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1. Inledning

Hyresmarknaden i Stockholm har kollapsat. I dag koar tiotusentals ménniskor i dratal for att
fa tillgang till en hyresldgenhet. Siffror fran Stockholms Handelskammare illustrerar
problemet ritt val:

e Befolkningen i Stockholms l4dn 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.

Allt fler inser att det behovs en genomgripande reform av svensk bostadspolitik som syftar till
att skapa nigot som lite nedséttande brukar kallas for marknadshyror, det vill sdga en fri
prisbildning pa hyresldgenheter — precis som det redan fungerar pd marknaden for
bostadsritter eller villor. Till och med Hyresgéstforeningen har forstatt allvaret i situationen
och kommit fram till att behdvs nagot slags ”marknadsanpassning” — till exempel att den s k
lagesfaktorn skall {4 reell betydelse i hyressittningen — for att det dver huvud taget skall
byggas ldgenheter 1 Stockholm och nagra andra storre stider.

Maénga vénner av hyresregleringen hdvdar diremot att en betydande marknadshyresreform
inte bor genomforas, darfor att den skulle skapa en segregerad huvudstad dar endast rika har
mojlighet att bo 1 innerstan, eftersom hyrorna skulle 6ka om hyran slipptes fri. Med
hinvisning till de bostadssociala mal som varit vigledande i svensk bostadspolitik sedan
slutet av 1940-talet — fordelningsmadlet, integrationsmalet och inkomstmdlet — brukar det ségas
att Stockholms innerstad bara skulle bli ett getto for de rika om hyrorna sldpptes fria.
Argumentationen ar tdmligen réttfram: Det dr endast med reglerade hyror som vi kan skapa en
bostadssocial situation ddr alla har samma mdjligheter att bo i centrala innerstadsomraden, d&
fordelningen av hyresldgenheter inte sker efter betalningsféorméga.

Den fréga vi vill studera 1 denna rapport &r om denna verklighetsbeskrivning verkligen
stimmer: Har dagens hyresreglering lett till en situation dédr inkomst och bakgrund inte spelar
nagon roll for att fa lagenhet 1 Stockholms innerstad? Har hyresregleringen, som stadgar att
hyran skall vara lika mellan tv4 likartade lagenheter oavsett var de ligger, verkligen gjort att
inkomsterna och formogenheterna inte skiljer sig mellan Vasastan och Husby?

Om detta handlar denna rapport.



2. Historisk tillbakablick

Sverige har en reglerad hyresmarknad. Hyresregleringen infordes 1 Sverige 1942 till foljd av
bostadsbristen under andra vérldskriget och den minskande produktionen av bostider.
Regleringens handlade framfor allt i preventivt syfte eftersom politikerna fruktade kommande
hyreshdjningar. Men trots det uttalade mélet, att regleringen bara skulle vara tillfillig, finns
den kvar én 1 dag.

Hyresregleringen har 4ndrat form med tiden. Ar 1974 inférdes en bestimmelse i hyreslagen
som stadgar att hyresndmnden vid prévning av en hyras skélighet i forsta hand skall utga fran
de allminnyttiga bostadsbolagens hyror, den s kallade bruksvérdesprincipen. De kommunala
allminnyttiga bostadsbolagen skulle alltsa sitta en hyra efter sjdlvkostnadsprincipen. Nagot
vinstkrav fanns heller inte pad de kommunala bostadsbolagen. Det hir innebar i sin tur att de
privata hyresvirdarna skulle ritta sig efter de hyror som de kommunala bostadsbolagen
tillsammans med Hyresgéstforeningen hade férhandlat fram.

3. Kosystem for lagenheter

Det finns tva sétt att fordela en vara eller tjanst bland dem som anvénder sig av den. Antingen
styr minniskors betalningsvilja férdelningen av varor — den fria prisbildningen — eller ocksa
anvinder man en administrativ 1sning dér stat, kommun eller myndigheter administrerar
fordelningen efter politiskt beslutade principer.

Den svenska hyresregleringen foljer det andra alternativet — vi har ett kdsystem. I dag
ansvarar Stockholms Stads Bostadsformedling for all extern formedling av Svenska
Bostéders, Stockholmshems och Familjebostidders 1dgenheter i Stockholm.

Alla bostadsbolag, bortsett fran Stockholms Stads Bostadsformedling, har i dag endast en
intern formedling for redan kontrakterade hyresgéster. Inom den interna formedlingen har
man bytesrdtt medlemmarna emellan men dven rittigheten att byta externt.

