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SAMMANFATTNING

Nagra av de stora forlorarna pa hyresregleringen ar de som behdver hyra i andra
hand. Det galler framst unga, ofta studenter, som tvingas betala hogre hyror pd
grund av att hyresregleringen skapar ett efterfrdgedverskott som kanaliseras till
andrahandsmarknaden.

Det framsta argumentet som anvands for att forsvara den svenska hyresmodellen ar
att den levererar ldga hyror. Men de ldga reglerade hyrorna ar bara tillgangliga for
den som har kopoang eller ett stort kontaktnat. Den som ar nyinflyttad i en svensk
storstad och inte kan kopa en bostadsratt ar hanvisad till andrahandsmarknaden.

Denna rapport jamfor andrahandshyrorna i Stockholm med de avreglerade forsta-
handshyrorna i sex andra europeiska storstader. Analysen visar att den som ska
flytta till en europeisk storstad och vill ha en (&g hyra inte bor flytta till Stockholm.
Beroende p3 statistikkalla ar Stockholm bland de dyrare staderna eller i basta fall
placerad i mitten - trots att aven andrahandshyrorna ar delvis reglerade. Ur detta
perspektiv har den svenska hyresmodellen misslyckats.

Hyressattningen pa forstahandsmarknaden bor bli friare. Det skulle leda till lagre
hyror pa andrahandsmarknaden. Samtidigt skulle det cppna upp ett storre antal
ldgenheter for den som inte har statt flera ar i ko och minska klyftan mellan bostads-
marknadens insiders och outsiders.
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INLEDNING

Den svenska hyresregleringen péstas av sina for-
svarare skapa en rittvis hyresmarknad som skyd-
dar mot hoga hyror. Isitt framtidsprogram skriver
Hyresgistféreningen att “hyressdttning genom
kollektiva férhandlingar ger forutsittningar for
rittvisa hyror”.!

Detta pastiende tar dock inte bostadsmarkna-
dens stora forlorare i beaktande. De laga reglerade
hyrorna finns bara tillgingliga f6r dem som lyck-
ats fi tag i ett férstahandskontrake. I Stockholms
innerstad ir de genomsnittliga kétiderna for ett
kontrakt i forsta hand 6ver 16 ar.> Kéerna ér langa
iven pa méinga andra orter i landet. Personer som
har tagit sig in pé forstahandsmarknaden har for-
delaktiga boendekontrakt med smé incitament att
ge upp dessa till personer som har ett stérre behov
av dem. Matchningen mellan ritt hyreskontrakt
och ritt person fungerar daligt.

Den som ir i behov av en hyresldgenhet och
inte har kédagar, ett brett kontaktnit eller pengar
att kopa ett svartkontrakt for ir hinvisad tdill
andrahandsmarknaden. Foga forvinande ir det
unga som i storst utstrickning bor i andra hand.?
Andrahandshyrorna ir betydligt hogre 4n forsta-
handshyrorna, vilket illustrerar klyftan mellan
insiders och outsiders pia bostadsmarknaden.
Syftet med denna rapport ir att sitta fokus pi
denna orittvisa, som ir sirskilt tydlig pd Stock-
holms bostadsmarknad.

Undersokningen i denna rapport visar att
andrahandshyrorna i Stockholm inte stir sig sir-

Hyresgastforeningen (2016), sid. 28.
Finanspolitiska radet (2019), sid. 11.
Boverket (2018), sid. 8.

Boverket (2015), sid. 44.

Boverket (2018), sid. 72.
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skilt vil i en jimforelse med hyrorna i andra lik-
nande europeiska storstider med en avreglerad
hyresmarknad - till exempel Helsingfors, Bryssel
och Liverpool. Det ir relevant att jimfora svenska
andrahandshyror med marknadshyror i andra
linder eftersom det dr dessa hyresnivier som
man moter om man dr ny pa bostadsmarknaden.
Jimforelsen visar att den svenska hyresmodellen
varken ir rittvis eller levererar laga hyror for den
som inte redan befinner sig inne i bostadsmarkna-
dens virme.

Losningen ir inte att reglera andrahandsmark-
naden. Att skapa ett kosystem eller en omfattande
prisreglering pd andrahandsmarknaden skulle
bara bidra till atc géra marknaden 4nnu mer dys-
funktionell. Andrahandsmarknaden fungerar som
en ventil pd en rigid hyresmarknad. Alliansens
littnader av regleringarna av andrahandshyrorna
har varit en lyckad reform och har av allt att doma
okat utbudet.* Dirfor bor andrahandsmarknaden
anvindas for att forebygga bristerna pa forsta-
handsmarknaden, inte bidra till dem.

For att skapa en mer rittvis och flexibel
bostadsmarknad foreslar jag avregleringar pa
forstahandsmarknaden. Det skulle 6ppna upp ett
storre antal ligenheter f6r den som inte har statt
flera 4r i k6. Det skulle ocksd minska trycket pa
andrahandsmarknaden och sinka hyrorna for
dem som ir hinvisade dit.’



