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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Idag sitts bostadshyror i Sverige i enlighet med bruksvérdessystemet. Det innebér i
praktiken att hyrorna i privatdgda hus inte far sittas mer 4n 5% hdgre &n hyrorna for
allmadnnyttiga bostadsldgenheter som anses ha samma vérde for hyresgésten. Tillimp-
ningen av systemet har lett till att hyrorna inte reflekterar ldgesfaktorn, dvs. en ligenhet
i ett centralt attraktivt ldge har ofta samma hyra som motsvarande ldgenhet i ett perifert
mindre attraktivt omrdde. Resultatet blir att centrala ligenheterna besitter ett dvervirde
som kan realiseras via den svarta marknaden eller via omvandling till bostadsritter. Det
senare, tillsammans med det faktum att framtida intékter frdn nyproduktion blir osékra,
har lett till att hyressektorn idag minskar. I Sverige har en stor hyressektor alltid ansetts
vara en viktig komponent pa marknaden da den frimjar mobilitet och ar ett alternativ
for laginkomsttagare. Hyresgésternas ovilja att limna attraktiva centrala lagenheter, har
lett till att hyresmarknaden blivit rigid med ldnga kder till hyresritter 1 storstdderna.

Under hela bruksvérdessystemets existens har debatter pagatt om fordndringar av gil-
lande hyreslag. Ett relevant tillskott till debatten som skett under senare tid &r att social-
demokratiska politiker anslutit sig till kritikerna av dagens system och dess tillimp-
ning'. Anledningen till att manga politiker anser att det behovs omgéende atgirder for
att rddda hyresrétten dr de senaste drens omvandling av hyresritter till bostadsratter
samt den laga nyproduktionen av hyresrétter i minga storstider. Sedan en tid tillbaka
har det skrivits ett antal rapporter dir jamforelser har gjorts med andra ldnders regelsy-
stem fOr hyresséttning. Detta visar pa att det finns ett intresse for vilka erfarenheter
andra lander har frin av/omregleringar.

1.2 Syfte

Arbetets syfte har varit att kartligga erfarenheter fran andra europeiska ldnder déar
av/omreglering av hyressystemet skett under de senaste tjugo aren. Vi har studerat vilka
problem man hade med tidigare system, vad man ville d4stadkomma med en avreglering
och hur bostadsmarknaden utvecklat sig efter avregleringen. I en fallstudie 6ver en vald
stad 1 respektive land har vi tittat ndrmare pa vilka effekter avregleringarna fick.

Avsikten har dven varit att utifran ovanstaende information dra slutsatser om vad vi kan
forvénta oss av en avreglering av den svenska hyresbostadsmarknaden, och da sérskilt i
Stockholm. Vilka lardomar kan vi dra fran andra ldnders erfarenheter?

1.3 Metod

Arbetet bygger pé litteraturstudier samt intervjuer i de tre valda linderna och stiderna.
Forutom offentligt material, har vi dven tagit del av intern statistik och dnnu inte publi-
cerade artiklar som vi fatt vid vara intervjuer.

! Bengt-Ola Ryttar och Lennart Nilsson, socialdemokrater i riksdagens bostadsutskott (Svanstrom 1999)



1.4 Datainsamling och feldiskussion

1.4.1 Allmant om spatiala studier

Da vér studie presenterar och jamfor ett antal geografiskt skilda objekt, ar det viktigt att
beakta svéarigheterna med spatiala studier. De tre ldnderna som vi valt att jaimfora med
Sverige skiljer sig alla &t pa olika sitt. Ar ett Metropolitan area i Finland definierat pa
samma sitt som ett Metropolitan area i Spanien eller Storbritannien? Gér det att jimfora
data om befolkningstillvaxt i de olika linderna samt stdderna? Svaret dr bade ja och ne;j.
De olika definitionerna av olika fenomen skiljer sig &t i flera avseenden. Sittet som stu-
derad data dr matt pa, skiljer sig at mellan de olika ldnderna. Var asikt &r att det trots
detta gar att dra relevanta slutsatser fran en analys av den typ som vi presenterat.

1.4.2 Feldiskussion kring data

Viér studie bygger pa en jamforelse av fyra olika ldnder och deras bostadshyresmark-
nader. Studien har inneburit analyser av litteratur av varierande slag och ursprung. Vissa
publikationer kommer frdn myndigheter, andra frdn banker, en tredje grupp ar allmént
publicerad litteratur i &mnet, en fjdrde grupp é&r litteratur fran foretag och privatpersoner.
Detta har medfort att data som vi anvént 1 vdra berdkningar ibland kommit frn olika
kidllor. D& dessa kéllor kan ha baserat sina berdkningar pé olika antaganden, finns det
risk for att resultatet av véra berdkningar rymmer fel. Vi har dock gjort vart bésta for att
forsdkra oss om att eventuella viktningar som gjorts for att fa fram data som vi sedan
anvant, har tagits 1 beaktande. Vidare har vi analyserat data med badde nominella och
reella siffror. Har har vi forsokt forsdkra oss om att vi anvdnt samma inflationssiffror for
samtliga data som jamforts.

Ett allvarligt problem som vi sttt pa ett antal gdnger har varit att data om frekvent
maitta makroekonomiska nyckeltal sdsom inflation och BNP, ibland skiljt sig at mellan
olika killor. Da sa varit fallet, har vi anstriangt oss for att forsdkra oss om vilka uppgifter
som dr de mest korrekta.

Ett annat problem har varit att alla parametrar som vi studerat ej varit métta pa ett 6nsk-
vért sétt. Det kan gélla antingen bristande frekvens eller bristande underlag. Dér vi sa
funnit det nddvéndigt har vi redovisat 1 arbetet att dataunderlaget ar av bristféllig stor-
lek. Sa var till exempel fallet vid studien av hyrorna i1 Leeds.

1.4.3 Tillférlitligheten hos presenterad analys

Vi har i vért arbete som ovan ndmnts lagt ned stor kraft pa att sékerstélla de data vi an-
véant. Givetvis gir det inte att sdga att vi lyckats eliminera alla kéllor till fel 1 var data-
studie. Vi anser dock att som en f6ljd av vir medvetenhet och uppmérksamhet gentemot
olika felkéllor, kan man se studien som helhet samt analysen som presenteras, som till-
forlitlig 1 stora drag. Vér forhoppning dr att de eventuella fel som kan ha slunkit igenom,
inte paverkat nagra slutsatser utan endast ror sig pa detaljniva.



1.4.4 Problem vid jamforelse

Ytterligare ett problem som forelegat vid den jamforande studien har varit att data for de
olika ldnderna ibland varit av olika slag. T.ex. har hyror presenterats pa olika sitt, pro-
centuella fordndringar har ibland varit viktade olika. For att inte riskera att via omrék-
ningar tillfora fel till de data vi haft tillgdngliga, har vi foredragit att presentera de
aningen olika for de olika ldnderna. Vi har gjort sa dér vi ansett att det inte medfort all-
varligt nedsatt jamforelsevirde pa presenterad data.

1.5 Definitioner

I detta arbete kommer vi aterkomma till termerna reglering och avreglering. For att
undvika missforstand presenteras hér den innebdrd vi tillmétt benimningarna.

1.5.1 Reglering

En hyresreglering innebér att det 1 viss utstrackning forekommer inskrinkande regler
gillande hyresavtal. Det kan tex. rora hyressittningen, avtalets langd och utformande
eller ritten att upplata en lagenhet 1 andra hand. Nér vi skriver hyresreglering syftar vi
framforallt till de regler som géller just hyressittningen for bostéder.

1.5.2 Avreglering, omreglering och &terreglering

Nar vi studerat de olika ldndernas historia av regleringar har vi mott tre olika former av
forandringar i regelverket; avreglering, omreglering samt aterreglering. Da vi skriver att
en hyresmarknad dr avreglerad menar vi att regler gillande hyresavtalet tagits bort ur
lagen. Omreglering innebér att regelverket dndrats till f6ljd av att regler tagits bort men
kompletterats av andra. Med é&terreglering menar vi att man aterinfort regler pa en
marknad fran vilken regler tidigare tagits bort (se tex. Spanien 1994).

D4 vi 1 detta arbete koncentrerat oss pa effekterna av att avreglera hyressittningen i de
olika ldnderna, kommer vi ofta att anvénda ordet avreglering som synonymt med bort-
tagande av regler for hyressittningen. For att forenkla har vi dven valt att, da vi gene-
rellt sett talar om samtliga ldnder, bendmna lindernas former av fordandringar 1 hyresla-
garna som avregleringar, d&ven om de dven inneburit vissa om- respektive aterreglering-
ar.

1.6 Disposition

Arbetet inleds med ett kapitel ddr vi behandlar grundldggande teori om marknader i
jamvikt och ojamvikt, sambanden mellan utbud och efterfrigan samt de speciella egen-
skaper som beskriver en bostadsmarknad. Detta f6ljs upp med ett kapitel som redogor
for bakgrund till den svenska hyresmarknaden, dagens situation samt debatt om mark-
nadshyror. I kapitel fyra beskrivs tillvigagéngssétt vid val av lander och stidder for vér
analys. Det foljande kapitlet, kapitel fem, behandlar Finlands bostadsmarknad. Kapitel
sex redovisar en fallstudie 6ver hyresmarknaden i Helsingfors. I kapitel sju, atta, nio och
tio behandlas pd motsvarande sdtt Spanien, Barcelona, Storbritannien och Leeds. I det



elfte kapitlet analyseras och jamfors de tre studerade lindernas hyresmarknader med
den svenska. Arbetet avslutas med en slutsats i kapitel 12.



2 Teorier om hyresmarknaden och hyresregleringar

2.1 Utbud och efterfragan

Nér man vill studera situationen pa en marknad kan man ta hjilp utav en utbud- och
efterfragemodell. Denna dr dock en forenklad modell och tar dérfor inte hénsyn till alla
faktorer som verkar pa marknaden. Modellen bestér av en efterfragekurva som visar hur
stor kvantitet konsumenterna efterfragar vid ett givet pris och en utbudskurva som visar
hur stor kvantitet producenterna dr villiga att tillhandahalla till ett givet pris (se figur
2.1). Dér utbuds- och efterfrigekurvorna mots sdgs jamvikt rada. Det pris vid vilket
jamvikt géller kallas jamviktspris.

Figur 2.1 En utbuds- och efterfragemodell ddr p(j) dr jamviktspriset.
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Utbudskurvor lutar normalt uppat, men de kan ha olika lutning beroende pa hur utbudet
reagerar pa prisdndringar. Om utbudet paverkas mycket av en liten prisdndring sigs
utbudet vara elastiskt. P4 motsvarande sitt sdgs utbudet vara oelastiskt om det inte 1
nagon storre utstrackning paverkas trots en kraftig prisdndring.

Bostadsmarknaden karaktériseras av ett mycket oelastiskt utbud pa kort sikt. Vid en
given tid kan utbudet anses vara konstant (se figur 2.2). Detta beror pa att det tar tid att

planera och bygga fastigheter. Pa lang sikt dr dock fastighetsmarknaden mer elastisk
och liknar figur 2.1.

Figur 2.2 En utbuds- och efterfragemodell ddr utbudet dr oelastiskt.
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2.2 Inforande av hyresreglering

Vid fri prisséttning, dér priset tillats paverkas av utbud och efterfrigan, kan den forenk-
lade figuren nedan beskriva situationen pa marknaden. Ifall efterfragan 6kar och utbudet
fortfarande 4r detsamma kommer tillverkarna kunna ta ut ett hogre pris till foljd av det
okade efterfragetrycket.

Figur 2.3 Andring av efterfrdgan med konstant utbud.
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Niér en reglering infors pa en marknad kan obalans litt uppstd. En form utav reglering ar
forekomsten av s.k. "hyrestak” pa hyresmarknaden. Hyrestaket innebér att hyran inte
tillats paverkas obegrénsat uppat av faktorer sisom utbud och efterfrigan, utan en max-
hyra forekommer. Anledningen till att man infor hyrestak dr bland annat for att dndring
av utbudet pd bostadsmarknaden sker vildigt trogt medan efterfrigan kan variera kraf-
tigt tex. beroende pa foretagsetableringar i staden. Eftersom kostnaderna for en bostad
ofta utgdr en stor del av ett hushalls utgifter anses det ofta Onskvért att stabilisera pris-
utvecklingen.

Ifall hyrestak forekommer innebér det att hyran pd ménga orter sétts lagre dn jaimvikts-
hyran och att en efterfradgedverskott uppstar till f6ljd av att efterfragan vid den satta hy-
ran dr betydligt storre dn utbudet (se figur 2.4). Denna Overefterfragan kan dven forkla-
ras som bostadsbrist d4 marknaden efterfragar mdngden kx ldgenheter men enbart ky
finns tillgdngligt. Bostadsbristen medfor l4tt uppkomsten av en svart marknad dé hyres-
gésterna vid det laga utbudet ky ar villiga att betala hyran py.

Figur 2.4 Effekter av hyrestak.
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Pengar till svart
marknad
Hyrestak {
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2.3 Behovet av hyresregleringar

Enligt Englund (1996) finns det en midngd karaktirsdrag pd bostadshyresmarknaden
som gor att det kan finnas behov av en reglering. Foljande egenskaper kan bidra till att
hyresmarknaden inte limpar sig for fri konkurrens:

e Bostéder ar heterogena
e Brist pa information om hyresgist/hyresvird
e Stora transaktionskostnader for hyresgést i samband med flytt

Englund pekar pa att ovan ndmnda egenskaper gor att bostadsmarknaden snarare kinne-
tecknas av monopolistisk konkurrens dn av ren konkurrens. Da alla lagenheter dr unika
har fastighetsdgare en viss monopolmakt. Om en fastighets ldge och kvalitet dr populért
kan hyresvdrden, som har monopol pé just dessa toppligenheter, troligen hoja hyran
kraftigt for att mota efterfragan ifall fri marknad rédder. Dock kan monopolmakten be-
gransas av att det ofta finns néstan likvérdiga substitut. Enligt Englund skulle en regle-
ring mot “ockerhyror” i en séddan monopolmarknad kunna vara befogad.

Ett ytterligare argument for hyresreglering ar effekten av hyresvirdarnas brist pd in-
formation om hyresgésterna. Generellt kan man sédga att en hyresvird kan tdnka sig en
lagre hyra for en skdtsam hyresgist dn for en slarvig hyresgédst d4 den senare innebir
mer kostnader 1 form utav reparationer samt eventuellt missndje bland andra hyresgés-
ter. I och med att hyresvirden inte kénner till hur skdtsam en blivande hyresgést ar
kommer hyran sittas efter hur “snitthyresgisten” skoter sig. Om det sedan visar sig att
hyresgdsten inte dr stidad kommer troligen hyresvdrden hoja hyran, vilket gor det rat-
ionellt for den daliga hyresgésten att flytta till en ldgenhet dédr hyresvérden inte vet om
att han inte dr skétsam. Foljden blir att déliga hyresgister kommer flytta oftare dn bra
hyresgaster, vilket medfor att till att den genomsnittliga kvalitén pa nya hyresgéster
kommer att bli simre. Ddrmed blir hyran for samtliga nya hyresgéster hogre. For att
skydda hyresgésterna kan det déarfor vara befogat med nagon form av hyresreglering
som kontrollerar ingangshyran.

Den tredje punkten som ndmnts ovan ger ytterligare grund for en reglering av bostads-
marknaden. Ifall inte ndgon spérr for hyreshdjningar foreligger kan hyresviarden utnyttja
det faktum att byte av lidgenhet innebér stora transaktionskostnader for hyresgésten.
Dessa kostnader innebér att hyresgéstens ovilja att flytta gor att han virderar ldgenheten
hogre dn andra ténkta hyresgéster. En reglering géllande hogsta tillaitna hyreshdjningar
kan sékra hyresgéstens besittningsskydd och skydda honom fran omotiverade hyreshdj-
ningar. Som Lind (2000) papekar, behovs dock denna reglering endast d& hyresgésten
flyttat in, och motiverar dérfor inte att hyran vid nya kontrakt ska regleras. Nya hyres-
géster har ju inte ndgon besittning som behdver skyddas.

Ovan har ndmnts argument for regleringar som forhindrar ockerhyror, for hoga inflytt-
ningshyror samt begransar hyreshdjningar for att sidkra besittningsskyddet. Englund tror
inte pd en fri marknad for hyresbostéder. I och med bostadsmarknadens speciella sér-
drag kan hyresregleringar anvéndas for att stabilisera marknaden under begrinsade pe-
rioder. Dock medger han att hyresregleringarnas negativa effekter blir storre med tiden
och till slut vdager upp de fordelar som regleringen for med sig. Dérfor ar inte regleringar
ndgon lingsiktig 16sning. Lind m.fl. foreslér dvergdngsregler dér fri hyressittning géller
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for nya kontrakt men regler finns for hogst tillaitna hyreshdjningar for att behalla hyres-
géstens besittningsskydd.

2.4 Hypoteser kring effekter av en reglerad hyresmarknad

Behovet av en reglering pa bostadsmarknaden brukar ofta debatteras. De ovan nimnda
fordelarna med en hyresreglering bor stdllas mot de nackdelar den ofta for med sig.
Négra hypoteser om negativa effekter av hyresregleringar som bl.a. Lind (2000) och
Arnott (1995) tagit upp presenteras kort nedan.

e Eftersatt underhall

e Minskad nyproduktion

e Ombildning till bostadsratter och kontor

e Svart marknad

P& en fri hyresmarknad leder 6kad efterfrdgan pa bostdder normalt till héjda hyror och
Okad nyproduktion. En hyresreglering i form av ett hyrestak, vilket begransar hyresvir-
dens mdjligheter att sitta hyror efter vad marknaden é&r villig att betala, gor att han for-
sOker hitta andra sétt att 6ka sina vinster. Ett sétt att 6ka driftnettot dr att dra ner under-
hillskostnaderna. Nar efterfragan pa orten dr stérre dn utbudet finns det inget incitament
for hyresvérden att bedriva mer 4n minimalt underhill, eftersom han dndé far lagenhet-
en uthyrd och ett 6kat underhill inte medger utrymme for hojda hyresintikter.

En annan tydlig f6ljd av regleringar &r minskad nyproduktion. I och med att hyrorna
halls nere dr det inte lika Ionsamt att investera i byggnader. Pa tillvixtorter diar hyror
hills nere och nyproduktionen inte moter inflyttningen av ménniskor blir efterfré-
gedverskottet dn storre. Nér folk inte kan fa tag pa en hyresrétt leds en del av efterfrage-
trycket over till bostadsrittssektorn dér priserna tillats spegla efterfragan och den som ér
villig att betala for sig alltid kan fa tag pa en bostad. Det 6kade trycket pa denna sektor
leder till prisstegringar vilket lockar manga hyresvardar att ombilda sina fastigheter till
bostadsrittsforeningar och sélja fastigheten. Pa sé sitt gor bade hyresgisterna och hy-
resviarden en vinst, da de far del av det dolda vdrde fastigheten innehar till f6ljd av de
laga hyrorna. En annan omvandling som ger hyresviarden mer vinster dr kontorisering.
Genom att hyra ut ldgenheterna som kontor kan hyrorna hojas betydligt, d& dessa inte &r
lika strikt reglerade.

Den sista hypotesen, uppkomsten av en svart marknad, innebér att hyresgisterna kdper
och siljer hyreskontrakt. I och med att hyrorna 4r 14gre 4n marknadshyran finns det folk
som &dr beredda att betala mer for dem, varfor svart handel uppstér. Idag forekommer

flera av ovanstdende scenarion pd hyresmarknaden i Stockholms innerstad (se avsnitt
3.6).
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3 Hyresmarknaden i Sverige

3.1 De olika boendeformerna

I Sverige kan man dela in bostadssektorn i tre delar. Den forsta bestér av hyresritter och
motsvarar 41% av totala bostadsbestdndet. Denna siffra édr internationellt sett hog. Den
andra delen upplats med dganderitt och upptar 42% av Sveriges bostadsbestand. Den
tredje delen utgor bostadsritter, 17%, vilket dr en for Sverige specifik upplatelseform.
Den ér en sjilvstindig boendeform, klart avgransad frén hyresrétten och dgobostaden.
Vid en internationell jamforelse kan den svenska bostadsritten sdgas vara nagon form
av dgarldgenhet (condominiums). (Hedman 1993)

Hyresbestdndet ar ungefér lika fordelat pa privatdga hyresbostider och kommunidgda
bostader, dven kallade allminnyttiga bostdder. Allménnyttan 1 Sverige ér, till skillnad
fran andra ldnder, mycket omfattande och inte reserverad for laginkomsttagare. Det
svenska bostadsbestandet dr forhallandevis ungt, med 75% producerat efter andra
varldskriget och endast 13% producerat fore 1921.

3.2 Bakgrund till dagens hyresregler

Den forsta egentliga hyreslagstifiningen 1 Sverige tillkom 1907 och byggde pé 1 princip
total avtalsfrihet. Det fanns inga bestimmelser om besittningsskydd eller storlek pa hy-
ran. Detta visade sig fa negativa sociala effekter under forsta vérldskriget dd den stora
bristen pa bostidder ledde till att hyresvardarna kunde hdja hyrorna kraftigt. Efter krigs-
slutet uppstod en debatt om inforandet av regler for att forhindra oskiliga hyresstegring-
ar samt rétten till besittningsskydd. Det var dock inte forrdn efter andra vérldskrigets
utbrott 1939, som permanenta regler om ett indirekt besittningsskydd infordes 1 hyresla-
gen.

For att forhindra hyresstegringar liknande dem under forsta vérldskriget infordes 1942
en hyresreglering som innebar att hyrorna lastes till 1942 &rs nivd. For en hdjning av
hyrorna krdavdes sedan tillstind fran myndigheterna. Lagen var avsedd som ett proviso-
rium men kom dnda att verka i drygt 30 &r.

