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Manga vill bo i hyresritt. Alldeles for fa har
mojlighet ate gora det. Det dr den svenska hy-

resmarknadens grundliggande problem.

Men problem ir till for att 18sas. Inom Fast-
ighetsigarna dr vi dvertygade om att det inte dr
en naturlag att Sverige ska ha linga bostadsko-
er, fi nybyggen och tiotusentals unga vuxna
som ofrivilligt bor kvar hemma hos sina forild-
rar. For att bara nimna nigra av de konsekven-
ser den illa fungerande svenska hyresmarkna-
den har fatt.

Ett bra sitt att losa problem ir att lira av an-
dra, bide av deras framgangar och av deras
misslyckanden.

Dirfor tittar vi i den hir rapporten nirmare
pa hur hyresmarknaden ser ut i vira nirmaste
grannlinder, med sirskilt fokus pa hur hyres-
sattningen fungerar. Hur sitts hyrorna, och hur
har de utvecklats? Hur svért eller ldtt 4r det att
hitta en hyresligenhet? Vilka konsekvenser har
hyressittningen face i 6vrige?

For att materialet ska bli si jamforbart som
mojligt har vi valt att sirskile scudera situatio-
nen i respektive lands huvudstad. Savil Stock-

holm, Oslo och Képenhamn som Helsingfors
och Berlin har en liknande verklighet att han-
tera — en snabbt ckande befolkning och stor ef-
terfrigan pa bostider. I en vixande stad blottas
bostadspolitikens styrkor och svagheter.

Att hyresmarknaden fungerar s bra som
mojligt i en storstad dr inte bara viktigt for dem
som bor och vill bo dir.

Stockholm ir ett bra exempel. De senaste de-
cennierna har huvudstaden blivit hela Sveriges
tillvixtmotor — de 22 procent av Sveriges be-
folkning som bor Stockholms lin stir fér 30
procent av den samlade bruttonationalproduk-
ten. Den amerikanska tankesmedjan Brookings
rankade i borjan av 2012 Stockholm som Euro-
pas nist starkaste tillvixtregion.

Linsstyrelsen i Stockholm har pekat ut bris-
ten pd bostidder som det allvarligaste hotet mot
denna utveckling. Ju besvirligare det 4r att hit-
ta bostad, desto svarare har féretagen att attra-
hera de duktiga medarbetare som behdvs for att
halla den ekonomiska utvecklingen iging.

Och just hyresritten ir sirskilt viktig. Som
Statens Bostadskreditnimnd konstaterat i en




studie av sambandet mellan bostadsmarkna-
den, arbetskraftens rorlighet och den ekono-
miska tillvixten erbjuder hyresritten en flexi-
blare boendeform in dgande. Troskeln ir ligre
att flycea fran etc hyresboende till ett annat, dn
att forst silja och sedan kopa. En daligt fung-
erande hyresmarknad innebir att rorligheten
och produktiviteten pé hela arbetsmarknaden
blir simre 4n den hade kunnat vara. Minniskor
stannar pd arbeten dir de inte kommer till sin
ritt, eller blir kvar pd orter ddr det dr svért att
hitta jobb.

Vi tror att denna rapport kan bidra till en
oppnare och mer konstruktiv debatt om framti-
dens hyresmarknad i Sverige och Stockholm.
Genom att lyfta blicken hoppas vi att fler ska
uppticka att problemen pa bostadsmarknaden
gér att [6sa, om man vill och végar.

Uppligget for rapporten ser ut som foljer.

I de tva forsta kapitlen kommer vi att redo-
gora for hur det svenska hyressittningssystemet
ser ut och vixte fram, och vad det har inneburit
for hyresmarknaden i Stockholm.

I de foljande fyra kapitlen kommer vi i tur
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och ordning beskriva hur hyrorna sitts i Norge,
Danmark, Finland och Tyskland, och vad det
har lett till i de respektive lindernas huvudsti-
der.

Slutligen analyserar vi resultatet, och drar de
slutsatser vi tycker man kan dra av att situatio-
nen ser sé olika ut i Stockholm, Oslo, Képen-
hamn, Helsingfors och Berlin.

For den ser vildigt olika ut. Ingen annan-
stans ir bostadsproblematiken s akut som i
Stockholm. Inget annat land har lyckats sa di-
ligt som Sverige med att 1sa storstadens sir-
skilda utmaningar.

Di dr det en god idé att lidra av dem som lyck-
ats bdrctre.

Stockholm i juni 2012
FASTIGHETSAGARNA




Sverige har en lang historia av hyresreglering-
ar. Den bérjar i samband med forsta virldskri-
get. Efter krigsutbrottet 1914 inférde de flesta
linder hyresreglering, och i Sverige skedde det
1917. Hyrorna frystes for att skydda hyresgis-
terna mot de prisstegringar pd bostider riksda-
gen forvintade sig pa grund av kriget.

Resultatet av hyresregleringen kinner vi igen
frin dagens situation. Bostadsbyggandet upp-
hérde. Ménga hyresfastigheter ombildades till
olika former av kooperativt gande — flera av
dagens stora bostadsrittsforetag, till exempel
HSB, etablerades under denna period.

1923 avskaffade riksdagen hyresregleringen,
med en enda résts 6vervike. Avregleringen led-
de till att bostadsbyggandet ater satte fart. Pa
1930-talet fungerade den svenska hyresmark-
naden effektivt, och liga rintor skapade forut-
sattningar for rekordproduktion av nya bosti-
der. 1938 byggdes 59 000 ligenheter, en nivé
som sedan inte uppniddes pd nistan tvi decen-
nier.

Men s kom ett nytt virldskrig och nya hy-
resregleringar infordes 1942, med argumentet

SA FUNGERAR
DET | SVERIGE

att extraordinira omstindigheter krivde extra-
ordinira dtgirder. Denna gang innebar regle-
ringen att alla hyror och hyreshéjningar skulle
faststillas av kommunala hyresnimnder. Beslu-
ten kunde verklagas till en statlig myndighet,
Statens hyresrdd.

For att tippa till det "kryphél” som bostads-
rittsombildningar innebar gav riksdagen hyres-
nimnderna makt dven Gver prissittningen pa
bostadsritter. Detta genom att Gverlatelsepri-
serna skulle sittas schablonmissigt av bostads-
rattféreningarna utifrin utvecklingen av hy-
rorna. Till och med priserna pa statligt
belinade smahus reglerades.

