Politik

Bostidder istillet for
bostadspolitik

| av Per Heister

I Stockholm finns massor av bostadspolitik men inga bostdder att hyra,
i Bryssel dr det tviartom. Ingen bostadspolitik men massor av ligenheter.
Och visst dr det regleringarna och politiken som stiller till det.

NDER RUBRIKEN UTHYRES finns pd Dagens

Nyheters hemsida en dag i mitten av

november 60 poster att studera. For att

vara en miljonstad dr det naturligtvis

anmirkningsvirt. Och dnda dr det inte
hela sanningen.

Vid ndrmare granskning visar sig nagra av de 60 pos-

terna i sjilva verket vara annonser om svartforsiljning av
biljetter till en rock-
konsert pa Globen.
(Den enda likhet
med ldgenhet ar vil
det foreslagna priset
for biljetterna som
ndrmar sig médnads-
hyran for en tvé-
rummare i Bryssel.)
Desperata Yasmin
svarar for 14 av de
aterstdende 57 pos-
terna. Yasmin erbju-
der ingen ligenhet utan formulerar sin
desperation over att det 4r omojligt att fa
bostad i Stockholm. Hon 4r beredd att
betala nidstan vad som helst for nast-
an vilken ldgenhet som helst eftersom
hon har fétt jobb i Stockholm men
saknar bostad.
Ovriga dryga 40 annonser fér bosta-
der dr samtliga andrahandsobjekt till
svindlande priser. Alltifran en etta for
350 kronor/natt — en ménadskostnad
pé drygt 10.000 om Yasmin slar till pa
den — till 85 moblerade kvadratmeter
pd Ostermalm for 25.000 kronor/
man.
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Den som soker bostad i
Stockholm har ett helvete.
Den som soker bostad i
Bryssel hamnar daremot

I himmelriket.

Enligt SCB skulle det vid samma tid finnas 307 ligen-
heter till uthyrning i s k allménnyttiga bolag i hela Stock-
holms ldn. Jimforbara siffror for staden saknas. En god
gissning dr nog att ndstan alla dessa finns i lanets utkan-
ter — Norrtidlje, Hallstavik och kanske ndgon i Botkyr-
ka. Kanske finns det ndgra i Stockholm men i sd fall finns
de inte pd marknaden utan fordelas av bostadsfrmed-
lingen efter social fortur. Prioriterade fall svarar fér mer-
parten av formedlingens ca 3.500
lagenheter arligen. Vanligt folk har
ingen chans.

Yasmin och andra som far jobb i
huvudstaden eller kommer in pd
ndgon utbildning, tvingas dgna
mangder av kraft och tid till att skaf-
fa sovplats. De far soka efter en sing
hos avligsna sliktingar, kamrater
som tillhor de privilegierade som
arvt en trea efter mormor eller som
bor kvar hos foridldrarna i villan i
Arsta.

Det finns barn i Stockholm vars forildrar behéllit
sina gamla studentbostader i 25 &r for att 6verlimna dem
till barnen nir de blir vuxna. Det finns rika personer.
Det finns de med goda kontakter till exempel i bostads-
foretagen eller Nobelstiftelsen. De kan 19sa sina boen-
deproblem. Ovriga ér chanslosa. De far sitta upp sina
lappar pa lyktstolpar och el-skdp i fifinga forhoppningar
pé turen.

Nytilltradande har inte pd hyresmarknaden i
Stockholm att gora.

Bostad i Stockholm kan man bara fd om man vil-
jer att bo i villa eller bostadsritt och dr beredd att ligga
upp en rejil slant. Och eftersom hyresmarknaden kol-
lapsat stiger priserna pd de kvarvarande bostiderna
mycket snabbare 4n de annars skulle gjort. Tydligast syns




det pd prisnivderna sommarstugor
inom pendlingsavstand fran Stock-
holm natt. Man harddrar inte mycket
om man hdvdar att det ndstan ar
omdojligt att hitta en vinterbonad sommarstuga
inom fem mil fran Stureplan under miljonen. Och da
handlar det ofta om 50 kvadratmeter "hopsnickrade bri-
dor”. Unga familjer som inte klarar av att ta sig in pd
hyresmarknaden eller storknar for att lina upp 2-3 mil-
joner for bostad i stan dr ddremot ofta beredda att hosta
upp dubbelt eller tre gdnger sd mycket som en sommar-
stuga var vird for fem-sex dr sedan for att sedan ligga ut
dnnu mera pengar pd att forsoka gora den beboelig.
Det vi ser i Stockholm dr resultatet av vad socialde-
mokrater och hyresgastrorelsen skrytsamt kallar for den
sociala bostadspolitiken.