REGLERINGAR PA DEN SVENSKA HYRESMARKNADEN

Den svenska bostadsmarknaden ir speciell pd
flera sitt — exempelvis att dgarligenheter ir ovan-
liga och att det finns en betydande andrahands-
marknad parallellt med forstahandsmarknaden.
Nistan hilften av alla bostider i Stockholm
utgors av bostadsritter, medan hyresritterna ir
cirka 40 procent och dganderitterna (frimst villor
och radhus) cirka tio procent.

Den nuvarande lagstiftningen i Sverige lever
kvar, om dn modifierad, sedan de forsta regle-
ringarna inférdes i samband med andra virlds-
kriget. P4 1970-talet férindrades lagstiftningen
sd att dagens bruksvirdessystem borjade gilla.
Bruksvirdessystemets frimsta uppgift ar att lik-
virdiga ligenheter ska ha likvirdiga hyror.

Samtidigt giller dven hyresférhandlingslagen
som infordes 1978. Syftet med lagstiftningen ar
att kollektiva hyror férhandlas fram mellan hyres-
virden och den lokala hyresgistforeningen.® Pa
grund av detta fir Hyresgistféreningen mycket
makt i forhandlingarna och kan pid si sdtt halla
hyrorna liga.

Genom dessa tva regleringar har ett pristak
skapats pa ligenheter pi forstahandsmarknaden,
vilket gett upphov till andrahandsmarknaden.

Aven andrahandsmarknaden ir formellt reg-
lerad. Om man inte har sirskilda skil (exempel-
vis studier pd annan ort) krivs ocksa tillstdnd av
hyresvirden eller bostadsrittsforeningen att hyra
ut sin ligenhet i andra hand - dock inte for att ha
inneboende.

Den som hyr ut en hyresritt i andra hand har
enligt lagen inte ritt att ta ut hogre hyra 4n den
man sjilv betalar. Ar ligenheten moblerad far
man gora ett pislag pa 10-15 procent. Hyresgis-
ten har ritt att gi till hyresnimnden och begira
att fa hyran nedsatt och retroaktiv 6verhyra ater-
betald, men sidana ritesfall dr relative ovanliga.

SFS 1978:304.
SFS 2012:978.
Boverket (2015), sid. 44.
Ibid.
0 Weber och Lee (2018).
1 OECD (2007).
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Sedan den 1 oktober 2019 ir det i vissa fall straff-
bartatt ta ut 6verhyra vid andrahandsuthyrning av
hyresritter, vilket kan gora att lagstiftningen far
storre effekt pd hyrorna i prakeiken.

Under 2013 inférde Alliansregeringen nya
regler for andrahandsuthyrning av bostadsritter
(samtdgarligenheter och villor). Thopp om att 6ka
utbudet av ligenheter mojliggjordes for bostads-
rittsigaren att sitta andrahandshyran efter sina
kapital- och driftskostnader.” Dessutom blev det
inte lingre mojligt for andrahandshyresgisten att
retroaktivt fa tillbaka den del av hyran som ligger
over vad som enligt lagen betraktas som bostads-
rittsigarens kostnader. Eftersom andrahands-
hyresgister inte har nigot starke besittningsskydd
ir incitamenten for andrahandshyresgisten att
begira nedsatt hyra hos hyresnimnden svaga.
Lagen har dirmed i praktiken inneburit fri hyres-
sittning for uthyrning av bostadsritter. Kort dér-
efter foljde dven en avreglering av kraven pa skal
till andrahandsuthyrning gentemot bostadsritts-
foéreningen samt en dubblering av schablonavdra-
get frin inkomst av andrahandsuthyrning.

Boverket utvirderade Alliansens reform och
konstaterade att utbudet pi andrahandsmark-
naden 6kade i samband med reformen.® Andra-
handshyrorna steg for bostadsritter och utbud
och efterfrigan fick i storre grad bestimma pri-
serna pd marknaden.’

Den svenska bostadsmarknaden skiljer sig frin
marknader i virt niromrade. Likt Sverige inforde
andra visteuropeiska linder regleringar i samband
med andra virldskriget for att forebygga kraftiga
hyreshojningar.1® Till skillnad frin Sverige valde
ovriga linder att stegvis avreglera sina bostads-
marknader. OECD har flera ginger kritiserat
Sverige och uppmirksammat att bostadspolitiken
inte frimjar nybyggnation eller fri konkurrens.!?



Nagra reformer for att komma at bristerna har
genomforts. Under 2006 infordes presumtions-
hyror dir produktionskostnaderna och en rimlig
avkastning bestimmer hyresnivin pi nybyggna-
tion snarare idn bruksvirdessystemet. Detta har
inneburit en storre frihet for hyresvirden och
hyresgisten att férhandla om priset. Presumtions-
hyror giller dock endast i 15 dr, varpa de ersitts av
det vanliga hyresregleringssystemet.