Efter en mingd utredningar om ett avskaffande av 1942 ars hyresregleringen, infordes
1969 en ny hyreslag. Avsikten var att ersitta hyresregleringen med en lag som behdll
besittningsskyddet men tillit mer marknadsanpassade hyror. Detta nya system kom att
kallas bruksvérdessystemet, di det byggde pa att ldgenheter med lika bruksvérde skulle
ha lika hyra. Indirekt innebar detta att ligenheter med olika bruksvérde skulle ha olika
hyra. Detta for att hyran skulle spegla det langsiktiga marknadsvirdet. Eftersom ett ef-
terfragedverskott rddde pa ett antal bostadsmarknader 1 Sverige vdgade man inte i direkt
anslutning till inférandet av bruksvirdessystemet helt avskaffa den gamla hyresregle-
ringen. Man var ridd att det pé bristorter inte skulle kunna skapas balans pa bostads-
marknaden, vilket var utgangspunkten for att bruksvirdessystemet skulle fungera som
avsett. Darfor 14t man de tva lagarna gilla parallellt pa dess orter mellan 1969 och 1975.
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3.3 Bruksvardessystemet

3.3.1 Allman beskrivning

Avsikten med bruksvérdessystemet var att lika lagenheter skulle ha lika hyra. Enligt den
ursprungliga lydelsen skulle en hyra anses vara acceptabel ifall den inte vésentligt over-
steg hyran for ldgenheter som med avseende pa bruksvérdet var likvérdiga. Med bruks-
varde avses mattet pa praktisk brukbarhet och bedoms utifran ligenhetens beskaffenhet
med avseende pa storlek, modernitet, standard samt formaner knutna till ldgenheten
sdsom tex. hiss, sopnedkast och tvittstuga. Dessutom ska nérhet till parkering, lekplat-
ser och service fa vdga in vid bedomningen av bruksvérdet. Nagot man enligt proposit-
jonen” infor bruksvirdesinforandet ska bortse fran vid en bedomning 4r byggnadsér
samt drift-, och underhallskostnader. Detta stér i konflikt med allmidnnyttan som forsta-
handsnorm vid jimforelseprovningar (se vidare under avsnittet Allménnyttans sjilv-
kostnadsprincip). Samtliga faktorers inverkan ska bedomas objektivt och ddrmed ej
spegla vad den enskilde hyresgasten tycker. Narhet till dagis ses darfor som positivt for
bruksvirdet trots att kanske inte alla hyresgister har behov av att anvinda det.

Anledningen till att hyran skulle f4 6verstiga hyrorna for liknande ldgenheter sé lange
den inte “vidsentligt” dversteg, var for att utrymme skulle ldmnas for en justering av
hyrorna efter marknadsldget. Vésentligt Overstiga har i rattspraxis kunnat utldsas till att
vara hogst 10%. Vikten av en marknadsméssig prissédttning betonades av departements-
chefen som 1 propositionen 1968:91 papekade:

Genom att man tillater hyran for den ifrdgavarande ldgenheten att ndgot Gverstiga
hyresnivan for jamforliga ldgenheter ges --- utrymme for en allmén uppjustering av
hyresnivan, nir detta motiveras av den aktuella situationen pa hyresmarknaden.?

Det dr i sammanhanget viktigt att understryka att besittningsskyddet for bostadshy-
resgist inte far utvecklas till ett skydd mot i och for sig motiverade hyreshdjningar.
Dagens regler --- bor vara sa avpassade att uppkomsten av en till marknadsforhal-
landena anpassad hyresbildning inte forsvéras.”

3.3.2 Andringar av bruksvirdessystemet

Bruksvérdesreglerna har justerats under de géngna dren, bl.a. 1974 da man ersatte vé-
sentlighetsrekvisitet (se foregdende stycke) med ett pataglighetsrekvisit. Det innebér att
hyran for en ligenhet fir inte pitagligt dverstiga hyrorna for jimforelseobjekten. Denna
andring skedde dé det befarades att de tidigare tillaitna 10% skulle kunna leda till en
okontrollerad uppjustering av hyrorna d& dessa hyror sedan skulle kunna aberopas som
jamforelsematerial vid en ny provning. “Pétagligt hogre” har i1 praktiken visat sig inne-
béra hogst 5%. I bostadspolitiska debatter har denna lagéndring pastatts strida mot bruk-
svirdessystemets grundliggande syften, eftersom den avsedda anpassningen efter
marknadsnivén forsvarats.

Redan i propositionen 1968 papekades att vid en jimforelseprovning ska, bortsett fran
missvisande topphyror, de hogsta hyrorna bland de ligenheter som har motsvarande
bruksvirde fa vara vigledande. Detta pga. att utrymme ska limnas for en allmén hoj-

* Prop. 1968:91
’ Prop. 1968:91 Bih. A 5.54-55
*IBID. 5.40
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ning av hyrorna. Ifall genomsnittet i jimforelsematerialet skulle vara riktlinjen skulle
enligt departementschefen en onskvérd rorlighet 1 hyresnivdn motverkas:

...den Gvre griansen for hyresvirdens vederlagsansprak maste ligga sd mycket Gver
hyresnivan for jamforliga ldgenheter att den inte hindrar de ekonomiska faktorerna
att forskjuta hyresnivan uppét. °

3.3.3 Speciella regler for bristorter

Ursprungligen inneholl bruksvirdessystemet sirskilda regler som gillde pa orter dir det
forekom brist pa bostdder. En saddan regel var spirregeln som skulle skydda sittande
hyresgésters besittningsritt. Den innebar att man pé bristorter skulle bortse fran jamfo-
relsehyror som inte var rimliga pga. av det allmidnna hyresldget pa orten. Det gjordes
med andra ord tidigt klart att en hog allméin efterfragan inte skulle f4 paverka hyresniva-
erna (dven om efterfrdgan pé olika ligen inom orten skulle reflekteras i hyran). Denna
regel var dock ingen garanti mot en allmén hdjning av hyresnivin. Déarfor beslutades det
att allménnyttans hyror skulle vara vigledande pé bristorterna, di dessa foretag inte var
vinstdrivande och inte skulle utnyttja den stora dverefterfrigan som radde pa dessa or-
ter. Hyran vid en provning skulle 1 forsta hand jamforas med hyran for ldgenheter 1 ny-
producerande hus.

1975 kom allménnyttan, genom en lagdndring, att bli forstahandsnorm vid jamforelse-
provning pa samtliga orter 1 Sverige. Det innebér att man ska bortse fran andra ldgen-
heters hyror d&ven om dessa ocksa tycks ha liknande bruksvérde. Eftersom allmidnnyttan
satter sina hyror efter sjdlvkostandsprincipen, garanterade man genom denna lagdndring
att hyrorna for nybyggda hus inte skulle komma att bli oskiligt hoga. I och med att all-
minnyttan blev forstahandsnorm forlorade spérregeln sin funktion och togs dérfér bort
1985.

Bruksvirdessystemet har idag kommit att verka som en ny form av hyresreglering, dir
lagenheternas attraktivitet inte styr hyresséttningen, vilket var emot intentionerna nér
den introducerades 1969.

3.4 Allmannyttans sjalvkostnadsprincip

Allminnyttiga bostadsforetag dgs av kommuner som sétter upp riktlinjer for verksam-
heten. Foretagen dr inte vinstdrivande utan sétter sina hyror baserade pa den s.k. sjilv-
kostnadsprincipen. Den innebér att hyresintdkterna pa ldng sikt ska ticka de faktiska
kostnaderna plus ett rimligt avkastningskrav pd de investerade pengarna. Detta medfor
att de som jimforelsematerial garanterar en hyresniva som ej dr oskéligt hog, vilket var
anledningen till att dessa hyror blev normen vid bruksvirdesprovningar.

Ett problem med allminnyttan som norm ar att de med sina kostnadsbaserade hyror dr
normgivande vid bruksvérdesprovning trots att det i propositionen infor bruksvérdereg-
lerna betonades vikten av att bruksvérdet inte skulle paverkas av drift- eller underhalls-
kostnader. Dessa kostnader varierar ndmligen med hur fastighetséigaren skoter foretaget,
vilket inte hyresgésten ska behdva oroa sig for. Dessutom kan allménnyttiga bostadsfo-
retag sld ut kostnaderna over hela bestdndet vilket innebér att hyresgésterna i de dldre

> Prop. 1968:91 5.50
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husen i praktiken subventionerar boendet for hyresgisterna i de nyproducerade husen
som har hogre kostnader. Detta medfor problem for de privata 4garna som kanske inte
kan gora pa motsvarande sitt i brist pa stort bestdnd, men 4nda maste anpassa sina hyror
i dyra nyproducerade hus efter allménnyttans ldgre subventionerade hyror. Dagens laga
nyproduktion kan delvis forklaras av brist pd intresse att investera i nya bostadshus da
osdkerheten om framtida hyresintidkterna gor det till en oséker investering.

Pa senare tid har bl.a. Fasighetségareforeningen kritiserat allménnyttan som forstahand-
snorm da dessa foretag dr konkurrenter till de privata dgarna och dirmed tjénar pa att
halla sina hyror nere®. Detta giller dock enbart orter med efterfragedverskott. Allméin-
nyttan har i flera decennier varit ledande inom nyproduktion och besitter dérfor huvud-
sakligen lagenheter 1 perifera delar av stdderna. De privata dgarna, vilka ofta dger de
dldre delarna av bestandet, sitter istéllet pa ligenheter i de centrala, attraktiva ligena. I
och med att de privata 4garna maste anpassa sina hyror efter allmidnnyttans, kan de inte
ta ut det fulla marknadsvirdet i eftertraktade lagen. Det ar en forklaring till att det 1 dag
finns koer till de attraktiva centrala bostdderna och svarta marknader for hyresritter i ett
antal stider.

P& de orter som tvirtemot ovan ndmnda situation erfar utbudsoverskott har de privata
hyresvirdarna tjdnat pa att de allmdnnyttiga bolagen hallit upp hyresnivaerna, trots va-
kanser.

3.5 S:t Eriksmalet

Ett uppmérksammat mal angéende den svenska hyresregleringen avgjordes sommaren
1999 i Svea hovritt. Fram till denna avgorande dom har hyresndmnden, vid provning av
hyror enligt bruksvardessystemet, varit tvungna att folja de allmiannyttiga bostadsforeta-
gens hyror. Detta har inneburit att allménnyttiga bostadsforetags hyressittning i1 prakti-
ken blivit styrande for vilka hyror de privata fastighetsédgarna kan fa ut. Darmed styr de
dven vilka ekonomiska mdjligheter privata viardar har att bedriva bostadsforvaltning.
Hovriéttens domslut innebar att jimforelseldgenheter kan uteslutas vid provningen ifall
deras hyror anses vara underprissatta.

Bakgrunden till mélet var att det allmidnnyttiga bostadsforetaget Svenska Bostdder be-
slutat att sidnka sina hyror pa S:t Eriksomradet i Stockholm fran 1450 kr/kvm till 1100
kr/kvm. Avsikten var att fler skulle ha rad att bo dér. Sdnkningarna grundade sig inte pé
fastighetsekonomiska bedomningar, utan var dmnat som en generell hyressinkning i
Stockholm. Sédnkningarna i Svenska Bostéders bestdnd ledde till att Hyresgastforening-
en krivde sdnkningar till samma niva i de privata bestdnden i samma omréde.

Arendet gillande hyressinkningar i de privata bestdnden fordes till hyresnimnden och
senare till Svea hovritt, dir man ansdg att Svenska Bostdders sdnkta hyror inte var ac-
ceptabla som jamforelsematerial vid bruksprovningar. Detta pga. att hyresnivderna inte
byggde pd ekonomiska kalkyler utan beslutats politiskt, oberoende av kostnaderna for
fastigheterna. Enligt Hovrétten ska de kommunala bolagens hyror bestimmas efter fas-
tighetsekonomiska dvervéiganden for att f& anvdndas som jamforelsehyror vid en bruks-
véardesprovning.

% Jakten pa hyran (1995)
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Svenska Bostdders hyressédnkningar var en starkt bidragande orsak till att samtliga pla-
ner pd nyproduktion av liknande typ i Stockholm avbréts. Bl.a. omplanerades byggnat-
ion av hyresritter i Hammarbyhamnen till att bli bostadsritter istdllet. En annan orsak
var de samtida hoga forsdljningspriserna pa bostadsratter

Bejrum/Lundstrom (1999) anser att “domen kan ses som en seger for fastighetségaren,
men den torde inte leda till att nyproduktion av hyresrétter aterupptas”. Det foreligger
fortfarande for stor osékerhet om hyressittningen for att fastighetsdgare ska vaga inve-
stera. De menar dock att domslutet medfor att ett steg mot ett reformerat bruksvardessy-
stem tagits.

3.6 Problem pa bostadsmarknaden

Dagens svenska bostadsmarknad, framforallt Stockholms innerstad, liknar pd ménga
satt Arnott’s teori om hur en marknad under reglering ser ut (se kap 2). Nedan redovisas
nagra typiska karaktérsdrag hos dagens hyresmarknad — brist pa bostider, farre nybygg-
nationer, minskad rorlighet for hyresgéster, svart marknad samt ombildning till bostads-
ratter - vilka alla kan ses som effekter av en reglerad hyresmarknad.

3.6.1 Bostadsbrist

For det forsta har vi idag en ldg nyproduktion av bostadshyreshus till f61jd av att de laga
hyrorna inte gor det lonsamt for fastighetsforetagen att bygga nytt. Detta, tillsammans
med den stora inflyttningen till storstadsregionerna, har lett till stor bostadsbrist med
langa koer till hyresrédtterna 1 manga storre stider. Som kontrast till detta finns pa av-
flyttningsorterna stora vakanser dér hyrorna tycks vara hogre 4an marknadshyrorna.

Bostadsbristen har lett till en omfattande svart marknad 1 storstdderna, framforallt
Stockholm. Den eftertraktade hyresritten blir foremal for handel da den 1 hyresgéstens
Ogon dr underprissatt i form av for laga hyror. Férekomsten av en svart marknad visar
tydligt att den blivande hyresgisten ar villig att betala hogre hyra.

Bristen pé bostidder forsvéras ytterligare av att bostadshyresritter i storstiderna omvand-
las till kontor eller bostadsritter. Det forsta sker for att hyresvirden genom smygkon-
torisering kan ta ut betydligt mer 1 hyra frdn hyresgésten, dé reglerna for hyressittningen
av kontor inte &r lika strikt reglerade. Genom en omvandling fran hyresritt till bostads-
ritt kan hyresgésten fa ut en del av det dolda virdet av hyresrétten utan att behova silja
den svart. Manga ser detta som ett socialt problem d4 de minskade antalet hyresritter
innebir svarigheter att hitta bostad for de som inte har rad att kopa.

3.6.2 L&g rorlighet pa marknaden

Den stora bristen pd bostdder i vissa orter 1 kombination med hyresregleringarna har
medfort en minskad rorlighet pd hyresbostadsmarknaden. Anledningen &r det missvi-
sande hyressystemet. En person som har ett hyreskontrakt 1 ett attraktivt lige, vill ofta
inte flytta till ett mindre attraktivt. D4 det inte finns alternativa ldgenheter tillgdngliga
stannar hyresgdsterna ofta langre med sina kontrakt dn vad de skulle ha gjort pd en mer
rorlig marknad diar man i storre utstrdckning betalar vad marknaden vérderar boendet
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till. Ett vanligt exempel pd detta &r det relativt stora antalet pensionérer som bor i efter-
traktade omréden i lagenheter som &r betydligt storre &n vad de egentligen behover.
Men da de inte betalar en besvarande hog hyra och da mojligheterna att hitta alternativa
lagenheter i samma omrade dr mycket sma, bor de kvar.

3.7 Debatten kring bruksvardessystemet och marknadshyror

Laget pa bostadshyresmarknaden i Sverige har genom aren skapat ménga debatter om
vilka regler som ska styra hyresséttningen for bostdder. Tanken bakom bruksvérdessy-
stemet var ursprungligen att hyrorna skulle bli fria och marknadsanpassade med det
undantaget att de inte fick vara oskiliga. Meningen var att de skulle vara 1 stort sett fri
hyresséttning. For att behalla besittningsskyddet for hyresgésten, vilket man virderade
hogt, var man dock tvungen att ha nadgon form av hyrestak. Annars skulle ett besitt-
ningsskydd sakna praktisk betydelse da en hyresvird skulle kunna avhysa en hyresgést
enbart med hjdlp av kraftiga hyreshojningar. I praktiken har dock systemet enligt manga
inte fungerat tillfredstidllande. Bristen pa hénsyn till laget vid hyresséttning har bidragit
till overefterfragan pé bristorter sdsom Stockholm och dverutbud pa avbefolkningsorter.
Problemen med dagens system har lett till diskussioner dér branschfolk argumenterar
for och emot ett inférande av marknadshyror vilka speglar utbud och efterfrigan. Nedan
presenteras nagra aspekter som brukar diskuteras 1 samband med debatten om bruksvar-
dehyra kontra marknadshyra.

3.7.1 Tilldampningen av bruksvardessystemet

Manga menar att dagens problem pa marknaden inte beror pa systemet 1 sig utan pa hur
det tolkas och anvdnds samt den harda knytningen till allmdnnyttans hyror. Eriksson,
utredningschef pad Sveriges Fastighetsidgareforeningen, anser att bruksvérdessystemet
tillimpat som det ursprungligen var avsett dr ett utmirkt system. Han menar att det
framst 4r de kommunala foretagens hyresnormerande roll som bor ifragasittas, da de
tillats sétta sina hyror godtyckligt. (Fastighetstidningen Nr4/2000)

3.7.2 Stegvis anpassning till marknadshyror

En asikt Eriksson delar med ménga andra dr inférandet av en stegvis anpassning till
marknadshyror. Han tror det skulle kunna gynna hyresgéisterna da de skulle slippa mar-
kanta hyreshojningar efter renoveringar av fastigheterna. Ljungqvist, chefsjurist hos
Stockholms fastighetsdgareforening tror pa fria hyror pd nya kontrakt, med indexregle-
rad hdjning under avtalets tid for att behélla besittningsrétten.

3.7.3 Bevarat besittningsskydd

Lundstrom, professor pd KTH, (Fastighetstidningen Nr4/2000) anser att en friare hyres-
sittning maste kombineras med ett starkt besittningsskydd samt indexkopplade hojning
under kontraktens 16ptid. Lind, universitetslektor pa KTH, (2000) papekar att det ar
forst ndr en hyresgist redan bor i ligenheten, alltsa ej vid nytecknande av kontrakt, som
denne maste skyddas med nidgon form av besittningsskydd. Hyresgdsten dr da mer utsatt
eftersom hyresvirden dr medveten om de speciella transaktionskostnaderna som uppstér
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for hyresgésten i samband med en avflyttning. En inbodd hyresgist véirderar en lagenhet
hogre 4n en ny.

3.7.4 Lagesfaktorn

Idag kritiserar manga bruksvirdessystemet for att det inte tar hinsyn till lagesfaktorn s
som det var avsett. Det dr en foljd av att allmédnnyttan som ar normgivande for hyres-
sattningen, inte tar hinsyn till ldget. Som en f6ljd speglar inte hyrorna i centrum vad
hyresgisterna ér villiga att betala for dessa ldgenheter. Detta har i sin tur lett till langa
koer for att fa hyreskontrakt i de centrala delarna och en svart markand for hyresrétter.

3.7.5 Andring av hyresnivaer vid friare hyresséttning

Manga oroar sig for att hyrorna vid en mer marknadsanpassning kommer att 6ka drama-
tiskt 1 de mest attraktiva ldgena, framforallt i storstdderna, och sjunka 1 de orter dér av-
flyttning sker och vakanser finns samt i1 mindre attraktiva ligen 1 storstdderna (vissa
fororter).

Lundstrom menar att det ligger 1 de privata vdrdarnas intresse att fa en hyresgést att
stanna, varfor hyresvirdarna antagligen inte tar ut den maxhyra de skulle kunna fa for
lagenheten. Att ta ut den hogsta hyran nagon dr beredd att betala skulle innebéra att hy-
resgisten standigt letar efter nagot billigare, vilket skulle leda till 6kad omflyttning 1
fastigheten. En sadan omflyttning &r kostsam for hyresviarden déa en viss omflyttnings-
vakans uppstar och ldgenheten maste anpassas efter den nya hyresgésten. Lundstrom
papekar dven vikten av det 6kade utbudet vid friare hyressittning, och hur det kommer
att pdpeka hyresnivderna. Bl.a. tror han att bostadsréttspriserna kommer att sjunka da
efterfragan, som nu tvingas koncentreras till denna sektor, kommer att delvis forflyttas
till hyresrittsmarknaden nér utbudet och tillgdngligheten okar dér. (Fastighetstidningen
Nr4/2000)

Varken Lind eller Lundstrom, tror att en marknadsanpassning av hyrorna kommer att
foljas av en sidnkning av hyrorna i fororterna. Detta beroende pd att bestdndet i dessa
omraden domineras av allminnyttan. Eftersom efterfragan inte dr sd priskénslig tjinar
inte allminnyttan pé att sinka hyrorna pé orter som avbefolkas. Lind menar att en hy-
ressdnkning med tio procent enbart minskar vakanserna med nigon procentenhet. Lund-
strom tror att hyressektorn, i en framtid med hyror som styrs av ldge och standard,
kommer att behdva inrikta sig mer pd att utveckla sina produkter. Skillnaden mot idag
ar att hyresvirdarna dd kommer att behdva anstringa sig for att behdlla hyresgésterna.
(Fastighetstidningen Nr4/2000)

3.7.6 Segregering

Ofta ndr avregleringar pa hyresmarknaden diskuteras tar skeptiker upp ekonomisk seg-
regering som ett argument emot. Detta dr ett kédnsligt @mne i Sverige och anses av
ménga vara efterstrdvansvirt att undvika. Man pekar pd bland annat USA och deras
forslumningserfarenheter som avskriackande exempel. Andra menar att detta inte ar ett
sarskilt relevant argument mot en avreglering. Lind (1994) skriver:
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Med tanke pé att bostadssegregationen redan gétt mycket ldngt &r den kanske mest
sannolika prognosen att det enbart blir marginella fordndringar som resultat av en
overgang till en friare hyressittning.

Han menar pé att dagens situation med svart marknad och allt storre mingd bostadsrit-
ter i centrala ldgen redan har bidragit till en inkomstrelaterad omfordelning av de bo-
ende. Detta stir i kontrast till vad SABO:s verkstillande direktor, Birgersson (2000)
anser:

Valet mellan en fortsatt bruksvéardeshyra [...] eller en marknadshyra kan av vér stu-
die att doma i varje fall pa “heta” bostadsmarknader beskrivas som ett val mellan en
i ekonomiskt avseende segregerad eller integrerad bostadsmarknad.