VARLDENS MEST REGLERADE?

Sverige har virldens mest reglerade bostadsmarknad
med storre politikerinflytande dn pa ndgot annat hall —
numera bara Kuba och Nordkorea undantaget. Det vi
ser dr effekter av regleringar och sociala ambitioner. Alla
skall ha ratt till en bra lagenhet till ett bra pris. Och sa har
man organiserat marknaden for att detta skall forverk-
ligas. Hyrorna regleras genom forhandlingar pd gam-
malsovjetiskt sitt. Det allmdnna, det vill siga kommu-
nerna dger betydande delar av bostidderna och byggandet
liksom rivandet styrs av normer for hur manga och stora
bostdder vi behover. Det dr utriknat av myndigheterna.

Det har genom dren dessutom varit viktigt for den
styrande majoriteten att sjilva byggandet regleras sa att
den industrin kan vara en aktiv komponent i bekim-
pandet av konjunkturerna. Med planering av byggandet
kan man i teorin se till att det byggs mycket nir andra
industrier sviktar och arbetslosheten 6kar. Niar vi & andra
sidan har hogkonjunktur skulle byggindustrin kunna
parera den genom att krympa kostymen lite.

Erfarenheterna dr forskrickande. Den politiska pla-
neringen har i praktiken forvirrat alla de problem den
skulle l16sa. Inget annat land har en sddan obalans i
bostadsmarknaden som Sverige.

Ndgra utmdrkande drag for Sverige ar att det finns
ndstan inga smaldgenheter med ldgre standard fér den
mindre bemedlade — student eller lagavlonad — att borja
med. Alla dessa revs pé femtiotalet eftersom statsmak-
terna beslutade att alla svenskar skulle ha en god bostad
— ett rum, vardagsrummet oridknat, att leva i. Ettor pas-
sade inte i normerna, énnu mindre om de var smd eller
hade lag standard, det vill sdga var billiga.

Den svenska bostadsmarknaden &r liksom jordbruket
alltid i kris. Ar det déliga tider r det problem och om tider-
na blir goda ér det ocksa problem, men andra. P4 orter och
i tider dd det inte dr bostadsbrist dr det kris for de offentli-

ga bostadsforetagen for att de har gigantiska volymer av
outhyrda ligenheter. Just nu nér det finns 307 ligenheter till
uthyrning i allménnyttan i Stockholms ldn har alla lin utom
Gotlands och Halland fler lediga ligenheter an huvud-
stadsregionen. I 6vriga landet finns det 29.659 tomma
lagenheter vilka gér de kommunala bostadsforetagen till
en krisbransch i desperat behov av statsbidrag i mangmil-
jardklassen fran en eller annan regeringsakut.

Dessa obalanser forstirker varandra. Bostadsbrist
uppstar nér vi dr mitt i hogkonjunktur, som nu. Da upp-
ticker vara politiker att man maste ge fler byggtillstdnd
dn under lagkonjunktur. Men under hogkonjunkturen
stiger byggkostnaderna och stora byggsatsningar just da
riskerar att dra upp lonenivderna och forvirra inflatio-
nen.

Den konventionella socialdemokratiska visdomen ér
att dessa problem madste 16sas genom dnnu flera politis-
ka ingrepp. Mer hyreskontroll, mer subventioner och
flera kommunala bostdder. Just nu slass hyresgastfore-
ningen i hela landet men hérdast i Stockholm mot alla
forsok till forandringar av bostadspolitiken. Riksord-
foranden for hyresgisterna sldss for nya kommunala
bostider i Stockholm och mot att den borgerliga majo-
riteten avpolitiserar boendet. Den socialdemokratiska
regeringen vill lagstifta mot att kommunerna foérsoker
finna losningar pa problemen.

De sldss for den s k sociala bostadspolitiken. Mer av
den medicin som haller pa att forlama Stockholm — och
en miangd kommuner runt om i landet.

998-40
Den som soker bostad i Stockholm har ett helvete. Den
som soker bostad i Bryssel hamnar ddremot i himmel-
riket. Det dr svdrt att tro sina gon.

