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1 Inledning

Den hir rapporten kommer att behandla regleringar av privata hyresmarknader.
Rapporten syftar till att beskriva vad olika regleringar som styr forhallandet mel-
lan parterna, det vill sdga hyresgister och hyresvirdar, har f6r funktion. Angr-
eppssittet ar komparativt, vi kommer att ga igenom hyreslagstiftningen i Sverige,
Danmark, Norge, Finland, Osterrike, Tyskland och Storbritannien. Vi kommer
ocksa ge en kortare genomgang av hyreslagstiftning for tre ytterkantsfall, Ruma-
nien, Kroatien och Litauen, som alla har privata hyresmarknader som utgor en
relativt liten del av det totala bostadsbestandet. Inledningsvis kommer jag att ga
igenom ett antal grundlidggande aspekter som dr viktiga att ha med sig. En jim-
torelse mellan olika linder, deras hyresmarknader och lagstiftningen som styr
hyresmarknaderna, ar inte helt enkel. Detta for att det utfall vi kan observera
idag, exempelvis vad giller hyresmarknadens storlek eller den befintliga lagstift-
ningen, inte 4r ett resultat av beslut fattade vid en given tidpunkt. De ir 1 stillet
resultat av langa politiska traditioner och férindringar 6ver vildigt lang tid. Det
ar dirfor inte nodvindigtvis s att en detalj som tycks fungera bra i ett land, kan
komma att fungera lika bra i ett annat. For att danda kunna gora nagon sorts
jimforelse behovs ett antal kriterier, for att minimera risken att vi jamfor dpplen
med pdron. Jimforelserna kommer att géras inom dessa kriterier, med fokus pa
vad man kan tinkas vilja uppna.

1.1 Varfor studera hyreslagstiftning i Danmark, Norge,
Finland, Osterrike, Tyskland och Storbritannien?

Hur hyresmarknader ser ut och fungerar i dessa linder kan tjina som jamférelse-
material for den svenska hyresmarknaden, kanske sirskilt nir det giller forslag
om férindringar i grundliggande férutsittningar. I en sidan jimforelse uppstar
dock, som nimnt, ett problem. De utfall, eller det ”steady state”, som kan ob-
serveras 1 andra linder, vad giller bostadsmarknadens struktur (exempelvis som
andelar av olika upplatelseformer) eller regelverk som styr hyressittning, ar ett
resultat av manga olika processer, 6ver ling tid.

Som vi ska komma till nedan ror jimforelsen ett antal detaljer eller kriterier, i tre
dimensioner. Det finns ett antal olika skal att jimféra den svenska hyreslagstift-
ningen och hyresmarknaden med bade den finska, danska, 6sterrikiska, brittiska
och den tyska. For det forsta har alla dessa linder relativt stora hyresmarknader.
I Sverige bor cirka 37 procent av hushallen i bostider upplatna med hyresritt,
motsvarande andel f6r Finland ar cirka 32 procent (men hir uppdelat pa 18 pro-
cent i de sa kallade ARA-bostiderna, Finlands socia/ housing). 1 Tyskland bor un-
gefir hilften av hushallen 1 bostider upplitna med hyresritt. I Storbritannien
bor ungetir 35 procent av hushallen 1 bostidder upplatna med hyresratt, ungefir
hilften av dem i social housing. 1 bide Danmark och Ostertike bér 6ver 40 procent
av hushallen i bostider upplatna med hyresratt (OECD, 2016a).

Det finns manga andra linder som har stora hyresmarknader (USA och Neder-
linderna f6r att nimna nagra). Men det finns dven andra faktum som gor sarskilt
Tyskland, Finland och Storbritannien sirskilt intressanta, och dir de sticker ut
tor 6vriga. Alla tre hade under en lang tid, fran andra virldskriget och fram till



1980-, 1990-talet regleringar pa bostadshyresmarknaden som till viss del liknade
den som vi idag har i Sverige, atminstone vad giller hyrornas utfall i att de lag
under jamviktsniva. Alla tre har dock avreglerat. Tyskland och Storbritannien i
bérjan av 1980-talet, och Finland 1995. Direfter har dessa linder reviderat sin
hyreslagstiftning. Finland har fortsatt fri hyressittning, med relativt fa lagstiftade
inskrinkningar i foérhallandet mellan hyresgaster och hyresvirdar. Tyskland har 1
stallet gatt at andra hallet. Forindringar har skett i hur mycket hyror far hojas
inom befintliga kontrakt, och fran att ha haft i princip helt fri hyressittning i alla
nya kontrakt (nyproduktion och vakanta bostider) har man i vissa orter infort
tak for hyreshéjningar dven i vakanta bostider. Storbritannien (och kanske
frimst London) ar intressant som jamforelse for att det dr en hyresmarknad som
ligger under relativt stor press. Hyrorna har stigit kraftigt och borgmaistaren i
London, Sadiq Khan, har flaggat for inférandet av hyresreglering for att rada bot
pa problemet att firre och firre har rid att efterfriga bostider i huvudstaden.'

De skandinaviska linderna ir inte nédvandigtvis lika varandra vad giller bo-
stadshyresmarknaden, men de liknar varandra i andra aspekter, exempelvis de
kulturella. Dirfér dr det ocksa intressant att titta pa bade Danmark och Norge,
och hur deras hyreslagstiftning ser ut.

Den senare tiden har Osterrike fatt en del medial uppmirksamhet, frimst med
avseende pa hur bostadshyresmarknaden fungerar i huvudstaden, Wien. Av den
anledningen kommer dven Osterrike att behandlas hir. Det som frimst gér Os-
terrike till ett intressant exempel i ett internationellt perspektiv ar dock inte hy-
reslagstiftningen som sadan, utan i stéllet annan offentlig inblandning 1 bostads-
marknaden. En stor del av hyresbostiderna i Osterrike byggs och 4gs av kom-
muner och allméinnyttiga organisationer som tillhandahaller subventionerade hy-
resbostider till breda grupper.

For jaimforande syfte kan det dven vara intressant att studera ett antal linder med
betydligt mindre hyresmarknader. Fér detta indamal kommer vi senare att titta
nirmare pa Ruminien, Kroatien och Litauen. Detta ir tre linder som utmirker
sig med relativt sma hyresmarknader, dar en klar majoritet 1 stallet dger sina bo-
stader. Hyresmarknadens storlek beror sannolikt delvis pa hur regleringarna som
styr dess funktion dr utformade. Finns inga regleringar alls, blir hyresmarknaden
sannolikt oattraktiv for en stor del av befolkningen. Finns 1 stéllet valdigt strikta
hyresregleringar, dir staten bestimmer artificiellt laga hyror, kommer sannolikt
firre att kunna bo 1 ligenheter uppliatna med hyresratt, trots att valdigt manga
skulle vilja. Men finns det en vig mellan dessa tva extremer?

1.2 Hyresmarknadens roll

Ett forsta klargbrande som kan behova goras ar vilken roll en hyresmarknad kan
tankas spela pa bostadsmarknaden i stort. Om vi studerar bostadsmarknader i
ett internationellt perspektiv kommer vi att uppticka att det finns linder med
bostadsmarknader som 1 princip endast utgors av dgarbostider, medan andra
kommer att ha en majoritet hyresbostider. Ett europeiskt exempel pa det forra

Uhttps://www.bigissue.com/latest/ politics / sadig-khan-launches-rent-control-strategy-to-tackle-londons-rent-crisis/
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ar Ruminien, dir 6ver 95 procent av befolkningen dger sitt boende (OECD,
2016a). A andra sidan har vi linder som Sverige, Danmark, Tyskland och Fin-
land, dir en relativt stor andel hyr sina bostader.

Nigot forenklat kan man siga att hyresmarknaden ska sikerstalla bostider at tva
grupper. Den forsta dr de som planerar att bo kortsiktigt. Det kan vara pa grund
av studier, tillfalligt arbete, eller for att man precis flyttat till en ort och dnnu inte
hunnit skapa sig en klar bild 6ver precis var man vill bo. I den hir gruppen finns
ocksa de som med kort varsel behover en bostad, pa grund av exempelvis sepa-
ration. Att kopa och silja en bostad dr férenat med relativt hoga transaktions-
kostnader, vilket gor hyresmarknaden férdelaktig for just den hir gruppen. Att
kopa sitt boende, med ett kort boendeperspektiv, dr ocksa férenat med betydligt
hégre finansiell risk 4n att hyra detsamma. Aven detta talar for att de med korta
boendeperspektiv bor hyra sitt boende.

Den andra gruppen som hyresmarknaden ska tillhandahélla bostader at ar de
hushall som har lingre boendeperspektiv, men som av olika anledningar inte kan
ta sig in pa den dgda marknaden. Detta kan exempelvis vara hushall som har f6r
laga inkomster for att klara av bankernas krav for att fa lan, eller hushall som har
for litet eget kapital for att klara kapitalkrav.

1.3 Behovet av lagstiftning

En fungerande hyresmarknad bor kunna uppfylla de tvda ovan beskrivna grupp-
ernas behov av bostidder. For att gora det krivs olika typer av lagstiftning. For
det forsta behover det sikerstillas, for bada grupperna, att det finns tillgangliga
bostader. Sadan lagstiftning behover inte nddvandigtvis omfatta hyran eller for-
hallandet mellan hyresgist och hyresvird. Den kan dven vara inriktad pa mojlig-
heter att bygga nya hyresbostider (exempelvis genom markpolitik eller subvent-
ioner till nyproduktion). Den hir rapporten kommer dock frimst att fokusera
pa lagstiftning som r6r férhallandet mellan hyresgist och hyresvird. Vad bor da
sadan lagstiftning syfta till att uppna? Vi kan hir titta pa tre sirskilda omraden,
som vi kommer dterkomma till senare. For det forsta, och hir finns en viss kopp-
ling till besittningsskydd som vi kommer till nedan, kan det finnas lagstiftning
som bestimmer hur hyran far forindras under en avtalsperiod. En stark lagstift-
ning for besittningsskydd utan lagstiftning om hur hyror far férindras under av-
talsperioder renderar besittningsskyddet timligen verkningslost, eftersom att det
finns en hyresh6jning som far varje hyresgist att flytta ”frivilligt”. Det kan alltsa
vara svart att separera lagstiftning som ror besittningsskydd, och lagstiftning som
r6r hyrans forindring fOr en sittande hyresgist inom ett avtal. For det andra kan
det finnas lagstiftning som bestimmer hyrans storlek, alldeles oavsett om det
finns ett inganget avtal for ligenheten. For det tredje finns lagstiftning som ger
hyresgister ett visst besittningsskydd. Sadan lagstiftning kan exempelvis inne-
bira att lagen bestimmer hur och nir uppsigningar far ske, eller sa omfattas mer
generellt av hur ingangna avtal uppratthalls. Lagar som ger hyresgister besitt-
ningsskydd kan dven reglera hur langa avtalsperioderna ar.

Som nidmnt har olika linder olika typer av lagstiftning vad galler dessa punkter.
Hur stark, eller hur specifik, lagstiftningen som r6r hyresmarknaden kan sanno-
likt variera inom alla dessa ovan beskrivna punkter. Om man ser till olika linder,



och jamfor storleken pa deras hyresmarknader, kan man sannolikt hitta en kor-
relation mellan att ha lagstiftning som gynnar hyresgaster, och att ha stora hyres-
marknader. Det hdr dr kanske tydligt om man ser till punkten om besittnings-
skydd. En hyresmarknad utan besittningsskydd blir sannolikt inte sérskilt attrak-
tiv for de som langsiktigt planerar att bo i en hyresbostad. Pa en sadan marknad
ar det da troligtvis mer sannolikt att en storre grupp av de som anda hyr utgors
av sadana hushall som endast kortsiktigt planerar att just hyra. Relativt stora hy-
resmarknader underlittas sannolikt av lagstiftning. Men relativt stora hyresmark-
nader innebir ocksa att relativt manga hyr sitt boende, vilket sannolikt skapar ett
storre tryck pa lagstiftande forsamlingar att besluta om lagstiftning som starker
hyresgisters stillning pa marknaden.

1.4 Tre intressenter pa hyresbostadsmarknaden

Man kan se lagstiftning som ror hyressittningen och hyresnivaerna som ett sitt
att balansera intressen mellan olika parter. For att senare kunna dra lirdomar
fran de system som finns pa plats i andra linder ar det viktigt att forst faststalla
vilka grunder som ir intressanta att titta pa. Pa hyresmarknaden finns ett antal
olika intressen, hir kommer de att delas in i tre grupper. For det forsta har vi hy-
resviardarna. Vi utgar fran att hyresvirdar har ett intresse av att maximera sina
vinster genom att hyra ut bostider. Vad giller hyran ar hyresvirden naturligtvis,
allt annat lika, intresserad av att kunna ta ut en sa hég hyra som méjligt. Hir
finns dock en avvigning, hogre hyror, allt annat lika, innebar hogre vakanser. For
det andra har vi befintliga hyresgister, det vill siga hushall som idag har ett hyres-
kontrakt for en ligenhet. Befintliga hyresgister ir, allt annat lika, intresserade av
en sa lag hyra som moijligt men dven en forutsdgbarhet 1 sitt boende. Behovet av
forutsigbarhet varierar naturligtvis mellan hushall beroende pa vilket boende-
perspektiv som hushallet har. Vissa hushéll ser, som redan diskuterats, pa sin
hyresbostad som ett tillfalligt boende, kanske for att de tillfalligt ska vistas i en
ort, eller f6r att de tinker sig képa sitt boende. Andra hushall har ett lingre bo-
endeperspektiv, varfor behovet av férutsigbarhet, kanske framfér allt med av-
seende pad hyresniva, dr stort. For det tredje har vi hushéll som skulle vilja bli hy-
resgister. Dessa ar naturligtvis ocksa intresserade av hyrans storlek, men kanske
framfor allt dr de intresserade av tillgiangligheten till hyreskontrakt.