Men lagstiftningen gjorde undantag for ex-
ekutiva auktioner, dir prissittningen var fri.
Medieintresset var darfor stort nir exekutiva
auktioner genomfordes i storstiderna, och bo-
stadernas “verkliga virde” skulle avslojas. 1967
auktionerades till exempel en ligenhet pa
Kungsklippan i Stockholm f6r 140 000 kronor.
Enligt prisschablonen skulle dverlatelsepriset ha
varit 15 000 kronor.

Tanken var att andra virldskrigets hyresreg-




lering skulle vara tidsbegrinsad, men sé blev

inte fallet. Lagen fanns kvar inda in pa
1970-talet, da den i omgéngar ersattes av ett
nytt hyressittningssystem. Detta system giller i
sina huvuddrag 4n idag.

Nir dagens hyressittningssystem infordes
bestod det av tre olika samverkande delar, varav
tvé fortfarande giller fullt ut:

» 1. Detsa kallade bruksvirdessystemet
» 2. De kollektiva férhandlingarna

» 3. De kommunala bostadsbolagens
hyresledande roll

Bruksvirdessystemets huvudprincip ir att
likvirdiga ligenheter ska ha likvirdiga hyror.
En ligenhets bruksvirde bestims av faktorer
som boytan, hur modern ligenheten ir, plan-
16sning, reparationsstandard, lige i huset och
ljudisolering. Tillgang till hiss, tvittstuga, bil-
plats och vinds- eller killarforrad kan ocksé pa-
verka bruksvirdet.

Diremot ska hyresgisternas egna virdering-
ar, behov eller betalningsvilja inte vigas in,
dven om husets si kallade allminna lige paver-
kar bruksvirdet. Nir bruksvirdet bestims ska
man ocksé bortse frin nir huset ir byggt, eller
vilka produktions-, drifts-, och forvaltnings-
kostnader fastigheten har och har haft.

Hyressittningssystemets andra del, det kol-
lektiva férhandlingssystemet, innebir att hy-
rorna bestims i lokala forhandlingar mellan hy-
resvirden och en hyresgistorganisation (vilket i
regel innebir Hyresgistforeningen). Det spelar
ingen roll om den enskilde hyresgisten dr med-
lem i den férhandlande hyresgistorganisatio-
nen eller inte.

Direkta 6verenskommelser mellan hyresvird
och hyresgist ir forvisso tillitna, men férekom-
mer ytterst sillan. Om man inte kan komma
dverens kan hyran komma att avgoras av en hy-
resnimnd. For att bestimma rimlig hyra jim-
for hyresnimnden med de hyror i likvirdiga
ligenheter som férhandlats fram kollektivt.

Hyressittningssystemet tredje del, de kom-
munigda bostadsforetagens hyresnormerande
roll, avskaffades den 1 januari 2011..

Hyresnormeringen innebar att privata bo-
stadsforetag, oavsett situationen pé bostads-
marknaden, inte fick ta ut hyror eller hyreshsj-
ningar som nimnvirt avvek frin dem som togs
ut i de kommunala bostadsbolagen. I praktiken
betydde det att kommunala bostadsbolagen
och Hyresgistforeningen forhandlade forst,
och resultatet blev vigledande nir hyrorna i det
privata bostadsbestindet sedan forhandlades.

Att de kommunala bostadsforetagen sedan
2011 forlorat sin hyresnormerande roll betyder
att hyresnimnden numera utgar frin kollektivt
framférhandlade hyror f6r bide kommunigda
och privata fastigheter nir den provar om en
hyra ir skilig.

For att kommunigda och privata bostadsbo-
lag ska verka pd lika villkor tydliggjordes i lag-
dndringen 2011 dven att kommunigda bostads-
aktiebolag méste drivas enligt affirsmissiga
principer. Det innebar ett avsteg fran den sjilv-
kostnadsprincip som tidigare varit vigledande
for kommunigda bostadsbolag.

Férutom den avskaffade hyresnormeringen
har en annan stérre férindring skett sedan hy-
ressittningssystemet borjade infras 1969.

Sedan 2006 kan sa kallade presumtionshyror
anvindas for nybyggda hyresfastigheter. Det
innebir att de undantas frin bruksvirdessyste-
met under tio &r. Men hyran kan inte sittas en-
sidigt av fastighetsidgaren eller genom bilaterala
overenskommelser med de hyresgister som ons-
kar flytta in i den nybyggda fastigheten, For att
tillfalligt undanta ligenheter frin bruksvirdes-
systemet krivs en kollektiv 6verenskommelse
med Hyresgistforeningen. Systemet med pre-
sumtionshyror misstas ofta for en " fri hyressitt-
ning pa nyproduktion”.




Situationen pa hyresmarknaden i Stockholm
ir vilbekant. I praktiken ir det oméjligt act hit-
ta en hyresligenhet, om man inte vill bo i andra
eller tredje hand, std manga dr i ko, har goda
kontakter eller betalar hundratusentals kronor i
svarta pengar.

Och situationen blir allt virre. Pd grund av
stor inflyttning har bostadskén mer dn f6r-
dubblats pa bara sju ar — 2011 stod 365 000
personer i Stockholms kommunala bostadsks,
en 6kning med mer 4n 200 000 personer sedan
2004.

Samtidigt minskar antalet hyresligenheter.
Antalet privatigda hyresritter 4r idag hilften sa
stort som i borjan av 1970-talet, da det nuva-
rande hyressittningssystemet inférdes. Och se-
dan 2006 har antalet allminnyttiga hyresritter
halverats i Stockholms innerstad.

Detta har lett till att Stockholms bostadsfor-
medling under 2000-talet bara har kunnat for-
medla mellan 8 000 och 10 000 ligenheter per
4r. De som fick ett hyreskontrakt i Stockholms
innerstad under 2011 hade, beroende pa stads-
del, i genomsnitt statt i ko i mellan 15 och 19
ir. Den genomsnittliga kotiden for formedlade
ligenheter i hela Stockholms lin var nistan sju
ar.

