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FORORD

Ijuni 2012 publicerade Fastighetsdgarna en rapport om hur hyresmarknaden ser ut i ngra europeiska
huvudstider. Det var en enklare sammanstillning om bland annat hur befolkningsutvecklingen sett ut
i stdderna, hur hyror bestdms och har utvecklats 6ver tid samt hur svart eller l4tt det &r att finna en
hyresldagenhet. Syftet var att erbjuda en referens till debatten om hur hyresmarknaden fungerar i
Sverige.

Sex ar har passerat, den svenska hyresmarknadens utmaningar har inte i nagot avseende blivit mindre
och debatten om alternativa vigval har inte avtagit. Vi har darfér uppdaterat sammanstillningen med
aktuell statistik och samtidigt adderat en del om losningar for de svagaste pa bostadsmarknaden i
respektive stad. Vi har samtidigt lagt till Wien och London, tva stader som ofta lyfts fram i den svenska
debatten. Statistiken for hur lang tid det tar att finna en hyresldgenhet har vi tagit bort, da vi inte
bedomt siffrorna tillrackligt underbyggda. Vi vet emellertid att det i flera 1ander gar avsevart snabbare
an i Stockholm, dven om det dven dar varierar kraftigt beroende pa vad du soker.

Man maéste vara forsiktig med direkta jamforelser mellan system i olika lander. Varje land har sin
historik och sérskilda férutsattningar. Val fungerande 16sningar i land A gér inte att kopiera rakt av till
land B. Det betyder inte att vi ska bortse fran var omvarld. Tvirtom ar den en killa for inspiration och
lardom. Nar vi star infor stora utmaningar pa var egen bostadsmarknad &ar det vardefullt att lara sig
mer om vad som fungerar vil i andra ldnder och vad som inte gor det.

Svaren pa det ges inte i den har forenklade sammanstéllningen, men kanske kan den vicka lust att
griva vidare. Och forhoppningsvis ger den lasaren en tillracklig grund for att kunna salla bland de
utldndska referenserna i den svenska bostadspolitiska debatten.

Stockholm i juni 2018
FASTIGHETSAGARNA
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KAPITEL 1: HYRESMARKNADEN | SVERIGE &
STOCKHOLM

1A. SA BESTAMS HYRORNA

Sverige har en drygt hundraérig historia av reglerade hyror.

Den borjar i samband med forsta varldskriget. Efter krigsutbrottet 1914 inférde de flesta lander
hyresreglering, och i Sverige skedde det 1917.

1923 avskaffade riksdagen hyresregleringen, men sa kom ett nytt viarldskrig och nya hyresregleringar
inférdes 1942.

Tanken var att andra virldskrigets hyresreglering skulle vara tidsbegridnsad, men s blev inte fallet.
Lagen fanns kvar dnda in pa 1970-talet, da den i omgéangar ersattes av ett nytt hyressiattningssystem —
det system som i sina huvuddrag giller &n i dag.

Nir dagens hyressittningssystem inférdes bestod det av tre olika samverkande delar, varav tva
fortfarande géller fullt ut:

1. Det sa kallade bruksvardessystemet
2. De kollektiva forhandlingarna
3. De kommunala bostadsbolagens hyresledande roll

Bruksvardessystemets huvudprincip ar att likvardiga lagenheter ska ha likvardiga hyror. En ldgenhets
bruksvirde bestdms av faktorer som boytan, hur modern lagenheten ar, planlosning,
reparationsstandard, lage i huset och ljudisolering. Tillgang till hiss, tvittstuga, bilplats och vinds-
eller kallarforrad kan ocksé paverka bruksvardet.

Diaremot ska hyresgésternas egna viarderingar, behov eller betalningsvilja inte vigas in, 4ven om
husets si kallade allmanna lage paverkar bruksvardet. Nar bruksvéirdet bestims ska man ocksa bortse
fran nir huset ar byggt, eller vilka produktions-, drifts-, och férvaltningskostnader fastigheten har och
har haft.

Hyressittningssystemets andra del, det kollektiva forhandlingssystemet, innebar att hyrorna bestdms i
lokala forhandlingar mellan hyresvirden och en hyresgistorganisation (vilket i regel innebar
Hyresgistforeningen). Det spelar ingen roll om den enskilde hyresgasten dr medlem i den
forhandlande hyresgéstorganisationen eller inte.

Direkta 6verenskommelser mellan hyresviard och hyresgast ar forvisso tillitna, men forekommer
sdllan. Om man inte kommer 6verens kan hyran avgoras av en hyresnimnd, som prévar enskilda
lagenheters bruksvirde genom att jamfora med hyror i likvardiga lagenheter som férhandlats fram
kollektivt.

Hyressittningssystemet tredje del, de kommunégda bostadsféretagens hyresnormerande roll,
avskaffades den 1 januari 2011.

Hyresnormeringen innebar att privata bostadsforetag, oavsett situationen pa bostadsmarknaden, inte
fick ta ut hyror eller hyreshojningar som namnvért avvek frdin dem som togs ut i de kommunégda
bostadsbolagen. I praktiken betydde det att de kommunégda bostadsbolagen och Hyresgastforeningen



forhandlade forst, och resultatet blev vigledande niar hyrorna i det privata bostadsbesténdet sedan
forhandlades.

Att de kommunégda bostadsforetagen sedan 2011 férlorat sin hyresnormerande roll betyder att
hyresndmnden numera utgar fran kollektivt framférhandlade hyror f6r bAde kommunigda och privata
fastigheter nir den prévar om en hyra ar skalig.

Forutom den avskaffade hyresnormeringen har en annan stérre forindring skett sedan
hyresséttningssystemet borjade inforas 1969.

Sedan 2006 kan man i nybyggda hyresfastigheter tillimpa sé kallade presumtionshyror, dar hyran ar
tankt att utgd fran produktionskostnaden och ett rimligt avkastningskrav i stéllet for bruksvardet.
Négon fri hyressattning handlar det inte om. Presumtionshyran kan inte sittas ensidigt av
fastighetsiagaren eller genom bilaterala 6verenskommelser med de hyresgaster som onskar flytta in i
den nybyggda fastigheten, utan for att tillfalligt undanta lagenheter fran bruksviardessystemet krévs en
kollektiv forhandlingséverenskommelse med Hyresgastforeningen.

Presumtionshyran for en lagenhet giller dock under en begriansad tid (10 &r 2006, forldngdes till 15 r
2013). Darefter omfattas ldgenheten av bruksviardessystemet.

1B. SKYDDET FOR HYRESGASTERNA

Konsumentskyddet for svenska hyresgaster ar mycket starkt, inte minst genom det sé kallade
besittningsskyddet. Besittningsskyddet innebar forenklat att hyresgédsten har ratt att bo kvar sa lange
denne betalar sin hyra och i 6vrigt skoter sina dtaganden mot hyresvirden.

En hyresvird kan bara siga upp en hyresgist under sirskilda omstandigheter. Det kan till exempel
handla om att fastigheten ska rivas eller att hyresgisten inte betalar hyran, olovligen hyr ut bostaden i
andra hand eller pa annat sitt misskoter sig. I det senare fallet ska dock hyresgésten alltid ha méjlighet
att korrigera felet och pé s sitt “vinna tillbaka” riatten att hyra bostaden.

Besittningsskyddet géller dven andrahandshyresgéster, men bara om andrahandsavtalet stracker sig
over en period langre dn tva ar.

Aven regleringen av hur hyrorna sitts innebir ett starkt skydd for hyresgisterna. Kollektiva
forhandlingar och bruksviardessystemet innebar att hyran och eventuella hyresh6jningar for en
lagenhet inte kan avvika mer dn marginellt fran likvardiga lagenheter i andra fastigheter.

1C. STOD TILL DE SOM HAR SVART ATT FA EN BOSTAD

Omkring hilften av hyresbesténdet i Sverige 4gs av kommunala allmannyttiga bostadsbolag, en i
internationell jamforelse mycket stor andel.

Med hjilp av olika statliga stod hade de allménnyttiga bostadsbolagen lange uppgiften att erbjuda
bostader till manniskor som hade svért att efterfraga bostdder pd marknadens villkor.

Tidigare hade den typen av bostdder ofta tillhandahéllits av vilgorenhetsstiftelser eller av foretag som
byggde bostider at sin personal. Men standarden var ofta 13g, och de sanitara forhéllandena usla.

De kommunégda bostadsbolagens ursprungliga idé — att bygga sirskilda hus for sarskilda grupper —
utvecklades under efterkrigstiden till att erbjuda bostader for alla. Den generella bostadspolitiken
skulle under de f6ljande decennierna komma att utvecklas till en for Sverige unik modell.

Ett visst utrymme beholls for selektiva stod for prioriterade grupper, i forsta hand genom
bostadsbidragen.



Bostadsbidrag dr man berittigad till om man har barn, ar pensionér eller dr mellan 18 och 28 ar, och
bidragets storlek beriknas med hénsyn till:

e Hur manga personer som bor i hushéllet
e Bostadskostnad och bostadsyta
¢ Inkomst och formogenhet.

Bostadsbidraget paverkar dock inte utbudet av bostider, eller vilka krav privata och kommunigda
bostadsbolag stéller pa sina hyresgister. Sa i takt med vdaxande bostadsbrist och ett bostadsbidrag som
inte i tillracklig utstrackning raknats upp med den ekonomiska utvecklingen har under 2000-talet ett
helt annat selektivt bostadspolitiskt verktyg kommit vixa mycket kraftigt i omfattning — de sociala
hyreskontrakten.

