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FORORD

I Stockholm ér det vanligt att man fir

vanta mellan 20 och 30 ar for att fi en
hyresligenhet. Svenskar ir institutio-
naliserade i det hir systemet. Att det
tar si lang tid férvinar ingen. De flesta
tar det for givet att det ir si hyresmark-
naden fungerar. Men det behover inte
vara si. P4 andra sidan 6stersjon, i Hel-
singfors, ir det mojligt att fi en ligen-
het precis dir man vill pa dagen.

Att det ser sd annorlunda ut i Hel-
singfors beror pa att de gjorde sig av
med sin hyresreglering under 1990-
talet. Idag har majoriteten av finska
hyresligenheter =~ marknadsmissiga
hyror.

I den hir rapporten jimfér vi
hyresmarknaderna i Stockholm och
Helsingfors pad fem olika omraden:
antalet lediga ligenheter, hyresnivier,
antalet hushall om bor i hyresbostider,

OM FORFATTARNA

Fredrik Kopsch ir chefsekonom pd Timbro och
docent i fastighetsekonomi vid Lunds universitet.
Theo Herold doktorerar i nationalekonomi vid Han-
ken Svenska handelshogskolan i Helsingfors.

hur flyttnetton ser ut, samt hur bidra-
gen ser ut.

Pi varje punkt visar det sig att
Finland presterar bittre. Helsingfors
hyresmarknad rér sig dtriatc hall, Stock-
holm 4t fel. T Stockholm ir kéerna
linga och andrahandshyrorna hoga.
Antalet hyresligenheter minskar 6ver
tid och minniskor flyttar frin staden
eftersom det ir svért att hitta bostad.
I Helsingfors gar det att fi en ligenhet
pd dagen och hyrorna ir ligre 4n pi
den svenska andrahandsmarknaden.
Antalet hyresbostider o6kar stadigt,
och minniskor flyttar tll Helsing-
fors, inte frin. Det finska bostads-
bidraget 4r ocksd betydligt mer traff-
sikert 4n den omfordelning som den
svenska hyresregleringen skapar.

Rapporten beskriver ocksd hur en
ny hyreslagstiftning skulle kunna se ut



i Sverige. Forslaget ir en avvigning dir
hyresgisters besittningsskydd fortsatt
ir starkt, men dir hyror samtidigt till-
lats siteas till marknadsmissig niva f6r
att pa s vis undvika alla de problem
som dagens hyresmarknad dras med.
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For den som vill hitta en hyresbostad
ir det litt ate kdnna sig pessimistisk
over den svenska hyresmarknaden.
Att hitta en hyresbostad i nigon av de
storre stiderna, eller i universitetssti-
der, dr nirmast omojligt for den som
inte stitt i ko under manga ar. I princip
alla problem som den svenska hyres-
marknaden dras med kan férklaras av
hyresregleringen. Och problemen har
funnits sedan hyresregleringen infér-
des 1942. Inga storre steg har tagits
mot en friare och bittre fungerande
marknad.

Men det gar att se optimistiskt pi
framtiden. Vissa uppluckringar har
gjorts i lagstiftningen, dven om inga
hittills varit tillrickliga. Frin 2006
tillits s kallade presumtionshyror.
Grundtanken ir att hyror for nybyggda
ligenheter ska kunna undantas bruks-
virdesprovningar for atc skapa star-
kare incitament till investeringar. Det
var ett litet steg, men anda ett steg i ritt
riktning. Presumtionshyror har dock
drabbats av ett bakslag. 2022 beslu-
tade Hovritten att de drliga hyresok-
ningarna for ligenheter med presum-
tionshyra endast fir uppga till hilften
av hyresokningen foér bruksvirdesreg-
lerade ldgenheter. Presumtionshyror
blir di svirare att anvinda, eftersom
lonsamheten paverkas kraftigt.

2021 presenterades dessutom en
utredning med forslag om fri hyres-

sittning i nyproduktion. Om det f6r-
slaget i framtiden blir lag ir naturligt-
vis osikert, men en sidan utveckling
skulle vara ett bra forsta steg mot en
omreglering av hela den svenska hyres-
marknaden. Och det gér faktiskt att
omreglera, dven om det ir politiskt
svirt pd grund av de mycket starka
intressen som finns. Vart grannland,
Finland, ger ett tydligt exempel.