Att hyressittningssystemet ir en viktig orsak
till de enorma problemen pa Stockholms hyres-
marknad har bland annat lyfts fram av den eu-
ropeiska samarbetsorganisationen OECD.
OECD granskar dterkommande storstidernas
utveckling och férutsittningar, och har flera
géngar kritiserat det svenska hyressittningssys-
temet och hur det tillimpas i Stockholm. En-
ligt organisationen har hyressittningen i Stock-
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holm bland annat lett till segregation, lagt
bostadsbyggande och dalig konkurrens i bygg-
branschen. Diremot lyfter OECD fram Mal-
mo som ett exempel pé att hyressdttningssyste-
met kan tillimpas annorlunda och bittre.

I Malmé finns en lokal hyressittningsmodell,
den sé kallade Malmémodellen, som bland an-
nat innebir att bostddernas lige virderas hogre
vid hyressittningen. Motsvarande modeller
finns i bland annat Géteborg, Umed, Norrks-
ping och Uppsala. I Stockholm har Hyresgist-
foreningen motsatt sig detta, trots att liget ar
en av de faktorer som enligt bruksvirdessyste-
met kan och ska ha betydelse f6r hyresnivin for
annars likvirdiga ligenheter..

Konsekvensen har blivit att hyrorna varierar
mycket litet mellan stadens olika delar, och
mellan innerstad och forort. Till exempel dr
den genomsnittliga kvadratmeterhyran for en
tvirumsligenhet i innerstaden ir bara 12 pro-
cent hogre 4n for motsvarande ligenhet i nir-
forort. Skillnaden i genomsnittligt kvadratme-
terpris mellan bostadsritter i innerstad och
nirforort dr samtidigt mellan 50 och 70 pro-
cent.

De smi skillnaderna i hyror mellan olika om-
raden har, tillsammans med den linga bostads-
kon, lett till en omfattande svarthandel med
actraktiva hyreskontrake. Redan 2006, dé bo-
stadskon var betydligt kortare 4n idag, upp-
skattades kontraktshandeln i Stockholm om-
sitta 1,2 miljarder kronor per &r.

2001 inleddes ett samarbete mellan Fastighets-
idgarna, Stockholms kommunala bostadsbolag
och Hyresgistforeningen for att modernisera
tillimpningen av bruksvirdessystemet, efter-




som den inte svarade mot stockholmarnas vir-
deringar och preferenser.

2003 enades parterna om att utarbeta en ny
hyressittningsmodell, den s kallade Stock-
holmsmodellen. Bland annat kom man 6verens
om att bostadens lige skulle fd storre betydelse
for hyran, det vill sidga att skillnaderna i hyra
mellan innerstad och férort skulle 6ka.

Hésten 2011 valde dock Hyresgistforening-
en att hoppa av férhandlingarna om hur Stock-
holmsmodellen skulle tillimpas. I hyresfor-
handlingarna mellan Hyresgistféreningen och
kommunigda Stockholmshem varen 2012 blev
resultatet istillet att hyrorna hojs lika mycket
for alla hyresgister, oavsett ligenhetens lige.

BEFOLKNINGENS UTVECKLING
Ar Folkmingd Flyttnetto

2001 754 948 +3 009
2002 758 148 +848
2003 761 721 +711
2004 765 044 -533
2005 771038 +2 072
2006 782 885 +7 249
2007 795 163 +7 212
2008 810120 +9 333
2009 829 417 +13 054
2010 847 073 +10 742

Killa: Statistisk drsbok for Stockholm 2012

ANTAL HYRESRATTER | STOCKHOLMS STAD
MED PRIVAT AGARE

Ar Antal

1970 201 982
1975 188 893
1980 164 827
1985 152900
1990 142 230
1995 139 288
2000 129 629
2005 109 957
2010 107 625

Kiilla: Statistik om Stockholm, www.uskab.se

GENOMSNITTLIG MANADSHYRA
FOR 2 RUM OCH KOK, 59 KVM

Innerstaden 5826
Forort séder 5182
Forort vister 5202

Skillnad mellan fororts- och innerstadshyra:
+12 procent.

Killa: Egna berikningar utifrin *Statistisk drs-
bok for Stockholm 2012

GENOMSNITTSHYRANS UTVECKLING |
STORSTOCKHOLM 1992-2010, ARSHYRA PER
KVADRATMETER
Ar Arshyra

1992 582
1993 636
1994 665
1995 677
1996 703
1997 728
1998 732
1999 741
2000 749
2001 770
2002 784
2003 809
2004 828
2005 855
20006 861
2007 875
2008 899
2009 934
2010 954

Kiilla: Boverket, "Hyror i Sverige 1975-2009”,
SCB

GENOMSNITTLIG KOTID FOR FORMEDLADE

LAGENHETER HYRESLAGENHETER
322 veckor

Kiilla: Stockholms stads bostadsformedling

NYBYGGNATION HYRESLAGENHETER|
Ar Antal

2002 1614
2003 839
2004 367
2005 945
20006 1769
2007 1688
2008 1670
2009 2079
2010 1235

Kiilla: Statistisk drsbok Stockholm 2004-2012

BOSTADSBESTANDETS SAMMANSATTNING |
STOCKHOLMS STAD 2010, PROCENT
Agarbostad  Hyresbostad  Bostadsritt

10,1 44,9 46,0

Killa: Stockholms lins landsting




I Oslo ir det ldtt ace hitta en hyresbostad, trots
att befolkningen har 6kat kraftigt under
2000-talet. Under f6rsta kvartalet 2010 utan-
nonserades drygt 4000 hyresligenheter i Oslo
pa Norges stdrsta annonssajt finn.no. Enligt
den storstadsjaimforelse Fastighetsigarna
Stockholm genomférde 2008 4r den genom-
snittliga vintetiden for ett hyreskontrakt i Oslo
0 veckor.

Bostadsbyggandet i Oslo har varit stort un-
der 2000-talet — sd stort att det inte lingre talas
om bostadskris. Under 2006 och 2007 byggdes
det mer dn dubbelt sa manga nya bostider som
under 1997 och 1998.

En viktig anledning till att hyresmarknaden i
Oslo och Norge fungerar s pass bra 4r att den
dr avreglerad. Fran att ha varit inriktad pa bo-
stadsbyggande, bérjade den norska bostadspoli-
tiken att reformeras i bérjan av 1980-talet. Ut
giangspunkten var att hela bostadsmarknaden
skulle vila p4 marknadsmaissig grund, vilket
bland annat innebar att hyressittningen skulle
slippas fri.