Utifran de tre intressentgrupperna presenterade ovan, och maktbalansen dem
emellan, kan vi diskutera bade behovet av, och tinkbara syften med, lagstiftning
1 de tre dimensionerna, firdndringar av hyran under avtal, forandringar av hyran mellan
avtal, och hyresgdsters besittningsskydd. Det finns en viss grinsdragningsproblematik
1 de hir tre dimensionerna. Exempelvis dr det tinkbart att lagstiftning reglerar
hyressittningen i nya avtal f6r en hyresgast som redan bor 1 ligenheten pa ett
annat sitt an den reglerar hyressittningen for en hyresgist som star i begrepp att
flytta in. Sadan lagstiftning kan dd ses som reglering gillande hyran i nya avtal,
och samtidigt, reglering av hyran for sittande hyresgist.
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1.5 Bestammelser om forandringar av hyran for sittande
hyresgast

Lat oss borja med att studera maktbalansen mellan hyresvirden och sittande hy-
resgister. Bade hyresvirden och hyresgisten har gjort investeringar i avtalet och
1ligenheten. Fran hyresvirdens perspektiv handlar det dels om att iordningstalla
ligenheten efter den forra hyresgisten, exempelvis mala, sitta upp nya tapeter
eller byta las 1 de fall nycklar kommit bort, dels om en s6kkostnad for att hitta
den nya hyresgisten. Fran hyresgistens perspektiv handlar det i stillet om sociala
investeringar. Man viljer en skola dt sina barn 1 niromradet, man hittar nya be-
kantskaper, och lir kinna sin omgivning, i vissa fall byter man aven arbetsplats
(dven om detta snarare kan vara en orsak till att man byter boende). Hyresgisten
har naturligtvis ocksa burit en viss s6kkostnad for att hitta ligenheten. Kostna-
den for hyresgisten vid en eventuellt flytt dr sannolikt hégre dn kostnaden for
hyresvirden vid den hindelsen att hyresgisten flyttar. Hyresvirden kommer da
att aterigen fa bira en sokkostnad for att hitta en ny hyresgist, och eventuellt
iordningstilla ligenheten for den nya hyresgisten. Hyresgisten 4 andra sidan
maste aterigen gora sina sociala investeringar i en ny ligenhet och ett nytt bo-
stadsomrade, bortsett kostnaderna att flytta sitt bohag. Eftersom att hyresgisten
mycket vil kan vilja skydda sin sociala investering finns en mojlighet f6r hyres-
virden att utéva en prisdiskriminering, dir den sittande hyresgisten kan tinkas
betala en ny hyra som Gverstiger vad ndgon annan hyresgist, som inte gjort
samma sociala investering, skulle vara villig att betala. Vid fornyelse av kontraktet
finns da mojlighet for hyresvirden att ta ut en premie, utéver jamviktshyran, fran
den nuvarande hyresgisten. Den nuvarande hyresgasten kan komma att accep-
tera en sadan hogre hyra f6r att undvika att forlora den sociala investering som
hyresgisten har gjort.

Maktbalansen mellan dessa tva intressen ir saledes inte jamn. Om lagstiftaren
vill skydda den sittande hyresgisten fran mojligheten att hyresvirden utkriver
en hyra som ingen annan vill betala, krivs siledes nigon form av lagstiftning.
Sadan lagstiftning kommer vi se exempel pa senare, och den kan exempelvis
grundas pa jamférelser med likvirdiga ligenheter (som var grundtanken i1 den
svenska bruksvirdesreformen fran slutet av 1960-talet). Lagstiftning som syftar
till att jimna ut maktbalansen mellan hyresvirden och den nuvarande hyresgis-
ten kan darfor ta sin utgangspunkt i hur hyror far sittas vid férnyelse av kontrakt
med sittande hyresgaster.

1.6 Bestammelser om forandringar av hyran mellan
hyresgaster

Pa en marknad dar det inte foreligger nagra direkta utbudsrestriktioner och dir
efterfrigan inte plotsligt forindras kan vi forvinta oss en naturlig vakansgrad.
Det finns lediga ligenheter 1 alla omraden, av varierande kvalitet (exempelvis
med avseende pa storlek men dven skick, osv.). Pd en sidan hyresmarknad ar
maktbalansen mellan hyresvird och en blivande hyresgist jamn. Om en hyres-
gast inte dr n6jd med de avtalsvillkor som en viss hyresvird erbjuder, kan den
blivande hyresgisten vinda sig till nagon annan hyresvird. Detta mo6jliggors av
att det finns en naturlig vakansgrad. Vakansgraden kan dock komma att paverkas



av exempelvis lagstiftning som minskar hyreshojningar for sittande hyresgister.
Dessa kommer da ha moéijlighet att bo kvar lingre i sina bostider, vilket bor verka
himmande pa utbudet av bostider fran det befintliga bestandet pa marknaden.

Lind (2000) lyfter tre argument for att en reglering mellan hyresgéster dnda kan
vara motiverat. Det fOrsta dr att man kan vilja skydda hyresgister som inte dr bra
pa att skydda sina egna intressen. Det skulle dd rora sig om hushall som inte ar
beredda att ta ndgon s6kkostnad nir de ska hitta en ny ligenhet. Lind (2000) gor
hir en jimforelse med den avreglerade taximarknaden, som resulterat i aktorer
som tar orimliga priser med utgang i att kunden inte tar sokkostnaden och far
reda pa det innan resan ska betalas. Hir kan invindas att sokkostnaden sannolikt
varierar i de olika besluten att hyra en bostad, eller resa med taxi. I det f6rra édr
det troligen mer sannolikt att hushallet ligger mer tid pa att skaffa information
tor beslutet. Det andra argumentet ér att en hyresgist “vildigt garna vill ha en
ligenhet i det aktuella huset” och att hyresvirden, om denne ir medveten om
det, kan ta ut ett monopolpris (Lind, 2000, s. 52f). Mot detta kan invindas att
dven om det skulle férekomma siadana exempel, dr det inte sannolikt att det
skulle vara ett problem av stora proportioner. For att problemet skulle bli stort
kravs att hyresvardar med relativt stor sikerhet kan peka ut sadan hyresgister
som valdigt girna vill bo 1 just deras ligenheter. Kan de inte gora det kommer
de i stillet riskera storre vakanser. Det tredje argumentet som Lind ligger fram
ar att hyresvirdar ska hindras frin att exploatera hushall med akuta bostadsbe-
hov. Ett akut bostadsbehov innebir for hyresgisten att sokkostnader maste mi-
nimeras och att man darfor kan vara bendgen att ta forsta lediga ligenhet som
erbjuds. Aven hir krivs att hyresvirden kan sirskilja sidana hyresgister. Men
det finns ytterligare en invindning. Om hyresgisten inte har mojlighet att under-
sOka marknaden och leta efter passande objekt, utan tar forsta bista, dr det san-
nolikt att hyresgasten snabbt inser att bostaden inte uppfyller hyresgistens krav,
varpd, nir behovet inte lingre ir akut, hyresgisten kan séka efter en ny bostad
som bittre passar de specifikationer som ligger i linje med hyresgistens prefe-
renser. Detta skulle dd innebara att hyresgisten blir kvar en kortare tid. Om nu
hyresvirden skulle kunna sirskilja sidana hyresgaster, ar det inte sjalvklart att de
ar onskvirda, eftersom risken att de snabbt flyttar dr storre.

Det kan vara sa att utbudsrestriktioner tillfalligt gér att vakansgraden sjunker,
och att det blir svarare att hitta en ledig ligenhet till ett 6verkomligt pris. Sadana
utbudsrestriktioner behéver inte vara 1 form av att politiska beslut styr markan-
vindning. En plotslig 6kning av efterfragan leder pa kort sikt till hégre hyror och
ligre vakanser, oavsett markpolitik. Anledningen till detta ér att bostader tar tid
att producera. Regleringar av exempelvis markanvindning och utformning (ex-
empelvis bygegnadsh6jd) av byggnader skapar ocksa restriktioner 1 utbudet. Ut-
budsrestriktioner och plotsliga efterfragechocker behover inte 1 sig motivera lag-
stiftning om hyrans storlek i nyproduktion eller f6r nytilltridande hyresgister.
Men det ar sannolikt att det politiska trycket for inférandet av sidan lagstiftning
kan komma att 6ka under sadana forutsittningar. Det kan ocksé vara sa att det
fran politiskt hall finns en vilja att alla bostadsomriden ska vara inkluderande f6r
hushall ur exempelvis olika inkomstkategorier, vilket da kan motivera att tillfal-
liga utbuds- eller efterfragechocker inte far resultera i hyreshojningar.
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Typiskt sett hade hyresregleringar som inférdes i manga olika lainder under bade
forsta och andra virldskrigen en sadan inriktning. Nyproduktionen av bostider
toll kraftigt 1 de flesta lander ndr resurser i stallet flyttades till forsvaret. Lagstift-
ningen syftade da till att omojliggora f6r hyresvirdar att kapitalisera pa en extra-
ordinir bristsituation.

1.7 Hyresgéastens besittningsskydd

Hyresgisternas besittningsskydd kan, utéver hyrestérindringar som redan dis-
kuterats, ses i ljuset av bade lagstiftning som ror avtalens lingd, och lagstiftning
som r6r hyresvirdens ritt att siga upp avtalet. Om det exempelvis skulle finnas
tydlig lagstiftning som hindrar hyreshéjningar inom avtal, men inga begrins-
ningar mellan avtal, blir méjligheten for hyresvardar att siga upp avtalet med
hyresgisten viktigt. Kan man enkelt siga upp ett avtal pa vilka grunder som helst
ar det forhallandevis enkelt att kringgd hinder for att hoja hyror. Olika linder har
olika typer av begrinsningar 1 just hyresvirdens mojligheter att siga upp avtal
med hyresgister. Det dr exempelvis vanligt att uppsigning av avtal tillats 1 de fall
hyresgisten har uteblivit med hyresbetalning (eller pd annat sitt brutit mot av-
talsvillkor). I vissa linder (exempelvis Finland) ges hyresvirden mojlighet att siga
upp avtal vid forsiljning av ligenheten, medan detta inte tillats 1 andra (exempel-
vis 1 Sverige).

Avtalsperioden for hyresavtal kan ocksé variera. I en sammanstillning gjord av
OECD (2016b) presenteras typiska avtalsperioder f6r medlemslinderna. Exem-
pel finns pa sex till tolv manader (1 Polen och Storbritannien), mellan tre till sex
ar (1 Frankrike, Irland, Japan, Spanien, Schweiz) och tills vidare (i Sverige, Tysk-
land, Finland, Nederlinderna och Danmark).

1.8 Avvéagning mellan att underlatta for befintlig hyresgéast
och blivande hyresgast

Lagstiftning som i stérre grad mojliggor for befintliga hyresgister att bli kvar i
sina bostider kommer, allt annat lika, att forsvara for blivande hyresgister att
hitta bostidder. Det hir blir kanske tydligast vad giller hyrans storlek, men dven
med avseende pa moijligheter att siga upp avtal fran hyresvirdens sida. Med en
bindande hyresreglering, kopplad till stark besittningsritt, kommer fler befintliga
hyresgister att bo kvar i sina bostider, dven om dndrade familjeférhallanden gor
att de egentligen skulle klara sig med en mindre ligenhet. Aven om ett specifikt
hushall skulle vilja flytta, kommer det inte nédvindigtvis att finnas nagra andra
ligenheter att flytta till, eftersom att vakansgraden snabbt sjunker till nira noll.
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1.9 Sammanfattning av jamforelsegrunder och
avgransningar

I fortsattningen kommer de studerade hyreslagstiftningarna att jamféras i folj-
ande tre dimensioner:

e Bestimmelser om férindringar av hyran for sittande hyresgist.
e Bestimmelser om férandringar av hyran mellan hyresgister.
e Hyresgistens besittningsskydd.

Ett urval och specificering av jimférelsegrunder dr nédvindigt for att kunna
gora nagon som helst jimforelse. Det bor diremot papekas att dessa jaimforelser
inte kan ge en heltickande bild av skillnader och likheter pa de bostadsmarknad-
er som jamfors. Den lagstiftning som kommer studeras utifrain de tre ovan
nimnda punkterna ror den del av bostadsmarknaden som vinder sig till ordinira
hyresgister. Vid sidan av det finns lagstiftning som pa olika sitt sikerstaller stod
till hushall som pa olika grunder inte klarar sig sjilva pa hyresmarknaden, exem-
pelvis genom bostadsbidrag eller genom sirskilda bostider f6r inkomstsvaga
grupper (s kallad social housing’). Sidan lagstiftning ligger utanfor syftet med den
hir rapporten.

Det bor dven noteras att hyresmarknaden, oavsett hur stor den ar, normalt ten-
derar att vara en delmangd av ett lands hela bostadsmarknad. Det finns ocksa en
dgarmarknad, dir bade ligenheter och smahus kan 6verlatas. Den delen av bo-
stadsmarknaden har ofta andra typer av regleringar, dir dven prisregleringar
(som motsvarighet till regleringar som rér hyrans storlek och forindring) har
forekommit 1 ett antal linder. Den hidr rapporten syftar till att ge en jimférelse
av hyreslagstiftning, varfor den dgda marknaden i stort sett utelimnas.