Finland har en helt annorlunda
hyreslagstiftning 4n den vi har i Sve-
rige. I Finland ér det enkelt att 3 tag
i en hyresligenhet, som vi kommer att
visa i den hir rapporten. Det gir att
fa tag i en ligenhet precis dir man vill
bo, dven i centrala ligen i Helsingfors.
Men si har det inte alltid varit.

Som i de flesta andra linder har
Finland haft hyresregleringar. Nir
Finland blev sjilvstindigt 1917 radde
strikta hyresregleringar, som kom att
avskaffas och &terinforas om vartan-
nat. Precis som i Sverige ersattes tidi-
gare strikta regleringar av en nigot
mer flexibel, men illa fungerande,
hyreslagstiftning pa 1970-talet.

Frin 1974 hade Finland en lagstift-
ning som medgav vissa rliga hyres-
hojningar, som meddelades pi arsba-
sis. Hyresvirdars mojligheter att siga
upp hyresavtal var kraftigt begrinsade.
Utfallet liknade det som vi ser pa den
svenska hyresmarknaden, mojligen
virre. I slutet av 1980o-talet hade laga



drliga hyreshéjningar resulterat i ate
de reala hyrorna motsvarade ungefir
60 procent av 1960 ars niva. Finland
drogs med koer och bostadsbrist.

I den hir situationen, som alltsd
piminner mycket om den svenska

finlindska
ker genomféra en kraftigt disruptiv

idag, lyckades politi-
reform. Det gjordes i flera steg, men pi
mycket kort tid.

1990
nyproducerade ligenheter i vissa delar

avreglerades hyrorna for

avlandet dir man bedémde att det inte
ridde ndgon bostadsbrist. Reformen
genomfordes av en socialdemokratiskt
ledd koalitionsregering. Socialdemo-
kratiska politiker var tydliga med att
experimentet var en eftergift till det
mer liberala samlingspartiet, och en
nodvindighet for att kunna regera.
Eftersom det inférdes endast dir man
gjorde beddmningen att bostadsmark-
naden var i balans forvintades inga
stora konsekvenser.

Enskilda socialdemokratiska poli-
tiker uttryckte dock en oro 6ver att
avregleringen 1990 kunde bli ett forsta
steg mot att avreglera hela den finska
hyresmarknaden. Det var en oro som
kom att besannas.

I valet 1991 forlorade den sittande
regeringen makten och Samlingspar-

tiet bildade koalition med Centerpar-
tiet. Samlingspartiet, som hade varit
drivande i frigan att avreglera bostads-
marknaden, fick nu en ny samarbets-
partner som var betydligt mer vilvil-
ligt instilld till avreglering.

1991 utokades avregleringen till att
gilla alla nya hyresavtal som teckna-
des, oavsett var i landet ligenheten lig.
1995 utdkades reformen till ate gilla
alla hyresavtal i Finland, bortsett de s&
kallade ARA-bostiderna som férmed-
las efter behov.

Inom loppet av fem ar lyckades
finska politiker att avreglera hela den
finska hyresmarknaden. Over tid har
de reala hyrorna stigit, men ofta frin
liga nivder. Enligt en rapport skriven
av Theo Herold ir hyresnivierna for
Helsingfors hyresmarknad ligre in
for Stockholms andrahandsmarknad.
Attraktiva ligen dr dyrare 4n mindre
attraktiva. Den som vill bo stort och
centralt fir vara beredd att betala, men
det gir att hitta en bostad som passar
béde tycke och pldnbok. Och det kri-
ver ingen kotid.

Iden hir rapporten jimfér vi hyres-
marknaderna i Sverige och Stockholm
med Finland och Helsingfors.* Syftet
ir att se vad var ostra granne gjort ritt
och identifiera vad Sverige kan lira sig

1 Helsingforsregionen innefattar, utéver Helsingfors, staderna Esbo, Vanda och Grankulla, som tillsammans

utgor huvudstadsregionen i Finland.



av Finland f6r att skapa en mer fung-
erande och rittvis hyresmarknad.

For svenskar finns det tvd primira
alternativ for att f4 en hyresbostad:
att fa ett kontrakt i férsta hand eller i
andra hand.

Ett forstahandskontrakt kriver att
du kéat tillrickligt linge, att du har
goda kontakter med en fastighetsi-
gare, eller att du har ett rejile mace
tur. Under 2022 var den genomsnitt-
liga kotiden 9,4 ar i Stockholms lin.
Antalet kdande personer ir fler in 8oo

ooo och sedan boérjan av 2000-talet
har bostadskon vuxit explosionsartat,
som figur 1 visar. Ungefir 50 procent
av samtliga kéande har stille sig i ko
innan 2015. Den mest tilmodiga har
statt i bostadskon sedan 1980.