Hyresgistens besittningsskydd ir starke i Sve-
rige.1? Om hyresgisten skoter sina dtaganden och
betalar hyra dr det svart for hyresvirden att siga
upp kontrakeet. Detta kan i princip endast goras
om fastigheten ska rivas, om hyran limnats obe-
tald eller om ligenheten olovligt hyrs ut i andra
hand. Reglerna pd andrahandsmarknaden ser
annorlunda ut: Ett faktiskt besittningsskydd
borjar gilla forst efter tva ar, och kan avtalas bort
i hyreskontraktet.

12 Kopsch (2019), sid. 12.



HYRESREGLERINGENS EFFEKTER

Ur ett nationalekonomiskt perspektiv finns mark-
nader 6ver huvud taget for att fylla ett otillfreds-
stillt behov. P4 den svenska hyresmarknaden finns
det ett efterfragedverskott, det vill siga att det
finns fler som letar efter en bostad till ridande pris
in vad det finns ligenheter som hyresvirdar ér vil-
liga att hyra ut. Detta eftersom hyresregleringen
har skapat ett konstgjort pristak som inte fir 6ver-
stigas.

Eftersom en jimvikt inte kan nis genom
marknadsmekanismer pa forstahandsmarknaden
skapas det incitament att hyra ut it personer som
ir villiga att betala den hogre hyran pi andra-
handsmarknaden. Andrahandsmarknaden blir en
mekanism for att utnyttja det befintliga bestandet
mer effektive.!® Det finns en naturlig roll f6r en
andrahandsmarknad eftersom byte av bostad kan
vara férknippat med hoga transaktionskostnader
om exempelvis man ska bo pd annan ort tillfil-
ligt. Men regleringarna pi forstahandsmarknaden
leder till att andrahandsmarknaden ocksa fir en
funktion av en ventil pa en i 6vrigt hart reglerad
hyresmarknad.

Hyrorna pi andrahandsmarknaden ir betyd-
ligt hogre 4n hyrorna pa forstahandsmarknaden;
se tabell 1.2# T Stockholm ir andrahandshyran mer
in dubbelt si hég som férstahandshyran. Aven
om Alliansens reform 2013 i praktiken inférde fri
hyressittning pa bostadsritter, giller bruksvirdes-
systemet fortfarande f6r uthyrning av hyresritter
i andra hand - det 4r mojligt att retroaktivt kriva
tillbaka en for hég hyra genom att klaga hos hyres-
nimnden. Detta innebir att regleringen delvis
biter pd hyresritter i andra hand, och kan forklara
varfor andrahandshyrorna ér lagre f6r hyresritter
in f6r bostadsritter.

13 Boverket (2018), sid. 6.
14 Boverket (2018), sid. 7, 28-45.
15 Boverket (2018), sid. 72

Tabell 1. Hur mycket hogre ar andrahandshyrorna an hyrorna
for hyresratter i forsta hand?

Hyresratt Bostadsratt

andra hand andra hand

Riket 65% 138 %
Storstockholm 104 % 156 %

Siffrorna galler 2017. Kalla: Boverket (2018).

Det ir den strukturella bristen pd bostider som
driver upp hyrorna pa andrahandsmarknaden.
Boverket visar i en ekonomisk modell att ju mer
hyrorna i férsta hand trycks ned av hyresregle-
ringarna, desto hogre blir hyrorna i andra hand.*?
Det beror pa att laga férstahandshyror gor att det
bestindet blir mindre och anvinds mindre effek-
tivt, vilket skapar ett efterfrige6verskott som spil-
ler 6ver pd andrahandsmarknaden. Personer som
lyckats ta sig in pd foérstahandsmarknaden kan
plocka frukterna av pristakets laga hyror, medan
de som befinner sig pa utsidan fir se de stora bris-
terna som denna politik innebar.1%

Trogheterna pi bostadsmarknaden gor att det
ir svart att rora sig mellan férstahands- och andra-
handsmarknaden. Det dr vanligt att personer med
toérstahandskontrakt byter ligenheter med varan-
dra.l” Saledes tillgangliggors privata hyresligen-
heter sillan i bostadskderna.®

Alternativet till att sta i bostadskon dr att
anvinda ens kontakter. Personer med stora kon-
takenit dr sillan unga personer med en anstringd
ekonomi utan snarare personer som har kommit
betydligt lingre i livet, med en béttre ekonomisk
utgingspunkt.

Estrid Faust och Gustav Karreskog noterar i
en rapport hur bruksvirdessystemet och mark-
nadsregleringarna motiverats med att de leder till
liga priser och minskad segregation.'® Forfattarna
visar att det motsatta ir nirmare sanningen, dir
regleringarna gjort det svirare for personer pa

16 Enstrom Ost, Soderberg & Wilhelmsson (2014); Brogren & Fridell (2007); Lind & Hellstrém (2006).

17 Fastighetsagarna (2006).
18  Leijonhufvud (2014).
19 Faust & Karreskog (2017), sid. 9.



utsidan att fa tag pa de férdelaktiga forstahands-
kontrakten pa insidan. Med andra ord, segregatio-
nen okar pi grund av regleringarna.