Hur snabbt man kan fi en ldgenhet via Stockholms Stads Bostadsformedling avgors av olika
faktorer: kotid, val av omrade, fastighetségarens krav pé hyresgisten samt hur manga
lagenheter som ldmnas in for formedling. Den genomsnittliga kotiden for en ldgenhet i
Stockholms innerstad i dag ar drygt 15 ar — med viss variation for vilket omrdde man vill
flytta till. Genomsnittstiden till en ligenhet pd Ostermalm &r 15,45 4r. Det kan jimfors med
genomsnittstiden for att fa en lagenhet i fororten Husby som ér 5,79 ér.

Kommunfullmidktige i Stockholms stad beslutade i april 2001 att Stockholms Stads
Bostadsformedling fér ta ut en arlig kdavgift pa 375 kronor. I och med inférandet av en
koavgift beslutade man sig for att endast ha en ko for bostadssokande. Tidigare hade man fyra
olika kder: En ko for trangbodda och bostadsldsa familjer, en for bostadslosa utan barn, en
rikskd samt en ko for ovriga (exempelvis internbyten). Dessa tidigare fyra olika koer ar i dag
alltsd en. Man har, trots sammanslagningen, kvar mdjligheten att ansdka om fortur, men barat
om den sokande har mycket starka sociala eller medicinska skél och inte kan ordna bostad pa
annat sitt. Forturen beviljas dessutom néstan uteslutande till personer som dr folkbokforda 1
Stockholms kommun. I dag gar cirka 25 procent av alla formedlade 14genheter till
forturshushall.



Statistik 2000/ 2001, Stockholms Stads Bostadsformedling:

e 2 350 hushall fick &r 2000 en lagenhet via Stockholms Stads Bostadsformedling.

¢ 1 000 personer fick ar 2000 bostad av fortursskél.

e Ar 2000 dkade efterfragan pa bostider i Stockholm.

e [ augusti 2001 stod 57 737 hushall i ko.

e [ augusti 2001 fanns 45 ldgenheter tillgédngliga.

¢ De flesta av de bostdder som formedlades i augusti 2001 lag i fororter, som till exempel

Rinkeby och Régsved.

4. Tva hus — en jaimforelse

Under juli 2001 genomfordes en undersokning av tva fastigheter i Stockholm — ett i Vasastan
och ett i Husby — for att jamfora vilka personer som bodde 1 huset, vilka inkomster och
formbgenheter de hade. Kort och gott, for att se om verklighetsbeskrivningen fran
hyresregleringens vianner stimmer.

I ett forsta steg valdes fastigheten pa Oslogatan i Husby ut p4 Svenska Bostédders hemsida.
Dérefter valdes fastigheten pad Dobelnsgatan i Vasastan ut efter kriteriet att den skulle ha
samma byggnadséar som fastigheten i Husby samt att den, liksom fastigheten i Husby, inte
hade genomgétt ndgon renovering. Fastigheten 1 Vasastan hittades pd Stockholmshems
hemsida.' I fastigheten i Husby studerades 17 hushall av 36. Bortfallet beror pé att det inte
fanns personnummer att tillga pé vissa personer som star som boende i fastigheten. |
fastigheten i Vasastan valdes ett lika stort antal 1genheter ut for undersokning, det vill sdga
17 av totalt 59 ldgenheter. I Vasastan hade fastigheten ett A- och ett B- hus, vilket forklarar
det stora antalet lagenheter. Ligenheterna i denna undersokning valdes fran A- huset och var
saledes de 17 forsta hushallen pa den lista 6ver de boende i huset som tillhandahélls av
Stockholmshem.

Denna studie ar givetvis inte heltickande, den har inte ens den ambitionen att vara det, men
den ger en tydlig indikation om hur ldget ser ut i 6vriga hyreshus i Stockholm. For att
kontrollera representativiteten i de utvalda fastigheterna undersokte vi ocksa medelinkomsten
1 ndgra andra fastigheter i innerstaden. Av dessa framgar att medelinkomsten i fastigheten i
Vasastan ar betydligt 1dgre 4n medelinkomsten i andra fastigheter i innerstaden.

4.1 Hyror

Fastigheten i Vasastan dr byggd 1974 och ar inte stambytt eller renoverad. Den rymmer
enrums- till och med fyrarumsldgenheter. Hyresgasterna i fastigheten har bildat en
bostadsrittsforening.

' En beskrivning av hur vi fatt fram informationen presenteras i faktaruta lingre fram i rapporten.




Hyror i Vasastan 2001
Snitthyran for en ldgenhet per kvadratmeter och éar ar 741 kronor
Etta 2 23 m’- 1 598:- /manad
Etta a 37 m’ - 2 430:- /ménad
Etta & 40 m” - 2 630:- /ménad
Tvéa a 51 m’ - 3 284:- /méanad
Tvaa 4 57 m” - 3 550:- /manad
Tvaa d 62 m” - 3 802:- /méanad
Trea a 78 m® - 4 776:-/manad
Trea a 79 m® - 4 863:- /ménad
Trea 4 80 m” - 4 798:- /manad
Fyra 4 107 m” - 6 304:- /manad

Den undersokta fastigheten 1 Husby édr byggd 1974. Huset har inte genomgétt stambyte eller
ndgon renovering sedan byggnadsaret. Hyrorna i fastigheten i Husby ér s kallade grundhyror,
det vill siga minimihyror. Hyrorna hojs beroende pa vilka tillval man goér som hyresgést.
Tillval kan vara ett modernare kylskép, nya koksluckor, inglasad balkong etc.