I nio av tio kommuner hyr socialtjansten (eller undantagsvis ett annat kommunalt organ) ldgenheter
som sedan hyrs ut iandra hand till personer som inte fir tag pa bostad eller blir godkdnda som
hyresgéster pd den ordinarie bostadsmarknaden. Halften av alla kommuner dger dven villor och
bostadsritter, som de hyr ut i andra hand.

Antalet sociala hyreskontrakt i kommunerna har 6kat mycket kraftigt fran 11 700 (2008) till 26 ooo
(2017). Bara mellan 2016 och 2017 6kade antalet med 45 procent.

Kommunernas &rliga kostnader for sociala kontrakt har stigit i ssmma takt, och uppgar i dag till
mellan sex och sju miljarder kronor — mer &n statens sammanlagda kostnad f6r bostadsbidragen.

1D. SITUATIONEN | STOCKHOLM

I Stockholm ir det i praktiken narmast omgjligt att hitta en hyresldgenhet, om man inte vill bo i andra
eller tredje hand, std manga ar i ko, har goda kontakter eller betalar hundratusentals kronor i svarta
pengar. Enligt det europeiska statistikorganet Eurostats undersokningar anser bara sju procent av
stockholmarna att det ar latt att hitta en bra bostad till ett acceptabelt pris. Det dr den nist ldgsta
andelen av alla jaimforda europeiska storstader.!

Och hyresbostadsbristen blir allt varre. Pa grund av stor inflyttning har bostadskon mer &n sjufaldigats
under 2000-talet — 2017 stod 596 000 personer i Stockholms kommunala bostadsko, en 6kning med
nastan en halv miljon minniskor sedan borjan pa milleniet.

Trots de senaste dren rekordstora byggande i Stockholm dr antalet privatagda hyresritter i dag bara
drygt hélften sa stort som i borjan av 1970-talet, da det nuvarande hyressattningssystemet infordes.
Andelen hyresratter i bostadsbestandet har darmed minskat kraftigt — i dag ar det fler lagenheter som
uppléts med bostadsritt 4n med hyresratt i saval Stockholms stad som 1an.

Bristen pa hyresritter har lett till att Stockholms bostadsférmedling under 2000-talet bara har kunnat
formedla drygt 10 ooo ldgenheter per ar. De som fick ett hyreskontrakt i Stockholms innerstad under
2017 hade i genomsnitt statt i k6 i 16 ar. Den genomsnittliga kétiden for formedlade 1dgenheter i hela
Stockholms ldn var 8—12 &r. Dock ar kdtiden for nyproducerade hyresliagenheter betydligt kortare dn
for en lagenhet i det befintliga bestdndet.

Daremot formedlas allt fler s& kallade sociala kontrakt — néastan lika manga som antalet
forstahandskontrakt som formedlas via Stockholms bostadsformedling. I bérjan av 2017 fanns nastan
8 000 kommunala andrahandskontrakt i Stockholms lén, vilket 4r en 6kning med néstan 75 procent

1 Eurostat, 2016, Urban Europe — statistics on cities, towns and suburbs.



bara sedan 2016. En viktig forklaring till den kraftiga 6kningen ar naturligtvis den stora flyktingvagen
2015, men de sociala kontrakten har stadigt blivit fler under hela 2000-talet.

Den europeiska samarbetsorganisationen OECD granskar dterkommande storstddernas utveckling och
forutsattningar, och har flera gangar pekat pa strukturella problem som foérvarrar problemen pa
Stockholms bostadsmarknad.

Enligt organisationen har det svenska hyressattningssystemet for Stockholms del medfort bland annat
segregation, 1agt bostadsbyggande och délig konkurrens i byggbranschen. Organisationen lyfter
samtidigt fram att det d&ven inom det svenska hyressittningssystemet finns mojligheter att begriansa
problemen genom lokala tillampningar, och pekar pd Malmo som ett exempel.2

I Malmo finns en lokal hyressiattningsmodell, den sa kallade Malmémodellen, som bland annat
innebar att bostddernas lage viarderas hogre vid hyressattningen. Motsvarande modeller finns i bland
annat Goteborg, Umeé och Norrkoping. I Stockholm har bostadsmarknadens parter sedan 2003
forsokt att enas om en hyressattningsmodell dar framforallt laget ska vara en av de faktorer som ska ha
betydelse for hyresnivan for annars likvardiga lagenheter. Arbetet med att ta fram en modell har
kantats av konflikter, avhopp, pauser och aterupptagna forsok, och sedan 2016 arbetar nu
Hyresgastforeningen tillsammans med de tre kommunigda bostadsforetagen i Stockholm med att ta
fram en modell for systematisk hyressattning.

Konsekvensen av att ldget inte ges tillrackligt stor betydelse for hyressiattningen ar att hyrorna varierar
mycket litet mellan stadens olika delar, och mellan innerstad och férort. Till exempel ar den
genomsnittliga kvadratmeterhyran for en tvirumsligenhet i innerstaden &r bara 15 procent hogre 4n
for motsvarande likvardig lagenhet i narforort. Samtidigt ar skillnaden i genomsnittligt
kvadratmeterpris mellan bostadsritter i innerstad och narforort mellan 50 och 9o procent.

De sma skillnaderna i hyror mellan olika omréden har, tillsammans med den langa bostadskon, lett till
en omfattande svarthandel med hyreskontrakt. Redan 2006, da bostadskon var betydligt kortare dn
idag, uppskattades svarthandeln i Stockholm omsétta 1,2 miljarder kronor per ar. Handel med
lagenhetskontrakt 4r enligt polisen en vixande inkomstkalla for den organiserade brottsligheten i
Stockholm.

Enligt den statliga utredning om svarthandel med hyreskontrakt som presenterades hosten 2017 har
nistan en av fem unga hyresgéster i Stockholm betalat pengar for sitt hyreskontrakt. Enligt
utredningen ar en viktig orsak till den illegala handeln att det upplevs finnas en diskrepans mellan
bruksvirdeshyrorna och hyresliagenheternas reella virden”.3 Detta bekriftas av att hyrorna pa
andrahandsmarknaden i Stockholms innerstad ar 70—100 procent hogre én forstahandshyrorna i
samma omraden.

2 OECD, 2007, Economic Survey of Sweden.
3 S0OU 2017:86, Hyresmarknad utan svarthandel och otillaten andrahandsuthyrning, betinkande av
Utredningen om &tgirder mot handel med hyreskontrakt.



Befolkningens utveckling i Stockholms stad

Folkméangd Flyttnetto
2006 782 885 +7249
2007 795 163 +7212
2008 810 120 +9333
2009 829 417 +13054
2010 847 073 +10742
2011 864 324 +10390
2012 881235 +9870
2013 897 700 +8764
2014 911989 +6644
2015 923 516 +4207
2016 935 619 +4988

Kailla: Befolkningsoversikt 2016, www.statistik.stockholm.se

Antal hyresritter i Stockholms stad

Varav med privat dgare

1970 275 594

201982
1975 282 259

188 893
1980 262 922

164 827
1985 265 460

152 900
1990 260 144

142 230
1998 244 117

139 288
2000 230931

129 629
2005 203 812

109 957
2010 179 679

107 625
2014 175 594

109 156
2015 184 336

116 224



2016 189 064
120 201

Kalla: Statistik om Stockholm, www.statistik.stockholm.se

Genomsnittlig ménadshyra for 2 rum och kok, 59 kvim

Innerstaden 6628 (5826)
Forort soder 5787 (5182)
Forort vaster 5620 (5202)

Skillnad mellan foérorts- och innerstadshyra: +15 procent (+12 procent)

Kalla: Egna berdkningar utifran "Statistisk arsbok for Stockholm 2017”

Genomsnittshyrans utveckling i Stor-Stockholm, arshyra per kvadratmeter for
tvarumsligenhet, SEK

2003 880
2004 902
2005 926
2006 946
2007 952
2008 981
2009 1018
2010 1044
2011 1076
2012 1116
2013 1151
2014 1168
2015 1188
2016 1240
2017 1271
Kailla: SCB

Nyproducerade hyresligenheter i Stockholms stad
2006 2157
2007 1765
2008 1635



2009 2166

2010 1382
2011 1625
2012 1715
2013 1399
2014 1127
2015 1452
2016 1955
2017 1943
Killa: SCB

Bostadsbestandets sammansittning i Stockholms stad 2016, procent

Agarbostider Hyresbostader Bostadsritter

8,9 41,7 49,5

Killa: Statistisk drsbok Stockholm 2017



KAPITEL 2: HYRESMARKNADEN | DANMARK &
KOPENHAMN

2A. SA BESTAMS HYRORNA

Hyresmarknadens reglering och funktionssatt i Danmark ar betydligt svérare att 6verblicka dn den
svenska. Dels for att det sedan 2005 saknas officiell statistik 6ver exempelvis genomsnittshyror och
hyrornas utveckling, dels for att danska regleringen av hyresmarknaden ar mycket komplex.