3.7.7 Tillganglighet — mobilitet

En av de for allminheten tydligaste effekterna av regleringen ar den stora trogheten pa
hyresbostadsmarknaden pa bristorter. Som tidigare nimnts dr kétiden for en hyresbostad
1 Stockholms innerstad mycket lang. Detta anvinds som ett argument for en avreglering.
Om mer marknadsméssiga hyror skulle tillatas, med andra ord, om hyror skulle tillatas
reflektera efterfragan, skulle inte sddana koer uppsta. Meyerson-Stahl-Wickman (1990)
argumenterar:

Med fria hyror [...] blir det léttare for bostadssdkande att fa tillgéng till den lagenhet
man soker, savil nér det géller 14ge som pris.

3.7.8 Nyproduktion

Under det senaste artiondet har det inte byggts tillrdckligt stora mdngder hyresldgenhet-
er pa orter dér efterfraigedverskott rader. Detta beror pé att de laga hyrorna som fastig-
hetsédgare tillats ta ut, inte gor projekten ekonomiskt forsvarbara. Stor enighet tycks rada
vad giller sambandet mellan de hyresnivier som idag tillats 1 nyproducerade ligenheter,
och bristen pa nyproduktion. Detta diskuterades redan i Bentzel-Lindbeck-Stahl (1963)
klassiska studie:

Sévida inga restriktioner 14ggs pa byggverksamheten kommer nyproduktionen av
bostdder normalt att bestimmas av 16nsamheten pa byggmarknaden [...] En hyres-
hojning leder darfor till 6kad byggnadsverksamhet.

Vidare har Turner (1996) skrivit:

En marknadsanpassad hyresséttning ger generellt en stérre nyproduktion &n en ut-
giftsinriktad hyresséttning.

Aven politiker dr medvetna om detta problem som i dagsliget ir stort. Trots hért arbete
har de inte kommit med ndgra 16sningar. Foresprakare for marknadshyror argumenterar
att ett inforande av sddana skulle 16sa detta problem.
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4 Val av lander och stader

4.1 Kriterier och val av lander

Ett flertal visteuropeiska ldnder har under de senaste 20 aren av/omreglerat sina hyres-
marknader. Utifran nio europeiska linder’ som vi initialt studerade, valde vi ut tre for
vart arbete. De urvalskriterier som vi framst anvidnde var:

1. Avregleringen ska ha skett for mer &n 5 ar sedan. Detta for att vi antog att 5 ar krivs
for att effekter ska ha hunnit visat sig och dokumenterats.

2. Avregleringen ska ha varit omfattande och gillt en relevant del av hyresbestandet.

3. Information ska finnas tillginglig med avseende péd landets bostadshyressituation,
effekter av regleringen samt relevant statistik.

4. Landets makroekonomiska situation ska vara jamforbar med Sveriges.

5. Landets hyressektor ska vara jamforbar med Sveriges.

Nedan presenteras de valda ldnderna.

4.1.1 Finland

Hyresmarknaden har i Finland avreglerats i tva etapper, den forsta 1991-92 géllde bara
nya kontrakt, den andra 1995 géllde dven gamla kontrakt. Avregleringen har enbart gillt
de privatfinansierade bostdderna, dvs. bostdder som byggts utan stdd fran staten. Dessa
utgdr 50% av hyresbestdndet. Det finns hyresstatistik for olika omrdden 10 ar tillbaka 1
tiden och marknaden finns vél dokumenterad i ett flertal artiklar skrivna av professorer
och doktorer inom nationalekonomi. Ekonomin 1 Finland &r pd manga sitt lik den
svenska. Konjunkturen dr mycket stark och strukturen med en huvudstad som starkt
centrum finns 1 bada ldnderna. Hyressektorn paminner dven den till viss del om den
svenska.

4.1.2 Spanien

Spanien avreglerade hyressektorn 1985 med en pdfoljande aterreglering 1994. Avregle-
ringen 1985 gillde endast kontakt skrivna efter 1985, medan 1994 ars éterreglering om-
fattade alla kontrakt. Med hjélp av professorer och foretag har vi funnit information om
bostadsmarknaden och landets utveckling. Spaniens ekonomi skiljer sig fran den
svenska 1 manga avseenden, men i likhet med den svenska ir tillvixten och konjunktu-
ren stark i landet. Spanien har en mindre hyressektor &n de flesta andra europeiska lan-
der. Barcelona som vi valt for vér specialstudie har dock en, for Spanien, ovanligt stor
hyressektor.

4.1.3 Storbritannien

Landet avreglerade sin hyresmarknad 1989 vilket foljdes upp av en justering 1996.
Dessa gillde bada tvd endast for nytecknande av kontrakt, gamla kontrakt berdrdes e;j.
Det finns mycket litteratur i imnet om bade motiven och effekterna av avregleringen. Vi
har via myndigheter samt motsvarigheten till svenska fastighetsidgareforeningen tagit

’ Finland, Frankrike, Holland, Italien, Norge, Schweiz, Spanien, Storbritannien, Tyskland och Osterrike
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del av statistik dver bland annat hyror, nyproduktion, avkastning och priser for ett antal
ar. De makroekonomiska forhallandena i Storbritannien skiljer sig pd manga sétt frén de
svenska. Likt dvriga lédnder i studien, inklusive Sverige, erfar landet dock en stark kon-
junktur med kraftig tillvaxt.

4.2 Kriterier och val av stader

I varje land har vi koncentrerat oss pa en stad for att se pa hyresnivaer i olika omrdden
och effekter efter avregleringarna. Vid val av stad har vi fraimst anvint foljande ur-
valskriterier:

1. Storlek pa befolkningen ska vara jaimforbar med Stockholms.
2. Hyressektorns struktur ska paAminna om Stockholms
3. Huvudsaklig industri ska vara service- och hogteknologiinriktad.

Nedan presenteras de valda stdderna.

4.2.1 Helsingfors

Helsingfors var det sjdlvklara valet av stad for fallstudie 1 Finland. Staden utgor i Fin-
land, pd samma sétt som Stockholm i Sverige, den 1 sédrklass storsta och ekonomiskt
mest viktiga staden. Invinarantalet 4r mindre 1 Helsingfors, men stdderna dr av samma
storleksordning. Nar man jamfor hyressektorerna ser man att de &r av jamforbara storle-
kar men den finska hyressektorn &r indelad 1 subventionerade bostidder och privata bo-
stdder. Helsingfors industrier pdminner mycket om Stockholms. Bida priaglas av hog-
teknologiforetag och en stor servicesektor.

4.2.2 Barcelona

Invanarantalet i Barcelona beror pa vad man riknar till Barcelona. Staden har en geo-
grafiskt sett speciell karaktir. Den dr begrdansad av havet i 6ster och en bergskam i de tre
ovriga riktningarna. Sjdlva staden 1 detta omrade &dr befolkningsmissigt av samma stor-
lek som Stockholm. Ser man ddremot till Barcelona Metropolitan area sa &r invinaran-
talet nirmare fyra miljoner. Hyressektorn i staden dr storleksméissigt jamforbar med
Stockholm. Barcelona ir en stad som lidnge priglats av turism och andra serviceyrken.
Staden har dven tyngre industrier, men den bransch som é&r starkt pa frammarsch dr IT
och relaterade hogteknologiforetag.

4.2.3 Leeds

Invénarantalet 1 Leeds Metropolitan area, West Yorkshire, dr av samma storlek som det
1 Stockholms 14n. Hyressektorn skiljer sig frdn Stockholms vad giller struktur och stor-
lek. Sett till huvudsakliga industrier pdminner de tva stdderna om varandra. Till skillnad
fran flertalet av de andra stora stiderna i landet s har Leeds under senare ér erfarit en
god tillvdxt. Anledningen dr stadens starka position inom bank och finansvésendet.
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5 Hyresmarknaden i Finland
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5.1 Allmant om Finland®

Folkméngd: 5,2 miljoner (1999)
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I Finland ar det latt att omvandla en dgo-
bostad till hyresbostad och vice versa. Till
skillnad mot 1 Sverige, sa behover man inte tillstand for att hyra ut en andelslagenhet i
andra hand. Detta gor att en ldgenhet riknas som dgobostad om &dgaren sjalv bor dér,
men som hyresbostad ifall han véljer att hyra ut den. Med anledning av detta fluktuerar
andelen hyresbostidder och dgobostidder vid lagdndringar som gynnar den ena eller andra

sorten.

Det finns fi renodlade fastighetsforetag i Finland. Den storsta kategorin av hyresvérdar i
den fritt finansierade sektorn &r privatpersoner, vilka dger 62% av bostadsldgenheterna.
Forsikringsbolag dger ssammanlagt 13%.’

5.2.1 Hyresbostader

I Finland skiljer man mellan helt privatfinansierade hyresbostidder och sddana hus, s.k.
aravahyreshus, som till viss del 4r finansierade med statligt subventionerade lan. Hyres-
lagen géller, med vissa specificeringar, dven for dessa aravahyresbostdder. Den stora
skillnaden &r hur hyressattningen sker i de olika typerna av hyresbostéder. I aravabosta-
der sdtts hyran, i likhet med véra allménnyttiga bostéder, enligt sjdlvkostnadsprincipen.
Hyran ska bestimmas sa att den técker underhdllskostnader, aterbetalning av lén samt
en acceptabel avkastning pa investerat kapital. Tidigare géllde att aravahyrorna bestam-

8 http://www.odci.gov/cia/publications/factbook/geos/fi.html (2000-10-01),
° Finlands Statistikcentral Rents 2000
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des efter tvingande normer tills de subventionerade lanen var aterbetalde, varefter hy-
rorna skulle folja samma regler som fritt finansierade hyresbostidder. En nystiftad lag
har dock éndrat detta sa att restriktionerna vid hyressdttningen fortsatter att gilla 1 20 &r
till, efter avbetalat lan. Detta kom som ett bakslag for minga fastighetsdgare som inom
en snar framtid kommer att ha avbetalat sina lan och hade forvintat sig hyreshdjningar i
bestdndet. Idag har andelen nyproducerade aravafinansierade hyresfastigheter minskat,
delvis till f6ljd av denna lagdndring.

For att vara berittigad till en subventionerad aravahyresbostad maste hyresgésten upp-
fylla vissa kriterier. Fastighetsdgarna till aravabostidder far anmila sina lagenheter till ett
allmént kosystem. I detta kosystem anges vilka kriterier, sdsom familjestorlek och in-
komstbegransningar, en blivande hyresgést maste uppfylla. Syftet &r att allokera arava-
bostadsbestandet s& utrymmeseffektivt som mojligt. Antalet sokande per aravaldgenhet
var 1985 2.9 stycken pa landsniva, motsvarande siffra for Helsingfors var 5.7.

5.3 Bostadsmarknadens historik och tidigare hyresregleringar
5.3.1 Befolkningsutvecklingen fram till 70-talet

Under den forsta halvan av 1900-talet var Finland ett mycket ruralt land. Jordbruk och
skogsbruk hade under en lang tid varit de huvudsakliga industrierna i landet. Efter andra
varldskriget genomgick landet omfattande strukturfordndringar. Den nya tekniken som
da inférdes inom jordbruket innebar att behovet av arbetskraft sjonk drastiskt. Andelen
ménniskor i Finland som sysselsatte sig inom denna sektor minskade frdn 50% till 15%
mellan mitten av 40-talet och mitten av 70-talet. Resultatet blev en omfattande urbanise-
ring och migration frin de norra och Ostra delarna till de sddra och vistra delarna av
Finland. Den extrema inflyttningen till stdderna fran landsbygden samt bristen péd hyres-
bostédder i1 stdderna vid slutet av 60-talet ledde till att folk blev tvungna att kopa egna-
hem eller flytta till Sverige dér bostadssituationen och arbetsmarknaden var battre. Mel-
lan 1960 och 1975 uppskattas att uppemot 40% av landsortsbefolkningen flyttade till
stdder och mer &n en kvarts miljon flyttade till Sverige. Inom Finland fick Helsingfors ta
emot den storsta delen av flyttstrommen, och staden erfor darfor den mest omfattande
bostadsbristen.

5.3.2 1940 ars reglering

Under mitten av 1900-talet genomforde man i landet tvd omgéngar av hyresregleringar.
Den forsta kom, liksom 1 Sverige, under andra vérldskriget. Motiven var att landets
ekonomi var illa dtgangen som en foljd av det mot Sovjet utkdmpade vinterkriget. Det
ansdgs inte socialt acceptabelt att hyresvédrdar skulle ges mdjligheter att utnyttja den
bostadsbrist som rddde for att driva upp hyrorna. Utanfor storstdderna var hyrorna regle-
rade fram till slutet av 50-talet medan de 1 storstdderna var reglerade till 1963. Anled-
ningen till detta var att den omfattande inflyttningen fran landsbygden medforde en
langvarig bostadsbrist pa de storre orterna. Regleringarna togs bort under en period av
allmén liberalisering av den finska ekonomin. For att 6ka utbudet av hyresritter gavs
skatteldttnader for nyproduktion under 1963 och 1964, vilket skapade en produktions-
topp (se graf 5.2). Detta gjorde att avregleringen 1 storstiderna 1963 inte fick ndgra
dramatiska foljder sett till hyresnivéder pga. det 6kade utbudet av hyresbostéder.
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5.3.3 1968 ars reglering

Den andra vagen av hyresreglering kom 1968 for att stabilisera marknaden efter en om-
fattande valutadevalvering 1967. Hyresnivderna lastes och denna nivd av nominella
hyror holls fast i sex ar. Déarefter, frdn 1974, kom regeringen att &rligen besluta om rim-
liga hyresnivaer for olika typer av hyresfastigheter. Man bor notera att denna reglering
enbart gillde de privata bostdderna och inte aravabostdderna, vilka hela tiden hade hy-
ressattning enligt reglerna for sjalvkostnadsprincipen. I och med 1968 érs hyresreglering
blev hyressittningen vid nytecknande av kontrakt fri. Efter att hyran satts var den dock
last och det var inte tillatet att darefter hoja den. Detta kvarstod fram till 1973. Den
strikta regleringen for gamla kontrakt 1 kombination med de nya kontrakten som stod
utanfor regleringen ledde till stora skillnader pa hyresnivaer i det privata bestdndet.

Hyresregleringen fick omfattande effekter pd antalet privata hyresldgenheter. Mellan
1970 och 1990 mer &dn halverades andelen privata hyresbostider (se tabell 5.1). En
starkt bidragande anledning var att minga hyreslagenheter omvandlades till andelsla-
genheter. De negativa effekterna av regleringen kom som en 6verraskning for berdrda
myndigheter. Det var anledningen till att det minskade privata hyresbestdndet inte kom-
penserades med tillrdckligt manga nya subventionerade hyresbostdder. Darmed kom den
totala hyressektorn 1 Finland att minska fran 43% 1950 till 27% 1990 (se tabell 5.1).
Tabellen visar att hyressektorn borjat 6ka igen efter 1990.

Tabell 5.1 Férdelning av bostadsbestandet (i % av permanent bebodda bostdder) efter
nyttjiandeform i Finland 1950-1996.

1950 0 43 43 56
1970 3 36 39 61
1990 12 15 27 73
1996 13 18 31 69

Killa: Loikkanen H, Laakso S (1999)

5.3.4 Bostadsproduktion

Trots att de olika regeringarna genom historien inte lyckats mota de olika efterfrage-
boomerna har de heller inte statt handfallna. Vid en studie av byggandet efter 1940 finns
det tvd kategorier att beakta; den statligt subventionerade aravaproduktionen och den
privatfinansierade produktionen. En tredje kategori som forekom i avtagande storlek
fram till 1960-talet var bostadsbyggande subventionerat av jordbruksministeriet. Denna
har vi dock 1 den hér studien inte berdrt da den inte har nagon relevans idag. Figur 5.1
pa sidan 24 visar de olika kategoriernas del av den totala bostadsproduktionen mellan
1950 och 1998.
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Figur 5.1 Bostadsproduktion i Finland 1950-1998 indelat efter form av finansiering
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Under 50- och 60-talet var den totala bostadsproduktionen relativt konstant. De subvent-
ionerade aravabostidderna 6kade dock fran och med slutet av 60-talet, till f6ljd av att det
blivit l4ttare att fa statslan. Samtidigt forsvann 1 princip lanen frdn jordbruksministeriet.
Som ett svar pd inflyttningen till stiderna fran landsbygden, lade regeringen vid mitten
av 1960-talet en avsiktsforklaring dir de presenterade att optimalt vore om det byggdes
500,000 nya ldgenheter mellan 1966 och 1975. Detta var Finlands motsvarighet till det
svenska miljonprogrammet. Det skiljde sig dock 1 ett visentligt avseende; i1 Finland var
regeringen inte direkt inblandad i1 byggandet utan de lade bara fram ett mal som de se-
dan hoppades att aktorerna pa marknaden skulle leva upp till. Tack vare gynnsamma
ekonomiska omstidndigheter 1 landet, fram till 1973 da oljekrisen kom, uppnaddes dessa
mal. Efter toppen 1974 foljde nagra ar med avtagande produktion. Ndsta byggboom
kom 1 slutet av 80-talet och den behandlas mer ingaende 1 avsnitt 5.4.2. Finland har, till
foljd av sin omfattande nybyggnation, ett ungt fastighetsbestdnd. Mer @n 75% av bosté-
derna dr byggda efter andra vérldskriget.

5.3.5 Bostadsmarknaden fore 1985

Den omfattande migration som inleddes efter andra vérldskriget ledde till stor efterfra-
gan pé bostdder. Detta resulterade i en produktionstopp i borjan av 70-talet. Under detta
decennium Okade produktionen av de statssubventionerade aravabostidderna till mer dn
50% av den totala produktionsvolymen sedan privatfinansierade bostédder dominerat
produktionen under 60-talet. Den stora efterfrigan pa bostdder 1 stdderna ledde till pris-
hdjningar pd egnahem. Hyrorna f6ljde dock inte denna uppétgdende trend, di de var
reglerade storre delen av tiden efter andra virldskriget. Istillet minskade de reala hy-
rorna frdn bdrjan av 60-talet till slutet av 80-talet (se figur 5.2 och 5.4). 1985 var den
reala hyran omkring 30% lidgre &n 1965.
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Figur 5.2 Hyresutvecklingen 1963-1996 (i 1995 drs penningvirde).
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Samtidigt som hyressektorn minskade 1 storlek till foljd av de regleringar som géllde,
Okade efterfrdgan pa bostader i rask takt. Inom hyressektorn var inte efterfrigan tillaten
att paverka hyrorna, vilket satte ett ytterligare tryck pa egnahemssektorn dir priserna
var fria.

5.4 Bakgrunden till avregleringarna 1991-92 och 1995

5.4.1 Trender av avreglering

Manga delar av den finska ekonomin var reglerade vid 80-talets borjan; den finansiella
sektorn, bostadshyressektorn, prissittning pa ravaror med mera. Under detta artionde
samt borjan av nista, kom flera av regleringarna att lyftas. Det hela borjade med att
prisséttningsregleringen successivt togs bort under den forsta halvan av 80-talet. Denna
reglering hade varit ett problem da det hindrade grundliggande marknadsekonomiska
prisrorelser. Innan avregleringen var myndigheter inkopplade vid prisfordndringar av
bland annat viktiga rdvaror. I likhet med manga andra véstlinder frigjordes direfter den
finansiella marknaden. Detta skedde i flera steg och fick en enorm inverkan pa den
finska bostadsmarknaden. Tidigare hade strikta regler om banksparande gillt for att fa
lan, men sedan dessa regler slédpptes blev det littare for hushall att investera 1 4gobosté-
der. Konkurrens uppstod mellan bankerna och nya former av finansiering av bostidder
uppstod. Nér avregleringen pd hyresmarknaden inleddes 1991 var det ett logiskt steg i
en tid priglad av avregleringar.

5.4.2 Overhettning p& bostadsmarknaden 1985-89

I mitten av 80-talet hade den finska ekonomin aterhdmtat sig fran nedgédngen i samband
med oljekrisen 1973 och haft ndgra ar av nadgorlunda stabil tillvixt. Arbetslosheten var
nere 1 5% pa nationell nivd och mindre &n 2% 1 Helsingforsregionen. Mellan 1986 och
1988 okade tillvixten av produktion, arbete och real inkomst markant. Hushéllens dis-
ponibla inkomst 6kade snabbt, och pga. den goda arbetssituationen var forvintningarna
positiva gillande framtida inkomster. Som en f6ljd av den kraftiga tillvixten av bolan
efter avregleringen pa den finansiella marknaden, 6kade efterfragan och priser pa bosta-
der kraftigt mellan 1986 och 1989. Figur 5.3 visar utvecklingen av bostadspriser i den
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centrala stadsdelen Eira i Helsingfors, men ungefiar samma trend gillde for bostader i
ovriga Finland.

Figur 5.3 Bostadspriser i Helsingfors med postnummer 00150 (Helsingin Eira) mellan
1987 och 1999.
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Under slutet av 80-talet fortsatte den privata sektorn att minska till f61jd av hyresregle-
ringen. Manga fastighetsdgare ansag att det fanns mer vinstgivande investeringar och
salde fastigheterna for att omvandla hyresldgenheterna till andelsldgenheter. Detta
tvingade manga att flytta fran hyressektorn till egnahemssektorn. Trots de dramatiska
forandringarna pa bostadsmarknaden under slutet av 80-talet &ndrades inte bostadspoli-
tiken ndmnvért. Produktionen av aravabostdder 6kade, men inte tillrdckligt for att kom-
pensera det minskade antalet privata hyresldgenheter. En allt mer omfattande bostads-
brist uppstod.