En annan negativ konsekvens av hyresregle-
ringen r svarthandeln med forstahandskontrake.
I en enkitunders6kning uppgav nistan var femte
tillfragad ung hyresgist i Storstockholm att de
betalat svart for ett hyreskontrake.2? I stillet for
attatgirda problemen som ligger bakom svarthan-
deln har regeringen valt att bekimpa symptomen.
Frin den 1 oktober 2019 ir det olagligt att kopa
hyreskontrakt. Tidigare har endast f6rsiljning
varit kriminaliserat.?! Lagindringen innebir
ocksa att hyresgister i vérsta fall kan fa upp till
fyra ars fingelse for att betala for ett hyreskon-
trakt.?? Lagindringen har fatt kritik, bland annat

av Lagradet.?3

20 SOU 2017:86, sid. 67.

21 Proposition 2018/19:107.
22 Faust (2018).

23 Lagridet (2018).



BOSTADSMARKNADERNA | JAMFORBARA STADER

Detta avsnitt beskriver bostadsmarknaderna i sju
europeiska stider som ar jimférbara med Stock-
holm. I synnerhet beskrivs regelverket pa hyres-
marknaden. I nista avsnitt jimfors hyresnivierna
i de olika stiderna.

Helsingfors
huvudsak
avreglerad. Det dr mojligt att hyra en bostad till

I Finland ir bostadsmarknaden i

marknadspris eller anséka om socialt boende i sa
kallade Arava-ligenheter som behovsprévas indi-
viduellt. I Helsingfors utgdrs hilften av bestandet
av hyresritter och resten dr mestadels dganderit-
ter. Bostadsritter forekommer men ir vildigt fa,
runt tre procent av hela bestdndet i Helsingfors.?*

Den nuvarande hyreslagstiftningen tridde i
kraft 1995 och var ett resultat av en reformprocess
som paborjats under 1990o-talet av en socialdemo-
kratisk koalitionsregering och sjosattes under den
borgerliga regeringen som foljde. Avregleringen
skedde stegvis, dir friheten att avtala mellan
hyresvird och hyresgist tridde i kraft 1992 och
bostadsmarknadens samtliga kontrakt blev fore-
mal f6r fri hyressittning 1995.25

Nya avtal méste tecknas mellan hyresvird
och hyresgist om fastigheten siljs, samtidigt som
hyresvirden har ritt att siga upp kontraktet om
hyresgisten inte godtar en hyreshdjning. Diremot
finns det besittningsskydd for hyresgisten sa att
avtal inte godtyckligt kan sigas upp, framfor allt
genom att hyresvirden har krav pa hur stor fram-
forhillning denne maste ha for att siga upp ett
hyreskontrakt.

Oslo
Den norska bostadsmarknaden ir avreglerad.
Bostadsmarknaden bestar av dgarbostidder och

24 Statistikcentralen (2019).

25 Kopsch (2019), sid. 18.

26 Fastighetsagarna (2012), sid. 13.
27 Statistik sentralbyra (2019).

28 Sgrvoll (2016), sid. 186-207.

29 Kopsch (2019), sid. 16.

30 Pittini m.fl. (2017), sid. 68.

31 Fastighetsdgarna (2018), sid. 20.

hyresbostider och i Oslo ér andelen villor, radhus
och andra smahus betydligt storre dn i Stockholm.
Mainga av dessa hyrs ut. Atta av tio hushall dger sin
bostad.? I Oslo utgor hyresritter cirka hilften av
det totala ligenhetsbestindet, medan bostadsrit-
ter och dganderitter med ungefir lika delar utgor
den andra hilften.?’

Under perioden 1950-1990 hade staten ett
stort inflytande 6ver bostadsbyggandet som dven
priglade den 6vergripande bostadspolitiken.?®
I borjan av 1980o-talet togs de forsta stegen mot
en fri och avreglerad bostadsmarknad och hyres-
marknad, med ett storre fokus pa hyresligenheter.
Detta reformarbete tog sin tid och skedde grad-
vis i Norges olika stider. Hyresregleringarna var
helt och hallet borttagna 2010 d4 fri hyressittning
genomfordes i Oslo, som sista stad.?’

I Norge gors hyran upp direkt mellan hyres-
virden och hyresgisten. Diremot foljer dven den
norska hyressittningen principen om en sa kallad
skilig hyra - ”gjengs leie” - som baserar sig pa att
hyran pa en ligenhet inte kraftigt fir overstiga
frin marknadshyror pi ligenheter av samma stor-
lek och lige. Samtidigt kan hyran dndras utéver
vad som star i hyresavtalet, men detta kriver att
antingen hyresvirden eller hyresgisten begir det.
Hyrorna marknadsanpassas vart tredje ar.