Slutligen dr olika system och regleringar f6r hur nya bostider kan tillkomma
marknaden viktig for dess funktionssitt. Nyproduktion beror av ménga olika
faktorer, inte minst byggkostnader (som i sin tur delvis beror pa byggnormer),
markpolitik och subventionspolitik. Rapportens primara fokus ir inte att ge en
heltickande bild av sddan lagstiftning och andra férutsittningar for att paverka,
underlitta eller mojliggora nyproduktion av bostider, men det kommer att ndim-
nas dér det finns intressanta detaljer som ar virda att lyfta.

Fortsittningen av den hir rapporten disponeras for att ge en djupare beskrivning
av hyreslagstiftning, bade aktuell men dven en kort historisk 6verblick, i Sverige,
Tyskland, Finland och Storbritannien. Darefter f6ljer en kortare diskussion av
hyreslagstiftning 1 Ruminien, Litauen och Kroatien. Slutligen presenteras ett an-
tal slutsatser.

2 Se Granath Hansson och Lundgren (2018) f6r en utférlig diskussion och definition av begreppet social honsing.
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2 Sverige

En relativt stor andel av de svenska hushallen, cirka 37 procent, bor i ligenheter
som upplats med hyresritt. OECD (2016b), som presenterar upplatelseformer-
nas fordelning 6ver ett antal linders bostadsmarknader gor ingen atskillnad for
dgandeformer, utan definierar i princip hela den svenska hyresmarknaden som
privatigd. En stor andel av hyresbestandet i Sverige dgs dock av kommunala
bostadsbolag. Enligt Statistiska Centralbyran ar cirka 38 procent av det totala
bostadsbestandet 1 Sverige upplatet med hyresratt. Ungefdr 17 procent av bo-
stadsbestandet d4gs av kommunala bostadsbolag. Sammanblandningen av offent-
ligt och privat dgda bostider som OECD gor ir dock inte helt orimlig. Agande-
torhallanden for hyresritter styr nimligen inte malgruppen f6r vem som far hyra
ligenheten i Sverige. Oavsett vem som dger bostiderna kan de tillhandahallas at
alla pd marknaden. Vad giller hyressittningen har det sedan bruksvirdesrefor-
men i slutet av 1960-talet inte gjorts nagon direkt atskillnad mellan ligenheter
som dgs privat, eller de som dgs av kommunala bostadsbolag, atminstone inte
vad giller utfall. I den ursprungliga bruksvirdesreformen fran 1968 fanns ett
bristortsundantag. I orter dar bostadsbrist bedémdes rada skulle hyran for en
ligenhet inte prévas mot likvirdiga ligenheter i det befintliga bestandet, utan
skulle i stillet prévas mot nyproduktionen. Lagstiftaren var hir medveten om att
nyproduktionen till mycket stor del bestod av just ligenheter som dgdes av kom-
munala bostadsbolag, vilka var subventionerade vid tiden.

Sverige har dven en liten andel (cirka 0,5 procent) som OECD klassar som social
housing.’ Detta ror sig frimst om kommuner som upplater bostider 4t hushall
som inte klarar sig sjilva pa den reguljara marknaden. Fér 2015 uppskattar bo-
verket att ungefir 1,2 procent av hyresbestandet upplats pa detta sitt, till en total
kostnad om 5,3 miljarder kronor per ar (Boverket, 2015).

Eurostat har berdknat andelen hushall som betalar 40 procent eller mer av sin
disponibla inkomst fér sitt boende.* Statistiken finns tillgiinglig for olika uppla-
telseformer. I hela befolkningen ligger 8,5 procent i den hir gruppen, motsvar-
ande andel av de som hyr (till marknadspris) dr 18 procent och f6r de som hyr
till reducerat pris 5,6 procent. Det framgar dock inte vilken grupp som avses
betala marknadspris 1 Sverige.

Sverige har en ling tradition av hyresreglering och lagstiftning som styr hyrans
torindring, hyrans storlek och hyresgistens besittningsskydd. Som si manga
andra linder inférde Sverige hyresregleringar under virldskrigen. Dessa har se-
dermera tagits bort och ersatts av nya bestimmelser. Hyrorna f6r bostadslidgen-
heter styrs idag av tva typer av lagstiftning, dels av vad som brukar kallas hyres-
lagen (egentligen kapitel 12 i jordabalken), dels av hyresférhandlingslagen.

Mellan 1917 och 1923 hade Sverige en hyresreglering som 1 princip fros hyrorna.
En liknande reglering inférdes 1942. Bada dessa regleringar var svar pa sjunk-
ande bostadsproduktion till f6ljd av de bada virldskrigen. Under perioden av

3 http:/ /www.oecd.org/ social /affordable-housing-database.htm
4 https://ec.europa.cu/ eurostat/ statistics-explained /index.php/Housing_statistics#Housing_affordability
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hyresreglering vixer ett antal organisationer fram i Sverige. Dels de kommunala
bostadsbolagen, som ges mdijlighet att producera bostider genom generdsare
subventioner an vad som ges till privata aktorer, men aven bostadsrattsmarknad-
en, pa vilken prisreglering ocksa existerade. Hyresregleringens avskaffande i Sve-
rige 4r intressant att ga igenom i detalj, eftersom det finns liknande drag i andra
linders nuvarande regleringar, med den som foreslogs 1968. Det ar dock tydligt,
inte minst med tanke pa de langa kotider som galler f6r att fa forstahandskon-
trakt i manga svenska stdder, att den tinkta avregleringen inte resulterat i att
hyrorna natt jamvikt.

Det som skulle ersitta den svenska hyresregleringen av 1942 var det sa kallade
bruksvirdessystemet. Grundtanken var att bruksvirdet (en sorts jamférelse med
liknande ligenheter) skulle spegla hyrorna pa en marknad i lingsiktig jimvikt.
Hyresgister skulle skyddas mot tillfilliga forindringar 1 bade efterfragan (exem-
pelvis en oférutsedd inflyttning till orten) och utbudet (exempelvis fler virlds-
krig). Av den anledningen, eller atminstone delvis av den anledningen, fanns
bristortsundantaget. I orter dir bostadsbrist ansags rada skulle hyrans storlek
prévas mot nyproduktionen. Grundtanken ar att pa en marknad 1 langsiktig ba-
lans kommer priserna att begrinsas uppat av priserna i nyproduktionen, priser
over dessa skapar incitament att producera fler bostider varpa hyrorna sjunker.

Enligt de bestimmelser som foreslogs skulle hyror fa sittas fritt mellan hyres-
vird och hyresgist nir hyresgisten flyttar in. Men eftersom man ville uppritt-
halla ett starkt besittningsskydd behévdes en begrinsning av hyran vid omfor-
handling. For det f6rsta skulle den sittande hyresgisten ha ritt till omférhandling
och forlingning av hyresavtalet. For att det inte skulle finnas nagra méjligheter
att tvinga ut hyresgisten med oskiliga hyresh6jningar skulle dessa begransas vid
omforhandlingstillfallet, och prévas mot jaimférbara objekt, eller mot nypro-
duktionen om det rorde sig om en bristort.

Men hur ser di de nuvarande bestimmelserna for hyressittning ut? Det finns i
dagsliget ett antal olika system for hur hyror far sittas 1 Sverige. Dels har vi i
nyproduktionen moijligheten for hyresvirden att férhandla om sa kallade pre-
sumtionshyror med Hyresgistforeningen. Systemet med presumtionshyror in-
tordes 2006. Tanken var att hyror under en period skulle kunna vara hogre an
hyrorna for jimforbara ligenheter, for att fa tickning fér produktionskostna-
derna. Denna period var fran borjan tio ar, men har sedermera hojts till 15 ar.
Under presumtionstiden ingar ligenheten inte i jamforelsematerialet f6r bruks-
virdessystemet. Efter presumtionstiden ska hyran f6r dessa ligenheter aterigen
térhandlas och ingar darefter som jimforelsematerial.

Hyresvardar har dven mojligheten att sjilva sitta hyran i nyproduktion. Detta
gors dock med risk for att hyrorna vid senare tillfille kan komma att prévas i
hyresnimnden, varpa de skulle kunna sinkas.

Genomgangen som presenteras nedan beskriver férfarandet for den stora delen
av hyresmarknaden som utgors av det befintliga bestandet av hyresritter.
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2.1 Bestammelser om forandringar av hyran for sittande
hyresgast

Forindringar av bostadshyrorna i Sverige sker typiskt sett genom kollektiva f6r-
handlingar mellan representanter for hyresgisterna (oftast Hyresgistféreningen)
och hyresvirden, eller en representant for hyresvarden. Dessa foérhandlingar sker
inte nationellt, utan regionalt och lokalt. Hyresférhandlingslagen, som inférdes
1978, dr vad som reglerar det hir forfarandet. Dessférinnan, fran bruksvirdess-
systemet inférande 1 slutet av 1960-talet reglerades hyrans férandring for sittande
hyresgister av hyrans storlek i likvirdiga ligenheter pa orten.

2.2 Bestammelser om forandringar av hyran mellan
hyresgaster

Nir den svenska hyresregleringen fran 1942 avskaffades och ersattes med bruk-
sviardessystemet 1 slutet av 1960-talet var den uttalade tanken att avtalsfrihet
skulle rida i alla nya kontrakt. Hyresvirden och hyresgasten skulle kunna komma
overens om hyrans storlek. Som nimnts ovan skulle hyrorna prévas mot bruks-
virdet ndr kontrakten férnyas, och hyran eventuellt f6rdndras. Det hir systemet
har sedermera utvecklats. Fran 1985 giller att om férhandlingsordning dr upp-
rittat for ligenheten, ska den férhandlade hyran gilla dven om hyresgisten flyt-
tar. Bestimmelserna om hyrans storlek och férindring ar alltsa samma, oavsett
vem som bor i ligenheten.

Ett uttalat syfte med bruksvirdesreformen var att avtalsfrihet skulle gilla mellan
hyresvird och hyresgist. I praktiken finns inga hinder f6r hyresvird och hyres-
gast att komma Overens enskilt om en hyra idag. Men hyresgisten har alltid moj-
lighet att fa hyran prévad i hyresnimnd, varvid den kan komma att sinkas till
nivan for andra jaimfoérbara ligenheter. Det dr sdledes svart att se att det finns
nagon reell avtalsfrihet nir det kommer till att bestimma férstagangshyror for
en ny hyresgist.

2.3 Hyresgastens besittningsskydd

Det typiska ér att hyreskontrakt l6per tills vidare. Det finns vissa undantag, ex-
empelvis studentbostider eller sa kallade rivningskontrakt, som kan vara tidsbe-
gransade eller villkorade pa att hushallet tillhér en viss grupp (exempelvis stu-
denter). Sverige kan sigas ha ett starkt besittningsskydd. OECD (2016) presen-
terar en sammanstillning av vilka villkor som ger hyresvirden mojlighet att siga
upp ett avtal. Dessa dr utebliven hyresinbetalning, renovering, att hyresvirden
sjalv vill bo i lagenheter och att ligenheten siljs. Endast utebliven hyresinbetal-
ning dr skl for hyresvirdar i Sverige att siga upp avtal. Detta skiljer sig dock for
andrahandsuthyrning, eller upplatelse av del av den egna bostaden, dir besitt-
ningsskydd i Sverige ir betydligt svagare.
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3 Danmark

Den danska hyresmarknaden bestar av dels privata hyresligenheter, dels a/mene
boliger (som paminner om den svenska offentligigda sektorn, men utan att bo-
stiderna ags av kommuner). Den privata hyresmarknaden bestar av profession-
ella bostadsbolag och av privatpersoner som hyr ut sina bostader. Alwene boliger
dgs av bostadsgemenskaper. For dessa bostider, som utgér en majoritet av hy-
resbostadsbestandet (Juul-Sandberg, 2014), bestims hyrorna sa att de ticker de
totala kostnaderna. Regleringar som r6r den privata hyresmarknaden i Danmark
ar komplexa och varierande. I Danmark har kommunerna, till viss del, beslutan-
deritt om vilket typ av system som ska tillimpas. De reglerande formerna ir
antingen omkostnadshyra (det vill siga ett system som liknar det f6r almene bo-
liger) eller en form av jamforelsesystem, som liknar bruksvirdeshyror. Kommu-
ner kan ocksa besluta om att fri hyressattning giller och for ligenheter uppforda
1 privat regi efter 1991 giller detta i alla kommuner. Enligt en rapport fran Fas-
tighetsagarna (2012) omfattas 90 procent av det danska hyresbostadsbestandet
av nagon form av reglering, dir omkostnadshyror ar de allra vanligaste.

3.1 Bestammelser om forandringar av hyran for sittande
hyresgast

Som beskrivits ovan finns ett antal olika system for att bestimma hyror, detta
r6r dven forindringar av hyran for en sittande hyresgast. Om en ligenhet om-
fattas av omkostnadshyra, kan hyran endast justeras om omkostnaderna har fo1-
andrats. Detta kan antingen ske genom att driftskostnader har forandrats, eller
att hyresvirden utfort forbattringsarbeten pa bostaden, som resulterat 1 hogre
kostnader. For omkostnadsbaserade hyror finns ingen begrinsning i hur ofta
hyresjusteringar kan begiras fran hyresvirdens sida (Juul-Sandberg, 2014).

Om jamforelsehyror, det vill siga det danska systemet som liknar de svenska
bruksvirdeshyrorna, tillimpas kan hyresférandringar endast ske vartannat ar. En
hyresférindring kan da tillatas om vardet pa ligenheten (sett i jimforelse med
liknande ligenheter) visentligen 6verstiger hyran. Sidana hyresforandringar till-
lits om forbittringsarbete utforts pa bostaden.