5.4.3 Depressionen 1990-95

Den ekonomiska tillvixten 1 Finland fortsatte fram till 1990. I mitten av aret borjade
produktionsvolymen och antalet anstillda att minska. Den mycket ldngvariga perioden
med inflyttning fran landsbygden till stdderna, framforallt Helsingfors, avstannade
1989. En betydande anledning till detta var att prisskillnaden pa bostdder mellan huvud-
staden och Ovriga landet hade okat under flera &r. Ett &r in pd den ekonomiska ned-
géngen bdrjade en period av omfattande inflyttning fran det forna Sovjetunionen, vilken
kollapsat 1991. Migrationen inom landet startade igen 1993.
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Fastighetsbranschen erfor en kraftig nedgdng med sjunkande bostadspriser fran och med
mitten av 1989 (se figur 5.3). Det fanns flera anledningar till vindningen:

Hojda riantor och ddrmed dyrare bolan
Utbudsoverskott pa bostéder i storstiader

Allmin osdkerhet angédende den finska ekonomin
Okad arbetsloshet och minskade inkomster

Den forsta anledningen till prisraset var att de reala rantorna 6kade under 1989 vilket
gjorde bolanen dyrare for befolkningen. En annan orsak till prisnedgangen pa bostidder
var att produktionsboomen vid dverhettningen lett till att fler bostdder producerats én
vad marknaden efterfragat. 1991 stod totalt 7,4% av landets bostdder tomma och av de
bostdder som fardigstéllts detta ar stod hela 14% vakanta. Fler osalda hus pa marknaden
okade osikerheten i huspriserna, varpa de rasade ytterligare. Aven osiikerheten pa grund
av den allmédnna diskussionen om Finlands ekonomiska problem och den osidkra aktie-
marknaden paverkade utvecklingen av huspriser under denna period av nedging. Efter
att den ekonomiska depressionen startat bidrog den tilltagande arbetslosheten och mins-
kade inkomsten till att efterfragan pd bostdder sjonk. Detta fick 1 sin tur priserna att
sjunka ytterligare. Mellan den hogsta noteringen 1989 och den ldgsta 1992, minskade
bostadspriserna 1 nominella termer med 50% pé nationell niva och 60% 1 Helsingfors-
regionen.

Bostadsstrukturen dndrades drastiskt under depressionen pga. de fallande bostadspriser-
na och avregleringen 1991-92 (se nista avsnitt). Den 6kade efterfrigan pd hyreslagen-
heter samt den friare hyresséttningen, gjorde hyresfastigheter till en 16nsam investering.
Figur 5.4 visar att de reala hyrorna borjade 6ka igen efter 1991. Detta efter att ha sjunkit
de senaste 20 aren (se figur 5.2). Under depressionen bestod huvuddelen av bostadspro-
duktionen av statsfinansierade aravabostéder (se figur 5.1), men den stora produktionen
av privata bostdder som pabdrjats under dverhettningen ledde énda till att den privata
hyressektorn 6kade procentuellt sett efter 1990. Under depressionen 6kade efterfragan
pa hyresbostdder, dels som en f6ljd av tillskottet av immigranter fran fore detta Sovjet,
dels pga. att manga manniskor som inte kunde betalade de hoga réntorna for sina bolan
blev tvungna att silja sina egnahem. Depressionen niddde sin botten 1993 varefter pro-
duktionen borjade dka vilket ledde till att arbetslosheten sjonk.
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Figur 5.4 Hyres- och konsumentprisindex 1980-2000 (1980=100).
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5.5 Avregleringarna 1991-92 och 1995
5.5.1 Avreglering av nya kontrakt 1991-92

De finska avregleringarna pa 90-talet skedde som tidigare ndmnts i tva steg. I det forsta
skedet, som inleddes 1991 och utvidgades 1992, avreglerades nya kontrakt i privatfi-
nansierade hyresbostdder. Avregleringen innebar att hyran fritt fick avtalas mellan hy-
resgast och hyresvérd.

Anledningen till att avregleringen kom vid denna tidpunkt var delvis pga. att det under
80-talet skrivits alltmer om problemen pa hyresmarknaden vilket fatt politikerna att
borja tinka pé dessa fragor. Den sittande regeringen var borgerlig och ansag det viktigt
att bryta den nedatgdende trenden av antalet privata hyresbostdder. Som vi sett fran fi-
gur 5.2 hade de reala hyrorna minskat sedan 60-talet. Genom att gora det mer 16nsamt
for privata hyresvardar hoppades man att produktionen skulle 6ka och ddrmed dven ut-
budet. Avregleringen av hyresmarknaden kom som en naturlig foljd av de avregleringar
som tidigare gjorts, bl.a. av den finansiella marknaden och for priser pd révaror.

5.5.2 Avregleringen av gamla kontrakt 1995

Det andra steget mot en friare marknad togs 1995 dé& dven gamla kontrakt for privata
hyresbostidder avreglerades. Anledningen till att man tog detta steg var att bestandet av
hyresbostdder konstant dkat sedan 1991 och inga okontrollerade hyresstegringar hade
skett (se avsnitt 5.6.1), varfor man sdg effekterna av den forsta avregleringen som posi-
tiva.
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Med 1995 ars avreglering ville man 6ka avtalsfriheten ytterligare. Darfor tilldts hyres-
vérd och hyresgist avtala fritt om sévil hyrans storlek, hyresforhdllandets lingd, ansvar
for underhall som overenskommelser om framtida hyreshdjningar. Trots denna langtga-
ende avtalsfrihet, gar det dock fortfarande att jamka en oskilig hyra genom att vid dom-
stol yrka detta. Domstolen ska da avgéra om hyran ar oskélig i forhéllande till hyror for
lagenheter pa orten med samma hyresvérde. I praktiken sker dock inte ménga klagomal
pa hyresnivaer, da den forlorande parten i skiljedomen far sté for rittegangskostnaderna.
Detta har avskrackt manga hyresgister frén att 6verklaga.

5.6 Effekter av avregleringarna
5.6.1 Hyresutveckling

Den valda tidpunkten for det forsta steget av avregleringen kan ses som mycket lyckad
da den 1 samband med den pagaende depressionen inte innebar ndgra skarpa hyressteg-
ringar, vilket man annars brukar frukta vid avregleringar av marknader. Produktions-
boomen 1 slutet av 80-talet hade lett till att det fanns ett 6verutbud av hyresbostiader i
ménga stora stdder, vilket bidrog till att ddmpa hdjningen av hyrorna vid avregleringen.
Fran figur 5.5 ser vi att medelhyrorna hojdes mycket 1 borjan av 90-talet, framforallt for
aravahyresbostdder. Detta var till f6]jd av att deras kostnadsbaserade hyror blivit hdga 1
de nyproducerade hus som byggts under dverhettningen. De hus som byggdes under
depressionen fick ldgre hyror, varfor aravabostddernas medelhyra inte hojts pA motsva-
rande sitt under andra delen av 90-talet. Aven frén denna figur kan vi se att de reala
hyrorna borjade dka 1990. Mellan 1991 och 1995 6kade medelhyrorna for privata hy-
resbostidder 1 nominella termer med 26% 1 Finland och 29% 1 Helsingfors. For aravahy-
resbostidder var okningen 36% 1 Finland och 43% 1 Helsingfors. Under samma period
gick inflationen ner fran ungefér 4% till 1%.

Figur 5.5 Fordndring av hyresnivdan i Finland 1989-2000 samt inflation 1989-1999.
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Det slutliga steget av avregleringen, ndr man 1995 sldppte dven gamla kontrakt, bidrog
till storre effekter pa hyresnivaerna. Efter flera ar av lag nyproduktion var utbudsover-
skottet forsvunnet, och i och med inflyttningen till storstdderna uppstod bostadsbrist dir.
Mellan 1995 och 2000 6kade medelhyrorna for privata hyresbostdder i nominella termer
med 26% i Finland och 42% 1 Helsingfors. For detaljer om Helsingfors, se ndsta kapitel.

5.6.2 Utbud och nyproduktion

Efter avregleringarna har den privata hyressektorn okat, trots att nyproduktionen av hy-
resbostider inte 0kat nimnvért. Detta berodde frimst pd omvandlingen mellan dgobo-
stdder och hyresbostidder. Mellan 1992 och 1995 6kade antalet privata hyresbostdder 1
Finland med 40 500. Detta 6kade tillgingligheten pa4 ménga orter. I slutet av 90-talet har
dock antalet hyresbostdder minskat pga. de hdga vinsterna pa dgobostidder. En anledning
till att det inte byggdes privata hyresbostidder trots att hyressittningen blivit friare var att
ekonomin var inne 1 en depression och det fanns, framforallt i huvudstaden, éverutbud
pa bostédder efter overhettningen 1 slutet pd 80-talet. En annan anledning kan vara att
hyresvirdar fortfarande var rddda for att en hyresreglering ska dterkomma i en eller an-
nan form.

Efter att ekonomin aterhdmtat sig kring 1995 har nyproduktionen kommit igdng, men
det giller frimst egnahem. Tabellen nedan visar antal paborjade bostdder sedan 1997
amt en prognos for 2001 och 2002.

Tabell 5.2 Piborjad nyproduktion av bostider'’ i Finland 1997-2001
1997 1998 1999 2000** 2001

Arava eller rantestéd 20 300 12 800 11 900 13 000 13 000

Fritt finansierade 9 500 18 800 23100 27 000 29 500
Totalt 29 800 31 600 35000 40 000 42 500

Kalla: Finlands arsrapport 1998-1999. **prognos

5.7 Marknadens utveckling efter depressionen
5.7.1 Ny tillvaxt sedan 1995

Efter depressionen borjade produktionen i Finland pd nytt att vdxa under slutet av 1993.
Den expanderande IT-sektorn med Nokia i spetsen drog arbetskraft till storstdderna vil-
ket ledde till en 6kad efterfragan pd bostdder. Flyttrorelsen har idag vuxit till siffrorna
for 1970-talet och trots att de hyres- och dgobostidder som staten subventionerat har
styrts till tillvixtomrddena har bostadssituationen i dessa omréden blivit allt kdrvare.
Aven den snabba uppgangen av hushallens inkomster och de 6kade forvintningarna pa
fortsatt stark ekonomisk utveckling i landet har 6kat efterfragan pd bostider i storsté-
derna.

P& bostadsmarknaden upphdrde depressionsarens prisnedgang 1993, men det var inte
forrdn 1996 som priserna tydligt borjade svinga uppét efter flera ar av fluktuationer.

' Bade dgo- och hyresbostider
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Priserna pd gamla bostéder ligger nu nominellt sett pd samma niva som toppriserna i
slutet av forra decenniet (se figur 5.3), men reellt sett ligger de fortfarande ldgre. Sedan
det forsta kvartalet av 1996 har bostadspriserna i huvudstadsregionen stigit med 78,5%
och i resten av landet 57.1%''. Aven prisdifferenserna mellan olika omréden i landet har
okat.

Uppgangen av bostadspriserna har underhéllits av den flyttrorelse som skett mot till-
véxtcentra. Denna trend forvéntas fortsdtta da befolkningen inom Helsingfors-, Tam-
merfors- samt Uledborgsregionerna beréknas 6ka med 12-16% de ndrmaste 30 &ren.

Den ovan ndmnda tillvixten pa marknaden med okad efterfragan, hdjda priser och hojda
hyror satte fart pd nyproduktionen av bostidder. Tabell 5.2 visar att den totala volymen
nyproducerade bostdder har okat sedan 1997. Av den fritt finansierade produktionen,
som reagerade pa den Okade efterfridgan och prisstegringen med en fordrojning pa ett
par ar, vinde sig en stor del till egnahemssektorn.

5.7.2 Hyressektorn idag

Idag &r hyressektorn 1 Finland ca 30% av det totala bostadsbestdndet. Andelen aravahy-
resratter och privata hyresritter dr ungefir lika stora. Medelhyran for privatfinansierade
bostédder i1 landet ligger pa 46 FM/kvm/manad, vilket motsvarar ungefar 800 kr/kvm/ar.
Aravahyran &r ldgre och ligger for ndrvarande pd 650 kr/kvm/ar. Hyrorna dr differentie-
rade med avseende pa ldget, och varierar darfor mellan stdderna. Figur 5.6 visar nivaer-
na 1 ett antal stider. Man kan se att hyrorna for privatfinansierade bostédder varierar mer
an aravahyrorna. De stdder ddr medelhyrorna for privata hyresbostdder ar hogst ér
Helsingfors, Esbo, Vanda, Tammerfors, Uleaborg och Abo.

Figur 5.6 Hyra ar 2000 for olika stdder indelat i arava och fritt finansierat.
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" Finlands arsrapport 98-99.
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6 Fallstudie over Helsingfors hyresmarknad

6.1 Stadens utveckling

Helsingfors ligger i Sodra Finlands 1dn (Nyland) vid landets sydkust. Huvudstaden &r
den storsta staden i landet med en befolkning pa 550 000 invénare (Helsingfors kom-
mun), vilket 4r mer &dn dubbelt s4 manga som nésta stad i storleksordningen. 1999 hade
storstadsregionen 1.18 miljoner invanare, vilket d& motsvarade 23% av landets totala
befolkning pa 5.2 miljoner. Kartan nedan visar de kommuner som tillsammans bildar
Helsingforsregionen. De tre kommunerna Helsingfors, Esbo och Vanda brukar tillsam-
mans kallas for Helsingfors Metropolitan area.

Figur 6.1 Helsingforsregionen

Helsingfors, tillsammans med den sddra kusten, var det omrdde som forst industria-
liserades 1 Finland. Den stora migrationen till storstdderna i samband med den teknolo-
giska utvecklingen inom jordbruket under 40-talet ledde till en omfattande urbanisering
mellan 1940 och 1970. 1880 hade huvudstadsregionen 55 600 invinare medan siffran
100 ar senare var 783 000. Till f61jd av inflyttningen fran landsbygden, framforallt un-
der slutet av 60-talet, ar Helsingforsregionen det omrdde i1 Finland som 1 storst utstrack-
ning drabbats av bostadsbrist genom aren. Bristen pa bostidder, framforallt hyresbosté-
der, ledde till att folk tvingades vélja mellan egnahemssektorn eller att flytta till Sverige
dér bostadssituationen var béttre.

Efter den ekonomiska nedgangen som foljde oljekrisen 1973 Okade befolkningen i
Helsingfors och andra storstider pga. dkade mdjligheter till arbete och inkomst dér.
Trenden dndrades 1988-89 da befolkningsdkningen i storstdderna och avbefolkningen
av landsorterna saktades ner. Det kan observeras att detta skedde langt innan den eko-
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nomiska depressionen borjade. I Helsingfors tilltog befolkningen igen 1991-93 nir de-
pressionen var som djupast. Storsta anledningen till detta var immigrationen fran det
sammanbrutna fore detta Sovjet. Idag sker stor inflyttning till Helsingfors, framst av
ménniskor anstédllda inom hogteknologiska yrken, vilket dr en starkt véixande sektor i
Finland. De viktigaste ndringsgrenarna i staden dr idag handel och serviceverksamhet.
Ungefar hilften av Finlands import och en tredjedel av landets export gér genom
Helsingfors.

6.2 Helsingfors bostadsmarknad

Som nidmnts tidigare finns det tva typer av hyresbostdder i Finland: aravahyresbostédder
och privatfinansierade hyresbostédder. I tabell 6.1 kan man se att fordelningen mellan
arava- och icke-aravahyresbostidder i Helsingfors har dndrats genom aren. Jimfort med
tabell 5.1 som visade andelen hyresbostidder 1 Finland, kan vi se att huvudstaden alltid
haft storre andel hyresbostdder @n snittet 1 landet. Efter avregleringarna 1991-92 och
1995 har de fritt finansierade hyresbostdderna sakta borjat 6ka igen efter flera decennier
av nedatgiende trend (se tabell 5.1).

6.2.1 Situationen fore 1991

Hyresregleringen fran 1968 hade stor effekt pa antalet privata hyresligenheter 1
Helsingfors. Mellan 1970 och 1985 minskade de i antal med 11 300 (se tabell 6.1), till
foljd av att manga hyresldgenheter omvandlades till andelsldgenheter. Som ndamndes 1
forra kapitlet var inte de berérda myndigheterna forberedda pé att den privata hyressek-
torn skulle minska i1 sddan utstrackning som den gjorde till foljd av regleringen. Déarmed
planerades inte tillrickligt manga subventionerade hyresbostidder och till foljd av detta
sjonk den totala hyressektorn i huvudstaden frdn 74.8% 1950 till 43.3% 1985 (se tabell
6.1). Den privata hyressektorns andel av det totala bostadsbestdndet minskade fran
74.4% 1950 till 26.8% 1985. Antalet privata hyresritter 6kade med enbart 8000 stycken
under denna period, medan den totala bostadsstocken 6kade med 240 000 och befolk-
ningen 6kade 1 antal med narapa 400 000.

Tabell 6.1 Olika typer av bostdder i Helsingforsregionen mellan 1950 och 1985.
Arava Icke-arava Total Egnahem
hyresbostader

1950 500 88 000 88 500 29 800
0,4% 74,4% 74,8% 25,2%
1960 8600 90 700 99 300 75900
49% 51,8% 56,7% 43,3%
1970 24 100 107 300 131 400 116 700
9,7%  43,2% 53,0% 47,0%
1980 51200 93900 145 100 176 400
15,9% 29,2% 45,1% 54,9%
1985 59 000 96 000 155 000 203 100
16,5% 26,8% 43,3% 56,7%

Kalla: Loikkanen (1991) sid. 97
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6.2.2 Indelning av staden i AA-A-B-C-lage

Vid en studie av hyresutvecklingen i Helsingfors bor man ta i beaktande att hyrorna
skiljer sig mellan olika omraden i staden. Nér hyresstatistik for Helsingfors kommun
publiceras brukar staden indelas i fyra omrdden, Helsingfors 1-4, vilka ungefir motsva-
rar vara AA-, A-, B- och C-lagen. Helsingfors 1 (Hk-1) svarar mot vart AA-ldge och
bestar darfor av de mest attraktiva delarna av staden medan Helsingfors 4 (Hk-4) ér
minst attraktivt och r jimforbart med vart C-ldge.

Helsingfors 1 bestar utav gamla Helsingfors (de vita filten pa kartan nedan) med sjon-
dra lage, gamla fina byggnader och nira till centrum. De dvriga omrddena av Helsing-
fors kommun kan generellt delas in i1 vést-Ostlig riktning, dér de allra véstligaste delarna
av staden rdknas som Helsingfors 2 (A-ldge, se karta nedan) och de Ostligaste ar
Helsingfors 4 (C-ldge, se karta nedan).

Figur 6.2 Karta over Helsingfors med indelning i AA-, A-, B- och C-ldge. Vitt markerar
AA-ldge, ljusgratt A-ldge, mellangratt B-ldge och morkgratt C-ldge.

6.3 Effekter av avregleringarna
6.3.1 Allman utveckling av hyresnivader i Helsingfors

Som nidmnts tidigare skedde inga drastiska hyreshdjningar i samband med den forsta
avregleringen 1991-92. Anledningen till detta var troligen utbudsoverskottet pa bostédder
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efter produktionsboomen i slutet av 80-talet, da det byggdes néstan uteslutande i huvud-
staden. Detta ledde till att hyresnivaerna realt sett inte fordndrades i ndgon omfattande
utstrackning vid avregleringen 1992, vilket annars brukar befaras vid avregleringar.

Situationen pa bostadsmarknaden hann dndras fram till 1995 da det andra steget i avre-
gleringen genomfordes. Ekonomin hade kommit igdng pa nytt i mitten av 90-talet och
hyrorna for de privata bostdderna borjade darmed stiga kraftigare. Inflyttningen till sta-
den pga. den expanderande hogteknologisektorn ledde till 6kad efterfragan pa bostdder
och den fria hyressittningen tilldt nu hyresvirdarna att utnyttja detta. Fran figur 6.3 kan
vi se att medelhyrorna for Helsingfors kommun (Helsingfors 1-4, se avsnitt 6.2.2) 6kade
markant 1996-97. Manga mindre hyresvardar (vilka édger totalt 62% av hyresbostéderna,
se avsnitt 5.1) som inte oroade sig for att fa ett daligt rykte pressade upp hyrorna i cen-
trala ldgen. De storre forsakringsbolagen som var mer mana om sina namn hojde ocksa
hyrorna, men inte i samma utstrackning.

Figur 6.3 Hyresutvecklingen i Helsingfors 1989-2000 (medelhyra)
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Kalla: Finlands statistik

I och med avregleringen slutade myndigheter att anvisa skédliga hyresnivaer, vilket de
gjort tidigare. Detta gjorde det svart for ménga hyresvirdar att bedoma skiliga hyres-
hdjningar. Efter att manga gjort chockhdjningar av hyrorna i centrala ldgen, gick Fin-
lands Fastighetsidgareforbund i juni 1998 ut med en rekommendation om maximala hy-
reshdjningar pa 15% per &r. Rekommendationen var inget hyresvirdarna behovde folja,
men manga gjorde det for att behdlla ett gott rykte.

Figur 6.4 visar procentuell dndring av hyresnivdn mellan 1991 och 2000 och det fram-
gér ett tydligt trendbrott efter 1995 da de privata hyresvirdarna borjade hdja hyran mer
an aravahyresvirdarna. Under borjan av 90-talet hade aravahyresviardarna konstant hojt
hyrorna mer. En anledning till detta kan vara att aravahyran byggde pa sjdlvkostnads-
principen, och kostnaderna for produktionen var hog under dverhettningen. Nér bosté-
derna kom ut pd marknaden i borjan av 90-talet fick de hoga hyror vilket hjde medel-
hyran for aravabostidderna.
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Figur 6.4 Fordndring av hyresnivdn i Helsingfors 1989-2000 samt inflation for 1989-
1999.
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Kélla: Finlands statistik

De senaste tre aren har snitthyrorna for privatfinansierade hyresbostidder i Finland hdjts
med mellan 3.5%-5% per ar. Utvecklingen av hyresnivdn for nytecknade kontrakt har
under denna period varit hogre. 1998 var hyresnivaerna for nya kontrakt 1 snitt 6.7%
hogre dn dret innan. Storst var hojningen i1 de centrala delarna av Helsingfors dér nya
kontrakt hade hyror som 1 snitt var 15.5% hdgre 4n nya kontrakt fran 1997. De senaste
tva aren har 6kningen varit mindre. Till skillnad fran tidigare ar, var det &r 2000 krans-
kommunerna till Helsingfors (Esbo och Vanda) som hade storst 6kning av nivaerna mot
aret innan. Detta visar pa att hyreshdjningarna 1 Helsingfors mattats av och att efterfra-
getrycket delvis vént sig till de ndrmaste kommunerna (se figur 6.1).