Den fria hyressittningen genomférdes i etap-
per, och var helt genomford 2010.

Den norska modellen innebir att nivin pa

AVREGLERAD
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hyran gors upp direkt mellan virden och den
boende nir hyreskontraktet tecknas. Enligt den
norska hyreslagen far dock inte hyran avvika
kraftigt frin nagot som kallas gjengs leie.
Gjengs leie beriknas utifran vad som 4r en
bruklig hyra pi marknaden i en bostad av sam-
ma standard och med jaimforbart lige.

Hyran dndras inte per automatik eller varje
ar, utan bara om hyresvirden eller hyresgisten
begir det. Om hyresvirden vill justera hyran
far hojningen dock inte dverstiga forindringen
i konsumentprisindex sedan férra hyresfor-
handlingen. Det miste gd minst ett &r mellan
varje omférhandling av hyran.

De allra flesta norrmin — atta av tio — 4ger sin
bostad, antingen hus eller ligenhet. Detta prig-
lar ocksa hyresmarknaden. Det dr mycket van-
ligt att man hyr ut sin ligenhet i andra hand,
eller hyr ut en del av sitt hus, eftersom det dess-
utom ir skactefritt for privatpersoner att hyra ut
en del av sin egen bostad. Tre fjirdedelar av alla
hyresbostider i Norge 4r dirfor privata.

Omsittningen pd hyresbostider ir stor, di de
flesta som hyr ut privat gor det for en begrinsad
tid. Kommersiella fastighetsbolag méste dock
erbjuda minst treariga hyreskontrakt.




Enligt en forskningsrapport frin Institutet

for bostads- och urbanforskning vid Uppsala
universitet har marknadsprissittningen av hy-
resbostider i Oslo inte lett till ndgon egentlig
segregation. Anledningen kan vara just att ut-
hyrning till stor del sker i omrdden med villor,
dir ett vaningsplan eller en annan del av bosta-
den hyrs ut. Enligt forskningsrapporten beror
bostadssegregationen i Oslo istillet framfér allt
pa skillnaden i pris pa dgda bostider.

De som av ekonomiska skil har svart att hitta
bostad i Oslo kan, liksom i landet i dvrigt, fa
hjilp av kommunen. Kommunen har via bola-
get Oslo Boligbygg tillgang till egna hyresbos-
tider, som fordelas efter behovsprévning. Sam-
manlagt handlar det om drygt 10 000
hyresligenheter for ungefir 25 000 boende.

I Norge som helhet utgér denna allminnytta
endast 1,5 procent av det totala bostadsbestin-
det. Ett hyreskontrake i allminnyttan 4r alleid
tidsbegrinsat — efter tre till fem ar gors en ny
behovsprovning.

Resurssvaga hushill kan ocksa beviljas bo-
stadsbidrag, eller statliga lanegarantier for att
kunna képa en egen bostad.

BEFOLKNINGENS UTVECKLING
Ar Folkmingd Flyttnetto

2001 508 726 +1 488
2002 512 589 +2 190
2003 517 401 +1 214
2004 521 886 +3 829
2005 529 846 +4 355
2006 538 411 +5 848
2007 548 627 +7 041
2008 560 484 +9732
2009 575 475 +5 587
2010 586 860 +6 535

Kiilla: Oslostatistikken, www.oslo.kommune.no

GENOMSNITTSHYRANS UTVECKLING |
OSLO 2006-2011, ARSHYRA PER
KVADRATMETER FOR TVARUMSLAGENHET,
NORSKA KRONOR
Ar Norska kronor

2006 1300
2007 1332
2008 1379
2009 1502
2010 1626
2011 1755

Killa: Statistisk sentralbyrd, www.ssb.no

GENOMSNITTLIG MANADSHYRA FOR 2 RUM
OCH KOK, 59 KVM , NORSKA KRONOR|

St Hanshaugen och

Frogner (innerstaden) 11918
Bjerke, Grorud, Stovner

och Alna (férort norr) 9 435
Ostensjo och

Nordtrand (férort dster) 9390

Skillnad mellan fororts- och innerstadshyra:
+27%

Killa: Egna berikningar utifrin ~Leieprisstatis-
tikk for Oslo”, www.bolighygg. oslo. kommune.no

KOTID FOR TVARUMSLAGENHET PA 40 KVM

0 veckor

Killa: Fastighetsigarna Stockholms

stadsjimforelse.

Ar Antal
2002 1711
2003 1639
2004 3457
2005 4049
2006 3960
2007 3763
2008 2557
2009 3367
2010 2079

Killa: Oslospeilet 4/2011.

BOSTADSBESTANDETS SAMMANSATTNING,
PROCEN

Agarbostider* Hyresbostider

70 30

*hus och ligenheter

Killa: Bostadsforsorjning i storstadsregioner.
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Hyresmarknaden i Képenhamn piminner om
den i Stockholm. Fér att hitta en hyresbostad
krivs att man antingen har kontakter eller beta-
lar pengar under bordet. Minga bor i tillfilliga
bostider, i andrahandsbostider eller i kollektiv.
Képenhamn dr ocksa, precis som Stockholm,
en relativt segregerad stad. I stadens norra delar
dominerar dgarbostider och hushill med god
ekonomi. Stadens vistra delar har ett mer blan-
dat boende eller en 6vervikt av allminnyttiga
bostider (almene boliger) och dirmed ocksa
resurssvagare hushall. For att motverka segrega-
tionen har Képenhamns kommun pé senare tid
tillimpat "fleksibel udlejning”, vilket betyder
att bostadssokande med arbete och god in-
komst gart fore i bostadskon och fitt hyreskon-
trakt i utsatta omraden.

Hyresmarknaden och hyresregleringen i K6-
penhamn och Danmark dr dock betydligt své-
rare att overblicka in den svenska. Detta dels
for att det sedan 2005 saknas officiell statistik
over exempelvis genomsnittshyror och hyrornas
utveckling, dels ddrfor att danska regleringen
av hyresmarknaden ir mycket komplex.

Sammanlagt finns fem olika former av hyres-
reglering.