For manga ir forstahandsmarkna-
den inte ett alternativ och di &terstér
andrahandsmarknaden. Till skillnad
fran férstahandsmarknaden ir hyran i
andra hand marknadsbaserad.:

Det finns tvd typer av hyresbos-
tider i Finland: hyresbostider med

2 Se Bostadsformedlingen i Stockholm AB for samtliga siffror.
3 For rapporter och studier kring andrahandsmarknaden och dess hyresséttning, se bland annat Herold (2019),
Stockholms Handelskammare (2022), Herold & Kopsch (2023a; 2023b).

Figur 1. Bostadskon i Stockholm, 1947-2022
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marknadsbaserad hyra och hyresbos-
tider med reglerad hyra. Det reglerade
bestindet tillhandahalls kommunalt
och liknar foérstahandsmarknaden i
Sverige sitillvida att bostiderna till-
delas genom ett koliknande system.
Dessa bostider brukar kallas for Ara-
bostider efter Finansierings- och
utvecklingscentralen fér boende som
beviljar statliga stéd och lan for att
underlitta nybyggnation.

I Finland ir hyresmarknaden inte
en politisk friga pa samma sitt som i
Sverige eftersom det inte finns nigon
storre bostadsbrist och hyrorna ar ski-
liga. Bostadssokanden har ldtt ate till-
fredsstilla sina boendebehov, antingen
pé den fria marknaden eller genom de
korta kommunala bostadskéerna.

En stor skillnad ar att bostider med
reglerad hyra utgér ett komplement
till de marknadsbaserade hyresbos-
tiderna i Finland. I Sverige giller det
motsatta, dir de marknadsbaserade
bostiderna - andrahandsbostiderna
- i stillet 4r komplement till forsta-
handsmarknaden.









Finlands marknadssystem leder till ett
storre utbud

De enda tillgingliga hyresbosti-
derna for personer utan kotid i de
flesta svenska stidder, som exempelvis
Stockholm, ir andrahandsbostider.
Dirfor ir det ocksé logiskt att jimfora
andrahandsbostider i Stockholm med
marknadsbaserade hyresbostider i
Helsingfors for att fi en bittre uppfatt-
ning om hur hyresmarknaderna ser ut.
Det bor dock fortydligas att det finns

mycket stora och viktiga skillnader. P4
den svenska andrahandsmarknaden
ir det mycket svart att hitta en bostad
tills vidare. Andrahandsuthyrning av
sévil hyresritter som bostadsritter
tilldes i det typiska fallet endast under
en begrinsad tid och under sirskilda
omstindigheter. Den som vill hyra
ut sin bostadsritt behover tillitelse
av bostadsrittsforeningen. Den som
vill hyra ut sin hyresritt behover till-
latelse av hyresvirden. I Finland ir det

Figur 2. Antalet annonser for hyresbostad pa Blocket (Sverige) och Oikotie

(Finland).
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Kalla: Blocket+Qasa, Oikotie. Idag samarbetar Blocket med Qasa och gar under namnet "Blocket+Qasa”.
Figuren tar inte i beaktande att det i Finland finns flertalet sidor som uppfyller samma syfte som
Oikotie, till exempel Vuokraovi, Sato, och Lumo. | Sverige ar det i princip endast Blocket som finns att
tillgd, utdver lokala Facebookgrupper for andrahandsuthyrning.
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vanliga att ligenheter som hyrs ut ér
imnad f6r just lingtidsuthyrning. Det
ir enkelt att hitta en ligenhet med
kontrakt som giller tills vidare.

I Stockholms lin bor det 2,4 mil-
joner minniskor, vilket dr ungefir
dubbelt sd méinga som i Helsingfors-
regionen med 1,2 miljoner minniskor.
Under fri hyressittning bor utbudet
spegla efterfrigan, vilket skulle inne-
bira att antalet tillgidngliga bostider
Stockholms lin ocksd dr dubbelt sd
ménga som i Helsingforsregionen.

Men det dr precis tvirtom — trots
att Stockholms lin har dubbelt s
ménga invanare s har Helsingforsre-
gionen dubbelt si manga tillgingliga
hyresbostider.