Hyror i Husby 2001
Snitthyran for en ldgenhet per kvadratmeter och ar &r 705 kronor

Etta 2 47 m” - 2.880:-/manad

Tvéa a 67 m” - 3.817:-/ménad
Trea 4 82 m” - 4.598:-/méanad
Fyra 4 93 m” - 5.134:-/ménad




5. En jimforelse av hyresgisterna

Tabell 1: Hyresgésterna i Vasastan och Husby

Vasastan Husby
Medianélder 56 ar 34 ér
Medelinkomst (1999) 193 266 kr 120 236 kr
Antal personer med inkomst av kapital 6 av 19 (31,5 %) 2 av 30 (6,6 %)
(1999)
Antal personer som lav 19 S5av30
inte uppgett inkomst
Antal hushall beréttigade till
bostadsbidrag® 2av 17 (12 %) 6av 17 (35 %)
Antal mz/person 53,85 m’ 26,34 m’
Antal hushall med bil 3av 17 (18 %) 6av 17 (35 %)
Antal personer med registrerade 1 av 19 (5 %) 3 av 30 (10 %)
Enskilda firmor/HB/AB
Personer som dger fastigheter 1av 19 (5 %) 1 av 30 (3 %)

Det ér en betydande i skillnad i medianédlder mellan de tva fastigheterna — vilket delvis
forklaras av svarigheterna att f& en ligenhet i innerstaden. Som redovisats 1 tidigare avsnitt 1
denna rapport dr kotiden for att fa en lagenhet i staden mycket lang. Men det finns ockséa
skillnader inom husen. I fastigheten i Vasastan bor fler unga personer i 20-arsaldern, men det
finns samtidigt ocksd manga dldre som dr over 60 ar gamla. Jamfort med fastigheten i

Husby ér det betydligt farre medelalders personer som bor 1 fastigheten i Vasastan.

I Vasastan bor det betydligt fler ensamstiende &n i Husby. Av sjutton studerade hushall fér vi
endast fram 19 inkomstuppgifter, medan motsvarande siffra i Husby ar 36.

Medelinkomsten 1 Vasastan dr ungeféar 50 procent hogre 4n i Husby. Det dr en markant

? Bostadsbidragsberikningen ir en estimering byggd pa uppgifter fran Férsikringskassans hemsida,
www.forsakringskassan.se. P4 hemsidan kan man l4gga in uppgifter om antal personer i hushéllet, deras alder,
inkomster, hur stort de bor, hyra per mdnad samt om man har hemmaboende eller bortaboende barn. Darefter far
man en uppgift pd hur mycket man kan fa i bostadsbidrag. Det dr dock bara en estimering, andra faktorer kan vid
en ansdkan spela in vilket kan &ndra beslut om bidrag.

? Generellt sett studerades 17 hushall av 36 i Husby . Bortfallet beror pa att det inte gick att 4 information om
vissa av de boendes personnummer hos Skattemyndigheten. I fastigheten i Vasastan valdes ett lika stort antal ut
som i Husby, de 17 forsta hushallen pé listan 6ver boende i fastigheten. Bostadsbidragsberdkningen beror dven
pa att 5 av 30 boende i fastigheten i Husby och 1 av 19 personer i Vasastan inte uppgett ndgon inkomst.




skillnad. Undersoker man de deklarerade inkomstuppgifterna framgar att skillnaderna faktiskt
ar dnnu storre. I Vasastan bor det en storre andel unga som befinner sig i studiedlder med
tanke pa att de har inkomster som ligger mellan 40 000-80 000 kronor. I Husby finns
antagligen ocksé nagra studenter, men dér har alla generellt ldga inkomster — forutom tva
personer som befinner sig pd ungefdr samma niva som medelinkomsten i Vasastan.

Andra data som pekar i riktning mot skillnader mellan de boende i fraiga om materiell
livskvalitet dr att det dr betydligt fler i Vasastan som har inkomster av kapital an i Husby och
att antalet kvadratmeter per person ir betydligt storre — 53,85 m? jamfort 26,34 m”. Det ér
ocksa farre hushdll 1 Vasastan som enligt vara uppskattningar &r beréttigade till bostadsbidrag
an 1 Husby.

I Husby ér det dock fler personer som har bil och som har ett foretag registrerat.