Tabell 6.2 Okning av hyresnivder i nyskrivna konrakt 1998-2000 for landet som helhet
samt ndgra utvalda kommuner och stdder

1998 1999 2000

Finlands snittokning 6,7 4,3 4,6

Helsingfors 11,77 7,7 5,7
Esbo 6,0 5,9 7.4
Vanda 6,6 5,9 7.4
Tammerfors 8,1 5.1 4.6
Abo 8,3 2,3 4,0

Kalla: Finlands statistikcentral, hyror 1998-2000
* Helsingfors centrum 15.5%

6.3.2 Hyresutvecklingen med avseenden p& A-B-C-léagen

Sedan 1996 har Finlands statistikcentral fort hyresstatistik over Helsingfors uppdelat i
de fyra omrdden som omndmndes 1 avsnitt 6.2.2. Figur 6.5 visar utvecklingen av medi-
anhyran per kvadratmeter och minad for dessa omraden 1996-2000. I dagsldget dr hy-

38



ran'? i Hk-1 nistan 50% hogre 4n medianhyran i Hk-4. Den stora skillnaden beror dels
pa ldget, men dven pa att Helsingfors centrum domineras av enrumslidgenheter, vilka i
regel har hogre hyra per kvadratmeter &n storre lagenheter. I Helsingfors 4 dr mer dn
hélften av ldgenheterna 3:or eller storre.

Figur 6.5 Hyresutvecklingen i Helsingfors 1996-2000 indelat i omrdde 1-4.
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Kalla: Finlands statistikcentral, hyror 1996-2000

Storst hyresutveckling under de senaste aren har sma ligenheter haft. Medianhyran for
1:or 1 Helsingfors 1 &r i ar 105 FM/kvm/ménad, vilket kan jamféras med 1996 da mot-
svarande hyra var 65 FM/kvm/manad. Procentuellt var dock hdjningen sedan 1996
hogre for 1:or 1 Helsingfors 4, diar hyran hojdes fran 45 FM 1996 till 78 FM 2000, vilket

motsvarade en 0kning pd ndrmare 75% pé fyra ér.

En viktig skillnad frdn Sverige, som bor beaktas vid en studie av hyresutvecklingen ef-
ter avregleringarna i Finland, &r att hyrorna redan fore avregleringen var differentierade
med avseende pa ldget. Hyrorna har inte sjunkit i ndgon stad i landet efter avreglering-
arna. Under 1996-2000 utvecklades Helsingfors 3 procentuellt sett mer &n Helsingfors
2, och storst procentuella hyreshdjningar hade 1:or i Helsingfors 4. Anledningen till att
hyrorna héjdes mer 1 de simre omradena kan vara pa grund av att dagens bostadsbrist
har lett till en expandering av staden. Folk som flyttar in fOr att arbeta i Helsingfors vet
inte vilka delar som &r attraktiva eller inte utan dr framforallt mana om att bo ndgon-
stans 1 Helsingfors.

6.3.3 Nyproduktion och antal hyresbostader

Nyproduktionen i Helsingfors efter avregleringen har inte 6kat nimnvért vad géller pri-
vatfinansierade hyresbostdder. Tre huvudsakliga anledningar till detta kan ges. Den
forsta dr att hyresvirdar fortfarande dr osdkra pé regelstrukturens framtid, d& de fruktar
att ndgon form av hyresreglering eventuellt kommer att dterkomma. En annan anled-
ningen till att man dragit sig fran att investera i fastigheter under den senaste tiden &r att
bdrsen gatt mycket bra. Detta har paverkat investerarnas upptridande da de fir mycket

"2 Hyresstatistik for Hk 1-4 #r baserad pa medianhyror.
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béttre avkastning péd aktier dn fastigheter. Den tredje orsaken &r att det i Helsingfors
byggdes mycket under boomen i slutet av 80-talet vilket ledde till ett utbudsdverskott.

Trots en blygsam nyproduktion har andelen hyresbostidder okat efter avregleringen.
Detta beror pa den tidigare nimnda mojligheten att omvandla d4gobostéder till hyresbo-
stdder. Manga som tidigare bott sjdlva i en ligenhet eller haft en ldgenhet vakant, véljer
nu att tex. bo trangre for att kunna hyra ut lagenheten till marknadshyra

6.3.4 Underhall

Sedan 1995 kan hyresgést och hyresvird avtala om vem som ska std for underhallet.
Om inget avtalas sa dr det hyresviarden som ar ansvarig. Finland skiljer sig fran Spanien
och Storbritannien i tva avseenden. Dels har landet ett yngre och mindre nedgénget be-
stdand och dels har inte hyrorna varit sa 1dga att det helt hindrat hyresvirden fran att
skota underhallet av fastigheten. Dock tycks mer resurser én tidigare ldggas ned pé drift-
och underhéll sedan avregleringarna. Det forsdkringsbolag vi talade med sa att de hojt
underhallsstandarden efter 1995 som en f6ljd av att de tar ut hdgre hyror.

6.3.5 Segregering

Inga tydliga tendenser har kunnat pavisa att segregering har uppstatt till f61jd av avre-
gleringarna. Enligt Loikkanen, professor vid Helsingfors universitet, har en viss segre-
gering redan funnits da priserna pa dgobostdder varit fria och skiljt sig 4t mellan omréa-
den. De centrala delarna, diar andelen d4gobostédder fordvrigt dr hogt, har saledes domine-
rats av rika personer redan innan avregleringarna. Inga studier har gjorts med avseende
pa avregleringarnas effekt pa ekonomisk segregering.

6.3.6 Utbud av kringtjanster

Den friare marknaden for bostadspriser har inte visat sig paverka utbudet av kringtjans-
ter 1 Finland. Liksom tidigare &r denna produkt inte vanligt forekommande pé bostads-
marknaden. En viktig aspekt dr dgarstrukturen pa bostadshyresmarknaden. Da de flesta
fastighetségarna dr privatpersoner som endast dger en eller ett fatal ligenheter medfor
det problem att fi det 16nsamt att erbjuda kringtjdnster.

6.4 Situationen idag

Finland har, som ndmnts 1 forra kapitlet, upplevt en kraftig tillvéxt i ekonomin de sen-
aste dren. Utvecklingen har framforallt varit ledd av hogteknologiforetaget Nokia, vilket
1999 utgjorde ungefdr 60% av Helsingforsborsens virde. Idag rader bostadsbrist i
Helsingfors till foljd av stor inflyttning av ménniskor. Det dr huvudsakligen hogtek-
nologin med méinga skapade arbetstillfdllen som lockar folk till huvudstaden. Totalt
rdknar man med att omkring 14 000 flyttar in till Helsingfors varje ar. De inflyttade kan
generellt sett delas upp 1 tva kategorier. Den fOrsta kategorin & man om att bo i
Helsingfors, men de &r mindre insatta i var det r attraktivt och populért att bo. De kan
alltsa tanka sig att bo 1 Helsingfors 4. Den andra kategorin bestér av de som blivit rika i
samband med den gynnsamma utvecklingen pd Helsingforsborsen under senare ér, och
ar beredda att betala mycket for att bo i centrala ligen. Manga foretag hyr attraktiva
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lagenheter i centrum och hyr sedan ut dem med rabatt till sina anstdllda som en slags
16neformén. Sedan manga ménniskor blivit rika pé IT-sektorns framvixt har en del 1a-
genheter 1 bra ldgen noterats med hyror uppemot 160 FM/kvm/manad, vilket motsvarar
omkring 2500 kr/kvm/ér. Detta dr dock inte vanligt forekommande. Medelhyran for
privatfinansierade bostdder i Helsingfors dr 1050 kr/kvm/ar (se tabell 6.3) men for ettor
i Helsingfors 1 dr medianhyran 1550 kr/kvm/ar. Den 6vre kvartilen i detta attraktiva
omrade ligger pa 1800 kr/kvm/ar.

Tabell 6.3 Medelhyrorna for privatfinansierade hyresbostdider 2000.
Omrade kr/kvm/ar

Hela landet 780
Hela Helsingfors 1050
Helsingfors 1 1160
Helsingfors 2 1075
Helsingfors 3 1040
Helsingfors 4 840

Killa: Finlands Statistikcentral

Hyrorna 1 staden har, som visats 1 figur 6.1 och 6.2, stigit mycket sedan 1995. Mdlsd pa
konsultforetaget Huoneistokeskus, dotterbolag till Merita Nordbanken, tror att hyrorna
borjar ndrma sig toppen. Ett tecken pé att hyresstegringen 1 Helsingfors skulle ha borjat
trappas av dr utvecklingen av hyrorna for nya kontrakt (se tabell 6.2). Det senaste aret
Okade hyrorna for nya kontrakt mer i grannkommunerna an i Helsingfors. Den allmdnna
ekonomin 1 landet har gatt mycket bra, men ndr den vinder och folks inkomstutsikter
blir séimre kommer de troligen inte vara beredda att betala hogre hyror. Ett allvarligt hot
mot den finska ekonomin 4r landets beroende av ett foretag, Nokia. Ifall foretagets
framgangar skulle bytas mot motgéngar skulle det fa allvarliga effekter pa hela landets
ekonomi.
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7 Hyresmarknaden i Spanien
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Ett speciellt karaktdrsdrag hos den spanska
fastighetsmarknaden ar att varje enskild ldgenhet i1 en byggnad &r en egen fastighet. I
Spanien ér det litt att omvandla egnahem till hyresbostad och vice versa. Detta gor att
en ldgenhet rdknas som egnahem om &garen sjdlv bor dir, men som hyresbostad ifall
han viljer att hyra ut den. Ett annat drag hos den spanska fastighetsmarknaden, vilket
skiljer den frdn méanga andra europeiska, dr den marginella roll som socialt boende har.
Principen for socialt boende &r ofta att hyresvérden far skatteldttnader mot att han i gen-
gild sédnker hyran med ungefir motsvarande belopp.

Det finns fa storre fastighetsbolag som &dger bostadshyreslagenheter i Spanien. Mark-
naden préglas istillet av manga smé hyresvdrdar som ofta inte dger hela bostadshyres-
hus utan istillet enskilda ldgenheter i ett eller flera olika hus. Som en f6ljd av erbjudna
skatteldttnader fran regeringen har det under senare tid sakta borjat dyka upp fler och
fler storre aktorer.

Tabell 7.1 Olika boendeformers andel i procent av totala bostadssektorn i Spanien
1950-1995

Ar Hyresbostader Egnahem \Socialt boende

1950 54 44 3
1960 45 51 2
1970 32 64 2
1980 23 73 2
1990 16 78 1
1995 14 81 1
2000 15 - 1

Kalla: Pareja, San Martin

13 http://www.odci.gov/cia/publications/factbook/geos/fi.html (2000-10-01)
' Pareja, San Martin
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7.3 Hyresmarknadens historik och tidigare regleringar
7.3.1 1920 ars reglering

Spanien var, med lokala undantag, ett ekonomiskt efterblivet land under stora delar av
1800- och 1900-talet. Industrialiseringen kom inte igdng pa allvar forrdn en bra bit in pa
1900-talet. I likhet med vissa andra europeiska linder inforde man i Spanien en regle-
ring av bostadshyresmarknaden i samband med forsta virldskriget. Detta skedde 1920
d& man fr6s hyrorna vid den niva som géllt 31 december 1914. Hyresregleringen géllde
fran borjan bara i stdder med mer dn 20.000 invanare, men kom sedan att gélla i hela
landet. Hyreslagen sade att hyran vid nyskrivning av kontrakt skulle séttas till den hyra
som gillt for foregdende kontrakt. Hyresgésten hade tidsméssigt obegrinsat besittnings-
skydd och mojligheter att ge kontraktet i arv. Det innebar att en fastighetsdgare som
hyrde ut en bostad inte visste om han skulle fa igen den under sin levnadstid.

1936-39 hirjade ett inbordeskrig 1 Spanien. Striden stod mellan fascister vilka stodde
kapitalistiska ideal, och kommunister. Fascisterna under ledning av general Franco vann
och installerade sig som regering. De kom att sitta kvar fram till 1978. Regeringen stod-
de egnahem dé de ansag att folk som dgde nagot, sarskilt sina hem, var mindre bendgna
att genomfora eller delta 1 en revolution &n personer som inte 4gde ndgot. Regeringen
valde darfor att forsvara for hyresviardar genom att behdlla lagen om frysta hyror fran
1920.

Den ekonomiska situationen i landet var 1 mycket daligt skick efter kriget. Det faktum
att stora delar av ovriga Europa lag i ruiner efter andra virldskriget, vilket Spanien ej
deltagit 1, forbattrade ej mojligheterna att fa fart pa de ekonomiska hjulen. Da man e¢;j
deltagit 1 kriget 1939-45 mottog man heller inte nagon del av USA:s Marshall hjélp for
uppbyggnaden av Europa.

En bit in pa 50-talet var det &nnu en god investering att kopa och dga hyresfastigheter.
Trots att avkastningen inte var sd hog och att hyresgisten i1 praktiken fick livslang be-
sittningsratt med mojlighet att skdnka den 1 arv, sa investerade ménga sitt sparkapital i
hyresfastigheter. Det fanns tva huvudsakliga anledningar till det. For det forsta forekom
det d4nnu 1 Spanien inte nagon inflation. Det innebar att hyror dven om de var lésta till
1914 ars niva, var mer eller mindre “marknadsméssiga”. For det andra var investerings-
alternativen fi. Den finansiella marknaden var outvecklad. Bdda dessa faktorer kom
dock att dndras under de kommande &rtiondena.

7.3.2 Perioden 1940-60

Efter inbordeskrigets slut genomled landet en lang ldgkonjunktur. Bygg- och fastighets-
sektorn var mycket passiva dd det inte fanns kapital tillgédngligt. Forst under senare de-
len av 50-talet borjade byggandet av bostadshus att komma iging pa allvar. Det var till
stor del ett resultat av kraftiga subventioner frin staten. Man ansdg att byggsektorn var
ett bra sitt att fa fart pad ekonomin. Subventionerarna gick dock uteslutande till egna-
hem. Under 50-talets senare del borjade effekterna av hyresregleringen visa sig. Tvek-
samheten om lonsamheten i bostadshyressektorn tillsammans med subventioneringen av
egnahem medforde att ndr byggandet vl kom iging var det huvudsakligen i andra for-
mer dn hyresbostidder. Under 60-talet borjade en omfattande inflyttning frén landsbyg-
den till stdderna i Spanien. Ofta var det fattiga manniskor som flyttade frin landsbygden
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och minga hade inte rad att kdpa sig ett hem. Dé de inte heller kunde hitta hyresbostad
till foljd av stor brist pa sddana, uppkom slumomraden med kartongbostédder i utkanter-
na av de storre stdderna. Byggandet fortsatte under 50-talet att vara riktat mot egna-
hemsboende men regeringen noterade problematiken med brist pa bostdder for mindre
bemedlade.

7.3.3 1964 ars reglering

Fram till och med 50-talets senare del hade inflation inte varit av ndgon betydelse i Spa-
nien. Det hade medfort att hyrorna som, oavsett datum for tecknandet av kontraktet varit
frusna till 1914 ars niva, 4ndé inte varit orimliga. I och med att ekonomin i landet ater-
hidmtat sig fran inbordeskriget och industrialiseringen i landet startade pa allvar borjade
ocksé prisnivaer trissas upp. De lasta hyrorna erbjod allt simre avkastning. I samverkan
med att all bostadssubventionering fortsatt gick till egnahem, ledde det till att hyres-
marknaden krympte. Detta skedde 1 samband med den omfattande inflyttning till stider-
na. For att forbittra situationen och underlitta for hyressektorn sd att den inte skulle
forsvinna helt tillkom 1964 en ny hyreslag. Den nya lagen innebar att hyresvédrden och
hyresgdsten var fria att avtala om hyror vid nytecknande av kontrakt. Efter att hyran
satts géllde den dock i praktiken fortfarande hela kontraktsperioden. Kvar frdn foregé-
ende lag var bade reglerna om att hyresviarden var skyldig att forlinga kontraktet sa
lange hyresgdsten begirde, samt arvsrédtten. Det fanns en klausul i lagen om hyressétt-
ning som medgav att regeringen héjde hyresnivaerna. Denna klausul utnyttjades dock
endast sex ginger under perioden 1964-77 och medforde hojningar om totalt 2-20%
beroende pa var i landet hyresbostaden var beldgen. Detta var pa langa végar inte till-
rackligt for att kompensera for den sedan borjan av 60-talet forekommande inflationen.

Under 70-talet fortsatte den byggrusch som inletts under slutet av 50-talet med 6kad
intensitet. Till foljd av de allt tydligare bristerna hos hyressystemet, var 95% av nypro-
duktionen egnahem. Inflationen fortsatte att vara hog vilket medforde att hyror som var
dldre 4n ett par ar inte lingre var tillrdckliga for att ge en rimlig avkastning. Under det
hér artiondet ledde inflationen till att hyresintdkterna i manga byggnader blev ligre dn
kostnaderna for drift och underhall. Resultatet blev att minskningen av hyressektorns
storlek tilltog, samt att bestdndets kvalitet sjonk drastiskt.

7.4 Avregleringen 1985

7.4.1 Situationen fore avregleringen

Spaniens ekonomi kom in i en ldgkonjunktur under senare delen av 70-talet. Vid bdrjan
av 80-talet tog den dock ny fart. Francos fascistregim hade upphort och den nya social-
istiska regeringen sdg med oro péd utvecklingen av bostadshyresmarknaden. Nagra ef-
fekter man konstaterade att hyresregleringarna haft pd den spanska bostadsmarknaden
var:

e Kraftig minskning av storleken pa hyressektorn.

e Undermaligt underhallna hyresfastigheter.
e Icke marknadsekonomisk ldgesfordelning av hyresbostéder.
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Ett av motiven for inforandet av hyresregleringarna hade varit att man velat omfordela
inkomster frdn hyresvérdar till hyresgéster. Detta anvindes som ett instrument for social
utjimning. Det var ett bristfilligt system pa manga sitt, men d& landet inte utvecklat
ndgot annat ekonomiskt omfordelningssystem hade man anvéint detta. Innan man 1985
antog en ny hyreslag, The Boyer act, hade finansministern Boyer infort ett nytt omfor-
delningssystem. Ett av motiven for en hyresreglering hade darigenom forsvunnit. Detta
var dock inte den huvudsakliga anledningen till varfor The Boyer act antogs. De tva
huvudanledningarna var for det forsta att regeringen var riadd att hyresbostadssektorn
helt skulle forsvinna. De ség att arbetsmarknaden blivit mer mobil och till skillnad fran
egnahems marknaden kunde hyressektorn erbjuda ett mobilt boende. De borjade under-
sOka vad som skulle kunna goras for att forbittra situationen. De var rddda att om inget
gjordes sd skulle man hindra ekonomins tillvixt. For det andra ville de modernisera
dgarstrukturen pé fastighetsmarknaden genom att oka antalet fastighetsbolag finansi-
erade av finansiella institutioner. P4 s& sitt avsadg regeringen forbittra ryktet for den
privata hyresmarknaden.

7.4.2 The Boyer act 1985

Denna avreglering innebar en kraftig fordndring pa bostadshyresmarknaden. De huvud-
sakliga karaktarsdragen hos den nya lagen var:

Hyresgistens automatiska rétt till forldngning togs bort.

Hyresséttningen vid nytecknande av kontrakt var fri.

Hyrorna 1 kontrakten tilldts under 16ptiden héjas med konsumentprisindex.
Fritt att omvandla bostéder till kontor.

Efter att lagen infordes radde i1 princip inga regleringar for kontraktskrivande pa bo-
stadshyresmarknaden. Regeringen ansag att detta var det bésta sdttet att vitalisera hyres-
bostdderna. Avregleringen fick dock ej det resultat man avsett.

7.4.3 Perioden 1985-94

Det ar svart att urskilja vad av det som skedde efter 1985 som berodde pa avregleringen,
och vad som berodde pé andra faktorer. Tre parametrars utveckling som haft stor inver-
kan pd utvecklingen &r: boomen i fastighetsbranschen 1985-89, fastighetskraschen
1990-94 samt skiftet fran hog rinta och inflation, till 1ag.

Fastighetsbranschen upplevde en mycket expansiv period 1985-89. Under dessa r mer
an fordubblades fastighetspriserna (se figur 7.1). Alla delar av branschen var involve-
rade dven om det var kontorsfastigheter som erfor den mest dramatiska vérde- och hy-
restillvixten. For bostadshyressektorn ledde boomen for huspriser till omfattande hyres-
hdjningar under perioden 1985-89. Okningen i huspriserna var en starkt bidragande or-
sak till hyresutvecklingen, eftersom hyresvirdarna successivt hdjde hyrorna for att be-
hélla nivan pé avkastningen.

Under denna boom var det som ovan nidmnts kontorshyrorna som utvecklades mest.

Sedan det blivit tillatet att fritt omvandla mellan olika nyttjandeformer mérktes en tyd-
lig trend av omvandling fran bostdder till kontor, framforallt i de centrala delarna av
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stdderna. Detta ledde till ett minskat utbud av bostdder vilket bidrog till att pressa upp
bostadshyrorna ytterliggare.

Figur 7.1 Utveckling av medelpris pd hus i Spanien 1987-1997 (nominella belopp).
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En annan faktor som forsvérar studier av avregleringen ar den omfattande kraschen pa
fastighetsmarknaden i landet 1990-94. Virst drabbat blev storre stdder sésom Madrid
och Barcelona. Av de olika typerna av fastigheter pa marknaden var bostadshyreshus de
som drabbades minst av nedgangen. Kontors och industrifastigheter drabbades betydligt
hérdare.

Den tredje hdandelsen som stor en studie &r skiftet fran hog rénta och hog inflation under
80-talet och borjan av 90-talet, till 14g rénta och inflation under 90-talets senare del.
Foljden av detta, i kombination med den samtida expansiva ekonomiska utvecklingen i
Spanien blev en stark kraft som drog folk frdn bostadshyressektorn till egnahemssek-
torn. Detta skifte skedde dock inte forrdn i anslutning till omregleringen 1994, varfor
den behandlas 1 avsnitt 7.6.