Figur 2 visar antalet annonser for
bade andrahandsligenheter i Stock-
holm och ligenheter i Helsingfors. I
Helsingforsregionen finns det nir-

mare 11 000 annonser pa landets mest
populdra uthyrningssida Oikotie. I
Stockholms lin 4r motsvarande antal
for andrahandsbostider cirka § 500
annonser pd Blocket. Den svenska
hyresregleringen minskar alltsd kraf-
tigt utbudet av bostider. Om vi i stil-
let skulle géra jimforelsen med forsta-
handsmarknaden, dir kontrake giller
tills vidare, blir bilden betydligt mér-
kare. Stockholms bostadsférmedling
har allt om oftast omkring 400 ligen-
heter till uthyrning, och d krivs ofta
mycket linga kétider. Figuren tar inte
i beaktande att det i Finland finns fler-
talet sidor som uppfyller samma syfte
som Oikotie, till exempel Vuokraovi,
Sato, och Lumo. I Sverige ir det i prin-
cip endast Blocket som finns att tillga,
utover lokala Facebookgrupper for
andrahandsuthyrning.






;\ .‘.___..
by,
.,l.., e

\

f; _‘M | ﬁ

_,.%_



En vanligt férekommande uppfatt-
ning dr att hyran i Sverige ir ligre
in i Finland. Det dr en sanning med
modifikation, eftersom det férutsitter
ett forstahandskontrakt med reglerad
hyra. Som vi redan konstaterat kri-
ver en sidan bostad i Stockholm flera
ars, ofta flera decenniers, kbande eller
mycket goda kontakter.

De tillgingliga bostdderna, som
finns pd andrahandsmarknaden, ir
dyrare i Stockholm 4n vad man beho-
ver betala for en ligenhet i Helsing-
fors.

Figur 3 visar ménadshyran for en
ligenhet med 1 respektive 3 rum och
kok, centralt och icke-centralt, i bade
Stockholm och Helsingfors. Hyres-
uppgifterna kommer frin Numbeo
dir anvindare sjilva fir rapportera in
de hyresnivider de moter i respektive
region.

En central ligenhet med 1 rum och
kok i Stockholm har en genomsnitt-
lig andrahandshyra pd nistan 14 700
kronor i méinaden. Jimforelsevis har
samma ligenhet i Helsingfors en hyra
pa 10 500 kronor i manaden. Skillna-
den ir nigot mindre fér en centralt

Figur 3. Mdnadshyra for en ladgenhet med 1 och 3 rum och kok, centralt och
icke-centralt, i Stockholm och Helsingfors.
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beldgen ligenhet med 3 rum och kok,
men ligenheten ér fortfarande pitag-
ligt dyrare i Stockholm.

I appendix sitter vi bostider med 1
rum och kék i Stockholm och Helsing-
fors i relation till likadana ligenheter
i andra jimférbara europeiska stider.

Figur 4 framstiller skillnaden i
kvadratmeterhyra mellan 4 ena sidan
forstahands- och andrahandshyran
i Sverige och Stockholms lin, och &
andra sidan reglerad och marknadsba-
serad hyra i Finland och Helsingfors-
regionen.

Mellan 2010 och 2019 6kade den
procentuella skillnaden i hyra i bide
Sverige och Stockholms lin for att
sedan sjunka nigot i samband med
Coronapandemin. Det har alltsa blivit
dyrare per kvadratmeter att bo i andra-
hand jimfért med att bo i forstahand.

I Finland och Helsingforsregio-
nen har denna skillnad ocksd okat
men betydligt mindre och stadigare
over tid. Enligt Yle har hyrorna for

4 https://svenskayle.fi/a/7-10042868

det storsta bolaget om tillhandahéller
prisreglerade bostider okat kraftigt,
och betydligt mer 4n for det privata
bestandet, under det senaste aret.*

Under 2022 var andrahandshyran
cirka 9o procent hogre in forstahands-
hyran per kvadratmeter i Stockholms
lin. Motsvarande differens fér Hel-
singforsregionen mellan marknadsba-
serad och reglerad hyra ir strax 6ver 50
procent.

Finland bevisar svart pa vitt att om
majoriteten av svenska hyresbostider
skulle hyras ut till marknadsbaserad
hyra skulle ocksa de som hyr ett andra-
handsboende idag fa ligre hyra.s Det
skulle gynna yngre och ofta mindre
formogna hushall som idag utgor den
storsta andelen av hyresgisterna pa
andrahandsmarknaden.$

Figur 4. Procentuell skillnad (vin-
ster) och absolut skillnad (hoger) mel-
lan genomsnittlig reglerad och mark-
nadsbaserad hyra.