6. Verkligheten ar en annan

Det dr inte sdrskilt ovanligt att den officiella politiska retoriken inte stimmer dverens med
verkligheten. I den bostadspolitiska debatten uttalas ofta hogstdmda mal och det uttrycks
starka politiska virderingar — inte minst fran Hyresgéstforeningen. Det kan {f6rvisso vara
behjartansviarda ambitioner som uttrycks, men de har inte sarskilt stark grund i hur de faktiska
boendesituationerna ser ut.

I den hir studien har vi gjort nedslag 1 tva fastigheter for att studera vilken materiell
livskvalitet som de boende i husen har — vilken den bostadssociala situationen dr. Rapporten
gor inga generella ansprak, men den ger en indikation om hur boendesituationen faktiskt ser
ut.

Trots att vi har studerat ett hus i Vasastan som har en relativt lag medelinkomst &r skillnaden
jamfort med Husby markant. Medelinkomsten dr 50 procent hogre i Vasastan dn vad den ar i
Husby — trots att det i Vasastan bor fler unga personer som sannolikt studerar. For att uttrycka
det polemiskt tjanar boende 1 Husby sdmre, de bor mindre attraktivt och har mindre
kvadratmeteryta per person — men dnda betalar de samma hyror.

Det kanske inte ar sdrskilt 6verraskande, men resultatet gér illa ihop med de grundldggande
principerna for bruksvirdessystemet, ddr hyrorna skall ligga pad samma niva i jamforbara
lagenheter och ett kdsystem som explicit stinger mojligheterna till en fri och laglig
prisbildning pa hyresmarknaden.

Situationen 1 Stockholm fordndras ockséd snabbt. Hyresregleringen och trogheten pé
hyresmarknaden — den som en gang fatt ett forstahandskontrakt slapper det inte ifrén sig —
skapar en situation ddr den enda mojligheten att fa tag pa en hyresldgenhet i Stockholm &r via
den s k svarta marknaden. Manga betalar i dag for att f4 en hyresrétt — ibland en ren
kontanterséttning, ibland genom markliga byten mellan hyresrétt och bostadsrétt. Det &r
dessutom dnnu fler som hyr i andra hand i ett prisldge som ligger betydligt hogre &n vad
bruksvérdesnormen stadgar och som med alla rimliga matt matt ocksa ligger hogre én vad
hyrorna skulle vara pd en oreglerad hyresmarknad. Vad detta innebér &r att det i framtiden
kommer att bli &nnu storre skillnader mellan de boende 1 Vasastan och Husby. Den sociala
bostadspolitiken i dag gér alltsd emot ambitionerna bakom den.



Fakta — sa gjordes undersokningen

Det ér forbluffande latt att fa reda pd personuppgifter 1 Sverige. For att fa
bakgrundsinformation om hyresgésterna i respektive fastighet var det forsta steget att ta reda
pa vilka som bor i husen. Namnen pa de boende i respektive hus tillhandaholls av de
allminnyttiga bostadsbolagen via telefon. Pa bostadsbolagen ldmnade man dven ut uppgifter
om kvadratmeterhyra samt hur stora ligenheter respektive hyresgist hade.

Hyresgiésternas personnummer hdmtades fran Skattemyndigheten 1 Stockholm, som ldmnar ut
dem via telefon om man uppger namn och adress. Vissa personnummer till de boende i
fastigheten 1 Husby gick inte att fa tag p4, vilket gjorde att nagra hyresgéster foll bort i
undersdkningen. Det slutliga antalet studerade hushall blev 17 av 36. Aven i fastigheten i
Vasastan valdes 17 hushall ut for att bli jimforbart med fastigheten i Husby. Hushéllen var de
17 forsta pa listan over de boende i fastigheten som vi fick av Stockholmshem.

Dairefter kontaktades folkbokforingen i Stockholm dér uppgifter fanns om hur ménga som bor
i respektive hushdll, civilstand, tidigare bostadsadresser samt hur ldnge hyresgésten har bott
pa nuvarande adress.

Skatteupplysningen pa Skattemyndigheten i Stockholm tillhandaholl offentlig information om
alla boende 1 hushéllen i respektive fastighet. Darigenom fir man en bild av hyresgisternas
inkomster, inkomst av kapital och sammanlagd formogenhet. Genom Patent- och
Registreringsverket kan man fa uppgifter om hyresgasterna ér dgare till enskilda firmor,
handels- eller aktiebolag samt huruvida de sitter med i nagra styrelser.

Uppgifter om hyresgisternas eventuella fastighetsdgande far man genom Lantméteriverket.

Slutligen kontaktades bilregistret for att fa upplysningar om hyresgisternas fordonsinnehav.



APPENDIX

Diagram 1: Medianélder
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Diagram 3: Procent som har inkomst av kapital
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Diagram 4: Hushall berittigade till bostadsbidrag
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