Hir finns allt. For alla. Det dr bara att vilja och vraka.

I Bryssel skripar alla ”uthyres”-skyltar ned. Finns det
ndgra alls i Sverige?

Det finns ingen samlad 6verblick 6ver bostadsmark-
naden i Bryssel. Massor av ligenheter utbjudes genom
skyltar pa huset och via vanliga annonser. Men titta in pa
www.Vlan.be och sok under Appartements — location,
Brabant et Bruxelles. Dir pa Belgiens antagligen storsta
hemsida med bostadsannonser hittar man vad Yasmin
antagligen skulle uppleva som Paradiset. Samma dag
som DN:s andrahandsuthyrning omfattade drygt 40
objekt fanns det 998 ligenheter att hyra i
Bryssel med omgivningar. Drygt 200 ar
moblerade — inte nodvdndigtvis andra-
handsuthyrningar som vi kinner dem utan
flertalet pa mycket lang sikt.

Nirmare 800 omdoblerade forstahands-
ligenheter att hyra alltsd. Det skall villigt erkdnnas att
standarden inte dr jaimforbar. Hir har det inte hafts bygg-
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normer och duktiga svenska
hantverkare. Och ingen ener-
gipolitik har krivt tre- eller
fyrglasfonster. Men det dr en
marknad vilket betyder att priset dr en
funktion av kvalitet, standard, lige, karaktir etc.

(For en svensk dr det forvanande ocksd att antalet
kvadratmeter sillan framgar Men det dr vid narmare
eftertanke ritt naturligt. Eftersom hir inte prisregleras ar
ju ytan ointressant. Priset sitts inte per kvadratmeter
utan beroende pd vad virden tror att han kan fé betalt.
I annonserna ar det ddrfor viktigare att ange hur manga
rum det dr, hur koket dr utrustat, antalet badrum och
andra kvalitetsaspekter.)

Och det idr koparens marknad.

Lagenheter finns och det dr bara egen krasenhet som
avgor hur ldng tid det tar att skaffa en hyresligenhet. Ar
det brittom struntar man i Vlans hemsida och ringer en
miklare och beskriver hur stor ligenhet man skall ha,
var i Bryssel man vill bo och hur mycket man ér beredd
att betala. Efter en stund faxar miklaren forslag pa ligen-
heter att titta ndrmare pa. S4 gér man upp om tid, mékla-
ren himtar med bil och sd kor han runt for att visa de
lagenheter som verkar passar 6nskemadlen. Lagenhet efter
lagenhet stdr ledig. Det dr litt att hitta 20-30 ligenheter
att studera men miklaren blir som regel irriterad om
man r for krisen. Standardiserad ersittning for mikla-
ren dr att han tar hand om den forsta manadshyran fran
virden, som tack for att han fixat hyresgist. Hyresgésten
betalar inget till maklaren.

Den som soker bostad dr kung. Han dr kund och blir
behandlad sa.

Som med alla andra varor finns det namligen i Brys-
sel ett lager av ligenheter kring vilka dnnu ingen affir
gjorts. Virdarna sldss om kunderna pa samma sitt som
sdljarna av alla andra varor. Man kan pruta pa priset,
forhandla om mélning, byta golv, ja det dr en marknad.

I Stockholm ir ridslan stor att marknad just nir det giller
bostader betyder dyrare bostider trots att vil fungerande mark-
nader alltid annars betyder billigare och bittre.

Hur dr det dé i Bryssel? Jo, som pa alla marknader.
Billigare och bittre. Visst kan det kosta 40.000 kro-
nor/madn att hyra 250 kvadratmeter pa Grand Place men
generellt dr hyresnivdn betydligt ligre. 4-5 km fran
Grand Place — jamfér med Johanneshov eller kanske Gér-
det ned mot Virtan i Stockholm kostar 120 kvadratme-
ter med terrass och narmare 100 kvadratmeter tradgard
7.000 svenska kronor i manaden.