5 D4 efterfrdgan pa hyrt boende ar stort och férstahandshyrorna ar reglerade under marknadsnivan leder det
till att andrahandshyrorna ar hogre an de skulle vara utifall hela marknaden hade marknadsbaserad hyres-
sattning. Se Herold & Kopsch (2023b) for en genomgéng av detta fenomen.

6 Stockholms Handelskammare (2022). | Stockholm &r mediandldern 30 &r och 34 &r i kommunen respektive

lanet.
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Figur 4. Procentuell skillnad (6verst) och absolut skillnad (nederst) mellan
genomsnittlig reglerad och marknadsbaserad hyra.
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Tabell 1 visar antalet bostadshushall
och befolkningstillvixteniStockholms
lin och Helsingforsregionen. Antalet
bostadshushéall som bor i hyresbostad
har sedan 2005 6kat med 37 procent i
Helsingforsregionen medan andelen
minskat med o,1 procent i Stockholms
lan.

En tankbar forklaring till det 6kade
antalet hushall i hyresbostad ir att det
ror sig om en 6kning av hyresbostider
med reglerad hyra, vilket vore resultatet
av att Finland subventionerar nybygg-
nation i storre utstrickning dn Sverige.
Men den forklaringen har inget stod i
empiri.

I Finland har antalet hushall i hyres-
bostider med reglerad hyra minskat
med 2 procent medan antalet hushall i

hyresbostider med marknadsbaserad
hyra okat med 79 procent under samma
period. Det ir sdledes den privata mark-
naden som star for tillvixten pi den fin-
ska hyresmarknaden.
Befolkningstillvixten har legat pi 29
procent i Stockholms lin och har varit
kraftigare an 6kningen i hyresbestandet.
Att hyresbestdndet dessutom minskat
innebir i teorin att ingen av de nya inva-
narna kunnat tillfredsstilla sin boende-
efterfrigan pi hyresmarknaden.
Befolkningstillvixten har varit nigot
mindre i Helsingforsregionen med 22
procent. En o6kning av hyresbestin-
det med 37 procent innebir i teorin att
samtliga nya invanare i Helsingforsregi-
onen kunnat tillfredsstilla sin boende-
efterfrigan pa hyresmarknaden.

Tabell 1: Antal bostadshushall och befolkningstillvaxt i Stockholms lan och

Helsingforsregionen, 2005 och 2021.

2005 2021 Forandring
Stockholms lan

Hyresratter 400 590 400 151 -0,1 %
Befolkning 1889 945 2 440 027 291 %

Helsingforsregionen
Hyresbostader 203 243 278 426 37,0 %
med reglerad hyra 105 837 104 010 -1,7 %
med marknadshyra 97 406 174 416 791 %
Befolkning 988 347 1205 191 21,9 %

Kalla: SCB, Statistikcentralen.
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Utvecklingen p& Stockholms lins
hyresmarknad priglas alltsi av linga
kéer pé forstahandsmarknaden, fa
andrahandsbostider, hog andrahands-
hyra och att allt firre hyr sin bostad
eftersom antalet hyresbostider blir
firre. Det motsatta rider i Helsingfors-
regionen. Rimligen bér detta innebira
att alle fler viljer att flytta ut ur Stock-
holms lin. Om det dr enkelt att 3 tag
i en bostad bér vi kunna forvinta oss
att fler kommer att flytea in till en stad.

Om det dr svart kan vi forvinta oss det
motsatta.

Ettsittatt mita det pd dr att titta pd
flyttnettot inrikes, det vill siga antalet
personer som inrikes flyttat in minus
antalet personer som inrikes flyttat ut
fran respektive region.”

Figur 5 visar det totala flyttnettot
i Stockholms lin och Helsingforsre-
gionen mellan 2005 och 2022. Trend-
linjerna finns till for ate littare tyda
den lingsiktiga utvecklingen trots

7 Detta ar till skillnad fran befolkningstillvaxten i tabell 1 som bestar av summan av inrikes och utrikes flyttnetto

samt fodelsenetto.

Figur 5: Flyttnetto och trendlinje for Stockholms lan och Helsingforsregionen.

10 000

8000

6 000

4000

2 000

-2 000

-4 000

-6 000

-8 000

-10 000

—Stockholms lan, flyttnetto

Kalla: SCB, Statistikcentralen.
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Coronapandemin som intriffade i slu-
tetav 2019.