Aven om hyran ska bestimmas i enlighet med de ovan tva beskrivna alternativen
finns moijlighet till undantag. Undantaget siger att hyran kan sittas szegris. Det
hir paminner om ett av alternativen under det tyska systemet, dir en si kallad
hyrestrappa tillimpas. Om detta undantag tillimpas ska alla framtida hyresfor-
andringar bestimmas om nir avtalet triffas, detta giller bade storleken pa de
framtida hyresférandringarna, och tidpunkten da de ska inféras. Om stegvis hy-
resforindring tillimpas for ligenheter som omfattas av omkostnadshyror far
férindringen aldrig innebdra att hyran blir hogre dn att den ticker omkostna-
derna. Om stegvis hyresforindring tillimpas for en ligenhet dir hyran bestims
med ett jimforelsematerial far hyresforindringarna aldrig resultera 1 att hyran
overstiger ligenhetens virde.
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Ett sista alternativ, som giller de ligenheter i kommuner med fri hyressittning
(vilka dr fa) kan hyresforindringar antingen baseras pa index (specifikt zetzopris-
indeks som tillhandahalls av Danmarks Statistik), eller bestimmas stegvis vid traf-
fande av hyresavtalet.

3.2 Bestdmmelser om forandringar av hyran mellan
hyresgaster

Som beskrivits ovan finns bade fri hyressittning (i vissa kommuner och f6r bo-
stader uppforda i privat regi efter 1991) och hyresregleringar i Danmark. Enligt
Fastighetsidgarna (2012) dr dock en klar majoritet av Danmarks hyresligenheter
under nagon form av hyresreglering. Enligt Juul-Sandberg (2014) finns det, pre-
cis som 1 Sverige, en uttalad avtalsfrihet mellan hyresvird och hyresgist nir det
kommer till f6rstagangshyrorna. Men precis som 1 Sverige finns mojligheter for
hyresgisten att fa hyran rittsligt prévad, och om den bedéms fér hég, fa den
sankt. Om hyresldgenheten regleras av omkostnadshyra far hyran inte vara hogre
in att den ticker omkostnaderna for ligenheten. Ar hyresligenheten i stillet re-
glerad genom jaimférelse med hyror for andra ligenheter far hyran inte 6verstiga
virdet som ligenheten bedéms ha.

For ligenheter som omfattas av fri hyressittning, det vill sidga ligenheter upp-
torda 1 privat regi efter 1991 och ligenheter i sidana kommuner som beslutat att
fri hyressattning ska gilla, far hyran sittas fritt, det vill sdga genom en férhand-
ling mellan hyresvirden och den tillflyttande hyresgisten. Hyran begransas hir
endast av avtalslagen, som siger att hyran inte far vara uppenbart orimlig.

3.3 Hyresgastens besittningsskydd

Praxis i Danmark ar att hyresavtal 16per tills vidare. Men det finns ocksa en moj-
lighet att avtala om tidsbegriansade hyresperioder. For att det ska vara mojligt att
avtala om en tidsbegrinsad hyresperiod behover hyresvirden visa pa sirskilda
skil for detta. I realiteten innebar det att tidsbegrinsade hyresavtal férekommer
1 de fall da en privatperson hyr ut sin bostad 1 andra hand. Skilen kan da exem-
pelvis vara att hyresviarden ska flytta utomlands under en begransad period. Ett
tidsbegransat hyresavtal innebdr mindre sikerhet for hyresgisten.

Uppsigning av hyresavtal fran hyresvirdens sida regleras av den danska hyresla-
gens (leeloven) 83 och 84 §. Den danska lagstiftningen ger hyresgisten en stor
sikerhet. Hyresvirden har méjlighet att siga upp hyresavtalet om hyresgisten
har brutit mot nagot av avtalsvillkoren, exempelvis genom uteblivna hyresinbe-
talningar. Hyresvirden kan ocksa siga upp ett avtal fOr att bo i bostaden sjilv.
Uppsigningstiden ar da ett ar. Om hyresvirden tidigare inte bott sjalv 1 ligen-
heten, kan hyresavtalet endast sigas upp om det ingicks fore forsta juli 1986.
Moijligheten f6r en hyresvird att siga upp avtalet for att sjilv bo i ligenheten bor
dirfor endast kunna nyttjas av privatpersoner som hyr ut sin egen bostad, det
vill siga vad vi i Sverige kallar andrahandsuthyrning.
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4 Norge

Norge har en betydligt mindre hyresmarknad dn Sverige, i stillet dger en relativt
stor del av hushillen sina bostider. Precis som de flesta andra linder inférdes
strikta hyresregleringar i Norge under varldskrigen. Dessa kom att bli bestdende
under storre delen av 1900-talet, atminstone 1 vissa orter. Hyresregleringarna ge-
nomgick ett antal férindringar under 1900-talet, exempelvis undantogs bostider
byggda efter 1940 vilket resulterade i olika regleringar beroende pa byggnadspe-
riod. 1982 reducerades antalet orter dir de mer strikta hyresregleringarna for 14-
genheter uppforda innan 1940 togs bort fran tio till tre. Denna strikta from av
hyresreglering kvarstod da i Oslo, Trondheim och Bergen. 2010 togs denna re-
glering helt bort 1 Oslo, som sista stad. Sedan dess ir alla hyresligenheter oregle-
rade (Weber och Lee, 2018).

4.1 Bestammelser om forandringar av hyran for sittande
hyresgast

Bestimmelser om férindringar av hyran ges av den norska hyreslagen® (Lov om
husleieavtaler), 4-2 och 4-3 {§. Forindringar av hyran for en sittande hyresgist
tillits pa tva olika sitt i Norge. Det férsta dr att hyran arligen riaknas upp med ett
index (konsumprisindeks). Detta bestaims av hyreslagens 4-2 §. Hyresforindringar
far inte ske oftare dn en gang per tolvmanadersperiod. En ytterligare bestim-
melse ges av hyreslagens 4-3 §. Om hyresavtalet har varat i mer dn tva ar och sex
manader utan att annan foérindring av hyran dn den som medges av 4-2 § har
forekommit far hyran sittas i paritet med hyran for liknande ligenheter med
liknande avtalsvillkor. Den nya hyran borjar da gilla tidigast sex manader efter
att den har aviserats. Detta innebir sdledes att hyran anpassas till jimvikt med
tre ars mellanrum.

4.2 Bestammelser om férandringar av hyran mellan
hyresgaster

Den enda bestimmelsen om hyran i nya avtal ges av den norska hyreslagens
4-1 §. Har bestims att en avtalad hyra inte fir vara orimlig, sett som jamforelse
med hyran for liknande ligenheter. En hyresvird kan bli aterbetalningsskyldig
om det visat sig att hyran varit orimligt, enligt 4-4 § 1 hyreslagen.

4.3 Hyresgastens besittningsskydd

I Norge kan hyresavtal vara bade tidsbestimda eller 16pa tills vidare. Tidsbegrin-
sade hyresavtal far inte ingas for en period kortare dn tre ar savida det inte r6r
sig om en bostad som hyresvirden sjilv nyttjar. Det ar tillatet att avtala om att
ett hyresavtal som giller f6r begrinsad tid inte far sdgas upp, detta giller dd bade
hyresgist och hyresvird. Moéjligheten for hyresvirden att siga upp ett hyresavtal
som loper f6r en bestimd tidsperiod regleras av hyreslagen 9-3 §. Uppsigning

5 https:/ /lovdata.no/dokument/NL/lov/1999-03-26-17#KAPITTEL_4
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tillits, om inte annat dr avtalat i f6rvig, om hyresvirden ska bo i bostaden sjilv,
eller beh6ver den f6r ndgon nirstaende. Lagstiftningen oppnar ocksa upp for
“nagon annan saklig grund”. For hyresavtal som l6per tills vidare pa obestimd
tid kan hyresvirden siga upp avtalet om han dmnar nyttja bostaden sjilv eller
for en nirstiende, om huset ska rivas eller renoveras pa ett sitt som gor att hy-
resgisten inte kan bo kvar under renovering, om hyresgisten brutit mot nagot
avtalsvillkor, eller om det foreligger ”nagon annan saklig grund”.
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5 Finland

Finlands hyreslag, I.ag om hyra av bostadsligenhet 31.3.1995/481, (fran och med nu
kallad hyreslagen) styr férhallandet mellan hyresgister och hyresvirdar pa den pri-
vata hyresmarknaden. Hir undantas siledes de sa kallade ARA-bostiderna. Den
lag som nu styr hyressattningen och forhallandet mellan hyresgast och hyresvird
ar relativt ny, och tridde ikraft 1995. Den avreglering som den nya hyreslagen
innebar skedde i tre olika steg. Ar 1990 avreglerades alla nyproducerade ligen-
heter i Finlands 6stra, norra och centrala delar, universitetsstider exkluderade.
Ar 1991 avreglerades alla nya kontrakt, oavsett geografiskt lige och 1995 avre-
glerades alla hyreskontrakt, nya savil som existerande (Kettunen och Ruona-
vaara, 2015). Paverkan pd hyresnivaer av avregleringarna dr naturligtvis intres-
sant. Lyytikdinen (2008) ger en kort beskrivning. Genomsnittliga reala hyror steg
med 57 procent fran den forsta avregleringen 1990 till 2004. Det tycks, enligt
Lyytikdinen (2008) finnas en viss fordrojning av hyreshoéjningar, omkring tva ar,
efter avregleringarna genomférdes. Denna f6rdrojning forklaras delvis av det
ekonomiska liget, med vikande efterfrigan som gjorde det svart att h6ja hyrorna.
I det andra steget av den finska avregleringen, da hyran slipptes fri i alla nya
hyresavtal 6kade den genomsnittliga skillnaden 1 hyra f6r nya avtal och befintliga
avtal fran tidigare 10 till 20 procent, till mellan 25 och 30 procent. Detta kan tas
som intdkt for att den avskaffade hyresregleringen tidigare var bindande.

Dessforinnan hade Finland haft olika perioder av hyresregleringar. Fran sjalv-
stindigheter 1917 fram till 1925 radde strikta hyresregleringar, vilka kom att av-
skaffas och aterinforas i olika former. Delvis pa grund av andra virldskriget (som
sa manga andra linder) delvis pa ekonomiska kriser pa 1960-talet som paverkade
bostadsproduktionen. Fran 1974 ersattes de tidigare strikta regleringarna av ett
nagot mer flexibelt system, som atminstone tillit drliga hyreshojningar. Tillaitna
hyresnivaer och hyresférindringar meddelades pa arsbasis, och hyresvirdars
mojligheter att siga upp hyresavtal med hyresgaster var begrinsade. De arliga
hyreshéjningarna var dock inte tillrackliga for att ge realt stigande hyror. Négra
ar innan avregleringen, ar 1988, lag reala hyror 1 genomsnitt pa nivaer som mot-
svarade 60 procent av reala hyror i bérjan 1960-talet.

Kettunen och Ruonavaara (2015) ger en diskursanalys av den politiska debatten
som fordes kring hyresregleringsfragor vid tiden. Det forsta steget for avregle-
ringen, det vill sdga att fria hyror tillits i nyproduktionen i vissa geografiska om-
riden (med undantag for universitetsstider) menar de kan forklaras som en ex-
perimentell ansats fran politiskt hall. Vid tiden for det férsta steget av avregle-
ringen leddes Finland av en socialdemokratisk koalitionsregering tillsammans
med Samlingspartiet och Vinsterférbundet. Socialdemokratiska politiker var
tydliga med att det forsta steget av avregleringen (som vid tidpunkten var tinkt
som det enda steget av en avreglering) var en eftergift till det liberala Samlings-
partiet och att det kunde ses som ett experiment som infors endast i1 orter dar
bostadsmarknaden och sirskilt hyresmarknaden dr i balans.

Enskilda socialdemokratiska politiker uttryckte dock sin oro i att ett sadant férsta
steg att tillata fri hyressittning i nyproduktionen, om dn endast i vissa orter, Spp-
nar upp for framtida méjligheter att infora fria hyror 1 hela bestandet, och i hela
landet. Oron gillde stegrande hyror vilket forvintas resultera i stérre problem
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tor inkomstsvaga hushall. Sammanstillningen av Eurostat f6r 2016, som visar
andelen av befolkningen som betalar 6ver 40 procent av sin disponibla inkomst
for sitt boende visar att 14,6 procent av hushallen som hyr till marknadspris faller
inom den gruppen. Det kan jimféras med 4,4 procent av befolkningen totalt.

I'valet 1991 forlorade den sittande regeringen och ersittas av en koalition mellan
Centern i Finland och Samlingspartiet. Samlingspartiet som varit padrivande i
det forsta steget av avregleringen fick nu en ny samarbetspartner, som var mer
valvilligt instéilld till avregleringar pa hyresmarknaden. Den politiska debatten
som fordes i det finska parlamentet var betydligt stérre dn den varit f6r det forsta
steget (Kettunen och Ruonavaara, 2015). Kettunen och Ruonavaara (2015) rak-
nar till 52 politiska inligg om den forsta avregleringen, och hela 121 f6r den
andra. Diskussionen har dessutom dndrat fokus menar de. Det fOrsta steget av
avregleringen gillde som nimnt endast orter dir hyresmarknaden ansags vara i
balans, och dessutom endast nyproduktionen. Diskussionen kunde alltsa inte fo-
kusera pa att hyresmarknaden fungerar daligt, eftersom 16sningen endast infor-
des i orter dir hyresmarknaden fungerar bra. Detta fokus byts dock ut f6r avre-
gleringens andra steg. Diskussionen, fran avregleringens foresprakare, pekar nu
mer pa att hyresmarknaden ar dysfunktionell och att hyresmarknaden pa grund
av alltfor strikta regleringar blivit alldeles for liten, jamfort med andra europeiska
linder.