Ett néstan lika stort Penthouse i tvd vdningar med
talkbjilkar, 6ppen planlosning och altan pa 20 kvadrat-
meter 20-25 minuters promenad frdn Grand Place — i
néstan fashionabel del av staden med shopping runt hor-
net — kostar 6.000 kronor/manaden.
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Och ingen ldgenhet dr den andra lik. Inga normer
har likriktat. Dérfor finns det manga ligenheter som har
4-5 meter i tak, det finns ettor, det dr vanligt med ter-
rasser/altaner. Det finns paradvaningar och det finns bil-
liga sméldgenheter. Moblerat och omablerat. Kok som ér
tiptop och sddana ddr man sjilv far installera kylskap.
Den billigaste ligenheten pa Vlans hemsida den hir
dagen i mitten av november var en etta i en villa i férort
till vilken man far dka pendeltag 15 km. Den kostade
knappt 1.300 kronor. I Bandhagen i Stockholm fanns en
andrahandsligenhet pa 58 kvadratmeter fér 8.000
kronor.

For den som kommer nytilltridande pd bostads-
marknaden ir skillnaderna enorma. Stockholms sociala
bostadspolitik har inga bostdder att erbjuda. Bryssel,
utan bostadspolitik, erbjuder sd mycket att vilja pa att
det nidstan blir frustrerande. Allt finns. Nu.

Och f6r den som vill 4ga sin bostad, i flerfamiljshus,
villa eller ”town house” ér prisnivderna patagligt ligre dn
i Stockholm. En rorlig marknad betyder ju att den ér effek-
tiv och ddrmed blir priskonkurrensen verklig. Och pri-
serna relativt laga. Andelsligenheter kostar en femtedel
av vad samma yta kostar i Stockholm. Lat vara att inte
heller den drabbats av svenska kvalitetsnormer och darfor
inte har treglasfonster och kanske for kort hatthylla.

”ALLAS RATT TILL BOSTAD

Allt det andra i den svenska bostadspolitiken da? Allas
ritt till bostad” — dd menas som framgér inte att det
finns bostidder men vil att dven minniskor med sociala
problem skall fa bo-, besittningsritt sa att man inte blir
vrikt, hyreskontroll sd att virden inte chockhojer hyran?

I Bryssel fungerar ocksa det mycket battre.

Belgisk bostadspolitik bestar i huvudsak av en lag
som stipulerar standardiserade hyreskontrakt. Det kan
man gora undantag frdn men regeln ir foljande:

Kontraktstiden dr nio dr. Uppséigningstiden for
hyresgisten ar forsta aret tre ménader,
sedan tva och efter tre dr en manad. Hyres-
virden har ingen uppsigningsritt om man
inte bryter mot avtalet pa andra punkter
— vandaliserar, inte betalar hyran etc. —
eller om han sjdlv 6nskar disponera bosta-
den dé uppsigningstiden 4r 6 manader och forenad
med skadestdndsparagrafer samt vid kontraktidens
utgang dd han har 6 mdnaders uppsigningstid. Hyran
far under de nio aren bara justeras enligt indexparagra-
fer.

Hyresvirden i Bryssel gor normalt inga kontroller av
den nye hyresgdstens sociala bakgrund, arbete och
inkomstforhéllanden. Tva villkor som ingar i det stan-
dardiserade hyreskontraktet 1gser dessa problem. Hyres-
gisten maste dels forsikra bostaden dels ocksd limna en




bankgaranti eller deponera tre manads-
hyror pé sirskilt konto. Depositionen

men i Sovjetblocket avvecklades. Men det ér
littare att avveckla den svenska bostadspoli-

aterfir man nidr hyresforhallandet avslu-

tas och man gemensamt synat ligenheten

och kommit 6verens om att skiljas at.
Om hyran inte betalas fungerar ju de tre
mdnadsdepositionerna som en kompen-
sation.

Det dr ju inget problem att bli vrikt om hela stan
star full av lediga ldgenheter. Men vrikt blir man inte i
forsta laget av tva skal. Standardkontraktens strikta regler
ar det ena skalet. For det andra dr det svért for virden att
fa lagenheten uthyrd varfér han/hon normalt anstring-
er sig att behdlla sina hyresgéster. Det tar sig olika
uttryck. Ibland visar virden serviceambitioner — vilket
rent allmént annars ar en bristvara i Belgien. Ndgon gang
kan den som onskar flytta fa forslag om justering av
hyran for att stanna. Uppsigningstiderna dr ldnga i Bel-
gien. For att skydda hyresvirdarna snarare dn hyresgis-
terna.