Sammanlagt finns fem olika former av hyresreglering:
1. Hyror i allmannyttan (almene boliger)
2. Omkostnadshyra i privata fastigheter

3. Bruksvardeshyra i nyrenoverade privata fastigheter eller i fastigheter med sex eller farre lagenheter,
samt i fastigheter som den 1 januari 1980 hyrde ut minst 80 procent till kommersiella verksamheter,
s kallade 80/20-fastigheter

4. Fri hyressattning om det ar 6verenskommet med hyresviarden for privata fastigheter byggda 1991
eller senare, lagenheter som den 1 januari 1991 anviandes f6r annat d4n boende, privata nyskapade
vindsldgenheter efter den 1 september 2002 samt pabyggnader som fatt bygglov efter den 1 juli 2004.

Hyrorna i de almene boligerne ar reglerade. De styrs av vad det kostat att bygga fastigheten, och
kostnaderna for driften.

P& den privata hyresmarknaden skiftar regelverket, eftersom kommunerna sjalva avgér om hyrorna
ska vara reglerade eller fria. I Képenhamn dr hyrorna reglerade — for landet som helhet omfattas 9 av
10 privatagda hyresfastigheter av reglerade hyror.

De flesta av dessa fastigheter har sa kallad omkostnadshyra — hyran baseras pa kostnaderna for drift
och underhéll samt en skilig avkastning till dgaren.

I kommuner som sé beslutar ar hyressiattningen pa den privata marknaden fri, och hyrorna bestams
direkt mellan virden och de boende. Fri hyressattning ar mdjlig ocksa i samtliga kommuner for
privatagda fastigheter byggda efter 1991.

I kommuner med hyresreglering gérs undantag for 1agenheter som genomgétt “fullstandig renovering”
och fastigheter med sex eller farre ldgenheter. Dir giller en form av bruksvardeshyra, som brukar vara
négot lagre 4n om hyressattningen hade varit fri.

Den europeiska samarbetsorganisationen OECD har kritiserat Danmark for att hyresregleringarna
skapar obalans pé hyresmarknaden. Enligt OECD ir hyresregleringarna en av de viktigaste
anledningarna till att ménga hyresligenheter omvandlats till bostadsritter (andelsboliger) och
agarlagenheter, och att antalet hyreslagenheter sjunkit kraftigt sedan borjan av 1970-talet. Eftersom
manga fastighetsigare har svart att fa tillracklig lonsamhet nar hyran ar kostnadsbestimd har
byggandet av hyresbostider ocksa minskat.4

2B. SKYDDET FOR HYRESGASTERNA

Precis som i Sverige har danska hyresgéster ett langtgdende besittningsskydd, brugsret. Enligt dansk
ratt géller att hyresviarden endast kan sidga upp hyresavtalet om det foreligger sarskilda skal, till

4 OECD, 2016, Economic Survey of Denmark



exempel att hyresgédsten har misskott sig, att dgaren sjilv ska nyttja egendomen, att huset ska rivas
eller byggas om eller att det handlar om en tjanstebostad och anstéllningen har upphort.

Den som hyr en lagenhet har — under vissa forutsiattningar — ocksé ritt att byta lagenhet med en
annan hyresgést. Man ska bland annat ha bott i lagenheten i minst tre ar och bytet far heller inte
innebara att hushéllet blir trangbott.

I de fastigheter dar hyran ar fri, ar det bara ingdngshyran och inte hyreshéjningarna som ar
oreglerade. HyreshGjningarna far inte 6verstiga konsumentprisindex.

2C. STOD TILL DE SOM HAR SVART ATT FA EN BOSTAD

De sé kallade allmidnna bostiderna (almene boliger) utgor ca 20 procent av bostadsbesténdet i
Danmark. Den danska allméannyttan ar, precis som den svenska, 6ppen for alla oavsett inkomst.

Det ar dock inte, som i Sverige, kommunerna som #ger de allmédnna bostdderna. De 4gs och forvaltas
av icke vinstdrivande organisationer som finns i alla landets kommuner. Organisationerna ar sedan
uppdelade i sjdlvfinansierade avdelningar eller korporativ — almene boligselskaber — som styrs av de
boende sjilva.

Kommunerna har dnda en viktig roll i den danska modellen. De har tillsyn 6ver
bostadsorganisationerna och maéste ge tillstand till savil nyproduktion som renovering av det
befintliga bestandet.

Kommunerna har ocksa ratt att anvisa minst 25 procent av lediga lagenheter till hushall som inte kan
skaffa bostad pé egen hand.

Det d4r kommunstyrelsen som fattar beslut om hur manga bostader som de almene boligselskaberna
ska stilla till forfogande. Den som &r i behov av bostad ansoker om en kommunal bostadsanvisning,
och kommunen gor en bedomning av om behovet ar tillrackligt angeldget. For att forhindra allt for stor
segregation kan ockséd hansyn tas till hur hushéllssammanséttningen ser ut i det omréde anvisningen
giller.

Anvisningssystemet paminner om det system med sociala kontrakt som vaxt fram i svenska
kommuner under 2000-talet, med skillnaden att det i Sverige ar kommunen som har
forstahandskontraktet och hyr ut ligenheten i andra hand till den boende. Den som blir anvisad en
allmin bostad genom kommunen i Danmark far ett eget forstahandskontrakt med bostadsforeningen.

Vid sidan av de almene boligerna och den kommunala anvisningsritten, ar bostadsbidragen det
viktigaste bostadspolitiska verktyg for att selektivt hjdlpa saimre bemedlade hushall. Drygt en halv
miljon danska hushéll far nagon form av bostadsbidrag, vilket ar tre gadnger s& manga som i Sverige,
trots att befolkningen ar betydligt mindre.

Den sociala sammanséttningen i de almene boligerna har forandrats 6ver tid. De har gatt mot att hysa
de mest behévande, i de minst attraktiva delarna av bostadsbestindet. Aven om ménga av de ldre
allminna bostidderna ar eftertraktade hos en stor del av befolkningen, priaglas bostadsbestandet fran
framst 60- och 70-talen av fattigdom och utanférskap. Dessa omraden har pa ett dramatiskt satt
forsamrat sektorns anseende, och medelklasshushéllen viljer i allt hogre grad att kopa sina bostéder.

For att forhindra “ghettoisering” — termen anviands frekvent av sévil danska politiker som
myndigheter — fors6ker man i Danmark i allt hogre grad att bygga nya allmanna bostider i blandade
kvarter. Det forekommer ocksé att allmdnna bostader och privata hyresratter blandas i samma hus,
men bara undantagsvis pa grund av att det ar administrativt krangligt.



2D. SITUATIONEN | KOPENHAMN

Hyresmarknaden i K6penhamn padminner om den i Stockholm. Under det senaste decenniet har
staden haft en kraftig befolkningstillvixt, med en tilltagande bostadsbrist som f6ljd. For att hitta en
hyresbostad krivs att man antingen har kontakter eller betalar pengar under bordet. Ménga bor i
tillfalliga bostéder, i andrahandsbostéder eller i kollektiv. For den som inte kvalificerar sig for att bli
anvisad en ldgenhet i de almene boligerna, dterstar att stélla sig i k6. Men kotiderna ar decennielanga.

Képenhamn &r ocksa, precis som Stockholm, en relativt segregerad stad. I stadens norra delar
dominerar dgarbostader och hushéll med god ekonomi. Stadens vistra delar har ett mer blandat
boende eller en 6vervikt av almene boliger och ddrmed ocksé resurssvagare hushéll. For att motverka
segregationen har Kopenhamns kommun bérjat tillampa fleksibel udlejning, vilket betyder att
bostadsokande med arbete och god inkomst gétt fore i bostadskon och fatt hyreskontrakt i utsatta
omraden. Man tillampar ocksd kombineret udlejning, som innebar att almene boligselkaber med
ménga socioekonomiskt svaga hushall har ritt att neka arbetslsa och socialbidragstagare att hyra
bostad, dven om de star forst i kon. I dessa fall dr dock K6penhamns kommun skyldig att anvisa dem
bostad i ett annat omrade.

Kopenhamns stad st6ttar produktionen av almene boliger genom ett subventionsprogram. I
huvudstaden férdelar kommunen en négot storre andel av de lediga lagenheterna. I vissa projekt kan
kommunen ha ritt att fordela upp till 100 procent av bostiaderna.

Fyra omraden i Kopenhamn med almene boliger dr uppsatta pa den “ghettolista” som Danmarks bygg-
och bostadsdepartement publicerar varje ar. Det d&r omraden med sarskilt hog arbetsloshet, stor andel
befolkning med icke-vistlig bakgrund och mycket kriminalitet. Danmarks regering har vid flera
tillfallen deklarerat att man vill riva vissa av landets ghettoomraden, omplacera invinarna och bygga
upp stadsdelarna pa nytt.

Befolkningens utveckling

Folkmiangd Flyttnetto
2006 501158 -534
2007 503 699 +3454
2008 509 861 +5489
2009 518 574 +7160
2010 528 208 +7650
2011 539 542 +9355
2012 549 050 +7856
2013 559 440 +8276
2014 569 557 +8066
2015 580 184 +7600
2016 591 481 +4882

Kalla: Danmarks statistik, dst.dk
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Bostadsbestindets sammansittning, procent

Agarbostider Hyresbostider Andelsboliger

19 41 32

Killa: Bygnings- och boligregistret, bbr.dk

Ovrigt
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KAPITEL 3: HYRESMARKNADEN | FINLAND &
HELSINGFORS

3A. SA BESTAMS HYRORNA

Hyresmarknaden i Finland som helhet fungerar relativt val. I landet som helhet rdder det balans
mellan utbud och efterfragan p& hyresbostader. Antalet nyproducerade hyresldgenheter ar rekordstort.
Bostadslosheten hade 2017 sjunkit sex ar i rad.