7.4.4 Problem efter The Boyer act

Regeringen uppnadde inte sina mdl med avregleringen 1985. For det forsta lyckades
man inte vitalisera bostadshyresmarknaden som man avsett. Den huvudsakliga orsaken
till detta var att The Boyer act bara géllde kontrakt skrivna efter att lagen antogs 1985.
Kontrakt skrivna mellan 1920 och 1964 gillde enligt lagen fran denna period och kon-
trakt frdn 1964-84 gillde fortfarande enligt 1964 ars hyreslag. Detta medforde en mérk-
lig situation pd hyresmarknaden som snart kom att medfora allvarliga problem. I en
byggnad kunde det 16pa kontrakt som géllde under tre olika hyreslagar. D& hyresnivéer-
na var mycket olika for de olika typerna av kontrakt medforde det en prekér situation
for hyresvirdar som ville underhélla sina hus. Hyresgéster med olika typer av kontrakt
hade olika krav pd nivan av underhdll. D4 hyrorna skilde sig mycket at var det ofta svért
att fordela underhéllskostnader for allmént underhall av byggnaden pé olika hyresgéster.
Foljden blev ofta att hyresvardarna drog sig for att genomfora det underhdll som manga
fastigheter var i skrikande behov av. Detta i sin tur ledde till att de inte kunde ta ut hyror
pa samma niva som de i vélskotta byggnader i motsvarande omrade.
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Det andra stora problemet som uppstod efter avregleringen 1985 var en stor obalans pa
bostadshyresmarknaden. Vid en forhandlingssituation hade hyresgéisten nu en mycket
svag sits. Den franvaro av forhandlingskultur som fanns pa hyresbostadsmarknaden
medforde att manga hyresvirdar borjade maximera kortsiktiga hyresintdkter. Man ut-
nyttjade det faktum att det ar kostsamt for en hyresgést att flytta, och lit hyresgister bo
in sig ett antal ménader innan man begérde hogre hyra vid den forsta omforhandlingen.
De skrev korta hyreskontrakt med hoga hyror. Efter att det antal ménader som kontrak-
tet gillde passerat var hyresvérden fri att sdtta nya hyror. Nagot som helst besittnings-
skydd for hyresgésten fanns inte. Kunde han inte betala den nya hyran var det bara att
flytta.

Figur 7.2 Antal nytecknade kontrakt per ar i Barcelona.
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Kalla: Carreras (2000)

Som visas i figur 7.2, resulterade denna obalans i att 6kning av antal nytecknade kon-
trakt efter avregleringen, snabbt vinde och foljdes av ett par ars minskning. Detta var ett
resultat av att hyresgésterna markt hur svag deras sitts blivit'’. En annan tydlig indikat-
ion pd att avregleringen inte fitt avsedd verkan avseende tillgdnglighet pa bostadshy-
resmarknaden, dr utvecklingen av antal hyresbostdder. Figur 7.3 visar att nedgangen
fortsatte fram tills 1992. Direfter foljer ett par ars uppging av antalet hyresbostider i
Spanien. Orsaken till varfor uppgangen kom just dé &r oklar. En forklaring kan vara
lagkonjunkturen under bdrjan av 90-talet som medforde att folk fick ldgre inkomster.
Som en foljd valde ménga att hyra sitt boende framfor att kopa.

" Figuren giller for Barcelona, men trenden kan anses visa utvecklingen i Spanien.
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Figur 7.3 Utveckling av antal hyresbostdider i Spanien 1985-97.
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En annan bidragande orsak kan vara att det under ldgkonjunkturen uppstod ett utbudso-
verskott pa kontorslokaler pd4 manga orter 1 Spanien. Da 1985 ars lag medgav fritt byte
av nyttjandeform kan man misstinka att det, pa samma sdtt som hyresbostdder omvand-
lades till kontor under senare halvan av 80-talet, omvandlades kontor till hyresbostidder
under 90-talet forsta halva.

7.4.5 Hyresutveckling 1985-94

Vi har inte haft tillgang till exakta tidsseriedata for hyresutvecklingen i Spanien som
helhet under perioden 1985-89. Sddan data finns diaremot tillgdnglig for Barcelona och
presenteras 1 fallstudien 1 foljande kapitel.

Sett till hyran for nytecknade kontrakt i Spanien skedde inte ndgon dramatisk fordandring
omedelbart efter avregleringen. Det var framforallt orsakat av det faktum att hyressétt-
ningen enligt 1964 ars lag var fri vid nytecknande av kontrakt. Darfor var det ingen re-
levant skillnad mellan de hyror som tecknades precis innan avregleringen och de som
tecknades precis efter. Inte heller meddelhyran paverkades sa kraftigt under de forsta
aren, detta var en fOoljd av att bara nya kontrakts hyror padverkades. De flesta kontrakten
fortsatte att l6pa under de éldre hyresreglerna med légre hyror.

1987 observerades en kraftig hojning av nivdn pd nytecknade hyror. Detta var till stora
delar en foljd av att huspriserna stigit dramatiskt (se figur 7.4), men den kraftiga hyres-
utvecklingen hade inte blivit lika stor utan avregleringen 1985. Efter den skrevs korta
kontrakt vilka efter kontraktstidens slut omforhandlades som vid nytecknande. Resulta-
tet blev att hyrorna drevs upp mycket snabbare &dn vad de kunnat gora ifall regeringen
inte hade avreglerat. Den kraftiga hyresokningen drevs pa ytterliggare av de omsténdig-
heter som ndmnts ovan.
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Figur 7.4 Procentuell fordndring av hyror, huspriser samt konsumentprisindex 1985-89
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Figur 7.5 nedan visar hur medelhyran for samtliga hyresbostdder utvecklats mellan 1989
och 1997. I figuren visas dven hyresutvecklingen sedan 1990 for kontrakt tecknade un-
der perioden 1985-90 samt 1991-95. Man ser att hyresnivan for kontrakt tecknade mel-
lan 1985-90 ligger ungefir dubbelt s& hogt som medelhyran 1990'°. Hir presenteras inte
hyrorna for reglerade kontrakt utan istillet meddelhyran for samtliga..

Figur 7.5 Nominell hyresutveckling i Spanien
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Figuren ovan visar pa utvecklingen av medelhyror for kontrakt tecknade under olika
tidsperioder. En tydlig trend dr hdjningen av medelhyran for samtliga kontrakt. Spanien
erfor under 90-talet en reell hyressédnkning, i vissa omraden tom. en nominell sankning.
Men som visas 1 Figur 7.5 och 7.7 sd har 6kningen av medelhyran haft en stadigt sti-
gande utveckling under artiondet, med en period av stagnation 1993-96. En starkt bidra-
gande orsak till detta dr fordndringen av dldersstrukturen pd kontraktsstocken. I Figur

' Fortsittning pa denna tidsserie visas i Figur 7.7.
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7.6 nedan visa hur aldersstrukturen har fordndrats sedan 1990. Andelen kontrakt som ar
tecknade fore 1985 har sjunkit fran ungefar 70% 1990 till strax éver 50% 1997.

Figur 7.6 Andel kontrakt fran olika tidsperioder.
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En del som kan verka omotiverat stor dr andelen kontrakt tecknade under perioden
1985-90. Anledningen till detta &r att den spanska bostadshyresmarknaden ar fragmen-
terad. Dels sd fanns de hyresvdrdar som efter avregleringen maximerade kortsiktiga
hyresintdkter genom att skriva korta kontrakt. Dels sd har man en grupp virdar som,
antingen medvetet eller pa grund av bristande kunskap, inte tog till sig mojligheterna
som 1985 ars hyreslag erbjod, och fortsatte att skriva langa kontrakt. Den senare grup-
pen ér anledningen till att kontrakt fran 1985-1990 fortfarande utgjorde en relativt stor
del av bestdndet 1997.

7.5 Aterregleringen 1994
7.5.1 Situationen fore terregleringen

Efter avregleringen 1985 hamnade bostadshyresmarknaden 1 Spanien i obalans. Hyres-
gésternas svaga situation hade medfort att mindre bemedlade ménniskor ofta “kom i
kldm”. Situationen blev dnnu sdmre dd lagkonjunkturen kom 1989. De negativa
aspekterna av utvecklingen pa bostadshyresmarknaden skylldes till stor del pé det soci-
alistiska partiet som infort The Boyer act 1985. For att dtgérda det hade regeringen bor-
jat undersdka vad som skulle kunna goras for att forbéttra situationen for hyresgésterna
utan att for den delen forsdmra situationen for hyresvérdarna. Infor 1994 ars éterregle-
ring hade regeringen kommit till slutsatsen att den helt fria marknadssituationen inte
skulle 16sa de problem som forelag.
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7.5.2 1994 ars lag

Hyreslagen som antogs 1994 inneholl tva viktiga fordndringar:

e Reglering av minsta tid en hyresgist har ritt att stanna i en ligenhet
e Reglering av uppjusteringen av hyrorna i kontrakt fran fore 1985

Den forsta regleringen var ett sétt att ater ge hyresgéster ett visst besittningsskydd. La-
gen sade att om avtalad tid var mindre dn fem &r, var hyresvirden &dndé skyldig att pé
hyresgistens begiran forlinga kontraktet till dess fem ar gatt. I samband med det fast-
stillde man att efter att ett kontrakt tecknats, tilldts hyran att stiga med ett givet prisin-
dex.

Den andra punkten var ett sitt att 16sa den problematiska situationen med kontrakt 16-
pande under olika hyreslagar. Man lagstiftade om en uppjustering av hyrorna i kontrakt
skrivna fore 1985. Hyrorna skulle justeras upp till en nivd som efter inflationsjustering
motsvarar dagens virde av den hyra som sattes dd kontrakten skrevs. Det innebér inte
alltid att hyrorna kommer att nd marknadsnivéder idag, men medfor d&ndock en avsevérd
hdjning. Uppjusteringen kopplades till de 1 hyresbostaden boendes ekonomiska situation
och uppskrivningstiden dr fem, tio eller tjugo &r. Ménniskor med inkomster under en
viss niva, ett sorts basbelopp, berors ej av denna uppjustering utan far ha kvar de gamla
hyrorna.

7.6 Effekter av dterregleringen

Vid studie av effekterna av aterregleringen 1994 maste man beakta de samtida makroe-
konomiska fordndringar som forsvarar ett urskiljande av effekterna av sjilva aterregle-
ringen. De huvudsakliga &r dels steget fran hog till lag rdnta och inflation, dels den all-
minna ekonomiska tillvixten i landet vilken varit god under senare delen av 90-talet.

Figur 7.7 Procentuell utveckling av makroekonomiska nyckeltal 1991-98.
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Réntefordndring har resulterat i att 1dnerdntorna sjunkit avsevirt. Som en foljd har allt
fler spanjorer ansett det vért att lana pengar for att kdpa sig en bostad. Landets goda
BNP tillvaxt har tillsammans med kraftigt sjunkande arbetsloshet inneburit att folket
blir rikare vilket starkt koptrenden.

7.6.1 Hyresutveckling 1994-2000

Regeringen vintade sig ingen stor effekt pd hyror vid nytecknande av kontrakt. Aren
innan aterregleringen hade préglats av en stagnation av hyrestillvixten och som visas i
Figur 7.8 sa blev det ingen dramatisk utveckling efter 1994. Vad man ser dr dock en
tydlig trend av stigande hyror under borjan av 1996. De data som fanns tillgdngligt 1
denna tidsserie, rickte bara fram till 1997, men vid intervjuer fick vi forklarat att denna
uppgéng har fortsatt.

Figur 7.8 Nominell hyresutveckling i Spanien for perioden 1993-97.
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7.6.2 Utbud och nyproduktion

Som visas 1 Figur 7.3 sa resulterade lagen 1994 inte i ett 6kat antal hyresbostdder. Fram
till idag har man dnnu inte med 1994 &rs lag natt de resultat man stravade efter. Trots
detta anses lagen av vissa ha varit en stor framging for bostadshyresmarknaden. Fastig-
hetsforvaltningsbolaget AGN vilka vi intervjuade, sade att fordndringarna som kom
1994 var det viktigaste som hédnt pa fastighetsmarknaden pd mycket ldnge. Dels sé ater-
infordes en balans mellan hyresvirdar och hyresgéster, dels sd har man pa sikt 16st pro-
blemet med parallellt 16pande kontrakt.

Vad giller nyproduktionen sd subventionerar regeringen fortfarande egnahem. Det till-
sammans med den starka efterfrdgan pd den boendeformen medfor att mindre &n 5% av
nyproduktionen sker i form av hyresbostadsfastigheter. P4 storre orter har det dock i
viss médn borjat komma igdng mer omfattande projekt diar man bygger bostadshyreshus.
AGN ser positivt pa den framtida utvecklingen for nyproduktionen av hyresbostider i
Spanien.
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7.6.3 Underhall

For underhallet har man dnnu inte kunnat skonja tydliga tendenser men flera personer
som vi intervjuade sade att bara situationen med olika kontrakt reds ut sa kommer det
att bli ekonomiskt mojligt for hyresviardar att géra mer omfattande reparationer pa
byggnader.

7.7 Situationen idag

Idag utgdr hyresbostidder 15% av den totala bostadsstocken i landet. Det ser ut som om
regeringen lyckats bryta den nedéatgaende trenden for hyresbostédder. Huruvida de kom-
mer att lyckas att vinda den dr for tidigt att uttala sig om, men marknadsaktorer ser po-
sitivt pa den framtida utvecklingen och hénvisar till 1994 ars lag som en mycket viktig
héndelse. I och med den har regeringen gett marknaden ett spelrum som mdjliggoér en
mer serids fastighetsforvaltning av hyresbostdder och forhoppningen ér att detta kom-
mer att locka till sig fler och storre fastighetsvirdar.

Figur 7.9 Utveckling av bostadshyressektorn i Spanien
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AGN, Gesinar och Catella tror att fler stora och seridsa aktorer kommer att dyka upp pé
bostadshyresmarknaden i Spanien. Ett tecken &dr att ett antal vilkdnda internationella
fastighetskonsulter nyligen dppnat avdelningar for bostadshyreshus. Vidare sa har det i
affirsmedia under aret publicerats att antal artiklar som visar pd en forhoppningsfull
instéllning for hyresbostaders framtid.
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8 Fallstudie over Barcelonas hyresmarknad
8.1 Stadens utveckling

8.1.1 Historia

Barcelona ligger beldgen i norddstra Spanien och dr huvudstad i regionen Katalonien.
Befolkningen var 1996 1,5 miljoner i staden och 6ver 3 miljoner i Barcelona Metropoli-
tan area. Stadens historia striacker sig langt tillbaka i tiden. P& 500-talet fore Kristus var
det karthagernas viktigaste hamnstad pa den Iberiska halvon. Efter karthagernas fall har
staden tillhort en rad olika hérskare sdsom romare, véstgoter och morer och under hela
denna tid fortsatte staden vara en viktig handelsstad. Som huvudstad i1 Katalonien har
den sedan 1500-talet kdmpat med Madrid och det centrala styret i Spanien om sin auto-
nomi. 1500- och 1600-talet priglades av stora svdngningar dir stark ekonomisk och
politisk tillvixt varvades med perioder av kraftig tillbakagang. Pa 1700-talet inleddes en
fas med stadig ekonomisk tillvixt 1 Kataloniens huvudstad. De forsta tendenserna till
den industriella revolutionen kom till regionen vid 1800-talets mitt. Utveckling i1 det hir
avseendet kom dock att gé sakta. Vid inbordeskrigets utbrott 1936 anslot sig Barcelona
till republikanerna. D4 fascisterna under Franco, vunnit kriget lade de 1939 staden under
centralt styre frdn Spanien och forbjod bland annat det katalanska spréket. Efter inbor-
deskriget hamnade regionen i en ekonomisk dvala. Inte forrén efter Francoregimens fall
1977 och inférandet av en autonom katalansk regering 1980 tog den ekonomiska till-
vaxten 1 regionen fart igen. I samband med att Barcelona 1992 var virdland for de
olympiska spelen, upprustades staden. Bland annat fOrbéttrades infrastrukturen, nya
stadsdelar byggdes, man rensade ut den organiserade brottsligheten och som ett resultat
tog ekonomin ny fart. Ett mycket viktigt inslag i Barcelonas kulturella och historiska
utveckling dr den starka katalanska nationalismen och strdvan mot sjdlvstyre.

8.1.2 Ekonomisk situation

Stadens ekonomi dr baserad pa industri, sjofart och turism. Industrin 4r mangfaldig och
omfattar bland annat bilproduktion, kemiska produkter och textiler. Staden har pé se-
nare ir blivit ndgot av landets hogteknologicentrum. Landet som helhet satsar pa att ta
ifatt det forsprang som framfor allt nordeuropeiska ldnder har vad géller teknologi. Lan-
dets president drev som en viktig frdga infor valet &r 2000 att mer pengar skulle satsas
pa hogteknologi som data och kommunikation. I Barcelona gér man sitt bista for att
efterlever presidentens valloften. Ett nytt omrade med inriktning mot IT och mobiltele-
foni och som i Spanien jamfors med Silicon Valley, har uppforts i stadens utkant. Som
en foljd av sitt ldge, med en stor hamn och med god infrastruktur i 6vrigt har Barcelona
blivit ett transport- och handelscentrum. Staden har vidare ett utvecklat bank och fi-
nansvésende, dven om man 1 just den fragan rankas som nummer tva i landet efter hu-
vudstaden Madrid.

8.2 Barcelonas bostadsmarknad

De huvudsakliga boendeformerna i Barcelona dr precis som i Spanien, egnahem respek-
tive hyresbostidder. Det finns socialt boende men det utgdr bara en mycket liten del av
den spanska bostadsmarknaden. Som nidmnts i avsnitt 7.5, dr en viktig aspekt att kon-
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trakt olika typer av hyreskontrakt 16per parallellt.. Detta dr en f6ljd av regleringshisto-
rien som presenterades i kapitel 7.

Dessa regleringar har i Barcelona medfort :

Avsevird minskning av andelen hyresbostider.

Ingen optimering av hyresbostadders allokering.

Mycket bristande underhall av fastigheter med hyresbostéder.
Minskad rorlighet pa bostadsmarknaden.

8.2.1 Speciella karaktarsdrag p& Barcelonas bostadsmarknad

Katalonien har 1 modern tid alltid haft en, ur spanskt perspektiv, stor bostadshyressek-
tor. Anledningen anses vara att Katalonien alltid idkat mycket handel med mellersta och
norra Europa dir man genom historien har haft stor hyressektor. Man har da paverkats
av dessa lidnders seder och bruk och anammat bland annat hyresbostadskulturen. Barce-
lona 4r den stad 1 landet som har haft den storsta andelen av sina bostéder 1 form av hy-
resbostidder, men liksom 1 6vriga landet har denna sektorn minskat kraftig sedan 50-talet
(se tabell 8.1). De tva huvudsakliga anledningarna till nedgédngen har varit de generdsa
subventionerna som har erbjudits till egnahemségare, framfor allt i form av skatteldttna-
der, samt den langa tiden med hyresregleringar. Dessa tva anledningarna medforde att
lonsamheten 1 att producera hyresbostiader minskade drastiskt under senare delen av 60-
talet. Detta syns om man tittar pa hyresbostddernas andel av nyproduktionen. Under 60-
talet var 14,7% av nyproduktionen av bostdder hyresbostdder. Under 70-talet var mot-
svarande siffra mindre &n 5%.

Tabell 8.1 Utveckling av hyresbostadssektorn 1960-1996.

1960 - - 84,4
1970 33,4% 45,0% 62,3%
1981 21,5% 37,2% 46,4%
1991 15,0% 23,4% 35,6%
1996 13,2% - 30,0%*
2000 15% - -

Kalla: Carreras (2000) * Uppskattad mingd

Nér man studerar Barcelonas geografiska situation ser man att staden har ett speciellt
lage. Till ytan &r den mycket begrénsad, i Oster av vatten och 1 dvriga viderstreck av
berg. Staden har idag véxt utanfor sina geografiska begransningar, men trots detta ligger
bergen som en spirr och forsvarar tillvixten. En foljd av geografin &r att trafiken inom
och genom staden &r problematisk, sirskilt mellan den centrala delen av staden och de
mer perifera fororterna inom Barcelona Metropolitan area. Det finns bara ett fatal pas-
sager at varje héll. Nyligen drog man en tunnel i Ost-vistlig riktning genom berget for
att underldtta flodet i den riktningen, men losningen har visat sig vara otillracklig.

Staden har under 90-talet erfarit en kraftig inflyttning av ménniskor. Den stora bristen

pa bostédder har blivit mer och mer problematisk och man har inlett ett projekt dir man
river ett gammalt industriomraden i stadens norra delar, Estacio de Sagrera. Marken
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skall istédllet anvidndas till bostdder. Man ridknar med att uppfora 500 000-600 000
kvadratmeter bostéder."’

En annan relevant aspekt att beakta nir man studerar Barcelonas bostadshyresmarknad
ar dgarstrukturen. Bostadshyresmarknaden i staden préglas av privatpersoner som dger
en eller ett par ldgenheter som de hyr ut. Det finns i Barcelona ingen som dger mer dn
1% av hyresbostdaderna. Ingen av de fa, lite storre aktorerna dger mer dn 100 bostadshy-
reshus.'® Som namnts i avsnitt 7.2 4r varje ldgenhet en fastighet i sig. Vidare si innebar
byte av nyttjandeform fran egnahem till hyresbostad inte nigra svarigheter. Det innebar
att bostadshus ofta bestar av en blandning av hyresbostdader och egnahem

8.2.2 Indelning av Barcelona i A-B-C lage

Vi har delat in Barcelona i tre omradeskategorier, A-B-C, utifran ett antal ekonomiska
parametrar. Anledningen till att vi gjort detta &r dels att vi vill studera hur hyresutveckl-
ingen inom Barcelona fordelat sig. Detta for att studera hur stor roll liget inom staden
spelat in vid hyresséttning. De parametrar som varit vigledande vid indelningen har
framforallt varit hyres- och prisnivder. Vi har dven beaktat de muntliga uppdelningar
som vi mottagit frén nigra av de personer som vi intervjuat'’.

De litteraturkallor vi nyttjat dr publikationer, dels fran ett fastighetsbolag, Forcadell, och
dels en bok innehallande hyresdata publicerad av The Property Chamber 1 Barcelona. |
bada dessa presenteras en indelning av Barcelona i tio geografiska omraden (se figur
8.1). Vid studier av omréddena har vi mérkt att de dr relativt homogena till karaktéren.
Omfattande data finns om de olika omradenas hyresutveckling under 80- och 90-talet.
Delar av denna information samt véra berdkningar som ligger till grund for indelningen
1 A-B-C lagen finns utforligt presenterad 1 bilaga 1. Hiar nedan redovisar vi var gruppe-
ringen av omradena.

De tio omradena dr, utan ndgon inbdrdes rangordning:

Omrade 1 Ciutat Vella Omrade 6 Gracia

Omréde 2 Eixample Omrade 7 Horta-Guinardo
Omrade 3 Sants Montjuich Omrade 8 Nou Barris
Omrade 4 Les Corts Omrade 9 Sant Andreau
Omrade 5 Sarria-St. Gervasi Omrade 10 Sant Marti

Efter analys har vi valt att klassa omradde 4 och 5 som A-lige. Omrade 2 och 6 har vi
klassat som B-ldge. De 6vriga, dvs. omrade 1,3,7,8,9, och 10 har vi klassat som C-ldge.