Berlin

Tyskland ar det enda EU-landet dir det 4r vanli-
gare att hyra dn att dga sin bostad.3° I Berlin utgor
hyresritterna nistan 9o procent av ligenhets-
bestindet,3! medan bostadsritter inte existerar
éver huvud taget. Aven om hyressittningen ir
friare 4n i Sverige, fir den 6verenskomna hyran
inte 6verstiga den genomsnittliga hyran f6r likvir-



diga hyresbostider i samma omrade med mer in
50 procent.32

I Tyskland avskaffades samtliga hyresregle-
ringar under 1960-talet, vilket innebar att alla
nytecknade kontrakt férhandlades fram under
fri hyressittning. Overlag har bostadsmarkna-
den i Tyskland limnats relativt fri frin politiska
ingrepp och tillforliten till den fria marknaden har
varit stor. P4 senare tid har det dock skett férind-
ringar, som exempelvis hyresbromsklossar, ”Miet-
preisbremse”, som inférdes med syfte att sakta ned
hyresutvecklingen i omraden dir det rader stor
bostadsbrist. Dessa bromsklossar reglerar hyres-
virdens mojligheter att hoja hyran fér nya hyres-
gister. I praktiken far hyresvirden inte hoja hyran
med mer dn tio procent 6ver nirliggande ligen-
heters marknadsvirde i ett givet omrade dir hyran
anses vara f6r hog.*?

Hyresmarknaden utgérs till storsta delen av
privata hyresvirdar, ofta privatpersoner. Endast
en sjittedel av hyresfastigheterna i Tyskland dgs av
fastighetsbolag.?* Det finns dven sociala bostider
uthyrda av privata aktorer som fér statliga subven-
tioner.

Vad giller besittningsskyddet méste hyres-
vird och hyresgist férhandla i fértid om hyres-
hojningar och lingd pa avtalet. Hyran fir inte
hojas mer 4n 20 procent dver en tredrsperiod.?’
For ovrigt giller att hyresgister inte kan tvingas
flytta sd linge de skoter sig och betalar hyra; med
andra ord har de ett starke besittningsskydd like
det i Sverige.

Liverpool

Storbritanniens hyresmarknad har en fri hyres-
sittning. Hyresmarknaden i Storbritannien domi-
neras av privata hyresvirdar och sju av tio hyres-

32 Fastighetsigarna (2018), sid. 17.

33 Thiele & Lee (2018); Kopsch (2019).

34 Fastighetsagarna (2018), sid. 17.

35 Fastighetsagarna (2018), sid. 18.

36 Fastighetsagarna (2018), sid. 25.

37 Office of National Statistics (2019).

38 Fastighetsdgarna (2018), sid. 25.

39 Amsterdam Federation of Housing Associations (2017).

bostider dgs av privatpersoner som antingen hyr
ut ligenheterna eller bor i dem sjilva.36 T Liver-
pool bestar bestandet till cirka 70 procent av
dganderitter och till 30 procent av hyresritter.3”

The Housing Act inférdes 1989 och avregle-
rade den brittiska bostadsmarknaden helt och
hallet, vilket héjde hyrorna i stider dir det radde
stor bostadsbrist men likvil ocksi utbudet av
ligenheter.?® Marknadsmekanismerna har funge-
rat som foérvintat: stider dir det finns en vixande
efterfrigan, som London, har haft stigande hyror,
medan stider dir efterfrigan varit nigot mindre i
jamforelse, som Liverpool, har haft en mer stabil
hyresutveckling 6ver tid.

Besittningsskyddet i Storbritannien varierar
beroende pid om kontrakten loper pi ling eller
kort sikt. Det forstnimnda kan sdgas upp utan
orsak, medan kontrakten pi kort sikt ir svérare
att upphiva under avtalsperioden. Hyresgisten
har dock alltid ritt att 6verklaga hyreshdjningar
till hyresnimnden, varpd den nya hyran jimfors
med ligenheter i niromradet f6r att bedéma om
det rér sig om en skilig hyra.

Amsterdam

I Amsterdam har hyressittningen varit fri att for-
handla fram mellan hyresvird och hyresgist, men
férhandlingen maste folja vissa krav. Bestandet
utgors till knappt hilften av bostadsritter, medan
hyresritter och dganderitter star f6r en fjirdedel
var.3® Pa senare tid har de offentligt subventio-
nerade bostiderna vuxit som andel av det totala
bestandet. P nationellt plan har de gitt om de
privata hyresligenheterna, men de fortsitter vara
en relativt liten del av hyresbestindet i Amster-
dam.



Fram till 1990-talet fordes en aktiv interven-
tionspolitik pd bostadsmarknaden 6ver lag, och
inte minst pd hyresmarknaden med stora hyres-
regleringar for att forsoka motverka den hoga
efterfrigan.*® Under 199o-talet limnades denna
politik, och hyresvird och hyresgist fick borja frite
férhandla om hyran i nytecknade kontrake.*!