Situationen forbattrades framst under 1990-talet, d& hyressattningen avreglerades. Mellan 1992 och
1998 tillkom 70—80 000 nya hyreslagenheter pd marknaden. Det var i huvudsak inte friga om
nyproduktion utan om befintliga bostdder som tidigare inte hade varit upplatna med hyresritt.
Orsaken var att det blev I6nsamt for innehavare av dgarldgenheter att hyra ut dessa och inte lata de sté
tomma nir de inte behovdes for eget boende.

Hyressittningen i Finland ar dock inte fullstandigt avreglerad, eftersom det finns tva typer av
hyreslagenheter. Dels hyreslagenheter som byggts med hjilp av statliga eller subventionerade lan, sa
kallade Aravaldagenheter, dels hyreslagenheter i privat finansierade fastigheter.

Aravaldgenheternas hyror ar reglerade och bestdms utifran sjalvkostnadspris.

Prissattningen for hyror i det privata bostadsbestdndet ar fri, efter att regelverket har fordndrats flera
ganger de senaste decennierna.

Fore 1961 raddde i princip fri hyressattning pa hela hyresmarknaden, men i praktiken fanns det — bland
annat pa grund av krigen — en form av hyresreglering. Aven i den nya hyreslagen fran 1961 var
utgdngspunkten att hyrorna skulle vara fria, men lagen kompletterades med regler om att
hyresvillkoren skulle vara “skiliga”.

Fran 1968 skirptes reglerna successivt och skyddet for hyresgasten blev allt viktigare. Regeringen
faststéllde arligen de maximihojningar av hyran som fastighetsédgarna fick ta ut.

11987 ars hyreslag bekriftades utvecklingen till en ny hyresreglering. Regeringen skulle dven
fortsdttningsvis faststélla de arliga hyresh6jningarna och dessa skulle bland annat grunda sig pa en
faststilld avkastning som bestimdes till fyra procent. Aven besittningsskyddet forstirktes, det vill sdga
skyddet mot uppsigning av hyresgéster.

1991 fick Finland en borgerlig regering som borjade avreglera ett flertal olika marknader. P&
bostadsmarknaden ville regeringen bryta den nedédtgaende trenden for antalet hyreslagenheter och
borjade avveckla hyresregleringen. Det fanns vid denna tid ingen nyproduktion av hyresritter och
ombildningen av hyresldgenheter till 4garldgenheter var omfattande.

Avvecklingen av hyresregleringen skedde stegvis. Genom en lagdndring 1992 avskaffades delar av
regleringen i nya hyresforhallanden i det privatfinansierade bestandet. Hyran for nyupplatna
lagenheter fick nu avtalas fritt mellan hyresvard och hyresgast, medan hyresregleringen kvarstod for
ovriga lagenheter. Det andra steget i avregleringen genomfordes 1995, da den nu géllande hyreslagen
beslutades, och innebar att &ven gamla kontrakt i privatfinansierade hyreshus avreglerades.

Regeringen vagade ta detta steg eftersom hyran inte hade hojts sarskilt mycket i det redan tidigare
avreglerade bestdndet. Den nya avregleringen fick en nagot storre effekt pa hyresnivin. Mellan 1995
och 2000 6kade medelhyrorna for det privatfinansierade bestdndet nominellt med 26 procent i
Finland och 42 procent i Helsingfors, det vill siga mellan 5 och 9 procent per ar. I Helsingfors
innerstad hojdes hyrorna mer &n i fororterna.
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Under 2010-talet har dock hyrorna bara stigit med 2 till 4 procent per ar, och héjningarna har varit
storre i Arava-bestandet én i de fritt finansierade hyresfastigheterna. Den finska regeringen har i sitt
program for 2015—2019 aviserat att man vill inféra regler som begransar héjningarna av Arava-hyror.

3B. SKYDDET FOR HYRESGASTERNA

Samtidigt som hyresséittningen avreglerades pa 1990-talet, fordndrades ocksé skyddslagstiftningen for
hyresgisterna.

Innan omregleringen hade hyresgister i Finland ett besittningsskydd liknande det svenska.
Hyresgisterna hade kvar sin hyresritt s& linge de betalade hyra och skétte sig i 6vrigt. Aven om s inte
var fallet fanns strikta formkrav pa uppsagningsprocessen, vilket ndrmast gjorde uppségningar
omgjliga.

Den nuvarande skyddslagstiftningen ir en av de mest liberala i Europa. Aven om de flesta hyresavtal
I6per tills vidare, har hyresviarden ritt att sdga upp avtalet om hyresgisten inte godtar en
hyreshdjning. Om fastigheten ska siljas har hyresgésten heller ingen automatisk ratt att bo kvar, utan
behover teckna ett nytt hyresavtal med den nya fastighetségaren.

Dock finns regler for med vilken framforhallning ett hyresavtal maste sigas upp. For hyresavtal langre
an ett ar ar den kortast tillitna uppségningstiden sex ménader.

I de allra flesta nytecknade hyresavtal 6verenskommer hyresvirden och hyresgisten ocksd om
principer for framtida justeringar av hyran. Det dr vanligast att hyresnivan foljer konsumentprisindex.

Det finns emellertid alltjamt mojlighet att fa skiligheten av hyran provad i domstol, som da jamfor
hyran med liknande lagenheter i samma omrade. Om hyran, utan rimlig forklaring, &r markbart hogre
kan hyresvirden tvingas sinka den.

Vid tiden for avregleringen fanns det en sirskild bostadsdomstol som skulle prova skilighetsfragor.
Eftersom sé fa drenden fordes till bostadsdomstolen har denna sedermera avskaffats, och drendena
hanteras idag av tingsritterna.

Den liberalare skyddslagstiftningen infordes i syfte att 6ka rorligheten pa hyresmarknaden. Sa har det
ocksa blivit — hyresbostader fungerar for genomgangsboende for manga, och omséttningen av
hyresgaster ar hogre i Finland &n i till exempel Sverige och Danmark.

3C. STOD TILL DE SOM HAR SVART ATT FA EN BOSTAD

Aravaliagenheter fordelas av hyresviardarna sjilva efter social behovsprovning, men utifran ett statligt
regelverk. Aravabostidderna utgor ungefiar 320 000 av totalt 850 000 hyresldgenheter i Finland.
Andelen sjunker dock stadigt, eftersom antalet privatfinansierade hyreslagenheter har 6kat kraftigt
efter finanskrisen. En viktig faktor bakom denna 6kning &r att allt fler privatpersoner investerar i
agarlagenheter, i syfte att hyra ut dem.

Inkomstgranserna for att fa hyra en Arava-lagenhet togs bort 2008, eftersom de var sd hogt satta att de
flesta finska hushall kvalificerade sig. Numera gors en samlad bedomning av den s6kandes
bostadsbehov, formogenhet och inkomst. Mélet ar arava-bostdderna ska tilldelas de hushall som ar i
storst behov av en hyresbostad, men samtidigt ska "méangsidig boendestruktur och ett socialt
balanserade bostadsomrade efterstravas”.

1januari 2017 inforde den finska regeringen inkomstgranser och inkomstuppf6ljning specifikt for
Helsingforsregionen. Inkomstgranserna och inkomstuppféljningen slopades dock redan ett ar senare,
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eftersom reglerna enligt regeringens utvardering skapade bidragsfillor och minskade den
socioekonomiska rorligheten.

Totalt ar det bara drygt 90 000 personer som star i ko till en Arava-bostad i hela Finland, och antalet
sjunker. Dels darfor att tillgédngen till Arava-bostéader ar god i de flesta kommuner i Finland, dels
darfor att utbudet av fritt finansierade hyresbostéder blir allt storre — inte minst i Helsingfors och
andra tillvaxtregioner.

Ungefar ett av fem finska hushall far bostadsbidrag. Alla hushall med 1aga inkomster dr berattigade till
bostadsbidrag, oavsett om den sdkande bor i arava-boende, en fritt finansierad hyresritt eller dger sin
bostad.

3D. SITUATIONEN I HELSINGFORS
Helsingfors ar, precis som 6vriga stader i denna internationella jimforelse, en stad i stark tillvaxt.

Till skillnad fran i resten av Finland 6kade nyproduktionen av privatigda hyresbostidder i Helsingfors
bara marginellt under de forsta aren efter avregleringen. Enligt Institutet f6r bostads- och
urbanforsknings studie av bostadsforsorjningen i Norden berodde den ldga nyproduktionen framfor
allt pa bristen pa tomtmark och pé langdragna planprocesser.5

Under 2000-talet har nyproduktionen i Helsingfors dock tagit ordentlig fart. Helsingfors &ar forvisso
den enda region i Finland déar laget pa bostadsmarknaden bedoms som “anstrangt” av den finska
motsvarigheten till Boverket. Det rader brist pa framfor allt sma lagenheter. Dock bedémdes ldget
2016 vara bittre dn nigonsin sedan myndigheten borjade sina mitningar.

Totalt sett dr det bara ungefar 20 000 personer som star pa ko till ett Arava-boende i Helsingfors, och
varje ar formedlas drygt 5 000 Arava-lagenheter i huvudstaden.