"7 Siffrorna mottogs muntligt som ungefirliga vid intervju med Catella, nirmare kontroll har ej gjorts.

'8 Uppgifterna om #garstrukturen har mottagits fran Carreras. Det finns anledning att beakta dessa siffror
som ungefarliga.

' Ahlfert pa Catella, San Martin Varo pa Banco Vizcaya Argentaria och Carreras pa Universidad de Bar-
celona.
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Figur 8.1 De tio omrddena i Barcelona stad
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8.3 Effekter av av- och dterregleringen
8.3.1 Allmant om hyresutvecklingen i Barcelona

En studie byggd pa regressionsanalyser, utford av Carreras®’, visar att hyresnivéan i Bar-
celona under perioden 1991-98 sjunkit med 6,2% 1 nominella termer. Den allmédnna
prisnivan har under samma period stigit med 34%. Det innebér att i reella termer sjonk
hyresnivan i staden 40,2%. Studien analyserar samtidigt utvecklingen av tillgdnglighet
till hyresbostidder och inkomster hos invdnarna i staden. For samma period redovisar
Carreras en reell inkomstokning pd 7% och en okad tillgédnglighet pd hyresbostader. I
sammanfattningen skriver hon att marknadsléget for hyresbostéder har fordandrats mel-
lan 1991-98. De viktigaste punkterna &r:

Okad mobilitet hos befolkningen

Okad flexibilitet mellan parterna pa marknaden

Den l4ga inflationen och rdntan dkade elasticiteten hos efterfragan pa hyresbostiader
Samverkan av dessa faktorer foranledde att hyresnivéerna sjonk

8.3.2 Makroekonomiska férandringar i samband med av/omregleringarna

Nér man studerar utvecklingen pé Barcelonas bostadsmarknad méste man ta i beaktande
ndgra makroekonomiska parametrar som har haft en stor inverkan. For det forsta sd har
rantan och inflationen, sjunkit kraftigt. (Se tabell 8.2)

*% |5 private rental market in Barcelona changing its pattern?” (2000)
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Figur 8.2 Procentuell utveckling av makroekonomiska nyckeltal
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Kaélla: Carreras (2000), Morgan Stanley Dean Witter

For det andra sa har arbetslosheten 1 Barcelona sjunkit fran ungefiar 20% 1990 till 8%
2000%'. For det tredje s& har landet erfarit en avsevird BNP tillvixt. Dessa anledningar
har bidragit till att folk fatt tillgdng till mer pengar. Dels egna men som en f61jd av rin-
tesituationen har forutsittningarna for att ldna forbattrats avsevért. Detta har starkt tren-
den av kop av egnahem. Trots detta har av- och éterregleringen lyckats vinda den
nedatgéende trenden for bostadshyressektorn i Spanien som helhet. Samma framgéng
har inte natts i Barcelona dar nedgangen fortsatt.

8.3.3 Hyresutveckling specificerad enligt Iageskategorisering

Alla belopp som nedan anges dr omraknade till 1993 ars vérde. Detta &r en foljd av ut-
formningen pé de data vi haft tillgang till. Vidare saknas jimforbara hyresdata frén aren
1996-1998. For att visa pa den generella utvecklingen sedan omregleringen 1994 har vi
trots luckan, valt att presentera 1999 ars hyror.

Hyresutvecklingen i A-ldge inleddes med en ostadig period omedelbart efter avregle-
ringen 1985. 1986-87 borjade en fas av hyresdkningar som pédgick fram till 1992. Under
perioden 1992-95 sjonk sedan hyrorna stadigt. Hyrorna 1999 ligger pd samma reella
nivd som hyran 1995. Hyresdata for perioden 1996-98 saknas, men om man studerar
figur 7.4 ser man att utvecklingen av hyrorna stabiliserade sig efter 1995. Det finns an-
ledning att tro att hyrorna legat stilla pd ungefdr samma reella niva efter aterregleringen
1994, ungefir 76.000 pesetas i manaden.

*! Fakta mottogs muntligt vid intervju. Bér tas som ungefarlig.
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Figur 8.3 Hyresutveckling i A-ldige 1984-1999 (mdanadshyra)
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Kaélla: Carreras, Publikation fran ambra de la Proprietat, egna berdkningar

Hyresutvecklingen 1 B-ldge har varit mindre ryckig én den 1 A-l4ge. Den har dock dven
den stigit kraftigt for att sedan sjunka tillbaka.. Hyrorna 1992 var tex. ungefir 2,5
ganger hogre dn 1984. Utvecklingen i1 B-lage foljde samma mdnster som det 1 A-ldge.
Aven hir finns, med hinvisning till figur 7.4, anledning att anta att den reella hyresni-
van legat stilla pd ungefdar samma nivé sedan aterregleringen 1994, ungefir 60.000 pese-
tas 1 minaden.

Figur 8.4 Hyresutveckling i B-ldige 1984-1999 (manadshyra)
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Kalla: Carreras, Publikation fran Cambra de la Proprietat, egna berdkningar

Hyresutvecklingen i C-lage var dven den jamnare dn den i A-ldget. Skillnaden mellan
1984 och toppen 1992 var ungefér lika stor som i B-lige. Utvecklingen av hyresnivan i
C-lage har foljt samma monster som for de tvd andra och dven hir kan man med hin-
visning till figur 7.4, anta att den reella hyresnivén har varit ungefir densamma sedan
aterregleringen 1994, ungeféar 50.000 pesetas i minaden.

59



Figur 8.5 Hyresutvecklingen i ldge C 1984-1999 (manadshyra)
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Kaélla: Carreras, Publikation fran ambra de la Proprietat, egna berdkningar

8.3.4 Nyproduktion

Varken avregleringen 1985 eller aterregleringen 1994 har dnnu lyckats fa fart pa nypro-
duktionen av hyresbostédder 1 Barcelona. Orsakerna till detta d&r desamma som for ovriga
Spanien:

e Obalansen pa hyresmarknaden.
e Boomen for kontorsfastigheter.
e Den spanska ekonomins starka tillvixt.

Man har under 1999 dock borjat se planer pa att starta byggprojekt for bostadshyrestas-
tigheter. Det frimsta exemplet ar ett jatteprojekt dar man planerat nyproduktion av hy-
resbostéder 1 ett gamalt industriomréde i norra Barcelona. Detta &r ett tydligt trendbrott.
Vid intervju med Ahlfert pd Catella fick vi forklarat att han trodde p en relevant 6kning
av hyresbostadssektorn i1 staden. Anledningen é&r att befolkningen blir allt mer mobil.
Aven AGN sade att de trodde pa en tillviixt av bostadshyressektorn i Barcelona.

8.3.5 Underhall

Som en foljd av de hyresregleringar som varit 1 bruk sedan 1920 dr bostadshyresfastig-
heter 1 staden ofta i mycket daligt skick. Hyresnivan i1 gamla kontrakt har ldnge legat
under den niva som krdvs for att hyresvéirdarna ska kunna underhalla fastigheterna. Med
avregleringen 1985 hoppades regeringen vitalisera hyresbostadsmarknaden och gora det
lattare for hyresvirdarna att bedriva drift och underhall. Man maérkte dock att i och med
att de gamla kontrakten fortfarande géllde under tidigare lagar s blev underhéllet om
mojligt en dnnu svarare friga. Situationen blev ofta ohallbar i och med att man i samma
hus kunde ha kontrakt frén flera olika hyreslagméssiga perioder. Hyresgister som beta-
lar marknadsméssiga hyror, dvs. sdidana med kontrakt tecknade efter 1985, kraver mer
underhall @n hyresgister med kontrakt fran fore 1985 eftersom de betalar avsevirt
mindre i hyra. Detta uppmérksammades av regeringen och som en foljd inférde man
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med 1994 ars omreglering av hyreslagen en lagstifining som reglerade hur hyran i
gamla kontrakt skulle justeras upp mot marknadsmissiga nivaer. (For en mer ingdende
redogdrelse av 1994 ars lag se avsnitt 7.6.2)

8.3.6 Segregering

Bostadsmarknaden i Barcelona &r kraftigt segregerad. Detta édr dock inte ett resultat av
av/aterregleringarna 1985/1994, dd marknaden var segregerad redan innan. Segrege-
ringen dr en f0ljd av dels den spanska urbaniseringshistorien, dels det faktum att priser-
na vid kdp av egnahem varierar beroende pa hur attraktiva olika omraden dr. Sedan
1985 har dock segregeringen okat till f6ljd av avregleringen 1 samband med den eko-
nomiska boomen. Annu finns gamla kontrakt med léga hyror i attraktiva ligen, men i
och med 1994 ars lag om uppjustering av gamla kontrakts hyresnivaer sannolikt segre-
geringen Oka ytterligare.

8.3.7 Utbud av kringtjanster

Inom kontor och industri har man 1 viss utstrickning borjat erbjuda fler kringtjénster.
Det dr dock inte vanligt att sddant erbjuds till bostadshyresgéster 1 Barcelona. Det finns
olika teorier om anledningen till detta. En av de huvudsakliga forklaringarna ér dgar-
strukturen pa bostadshyresmarknaden. For hyresvéirdar som hyr ut en eller ett fatal hy-
resbostdder och som dessutom gor det som en bisyssla, erbjuder ett arrangemang med
kringtjanster ofta mer besvir dn intdkter. En annan forklaring dr att det forekommer
mycket svart arbetskraft i staden. Ménga tjanster skulle vara svara att fa vinstmarginal
pa om man skulle skota det med registrerad arbetskraft vilket skulle medfora arbetsgi-
varavgifter, skatter mm.

8.4 Situationen idag

Barcelona ér idag en mycket expansiv stad i ménga avseenden, inte minst ekonomiskt.
Den befolkningsokning som staden erfarit under senare tid ser inte ut att minska. Nar
man studerar lokal affirsmedia far man en tydligt kénsla av tilltro till framtiden, inte
minst vad giller bostadshyresmarknaden. Trots att regeringen fortfarande subvention-
erar egnahem och att efterfrigan pd kontorsfastigheter bara 6kar, sé ligger ett antal pro-
jekt med bostadshyreshus 1 startgroparna. Huruvida dessa kommer att genomforas samt
1 vilken utstrackning hénger till viss del samman med den spanska ekonomins utveckl-
ing inom de ndrmaste aren. Andra faktorer som pdverkar bostadshyresmarknadens fram-
tida utveckling dr hur priserna pa egnahem kommer att utvecklas. Ligger de kvar pa en
hog niva eller fortsatter stiga, foreligger risk for att folk fortsatter att omvandla hyresbo-
stader till egnahem for att sedan sélja dem. Det som skulle kunna motverka detta &r fort-
satt Okning av hyresnivaerna, vilket man ser en tendens till (se figur 7.4).
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9 Hyresmarknaden i Storbritannien??

9.1 Allmiant om Storbritannien?®
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Befolkning: 59,1miljoner (1999)

Huvudstad: London

Yta: 244 820 km®

BNP per capita: $21 200 (1998)

Arbetsloshet: 7.5% (1998)

Inflation: 2.7% (1998)

Huvudindustrier: verkstadsindustri, rederier, flyg-

plan, motorfordon, elektronik och kommunikations-
utrustning, metaller, kemikalier, kol, pappersproduk-
ter och textilproduktion.

Andel hyresbostider: 10% (1999)**

Andel dgobostider: 67% (1996)>

9.2 Bostadsmarknadens struktur

Fyra former av boende forekom under 1900
talet. De var den privata hyresrétten, egna
hem, Housing Associations, samt Council
Housing (dessa beskrivs nedan).

9.2.1 Privata hyresratter

Denna boendeform &r definierat som per-
manent boende annat &n i1 eget hem, av
kommun eller Housing Association tillhan-
dahallet, eller kollektivt boende. Det finns
ett flertal sdrdrag hos den brittiska privata
hyressektorn som skiljer den fran de flesta
andra europeiska lander:

e Den utgér idag en liten del av den totala bostadssektorn.
e Det dr vanligt att lagenheter hyrs ut moblerade. 1991 hyrdes hela 39% av privata

hyreslagenheter ut moblerade.

e Bristen pa nya byggnader i den privata hyressektorn dr omfattande. Det finns nédstan
inget byggt efter andra virldskriget. Detta har medfort att fastighetsstocken ofta ar

av délig kvalitet.

e Efter 1950 har den privata hyresmarknaden fatt en ofordelaktig stdmpel. Det anses
lite som ett boende for de som inte kan fa tag i ndgot béttre. Denna stdmpel har efter

avregleringen sakta forsvunnit.

e Sedan andra vérldskriget har det forelegat stora meningskiljaktigheter mellan de
politiska partierna om hur man skall behandla denna sektor. Det har foranlett att den
forknippas med politisk och ekonomisk instabilitet.

22 Storbritannien inkluderar England, Nordirland, Skottland och Wales.
B http://www.odci.gov/cia/publications/factbook/geos/fi.html (2000-10-01)

*DETR
** Housing in England 1996/97
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9.2.2 Egna hem

Egnahem &r bostdder ddr den boende sjilv dger fastigheten. En speciellt karaktirsdrag
pa den brittiska bostadsmarknaden &r att det &r litt att omvandla en dgobostad till hyres-
bostad och vice versa. Till skillnad mot i Sverige, s& behover man inte tillstdnd for att
hyra ut en andelsldgenhet i andra hand. Detta gor att en ldgenhet riknas som dgobostad
om dgaren sjilv bor dér, men som hyresbostad ifall han viljer att hyra ut den.

9.2.3 Housing Associations

Housing Associations kommer, da det inte finns ndgon egentlig motsvarighet i Sverige,
att 1 foljande text kallas Housing Associations. De ar icke vinstdrivande foreningar som
tillhandahaller boende, ofta till mindre bemedlade ménniskor. Dessa vixte fram under
senare delen av 1900-talet som ett alternativ till Council Housing.

9.2.4 Council Housing

Council Housing dr av kommunerna tillhandahdllet boende. Det skiljer sig fran den Sve-
rige varianten med allminnytta pa sa sitt att 1 Storbritannien ligger dgandet och admi-
nistrationen av de kommunaldgda bostdderna direkt under kommunerna. Hyrorna for
denna typ av boende sitts av tjinstemin pa en politiskt oberoende instans, sa kallade
rent officers. Detta boende &r idag 4ven den en boendeform for mindre bemedlade mén-
niskor.

9.2.5 De olika boendeformernas storlek under 1900-talet

Som visas 1 tabell 9.1 sa har fordelningen av de olika boendeformerna svéngt under
1900-talet. Vid borjan av arhundradet var boende 1 av privata viardar uthyrd fastighet,
den vanligaste boendeformen. Att det var sa vanligt berodde dels pa att arbetarklassen
inte hade rad att kdpa sig ett boende, men dven medelklassen bodde oftast i denna typ
av boende. Det till f6ljd av att deras liv ofta var praglat av fordndring. Deras olika yrken
medforde ofta att de var tvungna att flytta omkring. Vidare s& var det dnnu vanligt att
familjer skaffade ménga barn. Badda dessa fenomen innebar att boendet ofta byttes. Att
hyra medfor da littare byten av boendet jaimfort med dgande av sitt boende.

Tabell 9.1 Utveckling av de olika boendeformernas andel av bostadsstocken

Privata hyresratter Egnahem Housing Associations Council Housing

1915 90 10 - -

1950 53 29 - 18
1961 32 42 - 26
1971 19 51 - 31
1981 11 57 2 30
1991 10 66 3 20
1994 10 67 4 19

Kalla: Waldén (1996)
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9.2.6 Agarstruktur

75% av den privata hyressektorn dgs av privatpersoner. For de flesta av dem é&r fastig-
hetsverksamheten en bisyssla. Ungefar 10% av privata hyressektorn dgdes 1993 av fas-
tighetsbolag. Tva tydliga trender inom &gandet under senare delen av 1900-talet &r att
privatpersoners dgande av privata hyresritter okar samt att foretags dgande for uthyr-
ning till personal har minskat. Det senare ar ett resultat av att till f6ljd av avregleringen
sa har tillgdngen pa hyresratter 6kat dramatiskt. Innan avregleringen var det ofta i stader
nést intill omgjligt att hitta hyresboende om du hade en ndgorlunda god inkomst. Men
efter avregleringen har marknaden for hyresldgenheter 6ppnats.

Bara ett fatal fastighetsbolag finns listade pd The London Stock Exchange. De flesta
fastighetsbolagen ér ej aktiebolag utan dgs av ett fatal dgare.

9.3 Hyresmarknadens historik och tidigare regleringar
9.3.1 Increase of Rent and Morgage Interest [War restrictions] Act 1915

Tiden innan forsta varldskriget hade 1 Storbritannien priglats av sociala och politiska
oroligheter vilket bidragit till stagnationen 1 den brittiska ekonomin. P& bostadsmark-
naden var privata hyresratter den vanligaste boendeformen. Fram till forsta varldskrigets
utbrott var hyrorna for dessa inte reglerade. Detta ansdgs vara ett problem efter krigsut-
brottet d&@ man var orolig att hyresvérdar skulle hdja hyrorna pa ett sddant sétt att kvin-
nor med sina mén i krig skulle inte ha rad att bo kvar. For att forhindra en okontrollerad
hyresutveckling, infordes 1915 en hyresreglering, Increase of Rent and Mortgage Inte-
rest [War Restrictions] Act 1915. Hyreslagen medforde att det blev mycket svart att
héja hyrorna i den privatdgda hyressektorn. Lagen som var tdnk att vara provisorisk
under kriget gav dven hyresgésten ett starkt tidsmissigt obegransat besittningsskydd.

9.3.2 Mellankrigstiden

Efter kriget f6ljde en period av god ekonomisk tillvixt. Regeringen i landet bdrjade un-
der den hér tiden att forstd fordelarna med ett hilsosamt boende at befolkningen. Det 14g
1 samhillsekonomins intresse att arbetarna var friska. Ambitionen var att kommunerna
och regeringen skulle ta ett ansvar for bostadsforsorjningen och efter politiska atgérder
forbéttrades successivt boendesituationen. En klar tendens inom brittisk bostadspolitik
kunde skonjas, samhélleligt ansvar for boendet.

Under denna period skedde ocksa en forskjutning av boendeform frén privata hyresrat-
ter till egna hem. 1915 var fordelningen privata hyresrétter 90%, egna hem 10%. 1939
hade andelen privata hyresrétter sjunkit till 60% och egna hem hade gétt fram till mer dn
30%. Vid det hér laget hade boendeformen Council Housing, dvs. boende 1 kommunal
regi, gatt fram rejalt och representerade ungefér 10%.

Den frimsta anledningen till att den privata hyresmarknaden gick bakat sa kraftigt var
dels att de reella hyresnivaerna foll, dels konkurrensen fran det kommunala boendet. De
reella hyrorna foll som en foljd av hyresregleringen fran 1915. Vid inforandet var det
tankt att vara en provisorisk hyresreglering, men 1925 rdstade man igenom att den
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skulle bli permanent. Dessa faktorer medforde att den privata hyresmarknaden blev ett
allt mindre intressant investeringsobjekt.

9.3.3 1939 ars hyresreglering och byggboomen efter andra varldskriget

1939 antog regeringen en ny hyresreglering som laste hyrorna i den privata hyressektorn
till 1939 érs hyror. En utredning gjord pa regeringens begéran lade fram ett forslag om
en langvarig frysning av hyrorna for att forhindra att hyresvirdarna utnyttjade produkt-
ionsstoppet for hyresfastigheter under andra vérldskriget. I 1939 éars lag inkluderade
man dven nybyggda fastigheter i regleringen. Detta har senare ansetts varit ett stort
misstag da foljden blev att nyproduktionen i den privata delen av bostadssektorn déiref-
ter var 1 princip obefintlig. Istillet kom byggandet som skedde under efterkrigstiden att
huvudsakligen utgoras av Council Housing.

Efter de tyska bombningarna av sddra Storbritannien under andra vérldskriget kom bo-
stadspolitiken av naturliga skil att priaglas av debatter kring nyproduktion. Detta blev
valfragor savil i valet 1945 som det 1951, och som en f6ljd av att frigan prioriterades
kom ocksa bostadsbyggandet igéng (se tabell 9.2).

Tabell 9.2 Antal firdigstdllda ldgenheter i Storbritannien 1945-1969, presenterade som
femdrsgenomsnitt.

Antal ligenheter
1945/1949 125 000
1950/1954 260 000
1955/1959 294 000
1960/1964 314 000
1965/1969 391 000

Killa: Waldén (1996)

Under 50-talet 14g antalet arliga fardigstdllda lagenheter strax under 300 000, for att
under 60-talet stiga till upp emot 400 000. Denna omfattande nyproduktion medforde att
bostadsbristen 10stes. Vissa anser att bostadsmarknaden 1 detta skede var 1 jamvikt.

Vid 1960 talets borjan blev det tydligt att den brittiska ekonomin hade allvarliga pro-
blem. Andra lidnder, frimst Tyskland och Frankrike, var pd vig att gd om Storbritannien
som ledande ekonomisk nation i Europa. Ett av problemen i ekonomin var att staten
hade stora utgifter for bostadssektorn. Labourregeringen som kom till makten fortsatte
dock att bygga statligt subventionerade bostéder.

9.3.4 1957 A&rs avreglering

Ett par ar in pd 50-talet borjade foresprakare for den privata hyressektorn forsdka upp-
mérksamma regeringen pd den ohdllbara situation som rddde pa marknaden. Hyresre-
gleringe fran 1939 gillde fortfarande trots att inflationen stigit med mer dn 100%, och
kostnaderna for drift och underhall av fastigheter tredubblats under perioden 1939 till
1951. Situationen var ohéllbar och den trend av minskande privat hyressektor som iakt-
tagits efter forsta vérldskriget tilltog i hastighet. Under de foljande &ren debatterades
dmnet och tva polariserade asikter forekom. De konservativa Tories ansig att reglering-
en frdn 1939 maiste avregleras och Labour ansdg att den privata hyressektorn inte var
nédvandig.
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Efter 18 ar av frysta hyror antogs 1957 en hyresavreglering vilken innebar fri hyressétt-
ning vid nytecknande av kontrakt. Avregleringen var mycket kontroversiell, men till
mangas Overraskning blev effekterna inte s4 omfattande som man hoppats respektive
fruktat. Hyrorna for nytecknade kontrakt steg med 66%>° efter avregleringen. Men med
tanke pa att huspriserna under perioden 1939-57 stigit med 120% sa var denna hdjning
inte anmirkningsvért stor. Det visade sig ganska snart att avregleringen inte kunde
hindra utforsdljningen av hyresbostader till egnahem.