Hur kan det bli sa hir. Varfor finns det bostdder att
hyra i Bryssel men inte i Stockholm? Det enkla svaret dr
ju att det ar en marknad dar rorlighet ar ett nyckelord. I
Bryssel flyttar man om kraven pa bostaden #ndras.
Bostdderna ir olika och prismekanismen fungerar fullt
ut. Storre bostad, battre lidge, hogre kvalitet ger hogre
hyra. Och man kan hitta ligenheter med
ldgre hyra, ligre kvalitet men centralt lige.
Alla kombinationer finns. De boendes pre-
ferenser sldr igenom.

I

PRIMITIV BYTESHANDEL

Dirfor flyttas det mycket i Bryssel. Man byter upp sig
och ner sig. Och man behover aldrig hélla pa en liagen-
het for eventuella kommande behov. Flyttar tvd ungdo-
mar ihop behover de inte sitta och tjyvhalla pa den ena
bostaden for att ha ryggen fri om de inte passar ihop.
De kan omedelbart hitta nya bostider om de inte vill bo
tillsammans mera.

Av samma skdl finns det ju ingen bytesmarknad. Var-
for forsoka matcha min trea med ndgon som har savil
etta som tva att byta med niar man helt separat kan hyra
den etta och tvda man vill ha utan krav p4 att de skall
ha samma dgare och pa att den dgaren &r intresserad av
just min trea? Byteshandel pé det sittet har ju helt upp-
hort pa alla andra marknader. Numera byts inte kardad
ull mot komjolk eller mjol.

For hyresbostidder har man i Sverige valt att stanna
kvar pa den primitiva byteshandelns niva.

Kan vi dé fd det som i Bryssel ocksé i Stockholm och
i Sverige? Javisst. Det 4r ju egentligen bara att avveckla
den sociala bostadspolitiken. De problem vi ser dr dver-
gangsproblem av samma karaktir som nir kommunis-

tiken dn Sovjetstaten. Hir finns ju annat som
fungerar
Men en avveckling kriver en strategi for att
inte drabba de som tagit sig in pa hyres-
marknaden enligt de regler som hittills varit ridande.
Det vore tragiskt om de som de senaste dren tvingats
betala 100.000 per rum i svarta pengar for sin hyresli-
genhet — jo det lir vara dagspriset for hyreskontrakt i
Stockholm - forlorar de fordelar de betalat sa dyrt for
genom att statsmakterna plotsligt andrar de spelregler
som gjorde att det kostat multum att ta sig in pa hyres-
marknaden. Spelreglerna maste dndras med forsiktig-
het och med omtanke inte bara om de som tillkommer
pd marknaden utan ocksd med ett 6ga pa de som redan
finns dar.

Men med den reservationen dr det viktigt
att vi vinder upp och ned pd den svenska
bostadspolitiken. Den idr asocial.

ETT FORSTA STEG

Den borgerliga majoriteten i Stockholm fri-

gor nu kommunala hyresbostéider till marknaden. Dar-
igenom kapitaliseras de svarta virden som varje hyresgist
i Svenska Bostdder och Familjebostdder sitter pa. Att
komma in pd hyresmarknaden i centrala delar av Stock-
holm kostar alltsa minst 100.000 kronor i svarta pengar
per rum. Det idr det virde som Svenska Bostdders hyres-
gister sitter pd redan innan fastigheten de bor i omvand-
las till bostadsrdtt. Nar hyresldgenheten blir bostadsritt
forvandlas svarta virden till vita och pd samma gang
som bostaden blir belaningsbar stiger det synliga vir-
det. Och for den som siljer och ir beredd att flytta ndgon
annanstans blir virdet &nnu mycket storre. Dirigenom
frigors bostdder och pa sikt kommer det att innebira en
normalisering av prisnivdn och hela marknaden.

Den borgerliga majoriteten i Stockholm svarar dér-
for med sina forsdljningar till de boende for ett forsta
och viktigt steg mot en avpolitisering av bostadspolitiken.
Men det méste finnas en pluralism — det méste ocksa
finnas hyresligenheter — pd marknaden. Och det kraver
en avreglering och avveckling av den socialdemokratis-
ka bostadspolitiken. Det viktigaste dr antagligen att gora
upp med den prisreglering vi har kvar — om 4n fran tid
till annan “reformerad” — fran andra virldskriget.

[ Stockholm finns det massor av bostadspolitik men
inga hyresldgenheter. I Bryssel finns det massor av ligen-
heter och nistan ingen bostadspolitik. Undras vad Yas-
min foredrar.

Per Heister (pheister@europarl.eu.int) ar redaktor for Svensk
Tidskrift och hyr centralt i Bryssel.
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