Sedan avregleringen av hyresmarknaden har hyrorna i det fritt finansierade bestandet stigit snabbare i
Helsingfors dn i resten av landet. Tack vare att nyproduktionen av hyreslagenheter stigit kraftigt, har
dock hyresutvecklingen i Helsingfors dimpats avsevirt, och under 2010-talet har hyrorna stigit 2—4
procent per ar.

Befolkningens utveckling

Folkmangd Flyttnetto
2006 560 905 +2347
2007 564 521 +2776
2008 568 531 +4499
2009 576 632 +5164
2010 583 350 +3608
2011 588 549 +5431
2012 595 384 +6916
2013 603 968 +6871

5 Institutet for bostadsforskning, 2009, Bostadsforsorjning i storstadsregioner: En studie av
Amsterdam, Helsingfors, Kopenhamn och Oslo.
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2014 612 664 +6428

2015 620 715 +5547
2016 628 208 +5102
2017 635 181 N/A

Kalla: Statistisk drsbok Helsingfors 2017

Genomsnittshyrans utveckling i Helsingfors 2004—2015, arshyra per kvadratmeter for
tvarumsligenhet med fri hyressittning, i Euro

2004 137
2005 142
2006 141
2007 139
2008 155
2009 161
2010 171
2011 172
2012 180
2013 185
2014 193
2015 197
2016 209
2017 212

Killa: Statistisk drsbok Helsingfors 2004—2016, Statistikcentralen (ar 2017).

Genomsnittlig manadshyra for 2 rum och kok, 59 kvim, Euro

Helsingfors 1 (innerstaden, centralt) 1210
Helsingfors 2 (innerstaden, mindre centralt) 1127
Helsingfors 3 (narforort) 978
Helsingfors 4 (ytterforort) 943

Skillnad mellan fororts- och innerstadshyra: + 28%

Kalla: Egna berdkningar utifran ”Statistisk arsbok Helsingfors 2017”
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Antal hyresligenheter (inkl. Aravaligenheter)

Med fri hyra
2006 73191
2007 73 279
2008 73 725
2009 76 770
2010 76 770
2011 79 126
2012 81342
2013 83 527
2014 91 060
2015 92 421
2016 96 389

Kailla: Statistisk arsbok Helsingfors 2017

Bostadsbestindets sammansittning, procent

Agarbostider Hyresbostader (varav Arava) Bostadsratter

41,9 46,5 (19,5) 2,7

Kailla: Statistisk drsbok Helsingfors 2017

Arava

69 664
70 562
70 580
68 911

69 877
68 983
69 131

69 908
69 954
69 794
69 489

Ovrigt

9,0
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KAPITEL 4: HYRESMARKNADEN | TYSKLAND & BERLIN

4A. SA BESTAMS HYRORNA

Det ar mycket vanligt att hyra sin bostad i Tyskland, i synnerhet i storstaderna. Till skillnad fran
exempelvis Finland, men i likhet med Sverige, betraktas hyresboende statusmassigt narmast som
likvardigt med att 4ga sin bostad. Totalt utgor hyresldgenheter ungefar 60 procent av det tyska
bostadsbesténdet, vilket i ett europeiskt perspektiv ar en exceptionellt hog andel — och i de tyska
storstdderna ar andelen dnnu hogre.

Hyresmarknaden domineras av smé, privata hyresviardar — i regel enskilda privatpersoner eller
familjer som dger en eller flera fastigheter, alternativt hyr ut en del av sin egen bostad. Den typiska
hyresvirden &r en pensionar eller ett pensionédrspar som investerar i en hyresfastighet for att dryga ut
pensionen. Privata fastighetsbolag dger bara en sjattedel av hyresfastigheterna i Tyskland, 4ven om
andelen 6kat ndgot under 2000-talet nar ménga offentligigda fastigheter 6vergatt i privat ago.

Hyresséttningen i Tyskland &r fri for nytecknade kontrakt sedan borjan av 1960-talet, efter att ha varit
reglerad under aren efter andra varldskriget.

Den 6verenskomna hyran — Neuesvermietungsmiete — far dock inte 6verstiga den genomsnittliga
hyran — Bestandsmiete — for alla hyresbostdder i samma omrade med mer &n 50 procent.

Den tyska marknaden for hyresbostader brukar betecknas som relativt vilfungerande. Tillgdngen pa
hyresbostiader ar god och marknaden ar transparent. En hyresgist som vill byta bostad kan forvisso
behova betala en hogre kvadratmeterhyra for sitt nya boende, om hyrorna for nytecknade kontrakt
(Neuervermietungsmiete) stigit snabbare dn hyrorna i bestandet (Bestandsmiete). Men i och med att
det i alla storre stader regelbundet och frekvent publiceras detaljerade kartliggningar 6ver
hyresutvecklingen ner pa stadsdelsniva har hushéll som behover flytta mdjligheter att planera och
anpassa sin ekonomi.

Samtidigt kan skillnaden mellan nytecknade hyror och hyrorna i bestandet skapa sa kallade
inlasningseffekter. Eftersom byte av bostad kan bli kostsamt, 4r det manga som bor kvar i ligenheter
som egentligen inte ldngre passar deras livssituation. Detta leder till att utbudet av hyresbostiader blir
mindre dn vad det skulle kunna vara, vilket driver upp hyrorna for nytecknade kontrakt ytterligare.
Det leder ocksa till att efterfrigan pa nyproducerade lagenheter sjunker.

Under 2010-talet har bostadssituationen blivit allt mer anstriangd i storstdderna, dar befolkningen
vuxit i betydligt snabbare takt 4n bostadsbestandet och dar hyrorna stigit snabbare &n tillatet. Efter att
bostadsfragan var hogt pa dagordningen i valrorelsen 2013, gav den tyska regeringen nédgot ar senare
forbundsldnderna majlighet att inféra en Mietpreisbremse — en hyresbroms — i omraden med stor
bostadsbrist. Hyresbromsen innebar att skillnaden mellan Neuesvermietungsmiete och Bestandsmiete
bara far vara 10 procent i stillet for 50 procent.

4B. SKYDDET FOR HYRESGASTERNA

Nivan pa hyran i nytecknade hyreskontrakt ar i princip fri, men det finns som tidigare namnts ett tak —
hyran i ett nytt hyresférhallande far inte vara mer dn 50 procent hégre 4n genomsnittet for liknande
lagenheter i samma omréde.

I avtalet méste ocksa hyresviard och hyresgist komma Gverens om tydliga och transparenta principer
for kommande hyreshéjningar. I praktiken innebéar det att de flesta avtal antingen innehaller en
hyrestrappa, eller att hyran ar kopplad till konsumentprisindex.
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Hyran far inte h6jas mer 4n 20 procent 6ver en tredrsperiod, och den nya hyran far inte heller
overstiga genomsnittet for nytecknade hyror under perioden fér bostdder med liknande standard och
lage. Om bostaden genomgatt renovering sedan forra hyreshgjningen far den nya héjningen dock
overstiga genomsnittet.

Hyresgéster i Tyskland har ett starkt besittningsskydd, liknande det i Sverige och Danmark. Hyresavtal
I6per i regel tillsvidare, och sé lange hyresgisten betalar hyra och i 6vrigt skoter sina dtaganden
gentemot hyresvirden.

4C. STOD TILL DE SOM HAR SVART ATT FA EN BOSTAD

Tyskland bedriver ingen generell bostadspolitik. Den allmannytta som byggdes upp i béde vast och 6st
under efterkrigstiden har minskat kraftigt i storlek sedan aterféreningen, och utgor i dag inte ens en
tiondel av det totala bestdndet av hyresldgenheter.

Tyskland skiljer sig frin ménga andra lander genom att sociala bostider i stor utstrackning dgs och
tillhandahalls av privata fastighetsdgare, som har fatt bidrag for att uppfora bostaderna och som
motprestation erbjuder behévande hem till subventionerad kostnad.

Tyskland skiljer sig ocksa at genom att hyresregleringen i de sociala bostdderna ar tidsbegriansad, som
regel mellan 15 och 30 ar. Niar en viss tid gatt kan hyresviarden héja hyran till marknadsniva. Pa sé vis
overgar den subventionerade bostaden till att bli en hyresrétt pa den reguljara marknaden. De sociala
bostdderna skiljer sig inte i kvalitet fran 6vriga bostader.

Utdver stod for produktion av sociala bostdder kan tyska kommuner sluta avtal med privata
fastighetsdgare om lagre hyra under en viss tid for vissa lagenheter. Skillnaden mellan den lagre hyra
som hyresgasten betalar och den egentliga hyran star kommunen for. Till dessa lagenheter kan
kommuner anvisa bostadssokande utifran behovsprovning. Genom att sluta denna typ av avtal for
enstaka lagenheter undviker man att hela fastigheter eller bostadsomrédden domineras av resurssvaga
hushall.

Det finns ocksd mojlighet for resurssvaga hushall att s6ka bostadsbidrag, oavsett om de hyr eller dger
sin bostad. Aven inom ramen fér arbetsloshets- och socialforsikringen samt den allm#inna pensionen
finns det mojlighet att fa hjdlp med boendekostnader upp till en viss niva. Ungefir ett av fem hushall
som hyr sin bostad far bostadsbidrag.

4D. SITUATIONEN | BERLIN
I Berlin hyr drygt atta av tio invénare sin bostad.