Avtal ingds mellan hyresvird och hyresgist,
antingen for en utsatt tid eller tillsvidare. Vid
eventuella dispyter kring hyran har inte en given
hyresnimnd ritten att behandla irendet, utan i
stillet tas drenden upp direke i domstol. Besitt-
ningsskyddet ir starke, till hyresgistens fordel.
For att sdga upp ett avtal méste hyresvirden i god
tid annonsera sin avsikt att siga upp avtalet, och
spontana uppsigningar under avtalstiden ir svira
om hyresgisten betalar hyran i tid och skéter sina
dtaganden gentemot hyresvirden.

Privata hyresvirdar far arligen hoja hyran, men
hojningarna maste sittas inom ett givet inter-
vall.#> Denna hyresreglering har som syfte att
forebygga kraftiga 6kningar av hyran fran ar till &r.

Bryssel
Belgien har en foérhallandevis avreglerad hyres-
marknad. Nistan 65 procent av landets hela
bostadsbestand 4r Zdgarbostider, medan hyres-
sektorn utgor en fjirdedel av bestandet. Av hyres-
ligenheter utgér sociala bostider cirka ¢ procent.
Till skillnad frin Belgien som helhet har Bryssel
ett stort antal hyresligenheter.*3

Belgien bestir av de tre regionerna Bryssel,
Flandern och Vallonien, som sjilva bestimmer
over sina bostadsmarknader. Under 19oo-talet
vixte det privata dgandet stort pi grund av riktade
stod, skattelittnader och férdelaktig lagstiftning,
men efter att priset pa dganderitter steg kraftigt

40 Boelhouwer (2005), sid. 87.

41 Haffner m.fl. (2008), sid. 224.

42 Haffner m.fl. (2008), sid. 225.

43 Pittini m.fl. (2017), sid. 50.

44 O'Sullivan & De Decker (2007), sid. 100.
45 Pittini m.fl. (2017), sid. 50.

46 O'Sullivan & De Decker (2007), sid. 100.

samtidigt som hyrorna i hyresbestindet utveckla-
des laingsamt skedde stegvisa avregleringar under
1980- och 199o-talet. De stora foérindringarna
innebar frimst att férhandlingen om hyran sliapp-
tes helt fri och blev féremal {6r dverenskommelse
mellan hyresvird och hyresgist, samt att kontrak-
tets lingd blev fritt att avtala om.**

Besittningsskyddet i Belgien dr starkt och
hyresavtal ar typiskt sett langa. Vanligen omfattar
kontrake nio ar 4t gdngen, dir hyresvirden endast
kan forhandla fram hyreshojningar vart tredje ar.
For att siga upp ett avtal méste hyresvirden ha
god framférhillning. Hyresgisten har diremot
ritt att siga upp avtalet omgiende, men méste
betala en liten straffsumma om avtalet sigs upp
inom de forsta tre dren. Hyresvirden kan endast
siga upp avtalet om denne har som avsikt att sjilv
flytta in i ligenheten, eller om nagon familjemed-
lem ska gora det.

Det dr mojligt att fa korttidskontrake pa tre ar
eller kortare, men dessa ér relativt ovanliga. Dessa
kontrakt innefattar en tre manaders uppsignings-
tid med ett i 6vrigt liknande besittningsskydd.

Lyon

I Frankrike har nybyggnationen varit stor de
senaste 30 dren, med 1 procents arlig tillvixt av
bostadsbestandet.*> Hyresligenheterna star for
cirka 45 procent av hela bostadsbestindet, och
speciellt i storstider som Paris och Lyon ér det
vanligt att man hyr sin bostad.

Efter att ha haft en timligen reglerad marknad
borjade en liberalisering i mitten av 199o-talet
som kulminerade i fri hyressittning fér nya kon-
trakt tecknade efter 1997.4¢ Under 2015 inférdes
dock ett tak vars syfte var att férhindra att nya
hyror oversteg den senast avtalade hyran med



mer 4n 20 procent (i samma anda som Tysklands
hyresbromsar). Denna lagstiftning blev féremal
for provning i domstol, och dr nu under en fem-
arig provningsperiod for att analysera dess effek-
ter.

Hyresgisten har ett starkt besittningsskydd.
For ligenheter som hyrs ut moblerade giller en
uppsigningstid pa tre manader medan kontraktet
oftast 16per maximalt tre ar. For ligenheter som
hyrs ut omoblerade giller kontrakten oftast i ett
ar och ir svarare att siga upp i fortid. Hyresvir-
den kan ocksa hoja hyran under kontraktets lingd,
men bara en gang per r efter 6verenskommelse
med hyresgisten.



