaden. Det &r inget gott betyg.
Hog belaning i storstadsregionerna dr den direkta
orsaken — men i sig resultat av en bostadspolitik som
havererat. Sunt fornuft séiger att det borde byggas

ungefir motsvarande efterfra-
gan. Det borde byggas ldgenhe-
ter med olika upplatelseformer i
olika prisklasser for olika behov.
Det borde kunna ga att hyra en
lagenhet pa dagen forutsatt att
man dr beredd att betala det pris
nagon vill ha pa en sjélvregle-
rande marknad. Det borde ga att
hyra ut sin ldgenhet pa obegrin-
sad tid. Sa &r detinte.

FOLJANDE AR ETT forsok att
lista nagra av orsakerna till att
Sveriges tillvixtregion Stock-
holm &r en av fa europeiska sté-
der dér det i praktiken &r nistan
omojligt att fa en hyresldgenhet,
dir priserna pa bostadsritter
och villor mer 4n tredubblats pa
tio ar och déir det otillrickliga
nybyggande som sker priiglas av
ineffektivitet pa alla nivaer med
onodigt héga priser som fo6ljd.
Viboérjar med hyrorna.
Hyresritter behovs. Det
finns en méngd anledningar till
att minniskor inte vill dga sitt
boende. Man kanske behover
en bostad for kortare tid pa en
annan ort till exempel - en bor-
gerlig politik for sysselsittning
utan att det finns léttillgéingliga
bostidder dir jobben finns blir
ganska ihalig. Eller man kanske
inte har rad eller mojlighet att
ta lan. Man kanske ir ung, eller
gammal. Men antalet hyresrit-
ter sjunker kraftigt, de som finns
ombildas till bostadsritter och
inga nya byggs. Inte sa konstigt.
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For ett byggbolag dr det en ren
chansning att bygga och férvalta
hyreshus - det kan inte veta att
det far igen investeringen. Orsa-
ken ir, bokstavligt talat, ett sys-
temfel.

”Skiftnyckeln, AGA-fyren,
dynamiten, kullagret, separa-
torn, fartygspropellern ...” och
sd bruksvdrdessystemet som
det star i Hyresgistforeningens

om ldge dr en av de indikatorer som anvinds for att
sétta hyra, far den inte fullt genomslag. Det som gér att
mita blir i stéllet en teknisk niva (antal rum, hustyp,
standard) pa ett visst boende - dir, forenklat uttryckt,
nytt dr bra och gammalt 4r daligt. En sliten ldgenhet
pa Ostermalm med kakelugnar kan vara billigare dn
en nyrenoverad ldgenhet i en av miljonprogrammets
fororter. I Hyresregleringen och den ekonomiska segre-
gationen (2005) tog Stockholms stads statistikkontor
fram siffror pa uppdrag av Fastighetsidgarna utifran ett
talande mikroperspektiv.

»P3 Ostermalm var snittinkomsten strax
under 300 000 kronor. Snitthyran var
866 kronor per ar. Pa Tensta Allé var
snittinkomsten 100 000 kronor. Och

hyran 704 kronor.”
—_—

pamflett for det system som ser
till att en stor del av organisatio-
nens anstéllda far en check den
25 varje manad. Jimforelsen av
avgorande industriella uppfin-
ningar med férhandlingar pa
hyresmarknaden kan man dra pa
munnen at, och dr vil i sin dver-
drivna ton ett tecken pa att tiden
trots allt rinner ifran bruksvér-
desprincipen. Men det dr ocksa
ett tecken pa att systemet har
starka forsvarare, dven om argu-
menten borjar tunnas ut.

I KORTHET GAR principen ut
pa att de hyror som férhandlas
fram for de kommunala bostads-
bolagen sitter tak dven for pri-
vata véirdar. Med andra ord mot-
satsen till marknadshyror, ett av
de farligaste orden for en svensk
politiker att ta i munnen.

Detta teknokratiska system
tar vildigt lite hinsyn till vad
folk faktiskt dr beredda att betala
for att bo pa en viss plats - &ven
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Man jimférde boende pa fashionabla Torstenssons-
gatan pa Ostermalm och pa mindre renommerade Ten-
sta Allé i Tensta. P4 Ostermalm var snittinkomsten per
hushall strax under 300 000 kronor. Snitthyran per
kvadratmeter var 866 kronor per ar. Pa Tensta Allé var
snittinkomsten per hushall strax 6ver 100 000 kronor.
Och motsvarande hyra 704 kronor.