Debatten for det sista steget av avregleringen, da alla hyreskontrakt inkluderades,
existerande som nya, var betydligt mindre. En bidragande orsak till detta som
Kettunen och Ruonavaara (2015) lyfter var en utredning bestilld av regeringen
(som fortfarande var densamma). Resultaten pekade pa att det andra steget av
avregleringen, som gillde alla nya kontrakt, hade resulterat i endast modesta hy-
reshojningar, men att antalet hyresldgenheter pa marknaden hade 6kat. Motstin-
det mot det sista steget av avregleringen var inte lika stort som for det andra.

Finland har dven ett relativt stort social housing bestind. Detta bestind kallas
ARA-bostider och dr finansierade med sd kallade ARAVA-lan (rintesubvent-
ionerade lan) eller rintestddslan. Statistik presenterad av ARA (2017) visar pa att
koer finns, men att de med svenska matt dr relativt modesta. I slutet av 2016
stod 91 000 personer i ko till en ligenhet i ARA-bestandet i hela Finland, en
tredjedel av de koande édr unga, under 25 dr. Antalet personer i k6 under 2016
var dessutom mindre dn antalet som koade 1 slutet av 2015. Under 2016 tilldela-
des 65 000 hushall inom bestandet. Mellan 2005 och 2015 har andelen av alla
hyresgister som bor inom ARA-bestindet minskat fran cirka hilften, till 40 pro-
cent. Det finns dessutom stora regionala skillnader. I Helsingfors stod 20 000
personer 1 k6, medan 5 000 fick en bostad. I andra kommuner finns vakanser.
Under 2016 fanns 74 000 ARA-bostider klara f6r inflyttning. Enligt ARA (2017)
finns ett 6verutbud av subventionerade ligenheter i tre fjirdedelar av Finlands
kommuner, daribland flera kranskommuner till Helsingfors.

5.1 Bestammelser om forandringar av hyran for sittande
hyresgast

Bestimmelser som ror bade hyrans storlek och férindringar av hyran regleras
av 3 kap. 1 hyreslagen. Till skillnad fran det tyska systemet for hyresférandringar,
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som vi tidigare beskrivit innehaller tre méjligheter, 6ppnar det finska systemet
tor betydligt fler mojligheter. Detta framgar av 27 § 1 hyreslagen. I Finland finns
en lag som begrinsar anvandandet av indexvillkor i prissattning (ILag o7z begrins-
ning av anvandningen av indexvillkor, 21.12.2000/1195). Hir bestims att det ar for-
bjndet att i avtal ta in indexvillkor som grundar sig pa forindringar i nagot index som anger
prisers, loners, andra inkomsters eller andra kostnaders utveckling, eller annan darmed jam-
forbar bindning, om inte nagot annat foljer av lag. Btt av de 16 specificerade undantagen
giller hyresavtal som avser bostadsligenheter dir avtalsperioden ir tills vidare
eller som kortast tre dr. Det finns siledes en moijlighet att knyta férindringar i
hyran till ett index. Lagen specificerar inget sarskilt index, som den tyska lagstift-
ningen gor. Enligt det finska konsumentférbundet (Kuluttajaliitto, 2012), ar
praxis att hyresforindringar knyts till antingen levnadskostnadsindex eller kon-
sumentprisindex.

Vidare bestims av 27 § i hyreslagen att ett avtalsvillkor som ger hyresvirden
ensidig ratt att bestimma tidpunkten f6r en hyreshojning eller storleken for hy-
reshojningen ar ogiltigt. For att det ska vara giltigt behover det dven avtalas om
pa vilka grunder en hyreshojning genomférs.

5.2 Bestadmmelser om forandringar av hyran mellan
hyresgaster

Hyreslagens 27 § inleds med att Hyran bestims enligt vad som har avtalats, om inte
ndgot annat foljer av denna eller nagon annan lag. Forstagangshyran for en ligenhet,
nyproducerad eller vakant, bestims saledes helt av forhandling mellan den till-
flyttande hyresgasten och hyresvirden.

Det finns dock begrinsningar dven hir. Bade hyresgasten och hyresviarden ges
mojlighet att begira en provning av hyran genom 29 § i hyreslagen. Hir bestims
att bada parter kan begira att fa hyrans storlek, eller villkor som giller hur hyrans
storlek bestims, provade av domstol. Domstolsforfarandet regleras av 30 § 1 hy-
reslagen. Hir bestims att hyresgisten kan fa hyran sinkt i domstol, eller andra
villkor f6r hur hyrans storlek ska bestimmas, om hyran utan godtagbar orsak
vdsentligen dverstiger gangse hyra for ldigenheter med samma hyresvirde som anvénds for samma
dndamdl inom omridet. Aven hir har vi ett system som inte 4r helt olikt den ur-
sprungliga svenska bruksvardesreformen fran slutet av 1960-talet.

5.3 Hyresgastens besittningsskydd

Hyresavtalens giltighetstid regleras av 4 § i1 den finska hyreslagen. Hir ges par-
terna frihet att avtala om tidsbegrinsade avtal, eller avtal som giller tills vidare.
Om ett hyresavtal ingas fler dn tva gianger i f6ljd, med samma hyresgist, och
hyresperioden ar minst tre manader lang under de bada avtalen, omvandlas av-
talet till att 16pa tills vidare.

Bade hyresgisten och hyresvirden har ritt att 1 vissa fall siga upp tidsbegrinsade
avtal. Kriterier for detta regleras av 55 § i hyreslagen. For hyresgisten giller att
han kan fa ratt att sdga upp ett tidsbegransat avtal om han sjilv eller nagon bo-
ende i ligenheten pa grund av sjukdom fatt ett férindrat behov av bostad, eller
att behovet helt upphort. Ett annat giltigt skl kan vara att hyresgisten flyttar till
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annan ort pa grund av exempelvis studier eller arbete. Lagen sdger ocksa att
andra jamforbara orsaker som innebar att det vore uppenbart oskdligt for hyresgis-
ten att avtalet halls till slut.

Hyresvirden kan ges ritt att siga upp ett tidsbestimt avtal om han behover la-
genheten at sig sjilv eller at ndgon familjemedlem, givet att detta dr pa grund av
orsaker som hyresvirden inte kunde forutse nir avtalet ingicks. Lagen Oppnar
ocksa upp for andra jaimforbara orsaker som gor det uppenbart oskdiligt £61 hyres-
virden att avtalet halls i kraft till utgingen av avtalsperioden.

Den part som i en uppsagning av ett tidsbegransat hyresavtal som inte siger upp
avtalet har ratt till skilig ersittning f6r den skada som uppsigningen innebir.

Hyresgistens besittningsskydd for avtal som 16per tills vidare regleras av 56 § 1
hyreslagen. Hir ges hyresgisten skydd mot uppsigning fran hyresvirden i syfte
att hoja hyran. Precis som 1 den tyska lagstiftningen ér det saledes mojligheten
att hoja hyran for en hyresligenhet inte en godtagbar orsak for hyresvirden att
saga upp ett avtal med en befintlig hyresgist. Hyresgasten ges dessutom skydd
mot vad som kallas oskilig uppsagning, med vilket menas en uppsigning utan
nagon sarskild godtagbar orsak.

Godtagbara skil som ger hyresvirden ratt att hiva ett hyresavtal som loper tills
vidare bestims av 61 § i hyreslagen. Hyresvirden har ritt att hiva ett sidant avtal
ifall hyresgisten uteblir med hyresbetalning inom avtalat tid, eller om hyresgisten
olovligen upplater hyresligenheten till nagon annan. Hyresvirden har dven ritt
att saga upp ett avtal med en hyresgast som misskoter sig, genom att denne for
eller tilldter ett storande liv i ligenheten, eller genom att hyresgisten vanvardar ligen-
heten.
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6 Osterrike

Osterrikisk hyreslagstiftning dr komplicerad och svér att éverblicka. Det finns
ett antal olika system som verkar samtidigt, beroende pa nir hyresligenheten
uppfordes, och hur dgarférhallandena ser ut. Den nuvarande hyreslagstiftningen
har tillkommit genom ett flertal forindringar fran en strikt hyresreglering som
infoérdes innan och under andra virldskriget. Nuvarande lagstiftning fick sin ut-
formning 1982 (Weber och Lee, 2018). For den privata hyresmarknaden finns
tre typer av regleringar, genom tva olika lagrum. Vissa ligenheter regleras endast
av den Osterrikiska hyreslagen (typ-3), vissa endast av den civilrattsliga lagstift-
ningen (typ-1) och andra av en blandning av de tva olika lagstiftningarna (typ-2)
(Weber och Lee, 2018). For typ-1 och typ-2 finns ingen direkt begrinsande lag-
stiftning som ror hyrorna, vare sig i nya avtal eller under pagiende avtal med
sittande hyresgist. En majoritet av de privata hyresligenheterna dr antingen typ-
1 eller typ-2. Typ-3 ligenheter faller diremot under olika typer av hyresreglering.
Enligt Weber och Lee (2018) dr de vanligaste typerna av hyresreglering katego-
risk hyressittning, eller att hyrorna foljer ett riktvirde. Detta innebir att hyrorna
satts 1 relation till jimf6rbara hyror, och som konsekvens hamnar de under jam-
viktsnivd. Fér uppsigning av avtal dr det i stillet typ-2 och typ-3 ligenheter som
regleras strikt, medan regleringarna for typ-1 ligenheter dr mindre strikta.

Enligt Hofmann (2014) finns dessutom stora regionala variationer, vad galler
bostadsmarknadens struktur, savil som hyressittningen. Sett till Osterrike som
helhet bodde 2012 ungefir 40 procent av hushallen i hyresbostider medan an-
delen f6r Wien i stéllet var 75 procent. Totalt sett star privata hyresvirdar f6r 40
procent av marknaden, medan resten dgs av kommuner (cirka 20 procent) och
organisationer med lagre, eller inga vinstkrav. I Wien dger kommuner 25 procent
av hyresligenheterna (Pelling, 2019). De kommunalt dgda bostiderna faller inom
en rimlig definition av social housing, de har subventionerade hyror, och férdelas
efter behov. Behovsprévningen ar dock relativt generds, sett till andra socia/
housing modeller. I Pelling (2019) aterfinns de kriterier som ska uppfyllas for att
kvalificera f6r en kommunal, subventionerad bostad 1 Wien. Ett kriterium giller
hushallets inkomst. For att kunna flytta in i en kommunalt 4gd bostad far hus-
hallets samlade inkomst inte Overstiga ett visst grainsvarde, som varierar bero-
ende pa hur manga familjemedlemmar hushallet har. Som ett exempel fir ett
hushall bestaende av fyra personer inte ha en samlad nettoarsinkomst hogre dn
85 670 euro. Andra kriterier tillimpas ocksé, exempelvis att hushéllet ar, eller
riskerar bli, trangbott eller att man inte dnnu flyttat hemifran.

I Osterrike finns, utéver bostider uppltna i kommunal regi, iven bostider som
byggs av allminnyttiga byggféreningar. Dessa sirskiljs genom lidgre avkastnings-
krav (3,5 procent pa eget kapital, Pelling 2019) och att 6verskjutande vinster ska
aterinvesteras 1 bostadsbyggande av social karaktir. Sidana ligenheter har for
nirvarande en grundhyra om 1,75 euro per kvadratmeter och manad. Till detta
liggs kostnader for drift, underhall och finansiering.

En majoritet av hyresbostiderna i Osterrike ir siledes subventionerade. Kost-
naden for att uppritthalla bostadssystemet i Wien uppgir till ungefir 650 miljo-
ner euro per ar (Pelling, 2019). Inom ramen for detta system sitts hyror for att
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ticka kostnaderna, dels for ligenheterna sjilva, men delvis ocksa for att uppritt-
halla systemet. Det ar saledes ett system av korssubventioner, fran stora lagen-
heter till sma, men dven mellan olika generationer, eller byggnadsperioder. Den
lagstiftning som vi kommer ga igenom 1 det f6ljande giller i stillet hyresférhal-
landena pé den privata marknaden.

6.1 Bestadmmelser om forandringar av hyran for sittande
hyresgast

I princip ar hyresvird och hyresgist fria att avtala om hyresforindringar. Detta
giller alla typer av ligenheter och oavsett vilken lagstiftning som reglerar hyres-
sattningen. For de ligenheter som omfattas av nagon av de existerande hyresre-
gleringarna (som beskrivs nedan) giller dock att den nya hyran inte far Gverstiga
den maximalt tillatna hyran for ligenheten.

6.2 Bestammelser om forandringar av hyran mellan
hyresgaster

Som tidigare beskrivits finns ett antal olika bestimmelser vad giller hyressatt-
ningen. For typ-1 och typ-2 ligenheter rader avtalsfrihet vad giller hyran i nya
avtal. Hir sitts saledes hyran som en 6verenskommelse mellan hyresvirden och
den tillflyttande hyresgisten. Som i manga andra linder begriansas hyran endast
av gingse avtalslag, den ska inte vara uppenbart orimlig.

For de ligenheter dir hyreslagen ir fullt tillimplig, det vill sdga typ-3 ligenheter
regleras 1 stillet hyrorna. Lagen ger tre mojligheter. Vilket alternativ som giller
beror pa en rad faktorer, exempelvis tidpunkten da avtalet ingitts, ligenhetens
storlek, ligenhetens standard, dgarférhallanden etc. (Hofmann, 2014).