Efter murens fall minskade befolkningen i Berlin, séarskilt i den ostliga delen av staden. Det ledde till
ett 6verskott pa bostiader och fallande hyror.

Under 2000-talet har flyttstrommarna vant. Berlin har lockat méanniskor fran hela Tyskland, och hela
Europa. Detta mycket tack vare att det linge var enkelt och billigt att hitta en bostad.

Det ar fortfarande relativt enkelt att hitta en hyresbostad i Berlin, men hyrorna har stigit kraftigt,
manga ganger snabbare dn vad den tyska hyreslagstiftningen tillater. Nybyggnationen av
hyresbostader har ocksé varit for liten i forhallande till befolkningstillvixten. Andelen av befolkningen
som i Eurostats undersokningar uppger att det ar enkelt att hitta en bra och prisvird bostad har
sjunkit mer i Berlin 4n i ndgon annan europeisk storstad under 2010-talet. Men hyresnivéerna i Berlin
ar fortfarande ldgre dn i exempelvis Miinchen och Hamburg.
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Berlin var den forsta tyska delstat som inférde en hyresbroms i juni 2015. Hyresbromsen har dock fatt
motsatt effekt. Mellan 2015 och 2016 steg hyrorna i Berlin i snabbare takt dn ndgot annat ar under
2010-talet.

I september 2017 bedémde kammarrétten i Berlin dessutom att hyresbromsen stred mot den tyska
konstitutionens krav pé likabehandling, eftersom den innebar olika hyreslagstiftning for olika
omraden. Frigan ska nu avgoras av Tysklands hogsta domstol.

Befolkningens utveckling
Folkmingd Flyttnetto

2006 3404 037 +10 679
2007 3 416 255 +11 996
2008 3431675 +15 310
2009 3 442 675 +10 517
2010 3 460 725 +16 818
2011 3292 365 +39 421
2012 3375222 +41 324
2013 3 421 829 +41 892
2014 3469 849 +37 113
2015 3520 031 +41 085

Killa: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg

Genomsnittliga kvadratmeterhyrans utveckling i Berlin 2006—2016, index

2006 100

2008 101,7
2010 109,6
2012 116,6
2014 122,9
2016 134,5

Killa: BBU Marktmonitor 2017

Genomsnittlig manadshyra for 2 rum och kok, 59 kvim, Euro

Mitte (innerstaden, centralt) 974
Prenzlauer Berg (innerstaden, mindre centralt) 767
Pankow (narforort) 628

19



Marzahn (ytterforort) 478

Skillnad mellan fororts- och innerstadshyra: +104%

Kalla: Egna berdkningar utifran "Mietesspiegel Berlin 2017”

Nybyggnation hyresligenheter

2001 1208
2002 1673
2003 712
2004 729
2005 573
2006 392
2007 839
2008 1168
2009 1256
2010 1579
2011 1203
2012 1584
2013 1997
2014 2982
2015 4479

Killa: IBB Wohnungsmarktbericht 2016
Bostadsbestindets sammanséttning, procent
Agarbostider (hus och ligenheter) Hyresbostader

14 86

Killa: Berlin Property Portal



KAPITEL 5: HYRESMARKNADEN | OSTERRIKE & WIEN

5A. SA BESTAMS HYRORNA

I den svenska bostadspolitiska debatten lyfts emellanit Osterrike upp — ibland som en férebild, ibland
som ett avskriackande exempel.

Och att Osterrike lyfts fram som bade foregings- och skrickexempel ir kanske en aterspegling av att
hyresmarknaden ser vildigt olika ut i olika delar av landet, och att hyreslagstiftningen ar valdigt
komplex.

Vid en internationell jamforelse utgor hyresbostiader en mycket stor del av bostadsbesténdet i
Osterrike, framfor allt i huvudstaden Wien, och hyresséttningen ér strikt reglerad i de flesta
hyresfastigheter.

Det finns dock flera olika hyresregleringar. Vilka regler som géller for en specifik fastighet 4r beroende
av en rad faktorer, bland annat:

e Vilken stad fastigheten ligger i

e Byggnadens alder

e Om byggnaden har uppforts med eller utan statliga subventioner

e  Nir hyreskontraktet tecknades

e Vem som ir fastighetsigare

e Bostadens standard

e Bostadens storlek
For fastigheter som byggts utan statliga subventioner tillimpas ett av féljande regelverk:
1. Angemessener Mietzins (Rimlig hyra)

“Rimlig hyra” innebar att hyran sitts utifrdn bostadens storlek, ldge, allménna skick och standard.
Hyran far inte avvika for mycket fran andra bostdder av samma typ och i liknande skick och ldge.

2. Kategoriemietzins (Kategorihyra)

I fastigheter dar kategorihyra tillimpas klassificeras alla bostdder utifran vilken utrustning som finns i
den (koksutrustning, eget eller delat badrum etc). Det finns fyra kategorier, fran A (hogsta standard)
till D (lagsta standard).

For varje kategori finns en statligt fastslagen maximal hyra per kvadratmeter. Kvadratmeterhyran for
bostiader av kategori A dr ungefar fyra ganger sa hog som for bostader av kategori D.

3. Richtwertmietzins (Riktvardeshyra)

Utgéngspunkten for riktvardessystemet dr den Normwohnung, typbostad, som finns definierad i den
osterrikiska hyreslagstiftningen.

Vilken ménatlig kvadratmeterhyra en sddan typbostad ska ha beslutas arligen av det Gsterrikiska
justitiedepartementet, men hyresnivén skiljer sig 4t mellan de olika forbundsldanderna.

Alla tre regelverken har gemensamt att den tillitna hyran ar lagre om bostaden hyrs ut for en
begransad tid dn om den hyrs ut tills vidare.
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I fastigheter som byggts med statliga subventioner géller sjdlvkostnadsprincipen. Det innebar att
hyran maéste baseras pa kostnaden for att uppfora och forvalta fastigheten, med tilldgg for en maximal
avkastning pé tva procent. Eftersom subventionerna ar stora blir hyresnivderna forhallandevis laga.

Hyresgist och hyresvard ar fria att sjilva komma 6verens om hyresnivin. Men hyresgasten har alltid
mojlighet att fd den 6verenskomna hyran juridiskt prévad, och om hyran ligger 6ver det tilldtna
hyrestaket blir hyresviarden aterbetalningsskyldig.

5B. SKYDDET FOR HYRESGASTERNA

Hyresgasternas konsumentskydd ser lite olika ut beroende pa nir bostaden ar uppford, och beroende
pa vilken hyresreglering som tillimpas. Den strikta hyresregleringen innebar i sig ett skydd mot stora
eller ovintade hyreshojningar, men dven besittningsskyddet ar vildigt starkt.

Normalfallet ar att ett hyresforhéllande 16per tills vidare. Det kravs ockséd mycket starka skal for att en
hyresvird ska kunna sdaga upp en hyresgéast, och uppsigningen méste godkiannas av en domstol.

Aven i tidsbegrinsade hyreskontrakt dr besittningsskyddet starkt, eftersom tidsbegrinsningen inte far
vara kortare an tre ar. Vill hyresgisten flytta under den treérsperioden kan denne antingen sdga upp
avtalet, eller vilja att hyra ut bostaden i andra hand till dess avtalsperioden ar slut.

Aven i hyresforhallanden som I6per tills vidare fir hyresgisten hyra ut bostaden i andra hand, sivida
det inte ar uttryckligen 6verenskommet i hyresavtalet att andrahandsuthyrning inte far ske.

5C. STOD TILL DE SOM HAR SVART ATT FA EN BOSTAD

Osterrikes bostadspolitik #r universell. Med det menas att det politiska malet inte bara #r att hjilpa
sarskilt utsatta grupper att hitta och ha rad med en bostad, utan alla delar av befolkningen. Att
hyrorna genomgaende ar reglerade ir ett uttryck for denna ambition. Ett annat ar att bostadspolitiken
ar inriktad pa ekonomiskt stod till byggande i stéllet for stod till hushallen.

Den sociala bostadssektorn — bostdder som byggts med statliga subventioner, och dar hyran ska
bestimmas utifran sjdlvkostnadsprincipen — ar darfor ocksa stor. 24 procent av bostadsbestindet och
59 procent av hyresbestandet utgors av sociala bostéder. I stort sett vem som helst kan stilla sig i ko
till en bostad i denna del av hyresmarknaden — inkomstgrianserna ar sa hoga att 80—9o procent av
befolkningen kvalificerar sig. Tillgdngligheten begrinsas dock for vissa grupper av krav pa
depositionsavgift, stabil inkomst och minst tva ars boendetid i kommunen.

Det finns ocksa riktat stod i form av bostadsbidrag. Andelen Gsterrikiska hushall som far
bostadsbidrag ar dock 13g, och statens kostnader for bidragen utgor en mycket liten del av de totala
utgifterna for bostadspolitiken.

5D. SITUATIONEN I WIEN

Precis som andra storstdder i Europa priaglas Wien av stor inflyttning, med brist pa bostider, brist pa
byggbar mark, hoga markpriser och otillrackligt byggande som foljd.