BRUKSVARDESPRINCIPEN MEDFOR INTE heller att
laginkomsttagare fatt de dér prisvirda ldgenheterna
pa Ostermalm. Svarta kontanter och kontakter har
fordelat hyreskontrakten till de ekonomiskt starka,
som dirigenom indirekt sponsrats av boende i Tensta
eller Spanga. Ar 2004 var snittinkomsten fér boende i
hyresritt 59 procent hégre pa Ostermalm #n i Spanga/
Kista. I Rinkeby har 70 procent av de boende utlindsk
hirkomst, mot 14 procent innanfér tullarna.

Alternativet till en hyresreglering, marknadshyror,
skulle kanske dérfor inte leda till nagra storre omflytt-
ningar, paradoxalt nog. De med hogre inkomster bor
redan dér de vill. Ddremot skulle den svarta mark-
naden och kontakterna ersittas av en 6ppenhet och
transparens — och hégre hyror pa Ostermalm. Det 4r
bade rimligare och réttvisare.

Tillsammans med sin kollega Stellan Lundstrém pa
KTH har Hans Lind, professor i fastighetsekonomi pa
KTH, nyligen gett ut Bostdder pd marknadens villkor.

Skriften formar sig till en vil-
argumenterad appell for mark-
nadsanpassade hyror. Enligt
Lind &r det en utveckling som
redan ir pa gang, om dn med
bakslag.

- Enligt min &sikt saboterar
[organisationen] Fastighets-
dgarna processen, sa snart de
har fatt en eftergift har de begért
ytterligare en. Hyresgistfor-
eningen var beredd att ge upp
allménnyttans ledande roll och
jag tror till och med att de var
beredda pa kraftiga hyreshoj-
ningar i innerstiderna, men de
ville ha kvar ett forhandlings-
system. Fastighetsigarna ville
att fastighetsigaren sjilv skulle
sétta hyran, vilket &r totalt poli-
tiskt orealistiskt utifran dagens
system. Man far ta ett steg i taget,
séger Lind.

DET AR STORA intresseorga-
nisationer och fastighetsbolag
som bestimmer Over svensk
bostadspolitik; politikerna tycks
hakapitulerat. Fastighetségarna
har naturligtvis ett legitimt
intresse av marknadshyror for
att deras medlemmar ska kunna
tjina pengar pa sina fastigheter.
I Stockholm #r det, som ndmnts
ovan, ofta andra som gor det.

I rapporten Missbruket av
hyresrdtten som Fastighetsi-
garna gav ut 2006 gors bedém-
ningen att svarthandeln med
hyreskontrakt omsétter 1,2 mil-
jarder kronor varje ar, och snitt-
kostnaden for ett svartkontrakt
i Stockholms innerstad var runt
300 000 kronor.

En parentes, men en viktig
sadan, ir att lagstiftningen ocksa
slar mot den som vill hyra ut en
lagenhet i andra hand. Den som
har en bostadsrétt maste forst fa
tillstand fran féreningen for en
sddan uthyrning (vilket i sig dr

miérkligt — bostadsritten &r inte
en dganderitt som andra utan i
praktiken forsedd med starka
forbehall). Dérefter far andra-
handshyran inte 6verstiga vad
som foljer av bruksvirdessyste-
met: den som tror att det gar bra
att ta en hyra motsvarande de
faktiska kostnaderna for réntor
och avgifter far tinka om. Den
som pa grund av arbete eller
studier méaste hyra ut sin bela-
nade bostadsritt riskerar alltsa
att sponsra sin hyresgist med
ett antal tusenlappar i manaden.
Eller finna sig i att andrahands-

hyresgisten kan ga till hyresndmnden och kriva peng-
arna tillbaka.

MEN NU VIDARE till hyresrittens fysiska hem. Huset.
Om nu marknaden efterfragar det, varfér produce-
ras det da inte fler bostider? Anledningarna ir legio
- de laga incitamenten for att bygga hyresritter har
redan ndmnts. Ytterligare tva ir omedelbara och kon-
kreta - det finns ett stort behov av arbetskraft i form
av byggnadsarbetare i Sverige och det rader f6r 6vrigt
brist pa byggmaterial. Infér hosten 2007 tycks séle-
des bristen pa isoleringsmaterial vara det som stoppar
byggandet.

Byggmarknaden dr dessutom trégrorlig med ett
fatal storabolag. En foretagsledare vid ett avlandets fa
mindre byggbolag, som vill vara anonym {6r att bevara

goda relationer till kommu-
nerna, anser att rigida byggnor-
mer &r en stor del av problemet.
Ordet &r tillgénglighetskrav”
vilket i princip innebér att varje
ny bostad som byggs ska anpas-
sas till alla tinkbara behov, enligt
ettintrikat system av normer och
standarder.

- Kraven &r olika fran kom-
mun till kommun, det 4r kom-
munens ansvar att se till att till-
ginglighetskraven efterlevs, och
det ér billigare f6r kommunen att
lampa 6ver ansvaret pa ett bygg-
bolag. Vi bygger inte i Lund till
exempel, det blir fér dyrt.