HYRESNIVAER | DE OLIKA STADERNA

I detta avsnitt jimfor jag andrahandshyrorna i
Stockholm med de avreglerade hyrorna i de sju
andra europeiska stider som anvinds som jim-
forelsefall. Stiderna har valts ut f6r ate de liknar
Stockholm i storlek och inkomstnivi, och ligger
i linder som ir geografiskt och kulturellt nirsti-
ende Sverige.

Det finns forstds skillnader mellan stiderna
bland annat vad giller regler kring hyressittning
och byggande, men jimforelsen ger inda en fing-
ervisning om hur den svenska hyresmodellen star
sig jimfort med andra, avreglerade, hyresmarkna-
der i Europa.

Det finns ingen enkelt tillginglig interna-
tionell statistik 6ver hyror. I detta avsnitt redo-
visas statistik inhdmtad frin nationella statistik-
myndigheter, konsultfirmor och webbtjinsterna
Numbeo och Expatistan, som bygger pa granskad
anvindarrapporterad data. Det ir relevant att
jamfora svenska andrahandshyror med marknads-
hyror i andra linder eftersom det dr dessa hyres-
nivier som en person moter som ir ny pa bostads-

Statistiken frin Numbeo och Expatistan ger
sannolikt en rittvisande, men ungefirlig, bild av
de hyresnivier som en nyinflyttad person moter.
Det kan dock inte uteslutas att forstahandshyror
eller andrahandshyror i hyresritter (som delvis
ir reglerade) ingir i datamaterialet fér Stock-
holm, vilket i sa fall leder till att de genomsnittliga
hyresnivderna underskattas, eftersom vart syfte ar
att redovisa hyror pa avreglerade marknader dir
utbudet matchar efterfrigan.

Kvadratmeterhyran for bostadsritter som hyrs
i andra hand i Stockholm ir de hogsta av samt-
liga studerade regioner; se figur 1. Statistiken ar
himtad frin bland annat nationella statistikmyn-
digheter. Amsterdam har de hogsta hyrorna av
de 6vriga stiderna, medan Oslo ligger i nivd med
hyresritteriandrahandiStockholm. Andrahands-
hyrorna f6r hyresritter i Sverige ir som konstate-
rats delvis reglerade till skillnad fran bostadsritter
och dganderitter eftersom andrahandshyresgisten
formellt har mojligheten att begira nedsatt hyra
hos hyresnimnden. Trots detta ir hyrorna relativt

marknaden. hoga. Den storsta staden i urvalet ir Berlin, som
intressant nog har den ligsta kvadratmeterhyran.
Kronor
300
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Stockholm*, Amsterdam Oslo* Stockholm*, Helsingfors* Bryssel Berlin
bostadsratter hyresratter

Figur 1. Mdnadshyran per kvadratmeter i sex europeiska stader.

*Inklusive fororter.

Diagrammet visar Stockholms andrahandshyror under 2017 och 6vriga staders hyror i forsta hand under 2018.
Kalla: Berlin Hyp (2019); Boverket (2018); Global Property Guide (2019); Statista (2019); Statistikcentralen (2019);

Statistisk sentralbyrd (2019).
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Figur 2. Genomsnittlig hyra for en tvda och fyra i centrum och forort i de utvalda staderna ar 2019.
Hyrorna inkluderar driftskostnader for en lagenhet om 85 kvadratmeter, det vill saga varme, elektricitet och andra nodvandigheter

som traditionellt sett ingdr i driftkostnader for en lagenhet.

I figur 2 visas snitthyror for ligenheter efter
antalet rum och lige, himtade frin Numbeo.
Endast Amsterdam och Oslo dyrare dn Stockholm
enligt denna statistik. Berlin ligger i nivdi med
Stockholm, med nagot hogre hyror i fororterna
och liknande nivaer i stadskirnan. Aven Helsing-
fors ligger pa liknande nivaer. Bryssel, Lyon och
Liverpool har de billigaste hyrorna fér samtliga
ligenheter, markant billigare 4n hyrorna i Stock-

Kronor

Kalla: Numbeo (2019).

holm. Stockholm utgér en av de dyraste alterna-
tiven for ligenheter i centrala ligen och placeras
nira genomsnittet i urvalet for ligenheter i for-
orten.

Uppgifterna frin webbtjinsten Expatistan
ger en liknande bild. Stockholm ligger i nivi med
Helsingfors och Amsterdam, samtliga nigot ligre
in hyrorna i Oslo. Samtidigt har Berlin, Lyon och
Bryssel alla patagligt lagre hyror.
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Stockholm

Berlin Lyon Bryssel
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Figur 3. Genomsnittlig hyra for lagenheter om 85 och 45 kvadratmeter 2019.
*| Lyons fall har for fa svaranden uppgett hyrorna for lagenheter om 85 kvadratmeter i normalt omrade, vilket innebar att dessa

inte ar fullt palitliga.

Liverpool ar exkluderat d& samtliga varden &r osakra pa grund av f& svaranden.

Inklusive driftskostnader som varme och elektricitet.