Men Wien skiljer ut sig frin andra storstéider i Europa, och andra delstater i Osterrike, genom att
hyresbostidernas andel av det totala bostadsbestandet ar exceptionellt stor. I ndstan alla delstater
utgor dgda bostdder huvuddelen av bestandet — i Wien utgor hyresbostidder mer dn 80 procent av det
totala bestandet.
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Att hyresbostdder dr normen ir ett arv fran det tidiga 1900-talet, di den davarande stadsledningen
inledde ett omfattande byggprogram i syfte att resa “bostadspalats” at folket. En expansiv
bostadspolitik har varit den politiska normen i staden sedan dess, 4ven om den tagit sig olika uttryck,
och god tillgang till bostdder med ldga hyror betraktas ndrmast som en rattighet av manga Wienbor.

Wien skiljer ocksa ut sig genom att hyresbestdndet framst bestér av sociala bostdder med ldga hyror.
Hela 42 procent av hyresldagenheterna &r sociala och 60 procent av invanarna bor i den sociala
bostadssektorn.

Den sociala sektorn bestar dels av kommunalt d4gda bostdder, Gemeindewohnungen, dels privatidgda
bostader som byggts med hjilp av offentliga subventioner, Gemeinniitzige Wohnungen.

Malgruppen for de sociala bostiderna ir, precis som i resten av Osterrike, i praktiken storre delen av
befolkningen. Inkomstgransen for att kunna anséka om en hyresbostad i Wiens sociala bostadssektor
ar for en ensamstdende 6ver 3000 euro i mdnaden — efter skatt.

Vid inflyttning i en nyproducerad bostad i den sociala sektorn kriavs dock en uppléatelseinsats vid
inflyttning, Eigenmittel, som finansierar en del av mark- och byggkostnaderna. I Wien uppgér den i
regel till mellan 450 och 500 euro per kvadratmeter. Det gar dock att fa 1an fran delstaten Wien till
insatsen.

Det stora hyresbestandet, och att det med hjélp av subventioner byggs mycket hyresbostider, gor att
kétiderna for en bostad dr korta i jamforelse med andra storstdder med reglerade hyror. Den
genomsnittliga vantetiden till en kommunal Gemeindewohnung ar ett och ett halvt ar.

Men samtidigt ar rorligheten mycket liten p4 Wiens bostadsmarknad. Hyresgéster med gamla
hyreskontrakt betalar ofta extremt 1dga hyror, och saknar diarmed drivkrafter for att flytta néar
exempelvis barnen flyttar ut. Dessutom kan attraktiva hyreskontrakt gé i arv, vilket gor att ménga
ildre bor kvar i stora bostéader livet ut.

Det finns ocks4 en kritik mot att Wiens, och hela Osterrikes, bostadspolitik ir dyr och
fordelningspolitiskt ineffektiv.

Bara subventionerna till bostadsbyggande kostar en procent av Osterrikes hela BNP, och i Wien
betalar alla invanare en sarskild skatt som ar 6ronmarkt for att bygga nya bostdder och underhélla det
befintliga bestandet. Eftersom inkomstgranserna for att vara berittigad till en bostad i den sociala
sektorn dr si hoga, gir en stor andel av subventionerna till att halla nere hyrorna f6r hushall som
egentligen inte ar i behov av ekonomiskt stod for sitt boende.

Befolkningens utveckling

Folkméngd Flyttnetto
2008:1 671 221 + 7445
2009: 1680 135 + 8878
2010: 1689 995 + 10977
2011: 1702 855 + 11821
2012: 1717 084 + 22314
2013: 1741 246 + 22711
2014: 1766 746 + 26692
2015: 1797 337 + 39185
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2016: 1 840 226 + 22277

Killa: Statistisches Jahrbuch der Stadt Wien 2017

Genomsnittliga kvadratmeterhyrans utveckling i Wien 2005-2016, index

2005 100
2006 100,6
2007 104,4
2008 106,4
2009 112,8
2010 117,2

2011 123,3
2012 127,2
2013 1314

2014 138,6
2015 143,6
2016 150,6

Killa: Wohnen-Zahlen, Daten und Indikatoren der Wohnstatistik, Statistik Austria 2016

Bostadsbestindets sammanséttning, procent
Agarbostider (hus och ligenheter): 18

Privat hyresritt: 33

Kommunal social sektor: 24

Privat social sektor: 20

Ovriga: 5

Killa: Wohnen-Zahlen, Daten und Indikatoren der Wohnstatistik, Statistik Austria 2016



KAPITEL 6: HYRESMARKNADEN | STORBRITANNIEN &
LONDON

6A. SA BESTAMS HYRORNA

Precis som i Tyskland domineras den privata hyresmarknaden i Storbritannien® av smé, privata
hyresvirdar. Sju av tio hyresbostdder 4gs av enskilda individer eller familjer, och de flesta hyresvirdar
dger bara en enda fastighet.

Som i ménga andra europeiska lander inférde Storbritannien strikt reglerade hyror i samband med
forsta varldskriget. Regleringen var tankt att vara tillfallig, men kom i sina huvuddrag att gilla &nda
fram till 1980-talet.

Konsekvensen av regleringen blev dock att den privata hyresmarknaden krympte i snabb takt. Bara
mellan 1938 och 1960 sjonk de privatagda hyresbostiadernas andel av det totala bostadsbestandet fran
58 till 32 procent.

Forsok att mjuka upp hyresregleringen, i syfte att fa igdng nyproduktion av hyresfastigheter, gjordes
under 1960- och 70-talet. Da inférdes en hyresreglering inte helt olik dagens svenska hyreslagstiftning.
Hyrorna skulle dterspegla skillnader i utbud och efterfrdgan, men utan att sattas i fria forhandlingar
mellan hyresvird och hyresgist. I stéllet faststilldes den “rattvisa hyran” av sarskilda
hyreskommittéer, som utifran en rad olika faktorer som byggnadens alder, ldge och skick hade i
uppgift att simulera vad som skulle utgora en rimlig hyresniva om det inte radde brist pa bostéder. I en
liten del av det brittiska hyresbestdndet giller denna hyresreglering 4n i dag.

Syftet med den uppmjukade hyresregleringen uppnaddes inte. Privata hyresbostdder fortsatte att
ombildas till 4garbostdder i snabb takt, och under 1980-talet utgjorde de privatigda hyresbostiderna
bara runt 10 procent av det totala bostadsbestandet.

2018 ar den andelen dubbelt sd hog, och 6kar stadigt. Det ar i mangt och mycket ett resultat av den
radikala kursomlaggning av bostadspolitiken som gjordes under 1980- och 9o-talen.

Under perioden avreglerades hyressattningen i flera steg, for att i och med reformpaketet The Housing
Act fran 1988 i stort sett vara helt fri.

The Housing Act innebar fri hyressittning i alla hyreskontrakt pé den privata bostadsmarknaden som
tecknade efter den 1 januari 1989.

Den fria hyressattningen innebar att hyrorna generellt steg snabbare dn de hade gjort tidigare, framfor
allt i storstader med stor bostadsbrist.

Men samtidigt 6kade utbudet av hyresbostader mycket snabbt, ocksa tack vare andra politiska
reformer som gjorde det enklare och mer ekonomiskt fordelaktigt for bade foretag och privatpersoner
att kopa fastigheter i syfte att hyra ut dem.

I en studie fran 2012 av avregleringens effekter, gjord av forskare pa University of Cambridge och
London School of Economics, konstaterades att avregleringen gynnat savil hyresvirdar som
hyresgaster. Hyresvardarna i form av battre avkastning och hyresgésterna i form av fler tillgangliga
bostader, bredare utbud i form av bostdder med olika standard och hyresniva, och generellt hogre
standard i hyresbostidderna.

¢ Bostadspolitiken skiljer sig ndgot at mellan England, Wales, Skottland och Nordirland, &ven om
huvuddragen ar desamma. I detta kapitel beskrivs de regelverk och forhallanden som giller i England.
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I studien konstaterades ocksa att ett genomsnittligt brittiskt hushall utan problem har rad att betala
den genomsnittliga hyran i &tta av Englands nio regioner. Undantaget ar London, dar hyran i
genomsnitt dr dubbelt sd hog som i 6vriga delar av landet.”

Som en foljd av hoga fastighetspriser har efterfrigan pa hyrda bostéder stigit kraftigt de senaste &ren,
vilket har lett till att hyrorna stigit betydligt snabbare 4n konsumentprisindex i stort, dven utanfor
London.

6B. SKYDDET FOR HYRESGASTERNA

I samband med avregleringen av hyresséttningen i slutet av 1980-talet, forandrades ocksa
konsumentskyddet for hyresgéster i det privatdgda bostadsbestindet.

Tidigare hade hyresgasterna haft ett mycket starkt besittningsskydd. Den enda tilldtna formen av
hyresforhallande var tillsvidarekontrakt, dar det kravdes mycket starka skal for att siga upp en
hyresgist.

Nu inférdes tva nya typer av hyresforhallanden — assured tenancies (sikra kontrakt) och assured
shorthold tenancies (korttidskontrakt).

Sikra kontrakt var en ny form av tillsvidareavtal, men med storre mojligheter 4n tidigare for
hyresviarden att arligen justera hyran. Hyresgésten har dock ritt att 6verklaga en hyreshdjning till en
typ av hyresndmnd, som avgor om den nya hyran ar rimlig i férhallande till hyran i liknande bostéider.
Sikra hyreskontrakt innebir att hyresgasten far bo kvar sa lange det inte finns sirskilda skal for att
sdga upp hyresavtalet, till exempel misskétsel av bostaden.

Korttidskontrakt var en ny typ av hyresférhallande, som snabbt kom att fordndra den brittiska
hyresmarknaden i grunden.