Foretagsledaren siger att det
finns en skillnad i vad folk vill ha
och vad som i praktiken &r eko-
nomiskt mojligt att bygga. Ska
det vara billigt ska man bygga
kompakt med fa kvadratme-
ter, men byggnormerna gor att
kvadratmetrarna som borde ha
legativardagsrummet och koket
enligt marknadens 6nskemal,
i stéllet hamnar nagon annan-
stans.

- Om man bygger nytt fair man
inte ha tvittpelare till exempel,
da kommer rullstolsburna inte at
torktumlaren. Och forséker ett
bolag pressa priserna genom att
bygga likadana hus i fler ldnder,
finns problemet att det saknas
europeisk standard. En norsk
rullstol dr till exempel storre dn
en svensk!

DET FINNS ANDRA faktorer som
drar upp priset pa nybyggnatio-
nen. Forra aret gjorde konsult-
foretaget McKinsey & Company
en studie kallad Sveriges ekono-
miska vdlstdnd. Dir behandlas
byggindustrins férfirande laga
effektivitet. McKinsey bedomer
att 30 procent av kostnaden for
ett bygge kan hirledas till ren
ineffektivitet - stold, fel, daligt
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”For att bygga ett badrum kravs minst fem
olika arbetare och 20 moment innan man i
lugn och ro kan utritta sina behov.”

utnyttjande av maskiner, sloseri
med tid och sa vidare. Just tiden
ir intressant: den specialisering
som i manga andra branscher ir
en forutsittning for effektivitet
har i byggbranschen blivit ett
direkt hinder: ”Fack och foretag
har 6ver tid byggt upp en struk-
tur ddr vissa moment maste
genomforas av en viss typ av
arbetare [... ] i byggindustrin har
en alltfor detaljerad uppdelning
lett till alltfé6r manga 6verldm-
ningar vilket leder till tidsfor-
luster och ineffektivitet.”

De grundliga McKinsey-kon-
sulterna har studerat hur det gar
till att bygga ett normalt svenskt
badrum. Slutsatsen dr att det
behovs minst fem olika arbetare
och 20 moment innan man i lugn
och ro kan utrétta sina behov.

Professor Hans Lind komplet-
terar bilden av ett gammaldags
skravisen:

- Det finns starka organisatio-
ner, fack och hantverksforetag,
som vinner pa det hir systemet.
Man kan se det spelteoretiskt:
om ett foretag skulle klampa in
pa ett annat féretags omrade, da
skulle ju nagon annan fé6rmodli-
gen ocksa ge sigin pa ett omrade
dér de inte varit tidigare. Da dr
det enklare att halla sig till sitt
och géra som man alltid har
gjort.

EN BOSTAD FORUTSATTER ett
hus, och ett hus forutsitter en
plats att bygga. Att Plan- och
bygglagen maste reformeras
rader det en bred enighet kring,.
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Ar 2000 var jag p4 en presskonferens efter en i raden
av utredningar om byggande i Stockholm, dér en av
utredarna, en arkitekt, luttrat muttrade att ’om man
skulle ta hansyn till allt som stéar i PBL, sa skulle inget
kunna byggas i Stockholm 6verhuvudtaget”. T juni
6verlimnades en utredning fran Byggkommittén till
den ansvarige ministern Mats Odell. Men vildigt lite
hénder. Hans Lind har en egen analys av varfor det
verkar sa svart att reformera just PBL.

- Tyvérr dr det ju sa att riksdagspolitiker i Sverige
har sin bakgrund i kommunalpolitiken, och de &r obe-
nigna att minska kommunernas makt.

FOR PBL HAR en inbyggd obalans som gor exploa-
terande av mark for byggande till ett potentiellt sett
dyrt och segdraget vagspel. For det forsta kan kom-
munens beslut inte 6verklagas. Ett nej ir ett nej. Ett
ja dr ddremot bara ett kanske. For nir kommunen vél
sagt sitt, kan nirboende och olika intresseorganisa-
tioner trida in och férdréja processen i aratal. Fore-
sprakare fér bevarande,
i motsats till f6rindring,
har en stark stéllning i
Sverige alltsedan stri-

den om Almarna, da det -

aandrasidan gick vildigt
fort att riva i Stockholm.
En bittre balans mellan
rimlig snabbheti proces-
sen fran idé till byggstart
behovs, och rittssiker-
het i form av mojlighe-
ter att 6verklaga beslut
till en hogre instans. Just
overklagandemdjlighe-
ternautreds nu ocksa och
regeringen kommer att
foresla forbattringar och
en instansordning - men
inte tidsgrénser for PBL-
drenden som vissa roster
idebatten foreslagit.