Det torsta systemet (Angemessener Mietzins) innebar rimlig eller skdlig hyra. Hyran
sitts inom den hir regeln genom jimférelse med andra ligenheter. Direfter kan
tillagg och avdrag goras for skillnader 1 exempelvis standard.

Det andra systemet (Kategoriemietzins) ar kategorisk hyressittning. En ligenhet
klassificeras da efter ett fyrskaligt system, dar A dr den basta och D ir den simsta.
Varje kategori har en maximal kvadratmeterhyra. Hofmann ger ett exempel fran
2014, A-ligenheter far ha en maximal hyra om 3,25 euro per kvadratmeter och
manad, B-ligenheter 2,44 euro, C-ligenheter 1,62 euro och D-ligenheter 0,81

c€uro.

Det tredje systemet (Rzchtwertmietzins) ger en standardhyra for en standardligen-
het. Denna standardhyra tillats variera mellan regioner och f6r 2014 var den ex-
empelvis 5,16 euro 1 Wien (Hofmann, 2014). For varje enskild ligenhet gors se-
dan tilligg eller avdrag beroende pa skillnader mellan den enskilda ligenheten
(som ska hyressittas) och standardligenheten. Tilligg och avdrag kan géras med
avseende pa ligenhetens attribut sisom storlek, antal rum, standard och geogra-
fiskt lige.
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6.3 Hyresgastens besittningsskydd

I Osterrike tilldts hyresavtal for tidsbegrinsade perioder savil som tills vidare.
Praxis ar dock, enligt Weber och Lee (2018), att de giller tills vidare. Till detta
finns en foérklaring att finna i lagstiftning. Det stills tva specifika krav pa tidsbe-
grinsade hyresavtal. Det fOrsta dr att avtalsperioden inte ar kortare dn tre ar. Det
andra, och kanske den viktigaste forklaringen till att de inte nyttjas i naimnvard
utstrackning, dr att hyran for en ligenhet med tidsbegransat hyresavtal maste
vara atminstone 25 procent ligre dn for en likvirdig ligenhet med hyresavtal
som l6per tills vidare.

Hyresvirdens moijlighet att sdga upp ett avtal med en sittande hyresgist beror pa
vilket lagrum som reglerar hyresférhéllandet. For typ-1 ligenheter, som endast
regleras av civilrittslig lagstiftning, kan hyresvirden sdga upp ett hyresavtal som
I6per tills vidare utan nagra storre restriktioner. Loper 1 stillet hyresavtalet f6r
en tidsbegransad period far hyresvirden endast siga upp avtalet om hyresgisten
misskott sig, exempelvis genom uteblivna hyresbetalningar. For bade typ-2 och
typ-3 ligenheter far hyresvirden endast siga upp hyresavtalet, oavsett om det
l6per tills vidare eller dr begransat 1 tid, om hyresgisten har misskott sig.
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7 Tyskland

Voightlinder (2009) stiller frigan ”Varfor dr andelen som dger sitt boende i
Tyskland sa lig? Som svar pa fragan finner han fyra faktorer. For det forsta me-
nar han att en stor social bostadssektor, dér privata aktorer varit inblandade, lagt
grunden for en stor privat hyresmarknad. Fér det andra har subventioner till
dgande varit mindre 4n 1 andra jamforbara linder. For det tredje har Tyskland
inte haft samma regleringar f6r hyror som andra linder, vilket gjort hyresmark-
naden mer attraktiv. For det fjarde har huspriserna i Tyskland legat stabilt 6ver
en lang period. Vandrei (2018) bekriftar bilden vad galler regleringar som galler
hyresmarknaden. En stor bidragande faktor ar att hyresgistskyddet traditionellt
sett varit starkt, utan att alltfor stora restriktioner lagts pa hyressattningen.

Jamfort med Sverige har Tyskland en betydligt enklare (kortare och mindre kost-
sam) vag att ga for nyproduktion av bostader. Granath Hansson (2017a) ger i sin
doktorsavhandling en jamférelse mellan Sverige och Tyskland, och limnar ett
antal férslag pa forindringar 1 lagstiftning som skulle innebéra att det svenska
utbudet av bostider kan anpassas snabbare till efterfrageférandringar. Férslagen
ar inspirerade av tysk lagstiftning, som delvis syftar till att tillhandahalla bostider
som kan efterfragas av bredare befolkningsgrupper (sa kallad affordable housing).
En av de mer intressanta skillnaderna, som presenteras av Granath Hansson
(2017a, 2017b) giller anvindandet av detaljplaner (Bebanungsplan pa tyska). Den
tyska lagstiftningen medger ett undantag fran detaljplaner vid nybyggnation av
bostider. Ett antal kriterier behéver da vara uppfyllda. For det forsta ska byge-
nadsprojekten som kan omfattas av undantaget ske i redan existerande bebyggda
milj6er. For det andra ska det inte existera nagon detaljplan. For det tredje ska
den planerade bebyggelsen passa in i den existerande bebyggda miljén. Om dessa
kriterier dr uppfyllda kan nybyggnation godkidnnas med ett sirskilt bygglov. En-
ligt Granath Hansson (2017b) anvinds detta undantag i cirka 30 till 40 procent
av all nyproduktion av bostider.

Tyskland har dessutom ett alternativ som innebir en férenklad detaljplan. Denna
kan tillimpas, precis som undantaget beskrivet ovan, i omraden som redan ir
exploaterade. Det forenklade forfarandet ger sig bland annat uttryck i att ingen
milj6konsekvensbeskrivning behéver genomféras.

Foérenklade planprocesser, 1 kombination med att tyska kommuner tenderar att
bedriva en mer aktiv bostadspolitik som syftar att bredare massor ska kunna ta
del av nyproducerade bostider har gjort att prisférindringar inte varit desamma
1 Tyskland som i Sverige. Granath Hansson (2017c) beskriver en tinkbar hypo-
tes. Eftersom en relativt stor andel av tyska hushall 1 Hamburg och Berlin (de
tva studerade stiderna i Tyskland) bor i hyresritt, finns ett politiskt incitament
att se till att utbudet foljer efterfrageférandringar. Detta eftersom att det siker-
staller jimnare pris- och hyresnivaer. Dessa incitament dr svagare 1 en svenska
kontext, dir hyror inte sitts pa marknadsmaissiga villkor, och en stérre andel 1
Goteborg och Stockholm (de tva studerade stiderna i Sverige) inte bor i hyres-
ratt.

Lagstiftning som styr hyressittning och hyresmarknaden i Tyskland gar tillbaka
till 1970-talet. Desstérinnan hade Tyskland relativt strikta hyresregleringar som
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inférdes under forsta virldskriget. Hyresreglering som inférdes da, och under
1920-talet gillde bade for sittande hyresgister och f6r nya kontrakt (Vandrei,
2018). Efter andra virldskriget avreglerades hyresmarknaden successivt.

7.1 Bestammelser om forandringar av hyran for sittande
hyresgast

Hur hyran fir férindras under sittande hyresgist dr reglerat pa tre olika sitt i
Tyskland (Weber och Lee, 2018). For det forsta kan hyreshojningar regleras av
558 § BGB (den Tyska civilrittslagen). En forsta detalj som regleras ér tidpunk-
ter for hyresférindringar. Hyresh6jningar kan endast komma ifraga om det gatt
minst 12 manader sen den senaste hyreshojningen. Om hyresavtalet gar under
bestimmelsen 1 558 § BGB kan hyran, nir hyreshéjning far genomforas, hojas
upp till en referensniva for omradet. Denna referensniva kan jamféras med den
svenska bruksvirdesreformen frin 1968. Referensnivaerna ska baseras pd jam-
torbara objekt vad giller exempelvis storlek, kvalitet och lige. Det hir forfaran-
det ser lite olika ut mellan kommuner, och lagstiftningen 6ppnar upp for olika
typer av jamforelsematerial. Enligt 558¢ § kan listor med referenshyror present-
eras. Dessa ska da vara framtagna av kommuner eller i samarbete med represen-
tanter for hyresvirdar och hyresgister. 558d § bestimmer att dessa listor dven
kan vara framtagna pa vetenskaplig grund och att de godkinns av kommuner
eller av representanter for hyresmarknadens parter. 558e¢ § ger méjlighet f6r an-
vindandet av databaser med hyror som jamférelsematerial. Begreppet hyresspe-
gel (pa tyska mietpreisspiegel) anvinds ofta for att beskriva férfarandet i 558¢
och 558d §. Sadana listor ir saledes inte nddvindiga enligt lag, utan snarare en
respons fran marknaden (som sannolikt dr transaktionskostnadssinkande).

Det finns dessutom tva andra moijligheter att hoja hyror, fransett férandringar
av jamviktshyran i orten eller omradet. Det forsta bestims av 559 § BGB och
giller renoveringar (eller moderniseringar). I sadana fall fir hyran héjas med
maximalt 11 procent av kostnaden for moderniseringen. Sedvanligt underhall,
som bedéms som nédvindigt ger inte méjlighet till hyreshéjning. Aven hir finns
alltsa en likhet med bruksvirdessystemet. Den andra bestims av 560 § BGB och
giller driftskostnader. Hyresvirden kan ha ritt att 6verviltra 6kade driftskostna-
der pa hyresgisten, men ar dven skyldig att dela eventuella sinkningar i drifts-
kostnader. Avtal som regleras under 558 § BGB har ocksa ett hyresstegringstak.
Som tidigare nimnt kan hyrans héjas upp till en referenshyra med minst 12 ma-
nader mellan varje hyreshojning. Den lagstiftade begrinsningen gor dock gal-
lande att, f6r en 36 manaders period, far hyran inte h6jas med mer 4n 20 procent.
Det finns dessutom méjlighet f6r kommuner att sinka taket till 15 procent 6ver
en trearsperiod (Vandrei, 2018). Om en hyresgist inte godkidnner en hyreshoj-
ning har hyresvirden, enligt 558b §, mojlighet att stimma hyresgisten och fa
rittslig prévning av den nya hyran.

De tva andra sitten som reglerar hur hyran far férandras for sittande hyresgist
bestims av 557, 557a och 557b {§ BGB. Hir ges mojlighet f6r en utokad avtals-
frihet. Hyresvirden och hyresgisten kan komma 6verens och avtala om hyres-
hojningar redan vid avtalets upprittande. Da finns tva alternativ. Det forsta al-
ternativet, som regleras av 557a §{ BGB, ir en hyrestrappa. Denna innebir att
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hyresvirden och hyresgisten avtalar om alla framtida hyresnivaer. Framtida hy-
resforindringar maste anges 1 monetira belopp (siledes inte i exempelvis pro-
centuella termer). Avtalade hyreshojningar far inte ske oftare dn en ging per
tolvmanadersperiod. Det andra alternativet, som regleras av 557b § BGB, ir in-
dexerade hyror. Lagen ir specifik med att indexerade hyror ska félja levnads-
kostnadsindex for alla privata hushall i Tyskland. Detta index berdknas av Tysk-
lands statistiska centralbyra (Statistisches Bundesamt). Aven i fall da indexhyror
tillimpas far hyran endast férindras en gang per tolvmanadersperiod. Om hy-
restrappa tillimpas giller inte bestimmelserna i 559 §, det vill sdga hyreshdjning
till £6]jd av modernisering.

7.2 Bestammelser om forandringar av hyran mellan
hyresgaster

Generellt sett har regleringar som ror hyrans storlek och férindringar av hyran
endast tillimpats for sittande hyresgister. Detta innebir att hyressittningen mel-
lan hyresgister, det vill siga i nya kontrakt, varit i princip helt fri. Ar 2015 kom
ett tillige till lagen i form av ett antal paragrafer som bestimmer just hur hyrorna
1 nya kontrakt far sittas. Denna lag tillimpas inte 6verallt, utan endast i orter och
omraden dar bostadsmarknaden anses sirskilt anstringd. For det forsta behéver
delstater godkdnna att lagstiftningen kan tillimpas dir. 556d § BGB ger darefter
kommuner moijlighet att utpeka sidana omraden (eller hela kommunen), varvid
bestimmelser om hyran i nya avtal kan regleras. Ett sidan utpekande giller i
maximalt fem ar. Vissa kriterier f6r dessa omraden pekas utilagen. Det kan r6ra
sig om omraden dir hyresstegringarna signifikant Gverstiger det nationella ge-
nomsnittet eller att den genomsnittliga andelen av disponibla inkomster som gar
till hyror signifikant 6verstiger det nationella genomsnittet. Det kan dven visa sig
genom att inflyttningen till omradet 6kar utan att nybyggnationen féljer med,
eller att omradet karaktiriseras av lag vakansgrad. Denna lagstiftning ar hittills
tankt att vara tillfallig, vilket framgar av lagen. Utpekandet av omraden dir lagen
ska gilla maste ske innan 31 december 2020, och bestimmelserna far alltsa gilla
1 maximalt fem ar efter det. I kommunens motivering till beslutet att tillimpa
lagstiftningen i ett omrade behover de dven klargéra en plan f6r den kommande
perioden gillande hur situationen ska 16sas.