Korttidskontraktet ger hyresgisten besittningsskydd under sex manader. Efter denna inledande period
I6per avtalet tills vidare, men hyresvarden kan siaga upp hyresgisten med tvd manaders
uppsagningstid utan att nagot skil behover anges.

Korttidskontrakt blev snabbt den dominerande avtalsformen i nya hyresférhéllanden. Redan i bérjan
av 1990-talet tecknades dubbelt s& manga korttidskontrakt som sé kallade sdkra kontrakt. Sedan 1997
ar alla nya hyreskontrakt korttidskontrakt, s vida inte annat 6verenskommits mellan hyresvird och
hyresgist.

Att korttidskontrakt blivit den dominerande avtalsformen pa hyresmarknaden, innebar dock inte att
hyresgisterna i regel bor kort tid i sin hyresldgenhet. De flesta hyresvirdar vill behéalla bra hyresgaster
sé lange som mojligt.

6C. STOD TILL DE SOM HAR SVART ATT FA EN BOSTAD

Storbritannien har en relativt stor social bostadssektor — den utgor knappt hélften av det totala
bestandet av hyresbostidder. Sektorn bendmns ofta council housing, det vill siga kommunala bostéder,
eftersom kommunerna under 14ng tid var den enda akt6r som tillhandahéll denna typ av bostéader. I
dag ar det dock vanligare att sociala bostéder dgs av icke vinstdrivande privata aktorer, si kallade
Housing Associations.

7 University of Cambridge, 2012, The Private Rented Sector in the New Century
— A Comparative Approach.
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Standarden i brittiska sociala bostader var under lang tid véldigt 14g. Ménga av dem var
modulbostdder med begriansad livslingd, som uppférdes under artiondena efter andra varldskriget,
nar bostadsbristen var skriande.

Numera haller dock den sociala bostadssektorn generellt hog standard. Andelen socialbostdder som
inte uppfyller kraven i den statliga sa kallade Decent Home Standard har bara under 2000-talet
sjunkit frén nistan 40 procent till tre procent. Bostader som byggs inom den sociala sektorn ar niastan
lika diversifierade som det ordinarie bostadsbyggandet. Det byggs inte lingre stora omrdden med
enbart sociala bostdder, utan upplatelseformerna ar blandade, ibland till och med inom ett och samma
hus.

I den ursprungliga typen av sociala bostéder ligger hyrorna pa 40-60 procent av hyrorna pa den
reguljara hyresmarknaden, och i London ibland pi en dnnu lagre niva.

2010 introducerades dock en ny modell inriktad pé affordable housing, vilket kan 6versattas till
overkomliga eller prisrimliga bostider. I dessa bostdder ligger hyran pa upp till 80 procent av hyrorna
pa den reguljara hyresmarknaden.

Vem som far hyra en social bostad avgors av kommunerna utifran strikt behovsprévning. Varje
kommun maéste ha tydliga och transparenta regler for hur bedomningen gors. Det finns ingen fastlagd
generell inkomstgrins for behorighet till den sociala bostadssektorn, men hushéll med ldga inkomster
ar kraftigt 6verrepresenterade bland de boende. Det finns ocksé vissa restriktioner for
inkomstutvecklingen f6r den som bor i en social bostad. Under 2010-talet har dock ett sé kallat Pay to
stay scheme inforts, vilket innebar att hushall som fatt hogre inkomster kan bo kvar i en social bostad
men stegvis far betala hogre hyra.

Utover sociala bostidder ar bostadsbidragen det viktigaste politiska verktyget for att ge stod till de som
har svart att f4 bostad. Nivin pa bidraget, och antalet hushéll som far det, har successivt 6kat som en
foljd av en generell 6vergang fran att subventionera byggande av bostéder till att i stillet starka
hushéllen formaga att efterfraga.

2017 fick ungefar var sjitte brittiskt hushall bostadsbidrag. Av de hushéll som far bostadsbidrag bor
merparten ocksé i sociala bostider, vilket betyder att de far dubbla stod.

6D. SITUATIONEN | LONDON

Bostadssituationen i London priglas av den dramatiska befolkningsutveckling som bérjade for 30 ar
sedan.

D43, i slutet av 80-talet, vinde befolkningskurvan efter att ha pekat brant nedéat under flera decennier.
Bara under 1970-talen krympte befolkningen i de inre delarna av London med 20 procent.

Befolkningsokningen accelererade i slutet av 1990-talet, och under 2000-talet har Londons fatt runt
100 000 nya invénare — varje ar.

Detta har priglat bostadsmarknaden i staden. Bade priserna pa dgda bostdder och hyrorna har stigit
kraftigt. Hyran for en enrumsldgenhet i de inre delarna av London &r i dag lika h6g som i en
fyrarumsldgenhet i en mindre brittisk stad.

Men Londonbornas inkomster har ocksa 6kat. Det ar forst under 2010-talet som hyrorna i London
stigit snabbare dn invanarnas inkomster, fraimst pa grund av att hoga priser i det 4gda
bostadsbestandet fatt allt fler att i stillet vilja hyra ut sin bostad pa den fria hyresmarknaden. Enligt
prognoser kommer 2025 fler Londonhushall att hyra sin bostad dn dga den. I borjan av 1990-talet var
det fem ganger sa manga Londonbor som dgde sin bostad.
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Denna scenforandring ar mojlig tack vare att tillgdngen pa privatdgda hyresbostader ar forhéllandevis
god. Har man betalningsformaga ar det relativt enkelt att hitta en hyresbostad, inte minst for att
rorligheten p& hyresmarknaden ar stor — en majoritet av de som far ett hyreskontrakt i det privata
bostadsbestandet flyttar vidare inom tva ar. Fyra av fem nyinflyttade Londonbor bositter sig i en
privatdgd hyresbostad.

De flesta Londonbor tycks ha god betalningsformaga. Antalet hushall som far bostadsbidrag har
sjunkit under 2010-talet, trots att allt fler hyr sin bostad. Aven andelen av Londonborna som bor i
nagon form av social bostad minskar stadigt, och har gjort det anda sedan borjan av 1980-talet.
Nyproduktionen av sociala hyresbostader har ocksé minskat kraftigt.

Befolkningens utveckling

2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015

2016

Folkmangd
7 433 000
7 519 000
7 598 000
7 693 000
7 812 000
7 943 000
8 061 000
8 204 000
8 308 000
8 417 000
8 539 000
8 674 000
8788 000

Killa: Office for National Statistics, www.ons.gov.uk

Genomsnittliga kvadratmeterhyrans utveckling i Londons hyresbostider med fri
hyressiittning 2005-2017, index

2005
2006
2007
2008
2009
2010

2011

100
102
104
109
113
112

114
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2012 120

2013 125
2014 129
2015 132
2016 138
2017 140

Killa: Office for National Statistics, www.ons.gov.uk

Genomsnittlig manadshyra for 2 rum och kok, Pund
London 1 (innerstaden centralt)

London 2 (narforort)

London 3 (ytterforort)

Skillnad mellan fororts- och innerstadshyra: + 51%

Killa: London Datastore, https://data.london.gov.uk/

Bostadsbestindets sammansittning

Agarbostider 50 %
Privata hyresbostader 26 %

Sociala bostader 24 %

Kalla: London Datastore, https://data.london.gov.uk/

1885
1500

1250
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KAPITEL 7: JAMFORANDE DIAGRAM

I Stockholm dominerar det 4gda boendet. 58 procent av bostdderna dr antingen bostadsrétter eller
egnahem. Sedan 1970 har antalet privatdgda hyreslagenheter i Stockholm minskat kraftigt. Eftersom
dessa inte ersatts av kommunégda har den totala hyresmarknaden krympt i huvudstaden.

BOSTADER | STOCKHOLM

m Agarbostider Hyresbostader privat ~ m Hyresbostader AN Bostadsratter

HYRESRATTER | STOCKHOLM

250 000
200 000

150 000

100 000
50 000
0

1970 1975 1980 1985 1990 1998 2000 2005 2010 2015

M Privatdgda B Kommunagda
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Av de undersokta stdderna ar hyrorna hogst i London. Samtidigt finns det i sévéal London som
Helsingfors, Berlin och Wien bostdder med subventionerade hyror for dem med en svagare
betalningsformaga. Skillnaden mellan hyresnivier i de storsta stdderna och 6vriga landet varierar
ocksd mer i 6vriga lander an i Sverige.

HYROR | STOCKHOLM, BERLIN, HELSINGFORS OCH LONDON

London 1 (innerstaden centralt)
London 2 (narforort)

London 3 (ytterforort)

Helsingfors 1 (innerstaden, centralt)
Helsingfors 2 (innerstaden, mindre centralt)
Helsingfors 3 (narforort)

Berlin 1 (innerstad, centralt)
Helsingfors 4 (ytterférort)

Berlin 2 (innerstad, mindre centralt)
Stockholm 1 (innerstaden)

Berlin 3 (narfort)

Stockholm 2 S (forort s6der)
Stockholm 2 V (f6rort vaster)

Berlin 4 (ytterforort)

'
~

r 5000 kr 10000 kr 15000 kr 20000 kr 25 000 kr

ANDEL HYRESRATTER, MED
ELLER UTAN INKOMSTPROVNING

Berlin
Wien
London

Helsingfors

Stockholm

Képenhamn
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

M Inkomstprovade hyresratter Ovriga hyresratter
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