For nagra manader

sedan var jag tillbaka i grannhu-
set till den svartsalda ligenheten
pa Dalagatan for att titta pa en
annan, helt lagligen utbjuden till
forséljning. Denna gang var jag
utsidnd av mig sjilv i jakten pa
ett nytt boende. ”Renoverings-
chans” stod det i annonsen, och
alla med insikter i Stockholms
glodheta bostadsmarknad for-
star genast att det ir lika med att
inte en malarpensel sldppts inn-
anfor troskeln sedan huset bygg-
des. Fyran saldes senare for 5,5
miljoner, ordknat de tva miljoner
fastighetsméklaren uppskattade
renoveringsbehovet till.

DET AR VALDIGT mycket pengar.
Nir jag talar med professor
Hans Lind, sdger han att ett klas-
siskt tecken pa en bubbla dr nir
képare borjar kiinna att de maste
sla till nu, eftersom prisernabara
kommer att stiga.

Jag kopte faktiskt nyligen en
lagenhet. Professor Linds utsaga
kiinns obehagligt bekant.&»

FORESPRAKARE AV HYRESREGLERINGAR brukar
forr eller senare hamna i ett férsvar av den blandade
staden. Och visst ir det sikert sa att en eller annan
faktiskt sitter pa ett hyreskontrakt som vederbo-

rande inte skulle ha haft rad med i annat fall. Men
T - all tillgéinglig statistik visar att de som har kontan-

ter och kontakter skaffar sig ldgenheter som en fri

marknad skulle ha prissatt mycket hogre. I praktiken

blir darfér dagens system dubbelt oréttvist: det gor

° det dyrare att bo i omraden som en marknad skulle
ha satt ett ldgre pris pa, och subventionerar dem som
bor i attraktiva omraden. Detta ér helt orimligt.

' Ettinférande av marknadshyror skulle innebéra
en mer effektiv och rittvis férdelning av det befintliga bestandet av hyresritter, eftersom det skulle
komma ut pa den vita marknaden. Inte minst unga minniskor och nya svenskar, som ska ut pa arbets-
marknaden for férsta gangen, skulle littare f4 en bostad dn i dag nir de dr hédnvisade till att betala stora
pengar for svartkontrakt eller 1ana rekordstora summor till en bostadsrétt — om de ens far lana. Pa
dagens arbetsmarknad har inte alla en fast tjénst.

Marknadshyror skulle ocksa stirka incitamenten att bygga fler hyresldgenheter, underhalla dem vil
och inte minst dimpa drivkrafterna att omvandla dem till bostadsritter.

FRAGAN OM MARKNADSHYROR utreds nu av regeringen — med hénsyn till EG-ritten - efter att Mats
Odell gett nya direktiv till utredningen om allménnyttans villkor. Men det finns reformidéer om en
mjuk 6vergang till marknadshyror sedan tidigare: Det enklaste &r att borja med att skrota bruksvir-
desprincipen for nybyggda ldgenheter och tillata att hyresvird och hyresgist kommer 6verens om
hyran i en annons- och budgivningsprocess. Precis som i dag sker med bostadsritter och egnahem.
Utmaningen bestar i att respektera alla redan ingangna avtal och hyresgéstens besittningsskydd.
Dérfor maste det dven pa en fri hyresmarknad finnas lagar och regler sa att inte hyran kan hjas hur
som helst av hyresvirden. Det bor ocksa bli mojligt att genom kontrakt binda hyran pa olika lang sikt,
precis som de som képer bostadsrétt binder sina lan. Detta fungerar utmirkt pa andra hall i virlden.

OM DETTA NU blir for svart att genomf6ra pa grund av alla rddslor f6r marknadshyror och starka
sdrintressen, finns det annat som regeringen borde kunna idndra pé 6ver en natt. Tillat bostadsréttsin-
nehavare att hyra ut ligenheter med fri prisséttning till exempel. Det som i Norge och Finland - och
de flesta andra ldnder for den delen — utgor en visentlig del av bostadsbestandet. P4 sa vis skulle en
uppsjo av privata hyresviardar kunna uppsta. Det forutsitter att 4ganderitten stirks s att en bostads-
réttsférening inte kan ldgga in veto mot andrahandsuthyrningar.

Men framfor allt maste bostadsmarknaden avregleras for att hyresrétten som boendeform ska
rdddas. Borgerliga politiker som inte vagar inféra marknadshyror séljer i stéllet ut hyresritter som
bostadsritter. Jackpot for dem som far kopa till underpriser. Tragiskt for levande, dynamiska stidder
som behover de 13ga trosklar och den flexibilitet som den fria hyresritten ger.&»

INFOR MARKNADS HYROR!