Den nya bestimmelsen (som pa tyska kallas for mietpreisbremse, fritt Gversatt
hyresbroms) begrinsar hyran i nya kontrakt, i sidan omraden som beskrivits
ovan, till maximalt tio procent hégre dn referenshyran f6r omradet. Med refe-
renshyra avses har samma som 1 558 §{ BGB, och som beskrivits ovan. Det finns
dock undantag. For det forsta, om hyran som betalats av den forra hyresgisten
overstiger begrinsningen, det vill siga dr hogre dn tio procent av referenshyran,
far den tidigare hyran galla. For det andra, om hyresvirden har utfért moderni-
sering av lagenheten kan hyran 1 ett nytt kontrakt 6verstiga referenshyran med
mer 4n tio procent. Dessa tva undantag finns i 556e § BGB. Ett ytterligare un-
dantag gors 1 556f § BGB. Hir bestims att hyresbromsen inte ér tillimpbar pa
ligenheter som fatt sin férsta hyra efter den 1 oktober 2014, det vill sdga nypro-
duktion. Dessutom undantas sidana ligenheter som renoverats till en standard
som motsvarar nyproduktionen.
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Trots att den hdr bestimmelsen dr relativt ny finns ett antal forskningsrapporter
att tillga angaende vilka effekter lagstiftningen har haft. De kriterier som behover
uppfyllas for att ett omride ska kunna omfattas av de nya bestimmelserna gor
den nya lagstiftningen till ett intressant omrade for ekonomer att studera.
Thomschke (2016) studerar listhyror 1 Berlin f6r aren 2012 till och med 2016. I
studien jamfors bade hyresnivder och hyresforindringar av de reglerade ligen-
heterna med siadana ligenheter som omfattas av undantagen (byggda efter 1 ok-
tober 2014 eller renoverade till nyskick). Resultaten pekar pa att det finns en liten
effekt pa hyror, men att den endast kan observeras i hogprissegmentet, och att
den dessutom tycks forsvinna relativt snabbt efter lagstiftningens inférande.
Thomschke drar hirvid slutsatsen att lagstiftningen, efter ett ar da studien gjor-
des, inte haft 6nskad effekt. Detta kan sannolikt bero pa att f6r fa aktorer foljer
den nya lagen, och att kontrollen for att se till att den efterlevs ér for liten.

Deschermeier m. fl. (2016) genomfor en simulering av erbjudna hyresligenheter
fran 2014 for att se vilka som hade omfattats av reglering om den da varit pa
plats. Simuleringarna visar att, om lagstiftningen fungerar som det var tinkt, en
relativt stor andel av ligenheterna kommer omfattas av hyresbromsen (65 pro-
cent av lagenheterna 1 Berlin och 72 procent av ligenheterna i Koln). De forvin-
tar sig dock att ombildningar till 4ganderitter kommer att 6ka (vilket vi ska se
nedan dven blev utfallet).

Mense m. fl. (2018) studerar effekten av hyresbromsen pa flera utfall; priser,
markvirden och kortsiktigt utbud av bostider, dir den senare har ett antal un-
derkategorier. Precis som Thomschke (2016) utnyttjar de det faktum att ny-
byggda bostider undantas fran lagstiftningen. Till skillnad fran Thomschke fin-
ner Mense m. fl. negativa effekter pa bade hyror och priser till f6ljd av hyres-
bromsen. Detta forklaras av tva effekter. For det forsta faller hyrorna i det re-
glerade bestindet, och for det andra stiger hyrorna snabbare i det oreglerade
delarna, det vill siga nyproduktionen. Vidare finner de att effekten pa markvir-
den ar positiv, vilket forklaras av det 6kade kassaflodet f6r nyproducerade ligen-
heter. Effekterna pa det kortsiktiga utbudet studeras 1 flera dimensioner. For det
forsta finner forfattarna en negativ effekt av reglering pa underhall 1 det befintliga
bestandet. Effekten pa det kortsiktiga utbudet av hyresligenheter studeras dven
1 dimensionen ombildningar, och rivningar. Hir finner man en 6kad tendens for
hyresvirdar att salja lagenheter, snarare dn att hyra ut dem. For rivningar finner
man positiva effekter, det vill sdga det rivs mer. Den har effekten ar begransad
till bostadshus med en eller tva ligenheter, och saknas helt f6r stérre hus. For-
klaringen dartill 4r att skillnaden mellan fastighetens nuvarande virde och en mer
effektiv anvandning blir hogre. Forfattarna har inte haft maojlighet, pa grund av
den relativt korta tidsperioden sedan lagens inférande, att studera effekten pa
nybyggnation. De férvintar sig dock att den dr positiv. De mindre hus som rivs
torvintas ersittas med hus som innehaller fler ligenheter. Pa sikt kommer regle-
rade bostider att, genom rivning, ersittas av oreglerad nyproduktion.

Vandrei (2018) studerar transaktionspriser i kommuner som ligger precis under
och precis 6ver dessa kriterier i delstaten Brandenburg. En f6rsta intressant ob-
servation ér att priserna pa byggklar mark i Brandenburg lig relativt konstant
under perioden 1995 till 2010, f6r att darefter 6ka med ungefir 35 procent. En
sadan prisokning dr delvis motivet bakom hyresbromsen. Resultaten pekar pa
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att ligenheter som omfattas av den nya hyreskontrollen siljs till rabatter om 20
till 30 procent, efter att de omfattats av hyreskontroll.

7.3 Hyresgastens besittningsskydd

Hyresgister 1 Tyskland atnjuter ett relativt starkt besittningsskydd. I samman-
stillningen presenterad av OECD (2016) framgar att hyresvirdar har ritt att siga
upp hyresavtal i de fall hyresbetalningar uteblivit, eller om hyresvirden vill f6r-
foga 6ver bostaden at sig sjdlv eller ndgon familjemedlem. Hir framgar dven att
majoriteten av hyresavtal 1 Tyskland 16per tills vidare, som i Sverige. I 573 § BGB
aterfinns fler godtagbara skal for uppsigning av avtal. Dir framgar dven uttryck-
ligen att uppsiagande av hyresavtal i syfte att héja hyran (f6r en befintlig ligenhet)
ar forbjudet. Att ombilda hyresligenhet till dgarlagenhet ar heller inte skil nog
tor uppsigning Diremot kan hyresvirden fa ritt att sdga upp avtalet med sit-
tande hyresgist ifall det kan pavisas att ett fortsatt kontrakt hindrar hyresvirden
att anvanda marken pa ett affarsmassigt sitt. Med detta kan exempelvis forstds
att hyresvirden behover férindra markanvindningen.

Moijligheten att sdga upp ett avtal for att hyresviarden vill anvinda ligenheter f6r
eget bruk, eller for en nira slakting, har resulterat i ett antal férdndringar i lag-
stiftningen de senaste 30 till 40 dren. Under 1980-talet var det vanligt f6rekom-
mande att hyresvardar salde ligenheter (och fastigheter) till personer som ville
anvinda ligenheten for eget bruk. Detta skedde trots att det fanns en vintepe-
riod pa tre ar mellan att ligenheten salts till att den kunde disponeras av koparen.
Detta féranledde lagstiftarna att forlinga perioden till fem ar 1990, och nir det
inte ansags tillrackligt, till tio ar 1993 (Vandrei, 2018).

Avtal kan dven ingas for en forutbestimd tidsperiod. I sidana fall 4r det svarare
tor hyresvirden att siga upp avtalet under kontraktstiden. Efter att hyresavtalet
l6per ut finns dock inga krav om att det ska forlingas.
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8 Storbritannien

Hyreslagstiftningen skiljer sig at mellan England och Wales, Skottland, och Nor-
dirland. Anledningen till att Storbritannien dr intressant att lyfta 1 den hir rap-
porter dr de planerade, eller utlovade reformerna gillande hyressittning som ska
gilla 1 London. Lagstiftningen som giller hyresmarknaden som beskrivs hir ar
saledes den som giller f6r England och Wales.

Precis som 6vriga linder som studerats hir hade man i Storbritannien strikta
regler som bestimde hur hyror fick sittas vid tiden f6r andra virldskriget. Dessa
borjade dock luckras upp 1 olika steg med start fran borjan av 1950-talet. Det
forsta steget mot dagens bestimmelser innebar att ligenheter med hoga hyror
helt avreglerades. Fran 1965 reglerades hyresmarknaden aterigen (Weber och
Lee, 2018). Reformen som da genomférdes kallades fOr rattvisa hyror (fair ren)
med en avtalsform som kallas regulated tenecies. Resultatet blev dock att hyresniva-
erna 1 princip frystes, vilket pa sikt gav hyresnivaer som avvek fran jamviktshy-
rorna.

De stora avregleringarna skedde under Thatchers tid som premiirminister. Ar
1980 togs 1 princip alla regleringar som funnits kvar sedan 1950 bort. Avtalsfor-
men regulated tenecies, som vid tiden for avregleringar var den vanligaste har mins-
kat. I stillet har den ersatts av vad som kallas assured shorthold tenecies, som nu ar
den vanligaste avtalsformen. Under dessa avtal ligger en valdigt stor del av mak-
ten hos hyresvirden, som kan siga upp ett avtal utan att ange nagra som helst
skil for det.

Den sammanstillning som gjorts av Eurostat gillande andel av hushallen som
betalar mer dn 40 procent av sin disponibla inkomst f6r sitt boende dr betydligt
hogre 1 Storbritannien dn i Sverige, Tyskland eller Finland. Liat oss upprepa an-
delarna f6r de andra linderna vi studerat. F6r Sverige giller att 18 procent av de
som hyr till marknadspris faller inom den hir gruppen, motsvarande for Tysk-
land dr 23 procent och f6r Finland 14,6 procent. For Storbritannien dr motsva-
rande andel i stallet 35,4 procent. En tredjedel av hushallen som bor i hyresritter
pa den privata marknaden betalar siledes mer dn 40 procent av sin disponibla
inkomst for sitt boende. Detta upplevs som ett stort problem, inte minst i Lon-
don, dir situation 4r som varst.

Detta har féranlett att Londons borgmistare, Sadiq Khan, i januari 2019 gatt ut
med att forslag pa hyresreglering ska komma innan valet 2020.% Detta har enligt
en artikel 1 The Guardian brett folkligt stod, dir en betydande majoritet sager sig
vara for ndgon form av hyreskontroll. Hur den nya lagstiftningen kommer att se
ut aterstar att se. Situationen i frimst London pekar dock pa ndgot intressant.
Nir utbudet inte hinner anpassas till den stigande efterfrigan, och hyrorna
snabbt stiger, 6kar det politiska trycket pa att inféra priskontroller.

¢ https:/ /www.theguardian.com/politics/ 2019 /jan/ 23/ sadiq-khan-makes-rent-control-key-plank-of-mayor-re-
election-bid
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8.1 Bestadmmelser om forandringar av hyran for sittande
hyresgast

Enligt OECD (2016b) ir bade hyressittningen 1 nya avtal och hyresférandringar
under avtalsperioden helt fria. Med vilken ska forstas att hyresvird och hyresgist
ar helt fria att komma 6verens om vilka avtalsvillkor som ska galla f6r bade hy-
rans storlek och framtida hyresférindringar. Det ska ddremot klart framga av
hyresavtalet nir och pa vilka grunder hyreshojningar ska ske under avtalspe-
rioden. Hyresh6jningen maste daremot vara rittvis och realistisk (fazr and realistic),
vilket innebar i linje med genomsnittliga hyror f6r omradet. Det finns ingen yt-
terligare precisering av vad rittvisa och realistiska hyreshojningar ér, eller hur
detta provas.

For ett hyresavtal som giller tills vidare far hyresvirden normalt sett inte héja
hyran fler dn en gang per dr. For hyresavtal som upprittas for en begrinsad tids-
period behéver hyresvirden erhalla hyresgistens medgivande for en hyreshoj-
ning. Far han inte det kan hyran endast héjas vid en eventuell forlingning av
hyresavtalet, eller f6r en ny hyresgast.

8.2 Bestammelser om forandringar av hyran mellan
hyresgaster

Det finns ingen lagstiftning som innebir begrinsningar i hur hyran for sittas i
ett nytt avtal. Detta sker helt och hallet pa basis av forhandling mellan hyresvir-
den och den tillflyttande hyresgisten.

8.3 Hyresgastens besittningsskydd

Den vanligaste typen av hyresavtal i Storbritannien ér sa kallade Assured Shorthold
Tenancies, dessa kan 16pa antingen tills vidare, eller vara tidsbegrinsade. Hyres-
virdens mojligheter att siga upp avtalet varierar beroende pa om avtalet giller
tills vidare eller om det giller f6r en tidsbestimd period. Om hyresavtalet galler
tills vidare kan hyresvirden sidga upp avtalet, utan att uppge nagon orsak for det,
om fé6ljande kriterier ar uppfyllda. For det forsta maste hyresvirden ha skyddat
den handpenning som hyresgisten limnat i ett sdrskilt, statligt program for just
det dndamalet. For det andra behover hyresvirden ha meddelat hyresgisten
minst tva manader 1 f6rviag om att han vill ha ligenheten tillbaka. For det tredje
behover datumet for frantride av ligenheten ligga minst sex manader efter till-
tride. For det fjirde ska avtalet vara upplatet tills vidare (eller tidsbestimt férut-
satt att hyresvirden vill att hyresgisten flyttar vid hyresavtalets utgang). For det
femte far det inte finnas nagon inlimnad anmilan om klagomal pa bostadstor-
hillandena. Ar alla dessa kriterier uppfyllda far hyresvirden siga upp ett hyres-
avtal som I6per tills vidare.

Ar hyresavtalet i stillet tidsbegrinsat dr hyresvirdens méjligheter att siga upp
hyresavtalet betydligt mer begrinsade. I sadana fall far hyresvirden siga upp av-
talet om hyresgisten uteblivit med hyresinbetalningar, om hyresgisten anvint

7 https:/ /www.gov.uk/ private-renting/ rent-increases
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ligenheten for olagliga dndamal, eller om hyresvirden vill flytta in i ligenheten.
Vid ett tidsbegransat hyresavtals utgang ar hyresvirden helt fri att sdga upp av-
talet, det vill sdga, inte forlinga det.