Stockholms lin har haft en nedat-
gdende trend sedan 2011 och nadde ett
negativt flyttnetto redan 2018. Stock-
holm hade alltsé ett negativt flytenetto
redan innan Coronapandemin och har
innu inte dterhimtat sig.

Helsingforsregionen har haft en
uppatgiende trend sedan 2007 och
nidde endast ett negativt flyttnetto-
tal i samband med Coronapandemin.
Diremot har Helsingforsregionen
redan aterhimtat sig.
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I samband med Finlands avreglering
av den privata hyresmarknaden steg
ocksd hushillens boendeutgifter.® For
att gora det mer rittvist mellan de
som bor i en hyresbostad med mark-
nadsbaserad hyra och de som bor i en
hyresbostad med reglerad hyra valde
Finland att 6ka bostadsbidraget och
antalet hushill som triffas.

Idag fir ungefir 1§ procent av
samtliga hushdll i Finland bostads-
bidrag medan samma andel i Sverige
ir ungefir 3 procent. 51 procent av
Finlands totala utbetalningar tillfsll
Helsingforsregionen medan endast 16
procent av Sveriges bostadsbidrag till-
f6ll Stockholms lin.

Figur 6 visar de reala boendeut-
giftsandelarna for hushéll i en forsta-
handshyresbostad i Stockholms lin
samt hushall i hyresbostad med regle-
rad respektive marknadsbaserad hyra i
Helsingforsregionen mellan 2007 och
2021.

Innan erhillet bostadsbidrag har
boendeutgiftsandelarna varit ligre i
Stockholms lin. Efter erhéllet bostads-
bidrag, dven f6ér marknadsbaserade
hyresbostider i Finland, ir situationen
den motsatta.

Under 2021 sjonk boendeut-
giftsandelarna i Helsingforsregionen

frin 72 procent till 35 procent for
hushall med marknadsbaserade hyror
och frin 65 procent till 29 procent
for hushall med reglerade hyror efter
erhéllet bostadsbidrag. I Stockholms
lin f6ll boendeutgiftsandelarna fran
56 procent till 39 procent efter erhéllet
bostadsbidrag.

En vanliginvindning ir att Finland
subventionerar bostadssektorn mer 4n
Sverige genom bland annat bostadsbi-
draget och att ett system likt Finlands
darfor inte dr efterstrivansvirt. Denna
liknelse ir diremot felaktig eftersom
den inte tar i beaktande den enorma
subvention till férstahandshyresgister
som Sverige gor genom hyresregle-
ringen. Endast vilfirdsférlusterna av
hyresregleringen har estimerats uppgé
till mellan 10 och 20 miljarder kronor
varje ar.?

Att omférdela resurser pd bostads-
marknaden kan goéras pa flera olika
sitt. Ligre hyror kan sikerstillas med
hjilp av hyresreglering, som vi gor i
Sverige, eller genom bostadsbidrag,
som man valti Finland. Det finns dock
viktiga skillnader. Den frimsta gil-
ler triffsikerheten i omfordelningen.
Bostadsbidrag ir alltid pd nigot sitt
baserade pd inkomst. Det innebir att
den som fir ta del av bostadsbidrag

8  Med boendeutgifter menas brukskostnader for bostaden, sdsom hyra och eventuella underhallskostnader.

9  Se Boverket (2013) och Kopsch (2021).
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ocksa har nigon sorts politiskt definie-
rat behov av stéd. Det giller inte for
hyresreglering. Med hyresreglering
omférdelas resurser mer godtyckligt.
Faktum ér att flera studier visat att
hyresreglering framforalle hjilper hus-
hall med storre inkomster.*

I Finland var bedémningen att en
avreglering av hyresmarknaden viger
tyngre dn endast en stringt reglerad
forstahandsmarknad. 1 Helsingfors
finns det ingen bostadsbrist och utbu-
det av hyresbostider dr stort. Den
marknadsbaserade hyran ir ligre in
Stockholms andrahandshyra och allt
fler har majlighet att bo i en hyresbos-
tad. Fler flyttar in 4n ut ur Helsing-
forsregionen och bostadsbidraget ir
effektivt och triffar ritt.