Kalla: Expatistan (2019).
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SLUTSATSER

Hyresregleringen skapar en klyfta mellan bostads-
marknadens insiders och outsiders, som konkret
tar sig uttryck i skillnaden mellan férstahands-
och andrahandshyror. En person som dr ny i
Stockholm och andra stérre svenska stader — och
inte har nigra képoing eller kinner nigon som
dger ett hyreshus — dr hinvisad till andrahands-
marknaden.

Min unders6kning visar att Stockholms
bostadsmarknad ur detta perspektiv helt miss-
lyckas med att leverera ldga hyror. I en jaimférelse
med sju liknande europeiska stider dr Stock-
holm dyrare 4n de flesta eller i bista fall placerad i
mitten, beroende pa statistikkilla.

For att skapa en ritevisare spelplan pa hyres-
marknaden krivs det reformer. Alliansens reform
2013 som liberaliserade andrahandsuthyrningen
har av allt att ddma fungerat vil, eftersom utbudet
av andrahandslidgenheter har blivit storre. I kom-
bination med fri hyressittning i nyproduktion,
som utlovas i Januariéverenskommelsen, utgor
detta ett viktigt forsta steg for en friare hyres-
marknad {6r bostider.

Det finns flera skil att gd vidare med reformer
av hyressittningen for forstahandskontrake i det
befintliga bestindet. Nationalekonomer har i
manga ar visat pa de negativa effekter som hyres-
regleringen skapar i form av koer, svarta markna-
der och ombildningar till bostadsritt. Orittvisan

47 Boverket (2018); Donner, Englund & Persson (2017).

mellan f6érsta- och andrahandshyresgister, som
uppmirksammas i denna rapport, ir ytterligare
ett skil. Reformer pa forstahandsmarknaden
skulle minska efterfrigedverskottet pa hyresligen-
heter och dirigenom minska trycket pd andra-
handsmarknaden.

Inspiration till ndsta reformsteg kan himtas
frin Faust & Karreskog (2017), som presenterade
ett sitt att fasa in marknadshyror i bestandet. Vid
inflyttning av en ny hyresgist ska hyressittningen
vara fri, och for befintliga hyresgister ska lagen
sla fast att hyreshojningarna ska vara skiliga, med
milet att hyran pa sikt ska nirma sig marknads-
niva.

Bustos & Orjes (2017) foreslog en mindre
radikal reform dir nytecknade hyror sitts efter
marknadsnivin medan hyreshéjningar forhand-
las kollektivt. Detta skulle pé sikt férindra hyres-
marknaden mot friare hyressittning, om dn nigot
mindre drastiskt 4n Fausts och Karreskogs forslag.
I bada fallen skulle hyror i attraktiva ligen 6ka
relativt sett medan hyrorna i andra hand skulle
sjunka.*”

Dessa reformforslag skulle motverka béade
segregationen och inlasningseffekterna pd hyres-
marknaden. Sa linge det konstgjorda pristaket
existerar pd hyresmarknaden kommer linga
bostadskéer, svarthandel med hyresritter och
hoga andrahandshyror att vara ett faktum.
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APPENDIX

Tabell 2. Genomsnittlig hyra for en tvaa och fyra i centrum och forort i en given stad, angiven i lokal valuta

Tvaa i centrum Tvaaiforort Fyraicentrum Fyra i forort Driftskostnader Vaxelkurs
Amsterdam 1550 1167 2568 1841 157 10,5232
Berlin 860 636 1666 1151 246 10,5232
Bryssel 816 684 1435 1120 126 10,5232
Helsingfors 955 747 1764 1263 115 10,5232
Liverpool 654 471 1034 684 157 11,6303
Lyon 672 536 1324 923 150 10,5232
Oslo 11 946 9567 20221 15 459 1501 1,09281
Stockholm 11867 8298 19 371 12 803 903 1

Vaxelkurs géller den 17.07.2019. Kélla: Numbeo (2019).

Tabell 3. Genomsnittlig hyra for lagenheter om 85 och 45 kvm i dyrt och normalt omrade, angivet i lokal valuta

85 m?i 45 m?i

85 m?i dyrt normalt 45 m?i dyrt normalt
omrade omrade omrade omrade Drift 85 m? Drift45m?  Vaxelkurs
Amsterdam 2 048 1663 1528 1107 142 95 10,5232
Stockholm 20 369 15128 14 860 10 583 1 344 832 1
Helsingfors 2 054 1427 1303 908 75 49 10,5232
Oslo 23 040 16 500 15175 11 074 1773 1241 1,09281
Berlin 1432 1079 949 637 177 103 10,5232
Liverpool 908* 1162* 1097* 4L69* 146* 79* 11,6303
Bryssel 1190 929 852 b44 123 110 10,5232
Lyon 1227 975* 769 621 162 83 10,5232

* Oséaker siffra pd grund av fa svarande.
Vaxelkurs géller den 17.07.2019. Kélla: Expatistan (2019).
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