Det finns dock ett antal undantag, som blir alltmer ovanliga. Det tidigare avtals-
tormen, regulated fenecies finns fortfarande kvar. Detta forutsitter att hyresgésten
fick sin ligenhet fore den 15 januari 1989. Sidana avtal innebar ett starkare be-
sittningsskydd och ett starkare skydd mot hyreshéjningar. Den hir typen av avtal
kan dock inte bli fler, utan endast firre, i takt med att hyresgister med sadana
avtal flyttar.
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9 Tre exempel pa sma hyresmarknader

Enligt OECD (20162) har Rumanien, Kroatien och Litauen bostadsmarknader
som i princip endast karaktiriseras av att hushallen 4ger sina bostider. Andelen
hushall som bor 1 bostider upplatna med hyresritt ar lagt i alla dessa linder.
Nedan foljer en kort genomgang av hyreslagstiftningen i de tre linderna. En stor
bidragande orsak till att hyresmarknaderna dr relativt sma i dessa linder torde
vara det faktum att de, efter Sovjetunionens fall f6r 30 ar sedan, haft en privati-
seringsvag med fordelaktiga villkor f6r hushallen att kopa sina bostidder. Det kan
anda vara intressant att se vilken typ av lagstiftning som forekommer i linder
dir hyresmarknaden dr mycket liten.

9.1 Litauen

Mikelénaite (2014) menar pa att andelen hushall boende i ligenheter upplatna
med hyresritt dr osiker i Litauen péd grund av att hyresvirdar inte rapporterar in
detta, i avsikt att undvika skatt. Man estimerar dock att cirka nio procent av bo-
stadsbestandet bestar av hyrt boende. Genomgingen nedan baseras pa Mi-
kelénaite (2014).

9.1.1 Bestammelser om férandringar av hyran for sittande
hyresgast

Hyresh6jningar ska avtalas om nar hyresavtal upprittas. Hyreshojningar far inte
ske oftare dn en gang per dr. Lagen som styr hur stora hyreshojningar far vara
bestimmer att hyran inte far Overstiga av staten bestimd maxhyra. Hir saknas
dock praxis, vilket i praktiken innebdr att det inte finns ndgot juridiskt tak for
hur hoga hyrorna kan vara (Mikelénaité, 2014). Det finns dock méjlighet till
rittslig prévning dér utfallet typiskt sett baseras pa hyran for likvirdiga ligen-
heter.

9.1.2 Bestammelser om férandringar av hyran mellan
hyresgéster

Det finns inga begrinsningar i hur hyran far sittas 1 nya hyresavtal.

9.1.3 Hyresgéastens besittningsskydd

I Litauen kan bade tills vidareavtal och tidsbegrinsande avtal vad giller hyres-
térhallanden forekomma. For hyresavtal som 16per tills vidare har hyresvirden
mojlighet att sdga upp avtalet med hyresgisten, utan att ge sarskilda skal. Upp-
sagningstiden 4r da sex manader. For tidsbegrinsade avtal kan hyresvirden sdga
upp avtalet med hyresgisten om denne misskott sig i ligenheten, genom exem-
pelvis uteblivna hyresinbetalningar.

9.2 Rumanien

Ruminska hushall dger i betydande utstrickning sina bostider. Enligt Bejan m.
fl. (2014) dr andelen som dger sina bostider 6ver 98 procent. I urbana miljGer ar
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det dock vanligare att hushall hyr sina bostdder, dir uppemot 15 procent av hus-
hallen bor 1 lagenheter upplatna med hyresratt.

9.2.1 Bestammelser om férandringar av hyran for sittande
hyresgast

Hur hyresforindringar for sittande hyresgister far ske ska avtalas om vid upp-
rittande av hyresavtalet. Det star hyresvirden och hyresgisten fritt att avtala om
hur och nir hyresférandringar ska ske och vad sidana férandringar ska baseras
pa. Praxis dr dock att hyresavtal med en avtalsperiod pa ett ar inte inkluderar
nagon hyresférindring.

9.2.2 Bestammelser om forandringar av hyran mellan
hyresgéster

Det finns inga begransningar 1 hur hyran far sittas i nya hyresavtal.

9.2.3 Hyresgastens besittningsskydd

I Rumiinien tillats inte hyresavtal tills vidare. Den maximala avtalsperioden ar i
stillet 49 ar. Hypotetiskt sett, menar Bejan m. fl. (2014), om linga kontrakt hade
tillimpats (vilket alltsa tycks vara ovanligt) kan hyresvirden siga upp avtalet med
en uppsagningstid pa 60 dagar. Hyresgasten kan dock motsitta sig en uppsig-
ning, varvid den i stallet skulle komma att provas 1 domstol. Beskrivningen av
Bejan m. fl. (2014) pekar dock pa att det hir dr hypotetiska fall, och att de séllan
tycks férekomma.

9.3 Kroatien

Jakopic¢ (2014) ger en 6versikt av Kroatiens hyresmarknad och hyreslagstiftning.
Cirka 90 procent av bostadsbestandet i Kroatien bestar av dgda bostider. 5,4
procent av bostiderna upplats som privata hyresritter (resterande dr offentligt
dgda, och/eller social housing).

9.3.1 Bestammelser om férandringar av hyran for sittande
hyresgast

Enligt Jakopic (2014) finns en begrinsning 1 hur hyran far férandras for en sit-
tande hyresgist, men endast givet att hyresavtalet galler tills vidare (vilket det 1
princip aldrig gor). Hyresforindringen far under sidana avtal inte resultera i att
hyran f6r ligenheten 6verstiger den genomsnittliga hyran for liknande ligenheter
1 samma omrade med mer dn 20 procent. Eftersom att hyresavtal som giller tills
vidare i princip inte tillimpas har den har bestimmelsen dock ingen effekt.

9.3.2 Bestammelser om férandringar av hyran mellan
hyresgéster

Det finns inga begrinsningar i hur hyran far sittas 1 nya hyresavtal.
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9.3.3 Hyresgéastens besittningsskydd

Det finns inga restriktioner gillande avtalsperioden nir hyresavtal upprittas. Det
vanliga dr dock att de ér tidsbegrinsade. Om ett hyresavtal har upprittats tills
vidare kan hyresvarden siga upp avtalet om han vill anvinda bostaden sjilv, eller
at nagon nirstiende. Uppsigningstiden ar da sex manader. Hyresvirden har inte
ritt att siga upp ett avtal for att genomfora renoveringar. Som tidigare nimnts
upprittas dock sillan hyresavtal tills vidare.

Hyresavtal med tidsbegrinsad avtalsperiod kan sigas upp av hyresvirden om
hyresgisten pa nagot sitt misskott sig, exempelvis genom uteblivna hyresbetal-
ningar eller genom att ligenheter anvinds pa ett sitt som inte framgar av hyres-
avtalet. Detta inkluderar att nagon annan flyttat in tillsammans med den ur-
sprungliga hyresgisten.
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For att hyresmarknaden ska vara attraktiv for bredare samhallsgrupper, och inte
endast de som har ett kortsiktigt boendeperspektiv, tycks det krivas viss lagstift-
ning som styr férhallandet mellan hyresgisten och hyresvirden. I den hir rap-
porten har vi tittat pa tre distinkta detaljer 1 det hér foérhallandet. For det forsta
hur hyror far férindras for en sittande hyresgist, for det andra hur hyran far
sittas i ett ursprungligt avtal mellan tillflyttande hyresgist och hyresvird, och f6r
det tredje vilket besittningsskydd som hyresgisten atnjuter efter att ha flyttat in
1 en lagenhet.

Det finns skil att reglera hur hyran far forindras efter att ett hyresavtal har in-
gatts. Som beskrivits i inledningen av den hir rapporten ér en flytt férknippad
med relativt stora kostnader for hyresgasten, och dessa ar sannolikt storre an de
kostnader hyresvirden behover bara nir en hyresgist flyttar. Utan reglering kan
det darfor finnas mojlighet f6r hyresvirden att ta ut en oskiligt h6g hyra av en
sittande hyresgist, en hyra som Gverstiger vad nagon annan hyresgist hade varit
villig att betala om ligenheter i stéllet varit vakant. Lagstiftning som omojligeor
detta f6r hyresvirden finns i princip i alla studerade linder. Ofta begrinsas hy-
reshéjningar under en avtalsperiod av hyror for jimforbara ligenheter. Detta
rimmar vil med den hir presenterade anledningen for sidana begrinsningar.
Genom att begrinsa hyreshojningar i relation till hyran for likvardiga ligenheter
omojliggors for hyresvarden att utéva sin monopolstillning gentemot en sit-
tande hyresgist. Ett annat vanligt sitt att begrinsa hyreshojningar dr genom in-
dexreglering (bland annat f6r Danmark, Norge, Finland och Tyskland).

Reglerade hyror for nya kontrakt dr svarare att motivera med att hyresgisters
och hyresvirdars intressen ska balanseras. I stillet kan detta motiveras av en po-
litisk vilja att hyresmarknaden i alla omraden ska vara inkluderande. Detta tycks
ocksa vara tydligt i bade Tyskland, som inférde sidana begransningar 2015, och
1 London, som utlovat sidana begransningar i framtiden. Motiven ar att hyror
ska vara 6verkomliga, och att breda samhaillsgrupper ska kunna bo dven i de lite
mer attraktiva omradena. Tyskland, som redan infort begransningar, tillater dock
mer generdsa hyreshéjningar mellan hyresgister dn exempelvis Sverige. I Sverige
ar hyran densamma f6r den tillflyttande hyresgisten som den tidigare, medan det
tyska systemet tillater en hyreshdjning om tio procent mellan hyresgaster. Det
samma giller f6r bide Danmark och Osterrike, men inte for alla ligenheter. Hy-
resregleringar var vanligt férekommande under den tidigare hilften av 1900-ta-
let, och alla studerade linder har nagon ging haft nagon typ av relativt strikt
hyresreglering. Hur dessa sedermera kommer att avskaffas tycks skilja sig. I bade
och Sverige och Finland har vi gitt fran strikta hyresregleringar till andra typer
av system, Sverige till kollektiva hyresférhandlingar och Finland till ett mark-
nadsbaserat system. Andra linder, som exempelvis Danmark, har 1 stallet for att
ersitta de gamla hyresregleringarna 1 vissa fall introducerat en ny typ av hyres-
siattning, som da kommer att gilla f6r det som byggs efter att lagstiftningen for-
andras. Har édr Sverige eventuellt pa vig att bryta sin tidigare tradition, och infora
ett nytt hyressattningssystem i nyproduktionen.
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Ett lagstiftat besittningsskydd, i form av lagstadgade avtalsperioder och godtag-
bara skal f6r uppsigning, ar nirmast noédvandigt om begriansningar pa hyreshoj-
ningar under avtalsperioden ska finnas. Precis som begrinsningar for hyreshoj-
ningar inom avtalsperiod ir nédvindigt om besittningsskydd ska finnas. I vare
sig Tyskland eller Finland far en hyresvird siga upp ett hyresavtal om syftet ar
att hoja hyran. I 6vrigt finns dock firre begransningar 4n under svenska férhal-
landen i bada dessa linder. Bide Danmark och Osterrike har dock besittnings-
skydd som paminner om det svenska. Storbritannien har, under vissa avtalsfor-
mer (som ir vanligt forekommande) i princip inga begrinsningar pa nir hyres-
virden far siga upp ett avtal, det samma giller vissa avtalsformer i bade Norge
och Osterrike.

Ett problem som genomgiende tycks 6ka trycket pa striktare lagstiftning, sirskilt
lagstiftning som r6r hur hyror far bestimmas, dr nér hyrorna pa grund av for-
andringar i antingen utbudet eller efterfragan stiger kraftigt. Detta ar tydligt 1
bade Storbritannien och Tyskland. Stigande hyror har skapat ett politiskt tryck
att infora priskontroller for att sikerstilla att breda grupper av hushillen ska
kunna bo till ekonomiskt rimliga villkor. For att detta ska kunna undvikas beho-
ver det finnas ett regelverk som relativt enkelt méjliggor for nyproduktion av
bostider nir det kravs.

Den hir rapporten har givit en 6versiktlig bild av hyresmarknader och den lag-
stiftning som styr dessa for ett urval av linder. Vilken typ av hyreslagstiftning
som finns pa plats i ett land har rimligen en paverkan pé hur stor landets hyres-
marknad 4r, matt som andelen hushall som bor i ligenheter som upplits med
hyresritt. Sannolikt spelar en mingd andra faktorer in, sisom traditioner, kultur
och social kontext. Men dven vilka subventioner som historiskt férekommit till
adgar- respektive hyressektorn. Jag vill anda presentera en intressant hypotes, som
skulle kunna undersékas niarmare i framtiden. Hypotesen skulle siga att nivan
pa hyreslagstiftning har en icke-linjir paverkan pa den privata hyresmarknadens
storlek. Linder med vildigt fa restriktioner pa férhallandet mellan hyresvird och
hyresgist bor da ha sma hyresmarknader (eftersom att sidana hyresmarknader
sannolikt inte tilltalar sdrskilt manga hushall). I andra dndan av spektra har vi
linder med vildigt strikta regleringar som styr detta férhallande, exempelvis ge-
nom strikta hyresregleringar. Sadana linder bor ocksa ha relativt sma privata hy-
resmarknader (eftersom relativt fa aktorer bor vara intresserade av att 4ga hyres-
ritter). Lander med storre hyresmarknader blir dd de som har en mer balanse-
rande lagstiftning, dir hyresgisternas intressen balanseras mot hyresvardarnas.
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