» 1. Hyroriallminnyttan (almene boliger)
» 2. Ombkostnadshyra i privata fastigheter

» 3. Bruksvirdeshyra i nyrenoverade privata
fastigheter eller i fastigheter med sex eller firre
ligenheter

» 4. Hyra for privata fastigheter byggda 1991
eller senare

» 5. Fri hyressittning

Hyrorna i de almene boligerne ir reglerade. Till
skillnad fran Sverige ir den danska allmidnnyt-
tan dock inte igd av kommunerna, utan drivs
av sjilvigda, icke vinstdrivande organisationer
som finns i alla landets kommuner. Organisa-
tionerna ir sedan uppdelade i sjdlvfinansierade
avdelningar — almene boligselskaber — som
styrs av de boende sjilva. Kommunerna har
dock lagstadgad ritt att anvisa hyresgister till
25 procent av ligenheterna.

Hyrorna for de almene boligerna styrs av vad
det kostat att bygga fastigheten, och kostna-
derna f6r driften. Vad driften far kosta avgor
boligselskaberna sjilva.




P4 den privata hyresmarknaden skiftar regel-
verket, eftersom kommunerna sjilva avgdr om
hyrorna ska vara reglerade eller fria. I Képen-
hamn ir hyrorna reglerade — f6r landet som hel-
het omfattas 9 av 10 privatigda hyresfastigheter
av reglerade hyror.

De flesta av dessa fastigheter har sa kallad
omkostnadshyra — hyran baseras pa kostnader-
na for drift och underhall samt en skilig avkast-
ning till dgaren.

I kommuner som sé beslutar ir hyressdtt-
ningen pd den privata marknaden fri, och hy-
rorna bestims direkt mellan virden och de bo-
ende. Fri hyressittning giller ocksa i samtliga
kommuner for privatigda fastigheter byggda
efter 1991.

I kommuner med hyresreglering gérs undan-
tag for ligenheter som genomgiate "fullstindig
renovering” och fastigheter med sex eller firre
ligenheter. Dir giller en form av bruksvirdes-
hyra, som brukar vara nigot ligre in om hyres-
sittningen hade varit fri.

Den europeiska samarbetsorganisationen
OECD har kritiserat Danmark fér att hyresreg-
leringarna skapar obalans pa hyresmarknaden.
Enligt OECD ir hyresregleringarna en av de
viktigaste anledningarna till att manga hyresla-
genheter omvandlats till bostadsritter (andels-
boliger) och dgarligenheter, och att antalet hy-
resldgenheter sjunkit med 25 procent sedan
bérjan av 1970-talet. Eftersom ménga fastig-
hetsigare har svirt att fa tillricklig ldnsamhet
nir hyran dr kostnadsbestimd har byggandet

av hyresbostider ocksd minskat.

BEFOLKNINGENS UTVECKLING
Ar Folkmingd Flyttnetto

2001 499 148 -419
2002 500 531 -1367
2003 501 285 -1965
2004 501 664 2191
2005 502 362 -3 805
2006 501 158 -534
2007 503 699 +3 454
2008 509 861 +5 489
2009 518 574 +7 160
2010 528 208 +7 650

Kiilla: Statistikbanken, Kobenhavns kommune.

KOTID FOR TVARUMSLAGENHET PA 40 KVM

0 veckor

Killa: Fastighetsigarna Stockholms

stadsjimforelse.
BOSTADSBESTAN DETS SAMMANSATTNING,
PROCEN

Agarbostider Hyresbostider
Andelsboliger Ovrigt

21 45

32 2

Killa: Bostadsforsorjning i storstadsregioner.

11



FRIA HYROR |
HELSINGFORS
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Hyresmarknaden i Finland som helhet fung-
erar relative vdl. Det rader balans mellan utbud
och efterfragan pa hyresbostider — férutom i
Helsingfors. Dir rader brist pa framfor allt sma
ligenheter.

Detta trots att situationen forbattrades under
1990-talet, d4 hyressittningen avreglerades.
Mellan 1992 och 1998 tillkom 70 000-80 000
nya hyresligenheter pd marknaden. Detvar i
huvudsak inte friga om nyproduktion utan om
befintliga bostider som tidigare inte hade varit
upplatna med hyresritt. Orsaken var att det
blev I6nsamt for innehavare av dgarligenheter
att hyra ut dessa och inte lata de std tomma nir
de inte behovdes for eget boende.

Diremot har nyproduktionen av privatigda
hyresbostider i Helsingfors bara 6kat margi-
nellt sedan avregleringen. Enligt Institutet for
bostads- och urbanforsknings studie av bo-
stadsforsorjningen i Norden beror den laga ny-
produktionen framfér allt pa bristen pd tomt-
mark och pé langdragna planprocesser.

Hyressittningen i Finland 4r inte fullstin-
digt avreglerad, eftersom det finns tvé typer av
hyreslagenheter i Finland. Dels hyresligenheter
som byggts med hjilp av statliga eller subven-
tionerade lan, si kallade Aravaligenheter, dels
hyresliagenheter i privat finansierade fastigheter.
Avaraligenheter férdelas av kommunerna efter
social behovsprovning, och utgor ungefir 340
000 av totalt 800 000 hyresliagenheter i Fin-
land. Avaraligenheternas hyror ir reglerade och
bestims utifrin sjilvkostnadspris.

Prissattningen for hyror i det privata bostads-

bestindet ir fri, efter att ha regelverket forind-
rats flera ginger de senaste decennierna.

Fére 1961 radde i princip fri hyressittning pa
hela hyresmarknaden, men i praktiken fanns
det — bland annat pd grund av krigen — en form
av hyresreglering. Aven i den nya hyreslagen
fran 1961 var utgingspunkten att hyrorna skul-
le vara fria, men lagen kompletterades med reg-
ler om att hyresvillkoren skulle vara “skiliga”.
Frin 1968 skirptes reglerna successivt och
skyddet for hyresgisten blev allt viktigare. Re-
geringen faststillde arligen de maximihdjning-
ar av hyran som fastighetsigarna fick ta ut.
11987 ars hyreslag bekriftades utvecklingen
till en ny hyresreglering. Regeringen skulle dven
fortsittningsvis faststilla de drliga hyreshoj-
ningarna och dessa skulle bland annat grunda
sig pd en faststilld avkastning som bestimdes
till fyra procent. Aven besittningsskyddet for-
stirkees, det vill siga skyddet mot uppsigning

av hyresgister.