P3 Sveriges och Stockholms hyres-
marknad rider i princip det motsatta.
Resultaten i den hir rapporten lyfter
fram en rad av de positiva effekter som
kommit med Finlands avreglering.
Hir har Sverige mycket att ta inspira-
tion fran.
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10 Se exempelvis Donner och Kopsch, 2023a och 2023b eller Tach och Greene, 2014.
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Figur 6: Reala boendeutgiftsandelar utan bostadsbidrag (ovan) och med
bostadsbidrag (nedan) i Stockholms lén och Helsingforsregionen, 2007-2021.
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Kalla: Forsakringskassan, KELA FPA, SCB, Statistikcentralen. Fran och med 2014 inkluderas studenter
i statistiken for Helsingforsregionen.
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I Finland avreglerades hyresmarkna-
den under nigra f ar i borjan av 1990-
talet. Den hir rapporten har visat att
Helsingfors bostadsmarknad fung-
erar betydligt bittre 4n Stockholms.
Hyresreglering innebir stora kostna-
der. Dels for individer som inte lyckas
fa tag i bostider och antingen tvingas
vilja bort Stockholm och dess arbets-
marknad, eller tvingas flytta runt i
otrygga andrahandskontrakt under
ménga ar. Dels skapas stora kostnader
for samhillet och den svenska ekono-
min. Foretag viljer att etablera sig i
andra stider eller andra linder.

Den
kommer aldrig att fungera si linge

svenska  hyresmarknaden
hyresregleringen kvarstir. Hir beho-
ver vi folja det finlindska exemplet.
Tva fragor blir da intressanta. For det
forsta: Hur ska en ny lagstiftning for
hyresmarknaden se ut? Och for det
andra: Hur ska 6vergingen till en ny
lagstiftning g till? Vi kommer hir att
grovt skissa pd ett realistiskt genom-
forbart alternativ.

HUR SKA LAGSTIFTNINGEN
SE UT?

Flera forslag pa hur hyreslagstift-
ningen kan omregleras har presente-
rats de senaste aren. Det forslag som
presenteras hir, i grova drag, har him-
tat inspiration frin Kopsch (2019) och
utredningen om Fri hyressittning vid

nyproduktion (SOU:2021:50). Hyres-
lagstiftningen behéver ta hinsyn till
tre olika saker:

1. Foérindring av hyran for sit-
tande hyresgist.

2. Forindring av hyran mellan
hyresgister.

3. Hyresgistens besittningsskydd.

Idag styrs forindringar av hyran frin
ar till ar for alla ligenheter, oavsett
om en hyresgist bor dir eller inte, av
forhandlingar mellan fastighetsigaren
(eller en representant for denne) och
hyresgisterna (eller en representant
for dem, oftast Hyresgistforeningen).
Det ir inte ovanligt att hyresférhand-
lingarna drar ut pé tiden eftersom fast-
ighetsigare och Hyresgistféreningen
inte alltid kommer 6verens. Utdragna
hyresférhandlingar kan drabba hyres-
gister som di méste betala flera ména-
der retroaktiv hyreshojning.

Att hyror forhandlas av organisa-
tioner ir unikt for Sverige. De flesta
andra linder tillimpar nigon form
av indexering. I Finland 4r praxis att

hyror foljer konsumentprisindex.
Samma borde gilla i Sverige. Det ir
ocksa forslaget frin utredningen om
fri hyressittning vid nyproduktion.
Om hyror f6ljer konsumentprisin-
dex finns dock en risk att de efter en

tid halkar efter den marknadsmaissiga
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hyran. Det kan dirfér vara rimligt att
infora en extra mojlighet att hoja hyror
ifall de hamnat alltfor langt ifrin sin
marknadsmaissiga nivd. Foér det finns
flera l6sningar. Kopsch (2019) foreslog
exempelvis att hyreskontrakt loper
under en begrinsad period, fem eller
tio 4r. Under perioden som hyres-
kontraktet loper foljer hyran konsu-
mentprisindex, nir perioden Iéper ut
far hyresvirden justera hyran till den
marknadsmissiga nivén.

Utredningen om fri hyressittning
vid nyproduktion foreslog i stillet
att hyror skulle fi hojas med mer 4n
konsumentprisindex om den avta-
lade hyran visentligen (med vilket
man menade 10 procent) understeg
den marknadsmaissiga hyran. Den nya
hyran skulle da kunna fasas in 6ver ett
antal ar for att sikerstilla att hyres-
gister inte drabbas av alltfor plotsliga
hyreshojningar.

Vad giller hyran for en vakant
ligenhet saknas starka skil f6r nigon
som helst reglering. Att reglera hyrans
storlek handlar om att sikerstilla ett
skydd for hyresgister. Om det inte bor
en hyresgist i ligenheten saknas alltsd
skil for att hyran alls ska regleras. En
omreglering av hyreslagstiftningen
bor allesa tillata att hyror f6r vakanta
lagenheter sites helt frite.