1991 fick Finland en borgerlig regering som
bérjade avreglera ett flertal olika marknader. Pa
bostadsmarknaden ville regeringen bryta den
neditgiende trenden f6r antalet hyresligenhe-
ter och bérjade avveckla hyresregleringen. Det
fanns vid denna tid ingen nyproduktion av hy-
resritter och ombildningen av hyresligenheter
till dgarldgenheter var omfattande.

Avvecklingen av hyresregleringen skedde
stegvis. Genom en lagindring 1992 avskaffades
delar av regleringen i nya hyresférhillanden i
det privatfinansierade bestandet. Hyran f6r ny-
upplitna ligenheter fick nu avtalas fritt mellan
hyresvird och hyresgist, medan hyresreglering-
en kvarstod for 6vriga ligenheter. Det andra
steget i avregleringen genomf6rdes 1995, di
den nu gillande hyreslagen beslutades, och
innebar att dven gamla kontrake i privatfinan-
sierade hyreshus avreglerades.

Regeringen vagade ta detta steg eftersom hy-
ran inte hade hojts sirskilt mycket i det redan
tidigare avreglerade bestindet. Den nya avreg-
leringen fick en négot stérre effekt pa hyresni-
vin. Mellan 1995 och 2000 ckade medelhy-
rorna for det privatfinansierade bestindet
nominellt med 26 procent i Finland och 42
procent i Helsingfors, det vill siga mellan 5 och
9 procent per dr. I Helsingfors innerstad hojdes
hyrorna mer 4n i férorterna.

Det finns emellertid alltjimt mojlighet att fa
skiligheten av hyran prévad av domstol. Vid
tiden for avregleringen fanns det dessutom en
sirskild bostadsdomstol som skulle prova ski-
lighetsfrigor. Eftersom si fa drenden fordes till
bostadsdomstolen har denna sedermera kunnat
avskaffas, och de drenden som ir kvar hanteras
idag av tingsritterna.

BEFOLKNINGENS UTVECKLING
Ar Folkmingd Flyttnetto

2000 551 123
2001 555 474
2002 559 718
2003 559 716
2004 559 330
2005 559 046
2006 560 905 +2 347
2007 564 521 +2776
2008 568 531 +4 499
2009 576 632 +5 164
2010 583 350 +3 605
2011 588 549

Killa: Statistisk drsbok Helsingfors 2011.

GENOMSNITTSHYRANS UTVECKLING I
HELSINGFORS 2004-2011, ARSHYRA PER
KVADRATMETER FOR TVARUMSLAGENHET
MED FRI HYRESSATTNING, | EURO
Ar Arshyra

2004 137
2005 142
20006 141
2007 139
2008 155
2009 161
2010 171
2011 172

Killa: Statistisk drsbok Helsingfors 2004-2011.

GENOMSNITTLIG MANADSHYRA
FOR 2 RUM OCH KOK, 59 KVM, EURO|

Helsingfors 1

(innerstaden, centralt) 887
Helsingfors 2

(innerstaden, mindre centralt) 817
Helsingfors 3 (ndrférort) 720
Helsingfors 4 (ytterforort) 696

Skillnad mellan fororts- och innerstadshyra:
+27%.

Killa: Egna berikningar utifran “Statistisk drs-
bok Helsingfors 2011”.

KOTID FOR TVARUMSLAGENHET PA 40 KVM

0 veckor

Killa: Fastighetsigarna Stockholms
stadsjimforelse.

ANTAL HYRESLAGENHETER (INKLUSIVE
ARAVLAGENHETER)
Ar Antal

2000 138 533

2005 141277

2006 142 855

2007 143 841

2008 144 305

2009 145 681

2010 146 861
BOSTADSBESTANDETS SAMMANSATTNING,
PROCEN

Agarbostider Hyresbostider
44,5 44,8
Bostadsritter Ovrigt

2,2 8,6
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Under 2000-talet har Berlin lockat minniskor
frin hela Tyskland, och hela Europa. Detta
mycket tack vare att det 4r enkelt och billigt att
hitta en bostad.

Att hyra sin bostad dr mycket vanligt i Tysk-
land, och i synnerhet i just storstiderna. Till
skillnad fran exempelvis Norge, men i likhet
med Sverige, betraktas hyresboende som likvir-
digt med att 4iga sin bostad. Totalt utgor hyres-
ligenheter ungefir 60 procent av det tyska bo-
stadsbestandet, vilket i ett europeiskt
perspektiv dr en exceptionellt hog andel. I Ber-
lin hyr s& mdnga som drygt dtta av tio invdnare
sin bostad.

Hyresmarknaden domineras av sma, privata
hyresvirdar — i regel enskilda privatpersoner
eller familjer som édger en eller flera fastigheter,
alternativt hyr ut en del av sin egen bostad. Den
typiska hyresvirden dr en pensionir eller ett
pensionirspar som investerar i en hyresfastighet
for att dryga ut pensionen. Privata fastighetsbo-
lag dger bara en sjittedel av hyresfastigheterna i
Tyskland, dven om andelen dkat nigot under
2000-talet nir manga offentligigda fastigheter
Gvergdtt i privat dgo.

Hyressittningen i Tyskland ér fri for nyteck-
nade kontrakt sedan borjan av 1960-talet, efter
att ha varit reglerad under aren efter andra
varldskriget.

Den 6verenskomna hyran — Neuesvermie-
tungsmiete — fir dock inte overstiga den ge-
nomsnittliga hyran — Bestandsmiete — for alla
hyresbostider i omridet med mer dn 50 pro-
cent.

Nir vil hyreskontrake ir tecknat finns regler
for hur hoga kommande hyreshéjningar far lov
att vara. Hyran fir inte héjas mer 4n 20 procent
over en tredrsperiod, och den nya hyran fir inte
heller Gverstiga genomsnittet for nytecknade

hyror under perioden for bostider med liknan-

de standard och lige. Om bostaden genomgatt
renovering sedan forra hyreshojningen fir den
nya héjningen dock 6verstiga genomsnittet.

I en studie fran Kungliga Tekniska Hogsko-
lan betecknas den tyska marknaden for hyres-
bostidder som "vil fungerande”. Férutom att
tillgingen pa hyresbostider 4r god, 4r markna-
den ocksa transparent. En hyresgist som vill
byta bostad kan forvisso behova betala en hogre
kvadratmeterhyra for sitt nya boende, om hy-
rorna for nytecknade kontrakt (Neuervermie-
tungsmiete) stigit snabbare 4n hyrorna i bestin-
det (Bestandsmiete). Men i och med att det i
alla storre stider regelbundet och frekvent pu-
bliceras detaljerade kartliggningar dver hyres-
utvecklingen ner pa stadsdelsnivé har hushall
som behover flytta goda méjligheter att planera
och anpassa sin ekonomi.

Samtidigt kan skillnaden mellan nytecknade
hyror och hyrorna i bestindet skapa sa kallade
inldsningseffekter. Eftersom byte av bostad kan
bli kostsamt, 4r det mdnga som bor kvar i 13-
genheter som egentligen inte lingre passar de-
ras livssituation. Detta leder till att utbudet av
hyresbostider blir mindre 4n vad det skulle




kunna vara, vilket driver upp hyrorna f6r ny-
tecknade kontrakt ytterligare. Det leder ocksé
till att efterfrigan pa nyproducerade ligenheter
sjunker, samt att hyresvirdar fir svaga incita-
ment att behélla sina befintliga hyresgister.

Hyresnivierna varierar kraftigt mellan de
tyska storstiderna, och nivierna i Berlin ir rela-
tivt laga jimfort med exempelvis Miinchen och
Hamburg. Under 2000-talet har dock hyrorna
for nytecknade kontrake stigit snabbare i Berlin
in i andra tyska storstider (Hamburg undanta-
get), pa grund av stor inflyttning och didrmed
stor efterfragan.

Tyskland har ingen egentlig generell bostads-
politik. Den allminnytta som byggdes upp i
bade vist och ost under efterkrigstiden har
minskat kraftigt i storlek sedan aterféreningen.

Istillet har man 6vergitt till riktade atgirder
mot dem som har det svart pa bostadsmarkna-
den. Till exempel kan tyska kommuner sluta
avtal med privata fastighetsigare om lidgre hyra
under en viss tid for vissa ligenheter, men dir
kommunerna betalar mellanskillnaden mellan
den laga och den egentliga hyran. Till dessa l4-
genheter kan kommuner anvisa bostadssokan-
de utifran behovsprovning. Genom att sluta
denna typ av avtal for enstaka ligenheter und-
viker man att hela fastigheter eller bostadsom-
riden domineras av resurssvaga hushill.

Det finns ocksd majlighet for resurssvaga
hushall att soka bostadsbidrag, oavsett om de
hyr eller dger sin bostad. Aven inom ramen for
arbetsléshets- och socialforsikringen samt den
allminna pensionen finns det mojlighet att fa
hjilp med boendekostnader upp till en viss

niva.

Ar Folkmingd Flyttnetto
2001 3388434 +10 467
2002 3392425 +8 685
2003 3388477 +477
2004 3387 828 +1 686
2005 3395189 +10 201
2006 3404 037 +10 679
2007 3416 255 +11 996
2008 3431 675 +15 310
2009 3442 675 +10 517
2010 3460725 +16 818

Killa: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg.

GENOMSNITTLIGA KVADRATMETER|
HYRANS UTVECKLING | BERLIN 2005-2010,

Kvadratmeter
2005 100
2006 101,5
2007 102,0
2008 103,9
2009 105,7
2010 107,3

Kiilla: BBU Marktmonitor 2011.

GENOMSNITTLIG MANADSHYRA FOR 2 RUM
OCH KOK, 59 EURO

Mitte (innerstaden, centralt) 653
Prenzlauer Berg

(innerstaden, mindre centralt) 461
Pankow (niirforort) 394
Marzahn (ytterforort) 274

Skillnad mellan fororts- och innerstadshyra:
+138%.

Killa: Egna berikningar utifrdn "Mietesspiegel
Berlin 11/04”.

KOTID FOR TVARUMSLAGENHET PA 40 KVM

0 veckor

Ar Antal
2001 1208
2002 1673
2003 712
2004 729
2005 573
2006 392
2007 839
2008 1168
2009 1375
2010 1579

Killa: IBB Wohnungsmarktbericht 2011

BOSTADSBESTANDETS SAMMANSATTNING,
PROCEN

Agarbostider* Hyresbostider
14 86

*hus och ligenheter

Killa: Berlin Property Portal.
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Nir man jaimfor med vira nirmaste grannlin-
der blir det tydligt att hyressittningen i Sverige
ir unik i tvd avseenden.

For det forsta dr den unikt omodern. Norge,
Finland och Tyskland har vergett hyresregle-
ringar och later hyresgisternas virderingar och
prioriteringar styra hyressittningen. Danmark
paminner mycket om Sverige, men har sldppt
hyressittningen fri for privata fastigheter bygg-
da efter 1991.

For det andra fungerar den unike illa. Det 4r
svarare att hitta en hyresbostad i Stockholm én
indgon av de andra huvudstiderna.

Sambandet mellan hyressittningen och hur
vil hyresmarknaden fungerar syns tydligt. I
Oslo, Helsingfors och Berlin ir hyrorna fria,
och dir ir det ocksé vildigt eller forhillandevis
ldtc ate hitta en bostad. I Képenhamn 4r bo-
stadssituationen svérare, eftersom hyrorna bara
fria for en liten del av bestindet. I Stockholm ir
hyrorna reglerade, och saledes har hyresmark-
naden ocksd havererat.

Naturligtvis dr hyresmarknadens funktions-
sitt beroende av fler faktorer dn bara hyressitt-
ningen, allt ifrin hur planprocesserna fungerar

till hur skattereglerna dr utformade.

Men hyrorna dr nyckeln. Utan en fungerande
hyressittning fungerar inte hyresmarknaden,
oavsett hur forutsittningar och regelverk ser ut
i ovrigt. Om det dr bostadsforskarna och annan
expertis Overens.

Férutom att fungera behéver hyressittningen
ocksé ha legitimitet hos de som berérs — med-
borgarna.

En undersdkning som Fastighetsigarna ge-
nomférde tillsammans med undersékningsfo-
retaget YouGov sommaren 2011 visade att de
nuvarande principerna for hyressittning saknar
stdd hos befolkningen. En stor majoritet av
svenskarna — tva av tre — tycker det dr rimligt
att betala mer i hyra for ett boende i attraktive
lage. Sirskilt angeligna om att férindra hyres-
sittningssystemet dr stockholmarna — tre av
fyra tycker att liget ska styra hyran.