Slutligen &terstar frigan om hyres-
gisters besittningsskydd. Det finns
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ingen orsak att nuvarande lagstiftning
som reglerar hyresvirdens mojlighet
att siga upp hyresavtal behover 4dnd-
ras. Hyresgister kan alltsd fortsate ha
samma starka besittningsskydd.

HUR SKA OVERGANGEN FRAN
DAGENS REGLERING GA TILL?
Nir omreglering av hyresmarknaden
diskuteras lyfts ofta problemet att
dagens hyresgister skulle komma att
drabbas hart av en snabb omreglering
som tilliter marknadsmissiga hyror.
I vissa omriden, exempelvis Stock-
holms innerstad, kan vi forvinta oss
betydligt hégre hyror om vi gir over
till en modell som den finska. Det
skulle innebdra att manga hyresgis-
ter sannolikt skulle prioritera annor-
lunda, och vilja att flytta till mindre
ligenheter, eller ligenheter i mindre
centrala [igen 4n dir de idag bor.

Det kan dirfér vara viktigt att
sikerstilla att omstéllningen frin
hyresreglering till marknadsmissiga
hyror sker pa ett sitt sd att marknads-
miissiga hyror kan fasas in 6ver en tids-
period.

Det enklaste sittet att gora det pd
ir ate tillata fri hyressittning for alla
ligenheter som blir lediga. S fort en
hyresgist flyttar ut fir hyresvirden
sitta en marknadsmissig hyra. Samma
regler skulle da gilla for nybyggda
ligenheter, och for ligenheter som



byggts om. Om det inte for tillfil-
let bor en hyresgist i ligenheten bor
hyresvirden f3 sitta en marknadsmis-
sig hyra.

Det kan invindas att 6vergidngen
da skulle ta vildigt ling tid, men det
ir inte alls sdkert. Redan idag finns
en mojlighet for hyresvirdar att kopa
ut hyresgister frin sina kontrakt. Om
hyresvirden far sitta en hyra som kraf-
tigt overstiger den nuvarande finns
allesd ett starkt incitament att for-
handla med hyresgisten om att flytta.
Hyresvirden och hyresgisten kan da
hitta en l6sning som gynnar bida par-
ter, eftersom det skulle ske pa frivillig
basis. Hyresgister som annars skulle
uppleva att de drabbas av friare hyror
skulle kompenseras, och hyresmark-
naden skulle relativt snabbt hamna i
balans.
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I figur A1 framstills hyresnivierna for
en centralt beligen ligenhet med 1
rum och kok i en rad europeiska sti-
der under 2022." Stockholm hor till de
fyra stiderna med hogst hyra och lig-
ger nistan i nivd med Oslo. Ménads-
hyran i Helsingfors 4r betydligt ligre.

I figur A2 framstills den procen-
tuella Okningen i hyra fér samma
ligenhet mellan 2013 och 2022. Hyre-
sokningen i Stockholm ir 76 procent
medan utvecklingen i Helsingfors ir
mer dn hilften s stor pa 30 procent.

Intressant i sammanhanget ir att
hyresutvecklingen har varit som kraf-
tigast i stider dir hyresmarknaden
varit féremal for reglering som, uts-
ver Stockholm, innefattar Berlin och
Kopenhamn.

11 Staderna har valts ut for att de liknar Stockholm i storlek och inkomstniva, och ligger i lander som &r geogra-

fiskt och kulturellt ndrstdende Sverige. Se Herold (2019) for en jamforelse av olika bostadsstorlekar.
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Figur A1. Manadshyra for en centralt beldgen 1:a 2022.

18 000

16 000

14 000

12 000

10000

8000

6000

4 000

2000

I\
&
&

&

16 240
15335

13447
12755

t@@ & 3 &

Kalla: Numbeo.

40

TIMBRO

11030

9414
8575

7341




Figur A2. Procentuell 6kning i hyra for en 1:a mellan 2013 och 2022.
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Kalla: Numbeo. Siffrorna representerar genomsnittet for 1 rok i centrala delar samt for 1 rok i utkanten
av stan for 2013 och 2022.
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Timbro dr Nordens frimsta marknadsliberala tankesmedja. Sedan starten
1978 dr uppdrager att lingsiktigt bilda opinion for marknadsekonoms, fri fore-
tagsambhet, individuell frihet och etz Gpper samhdlle.