Tre av fyra stockholmare tycker helt enkelt
att Sverige ska ldra av dem som lyckats bittre.
Lét oss gora det.




KALLFORTECKNING

»Boverket, Rapport 2011:29, “Bostadsmarknaderna i
Norden och regionalt”

P> Boverket, Rapport 2011:30, “Daligt fungerande
bostadsmarknader”

P> Boverket, Aterrapportering M2009/4802/A, "Hyror i
Sverige ar 1975 till 2009”

| 2 Fastighetsagarna Stockholm (2007), “Slopad hyres-
reglering — exemplet Helsingfors”

Kortfattad rapport som summerar erfarenheterna
och konsekvenserna av den finska hyresavregleringen
under 1990-talet. Forfattarna finner bland annat att
det inte finns ndgon politisk opinion i Finland for att
dterreglera hyressdttningen.

}SOU 2008:38, "EU, allmannyttan och hyrorna”
Den statliga utredning som ldg till grund for att
allmdnnyttans hyresnormerande roll avskaffades
2011. Innehdller bland annat en utforlig historik 6ver
den svenska bostadspolitikens utveckling och en
pedagogisk genomgdng av hur den nuvarande hyres-
regleringen ser ut och fungerar.

P> statens bostadskreditndmnd (2008), “Samband
mellan bostadsmarknad, arbetskraftens rérlighet och
tillvaxt”

Studie av hyresrdttens roll for en fungerande arbets-
marknad. Sldr till exempel fast att tillgang pa hyres-
rdtter dr viktigt for att komma till rdtta med den sven-
ska arbetslésheten, eftersom det pdverkar mdnniskors
bendgenhet att flytta dit jobben finns.

Jérnmark, Jan (2005), “Bostadsratterna, allmannyttan
och lagarna”, Ratio Working Papers No 75, Ratio
Historik dver 1900-talets regleringar av bostads-
marknaden, och vad de lett till. J6rnmark menar
bland annat att den starka dynamik som prdglat Sver-
iges stérsta stdder de senaste tvd decennierna — stor
inflyttning, stark tillvdxt och kreativt klimat — till stor
del beror pd att bostadsrdttsmarknaden sldpptes fri i
slutet av 1960-talet.

}Kulander, Maria, Lind, Hans och Lundstrém, Stel-
lan (2008), “Hur skulle hyresmarknaden for bostader

i Stockholm paverkas av friare hyresséattning?”, Upp-
sats nr 45, Institutionen for fastigheter och byggande,
Kungliga Tekniska Hogskolan

Genom statistisk analys och att studera erfaren-
heterna fran Finland férséker KTH-forskarna forutse
vad som skulle hdnda med utbudet av bostdder om
Stockholm fick fri hyressdttning. Deras slutsats dr att
utbudet skulle bli storre till féljd av stérre omsdttning
i hyresbestdndet, hégre boendetdthet och fler andra-
handsuthyrningar av bostadsrdtter.

}Langsaether, Asmund (red) (2009), "Norwegian
Social Housing Policy — Fragmented & Coordinated”,
Rapport presenterad pa ENHR-konferensen i Prag 2009
En genomgdng av principerna bakom och tilldmp-
ningen av politiska dtgdrder i Norge fér att hjdlpa

resurssvaga hushdll pa bostadsmarknaden.

Lindbeck, Assar (1972), “Hyreskontroll och bostads-
marknad”, Industriens utredningsinstitut

Intressant oversikt frdn tidigt 1970-tal av konsekven-
serna av efterkrigstidens hyreskontroll, och de férvdnt-
ningar som fanns pad det nya bruksvdrdessystemet.
Lindbecks prognos, som sd smdningom ska visa sig
korrekt, dr att det nya regelverket inte kommer att
6sa problemen pd bostadsmarknaden.

| 2 Lindbom, Anders (red) (2009), “Bostadsforsorjning

i storstadsregioner: En studie av Amsterdam, Helsing-
fors, Kopenhamn och Oslo”, Institutet for bostads- och
urbanforskning, Uppsala universitet

Rapport framtagen pd uppdrag av Stockholms

Idns landsting, som jdmfor bostadspolitiken och
bostadsmarknaden i fyra huvudstdder. | rapporten
konstateras bland annat att Sverige och Danmark
avviker frdn den internationella trenden att avreglera
hyressdttningen.

’Scanlon, Kathleen och Kochan, Ben (red) (2011),
“Towards a sustainable private rented sector — The les-
sons from other countries”, The London School of Eco-
nomics and Political Science

Informativ genomgdng av hyreslagstiftningen och
dess konsekvenser i Storbritannien, Tyskland, Neder-
ldnderna, USA, Danmark, Irland och Frankrike.

’Tufvesson, Christian (2009), “Férandrad
hyressattning och dess konsekvenser”, examensarbete
vid Avdelningen for fastighetsvetenskap, Lunds Tekni-
ska Hogskola

Masteruppsats som forsoker forklara bristen pd
hyresbostdder, handeln med hyreskontrakt och de
omfattande bostadsrdttsomvandlingarna. Tufvesson
finner att hyresregleringarna dr den viktigaste férklar-
ingen, och att en mer ldges- och efterfragebaserad
hyra krdvs for att komma tillratta med problemen.

P> Wahlstrém, Madeleine (2012), “Residential rental
determination in Sweden and Germany - a critical
analysis”, LAP Lambert Academic Publishing AG Co KG
Kandidatuppsats som jamfor hyresmarknaden i Tysk-
land och Sverige. Wahlstrém konstaterar att hyres-
marknaden i Tyskland fungerar betydligt bdttre, och
drar slutsatsen att Sverige bor infora fri hyressdttning
vid nyuthyrning.

»Whitehead, Christine och Scanlon, Kathleen (red)
(2007), "Social Housing in Europe”, The London School
of Economics and Political Science

En jamférelse av politiska datgdrder for att hjdlpa
resurssvaga hushdall pa bostadsmarknaden i nio euro-
peiska Idnder, bland annat Danmark, Tyskland och
Sverige. Genomgdngen visar att Sverige sticker ut
genom att en sd stor del av bostadspolitiken och
villkoren fér bostadsmarknaden styrs av sociala hédn-
syn for en relativt liten grupp, medan andra Idnder i
varierande grad anvdnder mer riktade dtgdrder.
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