9.3.5 Fair Rent act 1964

Labourpartiet hade aldrig accepterat 1957 ars hyreslag och nir nyheterna om hur en
hyresvérd vid namn Rachman agerat nadde media, fick Labour den opinion de behdvde
for att aterreglera den privata hyresmarknaden. Denna tveksamma néringsidkare hade
med kriminella medel skrimt ivdg gamla hyresgister, sittandes pa reglerade kontrakt,
for att kunna fa in nya hyresgéster och dé ta ut hogre hyra.

1965 antogs en ny hyreslag, The Rent Act 1965, vilken helt &ndrade metoden for hyres-
kontroll. Man inférde en sorts bruksvardeshyra, en skélig hyra, vilken kallades Fair rent.
Denna baserades pa bostadens dlder, ldge och skick. Det klargjordes dock att tillgang
och efterfragan inte skulle tillmitas ndgon vikt. Den tilldtna hyran faststilldes, ifall an-
tingen hyresgést eller hyresvird s& begirde, av myndighetspersoner som gick under
beteckningen rent officers. Den Fair rent som da bestdmdes géllde sedan i tre ar efter
beslutet. Hyran som sattes att gilla tog ej inflationen i1 beaktande. Syftet med detta hy-
ressystem var att efterlikna hyror pé en bostadsmarknad i 1angsiktig balans.

Tanken bakom systemet var att aterstdlla hyresgéstens besittningsskydd men @ndock
mota hyresviardarnas onskemal genom att genomfora regelbundna hyreshéjningar. Re-
gleringen innebar dven att hyresreglering pad nyproduktion aterinférdes efter borttagan-
det 1957.

Minskningen av den privata hyressektorn fortsatte. Detta var ett resultat av att systemet
med Fair rents inte medgav en tillrackligt hog hyresniva for att gora sektorn till ett kon-
kurrenskraftigt investeringsalternativ. De tva huvudsakliga anledningarna var for det
forsta att rent officers inte tog med ett avkastningskrav i berdkningarna nir de satte hy-
rorna. Den andra anledningen var att de inte alltid lyckades gora en individuell hyresbe-
domning av fastigheter eller ldgenheter. De anvidnde ofta slentrianméssigt jaimforelseob-
jekt for att hitta en 1dmplig hyra. Problemet var att ofta var det de sjélva som satt hyran i
det jamforelseobjekt de valde, och den hyran var satt pa ett felaktigt sétt.

9.3.6 1970-talet, forsamrat lage for hyresbostadsmarknaden

Under 70-talet blev det ekonomiska léget i Storbritannien allt simre. Staten drogs med
mycket stora utgifter for den kraftigt subventionerade bostadssektorn. Man hade under
de foregaende 20 aren byggt upp en stor sektor med Council Housing vilka alla kostade
stora méngder pengar. Statfinanserna var sa illa dédran att landet 1976 var tvunget att ta
ett 1an fran IMF?’. Kravet for ldnet var att staten skulle minska sina utgifter.

%% Data frdn Small Landlords Association.
*7 International Monetary Fund (Internationella valutafonden)
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Bestandet av privata hyresldgenheter fortsatte att minska under artiondet. Den hoga in-
flationen som foreldg medforde att den stela hyresregleringen lyckades allt samre med
forsoket att efterlikna hyran pa en marknad i1 jimvikt. D4 hyran satts av Rent officers for
en fastighet gillde den i tre ar. Till att borja med var de hyror som sattes ldga. Nir sedan
inflationen var h6g medforde det att den reella hyran blev dnnu ldgre innan nista hyres-
provning.

9.4 1980 ars avreglering och bostadspolitiken under 80-talet
9.4.1 Politisk situation

I denna svara situation kom Margaret Thatcher till makten for de konservativa Tories
1979. Hon gick fram med en mycket marknadsinriktad politik for att vdinda landets eko-
nomiska utveckling. Hon kom att under 80-talet avreglera arbetsmarknaden, den finan-
siella marknaden samt bostadsmarknaden. Vidare privatiserade hon en stor del av det
kommunala boendet Council Housing, och en méngd statligt dgda foretag sdsom Brit-
tish Telecom, Brittish Gas, Brittish Airways och Jaguar®®. Atstramningarna visade sig
framgéngsrika och ekonomin tog fart.

9.4.2 1980 ars Rent act

Det forsta steget 1 den brittiska avregleringen kom med 1980 ars Housing act. Den in-
forde en rad lagar som alla hade som funktion att forbéttra situationen for den privata
hyresrétten:

e Alla kvarvarande kontrakt fran tiden fore 1965 omvandlades till reglerade kontrakt
enligt 1965 érs hyreslag.

e Tiden mellan varje hyresprovning fran Rent officers minskades fran tre till tva.

e Man gjorde det littare for hyresvirden att aterta sin egendom efter kortare tid.

Det senare gjordes genom att man inforde tva nya typer av kontrakt, Assured Shortholds
vilka var hyresreglerade kontrakt 16pande pa avtalad tid mellan ett och fem ar, och As-
sured tenancies vilka innebar fri hyressdttning men med tidsméssigt obegrinsat besitt-
ningsskydd. Assured tenancies var bara tillatna att skrivas for nybyggda fastigheter och
hyresvérdar var tvungna att ansdka om tillstand.

Avregleringen fick inte omfattande effekter men den 6ppnade dorren for avregleringen
som kom 1989.

9.4.3 Bostadspolitiken under 80-talet

Under 1980 talet sdldes de kommundgda bostdderna ut i tva omgéngar. De konservativa

hade i valet 1979 gétt fram hirt med sin linje ddr man foresprakade dgandet av sitt eget
hem. Right-To-Buy som projektet kallades, visade sig bli en stor succé. Det innebar att

*% Ett citat fran Margaret Thatcher visar pa hennes strdvan: Vi har kommit 1éngt pa vdgen for att gora
Storbritannien till ett land som &r utom fara for socialismen.” Taget frdn Sunday Express, 17 maj 1987.
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folk boende 1 Council Housing hade rétt att kopa sitt hyrda boende till ett subventionerat
pris. Den forsta vagen kom 1981-1983 och den andra 1985-87.

Efter framgangen med utforsdljningen av Council Houses borjade Thatchers regering
vid mitten av artiondet fundera 6ver vad som skulle kunna goras for att forbattra situat-
ionen for den privata hyressektorn. 1986 tillsattes Nicholas Ridley, chef for the Depart-
ment of Environment, att ansvara for en utredning om hur man skulle kunna genomf6ra
en avreglering. I bakhuvudet hos Thatcher lag dven ett annat motiv for en ny hyreslag.
Det pégick en maktkamp mellan regeringen och ett antal viktiga kommuner styrda av
Labour. En av de viktigaste uppgifterna for kommunerna hade ldnge varit bostadsfra-
gorna sa Thatcher insag att hon kunde forsvaga kommunernas makt genom att forflytta
makten over bostadsfragorna i landet bort frdn kommunerna. Detta ledde fram till 1988
ars Housing Act.

9.5 1989 drs avreglering och omregleringen 1996
9.5.1 1988 ars Housing act

Avregleringen enligt 1988 ars hyreslag trddde 1 kraft den forsta januari 1989. De tre
huvuddelarna var:

e Regler om hur hyresgisterna sjilva skulle f& mojlighet att paverka formen av for-
valtning av sin bostad.

e Forskjutning av ansvaret for nyproduktion av det sociala boendet fran Council
Housing till Housing Associations. Minskningen av kommunernas inflytande 6ver
bostadsfragan, forstiarktes genom regler om forménliga lanevillkor for Housing As-
sociations.

e Avreglering av den privata hyressektorn.

De forsta tva punkterna innebar den forflyttning av makten dver bostadsfrdgan som re-
geringen efterstrdvade, bort frain kommunerna. Den tredje punkten var ett sétt att moj-
liggdra for den privata hyresmarknaden att vara ett konkurrenskraftigt investeringsalter-
nativ. Innebdrden var i princip att hyressittningen for nya kontrakt, bade for nya ldgen-
heter och for vakanser, blev helt fri. Hyresgdsten och hyresvirden forhandlar om hyran,
tidpunkten for hyresdndringar samt avtalets lingd. Sdvida inte hyresgésten far bostads-
bidrag sa har rent officers inget med hyreskontraktet att gora. Tillvigagangsséttet var att
man inforde en ny kontraktsform, Assured Shortholds, samt utvidgade kontraktstypen
Assured tenancies vilken ursprungligen inforts med 1980 érs hyreslag.

Efter avregleringen 1989 finns det tre kategorier av hyresligenheter:

e Kontrakt skrivna efter inforandet av 1988 ars hyreslag.

- Assured tenancies, vilka ger hyresgésten besittningsskydd om han betalar hyran
samt efterlever dvriga omstidndigheter i kontraktet. Det foreligger inga krav pa
minsta tilldtna lingd pa dessa kontrakt.

- Assured Shorthold tenancies, dessa liknar Assured tenancies men skiljer sig i det
avseendet att de mdaste skrivas for en bestdmd tid om minst sex manader. Efter
tidens utgang har hyresvirden ritt till besittning av ldgenheten.

68



e Kontrakt skrivna enligt 1965 ars hyreslag. Reglerade hyreskontrakt vilka ger hyres-
gésten ett starkt besittningsskydd och rétt till reglerade hyror, si kallade Fair rents.
Efter avregleringen i januari 1989 sé skrivs ej fler reglerade kontrakt.

e Undantagskontrakt. Dessa kan vara hyreskontrakt som inkluderar mat, student bo-
ende, arbetsgivare som hyr ut till anstéllda, hyresfria kontrakt. Denna typ behandlas
inte vidare d& data om den inte varit tillgénglig.

Tabell 9.3 Procentuell andel av de olika kontrakttyperna pd den privata hyresbostads-
marknaden under perioden 1988-97.
1988 1990 (1993 1995 1997

Assured och Assured Shorthold 28% 58% 57% 62%
Reglerade 60% 33% 20% 14% 11%
Ovrigt 40% 39% 22% 29% 27%

Kalla: Housing in England 1996/1997

9.5.2 Business Expansion Scheme

For att fa igdng investerandet 1 sektorn efter avregleringen lade regeringen fram ett inci-
tamentspaket ddr man erbjod skatteldttnader for fastighetsinvesteringar 1 bostadssektorn.
Man utnyttjade ett koncept som anvénts under borjan av 80-talet for att stimulera
nystartande av foretag i tillvixtbranscher, det sk. BES, Business Expansion Scheme.
Principen var att man erbjod skatteldttnader for investeringarna. Forhoppningen fran
regeringens sida var att foretagen snart skulle f4 sadan avkastning fran investeringar i
den privata hyressektorn, att denna skatteldttnad skulle kunna tas bort efter nagra éar.

9.5.3 Omregleringen 1996 och Lagen om Buy-To-Let

Avregleringen 1989 uppskattades av hyresvirdarna i allmdanhet. Mjligheten att dels ta
ut marknadsmaéssig hyra, men dven att skriva kontrakt som mojliggjorde att man var
saker pa att dterfa lagenheten inom Overskadlig tid. Ett problem uppstod dock som en
foljd av bristen pa professionalism bland hyresvardar pa den privata bostadshyresmark-
naden. 1989 ars hyreslag sade att om inget separat dokument uppréttades om hyrestiden
och som klargjorde att kontraktet var ett Assured Shorthold, sd blev avtalet av formen
Assured tenacy. Som ndmnts ovan var dessa inte tidsbegrinsade, utan gav hyresgésten
ett icke tidsbegrinsat besittningsskydd. D4 manga hyresvirdar inte kénde till kravet om
ett separat dokument, tecknade minga kontrakt av formen Assured tenancies, trots att de
avsdg skriva tidsbegrénsade kontrakt. For att komma till ritta med detta problem omre-
glerade regeringen hyreslagen 1996. Det enda som egentligen berdrdes var att efter om-
regleringen blev hyreskontrakten, om inget annat avtalades, pd formen Assured Short-
holds. Detta har ansetts som en framgangsrik omreglering och idag &r de flesta kontrakt
som tecknas tidsbegriansade Assured Shortholdkontrakt.

Samma ar som man inforde justeringen till 1988 &rs Rent act, antogs lagen om Buy-To-
Let. Den innebar skatteldttnader for investeringar i bostadshyresfastigheter. Effekten av
lagen blev en relevant 6kning av privata individers investerande i bostadsfastigheter for
uthyrning. Detta ledde pa vissa héll, tex. Leeds, till en kraftig 6kning av utbudet.
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9.6 Effekter av avregleringen

Vid en studie av fordndringen av hyresnivan efter avregleringen 1989, ar det viktigt att
ha tre aspekter i atanke. Det forsta &r att den konservativa regeringen under Thatcher
under 80-talet lyckades fa Rent officers att hdja de reglerade hyrorna avsevért. Under
perioden 1981-1988 steg de med hela 145%, och under samma period steg den allménna
prisnivan bara med 70%.

Det andra dr att hyresvirdarna under 80-talet funnit olika sétt att kringgd regleringen.
Ett var att hyra ut ligenheterna och inkludera frukost. For hyreskontrakt som inkluderar
mat géller inte hyreslagen fran 1965. Det fanns ett antal olika varianter som anvéndes
relativt flitigt.

Den tredje aspekten dr det faktum att Rent officers bara reglerade hyrorna 1 fastigheter
for vilka antingen hyresgést eller hyresvird anmélt ett 6nskemal om hyreskontroll. Det
var langt ifrin alla fastigheter som var hyressatta av Rent officers.

9.6.1 Hyresutveckling efter avregleringen 1989

En mycket intressant iakttagelse vid studie av hyresutvecklingen efter 1989 ar hyresni-
vén for Assured tenancies och Assured Shorthold tenancies efter att de introducerades
1989. Som figur 9.1 visar, var de ungefédr dubbelt s& hoga som hyrorna i1 de reglerade
kontrakten. Vidare ser man 1 figuren att dérefter har hyrorna utvecklats pa ungefar
samma sitt, &ven om Assured tenancies och Assured Shorthold tenacies skiljer sig lite
at.

Figur 9.1 Reell hyresutveckling i England 1988-99.
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Ytterliggare en intressant observation dr hur snabbt medelhyran i det privata hyresfas-
tighetsbestandet hojts. Detta dr ett resultat av omfordelningen av kontrakt vilket visas i
tabell 9.3 samt 1 figur 9.2 nedan. Den kraftiga hdjningen &r ett resultat av 6kningen av
antalet Assured Shortholds vilka har de hdgsta hyrorna.

Figur 9.2 Antal tusental kontrakt av de olika kontraktstyperna 1988-99.
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Figur 9.3 visar pa den reella hyresutvecklingen 1 England 1991-99. Da kurvorna ligger
och fluktuerar runt noll, kan man utldsa att forandringen av hyrorna over tidsperioden,
varit relativt lik utvecklingen av den allménna prisnivén 1 landet. Detta kan tolkas som
att justeringen som skedde fran reglerade hyror till avreglerade 1989 skedde 1 ett steg
varefter hyresnivan lade sig pa en stabil niva.

En intressant skillnad fran Spanien som &r vérd att notera ar att det 1 Storbritannien inte
uppstod nagra problem till f6ljd av att hyreskontrakt av olika typ 16pte parallellt. Vid en
undersokning gjord efter avregleringen visade det sig att en forvanansvirt stor del av
hyresgésterna inte var medvetna om situationen med olika kontrakt®.

Figur 9.3 Reella hyresfordndringar1991-99
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9.6.2 Utbud och nyproduktion

Efter avregleringen 1989 har nedgéngen av den privata hyressektorns andel av bostads-
stocken stoppats (se figur 9.4). Crook och Kemp (1996) skriver dock att detta trendbrott

2 Small Landlords Association
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bara delvis kan tillskrivas avregleringen. En annan viktig orsak till uppgéngen under
borjan av 90-talet, ar fastighetskrisen 1990-93, vilken medforde mycket kraftiga pris-
sdankningar pa fastigheter. Som en foljd blev det omgjligt for manga husigare att silja
sina hus nér de skulle flytta. Deras belaningssituation var sddan att om de silde huset sa
rackte intdkterna inte till att betala av lanen. Alternativet blev dérfor att hyra ut fastig-
heten. Olika studier utforda under perioden 1990-94 visar pa att ungefar 10% av hyres-
kontrakten i den privata hyressektorn vid den hér tiden var tecknade i fastigheter dir
dgaren hyrde ut for att han inte kunde silja.

Figur 9.4 Antal privata hyresbostdder samt privata hyresbostdders andel av den totala
bostadsstocken.
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En annan f61jd av nedgangen var att manga som funderade pa att kopa sig ett hus avstod
till f61jd av den osékra situationen, och hyrde bostad istéllet. Bortsett fran investeringar
enligt BES, fanns det 1996 inga studier som visade pa att fastighetsbolag investerat i
nya fastigheter i den utstrackning som regeringen hade hoppats pa.

Trots detta sd anses avregleringen varit det som mdjliggjorde dessa mer kortsiktiga ut-
hyrningar. Tidigare hade mosvarande l6sning pa situationen inte varit mojlig. Darfor
anser manga att avregleringen dndock varit en stor framging vad géiller malet att ridda
den privata hyresmarknaden. Tyvérr bestar 6kningen bara till en liten del av nyproduce-
rade ligenheter. Den framsta anledningen till detta &r att pd samma sétt som i1 Finland
och Spanien, dr det som ndmnts ldtt att omvandla egnahem till hyresbostidder. Detta har
sedan 1989 varit den frimsta anledningen till 6kningen. Lagen om Buy-to-let fran 1996
medforde att det blev ett attraktivt investeringsalternativ att kopa fastigheter och sedan
hyra ut dem. Efter 1996 har dessa investeringar okat avsevért och det har gétt si langt 1
vissa omraden att det anses vara ett problem. Bostadsomrdden som tidigare priaglats av
egnahem har successivt omvandlats till hyresbostadsomraden. D4 de boende i de olika
formerna av bostdder inte alltid tillhort samma samhélleliga skikt, uppskattas inte &r
alltid forédndringen av de ursprungliga boende.
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9.6.3 Ovriga effekter

De Ovriga parametrar som vi studerade var underhéll, segregering och utbudet av kring-
tjanster. Den kanske mest tydliga utvecklingen av dessa tre hade underhéallet av fastig-
hetsstocken. Det har forbéttrats avsevirt och var enligt Small Landlords Association en
rdddning 1 sista sekunden. Géllande segregering och utbud av kringtjinster har inte
ndgra tydliga trender kunnat skonjas efter avregleringen 1989. For ndrmare beskrivning
av utvecklingen av dessa tre faktorer se kapitel 10.

9.7 Situationen idag

Situationen for den privata hyressektorn har stabiliserats under 90-talet. Den stadiga
trenden av sjunkande andel av det totala bostadsbestandet har brutits och en svag ten-
dens till en 6kning anas. De geografiska skillnaderna inom landet har dock blivit allt
tydligare. Medan de norra delarna erfar en kraftig ekonomisk tillbakagadng med tydlig
negativ inverkan pa bostadshyressektorn, d&r den ekonomiska tillvixten mycket god 1
s0dra och delar av mellersta Storbritannien. Ett belysande exempel dr det faktum att det
finns ménga orter 1 norr dir Council Houses ér till salu for ett pund, utan att det finns
kopare. Samtidigt d4r de nominella fastighetspriserna i omraden i sdder uppe pd samma
nivder som innan kraschen 1990. Detta &r ett stort problem som man dnnu inte har né-
gon l6sning pa. Foljden dr att det inte gar att gora ett generellt uttalande om ldget pa den
brittiska privata bostadshyresmarknaden.

Det man kan séga ér att avregleringen var absolut nddvéindig for att bibehalla den pri-
vata bostadshyressektorn. Avregleringen har inte natt de framgangar som regeringen
hoppats pa, men den har dndock lyckats i médnga avseenden. Situationen har till och med
blivit sddan att det pa vissa stéllen i landet finns ett 6verutbud av privata hyresbostader.
I norr beror det bl.a. pa att orterna dr avvecklingsorter med sjunkande befolkning, me-
dan det i soder beror pa att det efter 1989 har blivit mgjligt att bedriva uthyrning av pri-
vata hyresfastigheter pa ett lonsamt sitt, varpa fler och fler privata hyresbostdder hyrs
ut.

Hur den utvecklingen de nirmaste tio dren kommer att te sig beror pé en rad faktorer.
En viktig sddan dr i vilken utstrickning storre institutionella investerare kommer att
investera i bostadshyresfastigheter. An idag, elva ar efter avregleringen, ir detta ett
ovanligt fenomen.
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10 Fallstudie over Leeds hyresmarknad

10.1 Stadens utveckling

Det omrdde som riknas till Leeds Metropolitan area kallas West Yorkshire och &r med
sina tvd miljoner invanare (1991), det tredje storsta i landet efter London och Birming-
ham Metropolitan areas. Regionen ligger ungefar mitt i Storbritannien sett till nord-
sydlig riktning. Staden Leeds har 727 500 invéanare (1997).

Leeds vixte under 1300- och 1400-talet fram som en véveristad. I samband med indust-
rialiseringen under 1700-talet kom de stora kol- och jarntillgdngarna i omradet att spela
en viktig roll for stadens utveckling. Dess geografiska lige som en knutpunkt for han-
deln mellan norr och sdder ledde till att staden blev den industriella huvudstaden i
Yorkshireregionen. De huvudsakliga industrierna var bomulls- och linnehandel, kera-
mik samt maskintillverkning. Vid 1900-talets borjan hade staden erfarit en lang och
kraftig tillvaxt. Jirnvagsnitet var val utbyggt och textilindustrin blomstrade. Under det
foljande 100 aren genomgick staden en industriell fordndring dér textilindustrin minskat
avsevirt 1 betydelse, samtidigt som andra industrier som elektroniktillverkning, pappers-
och kemikalieindustrier har vuxit fram. Vidare har Leeds under senare tid blivit ett fi-
nansiellt centrum 1 landet.

Idag &r staden en tillvaxtregion som har moderna industrier och en hog utbildningsniva.
Dock har det uppstatt en generation manniskor som slagits ut frdn arbetsmarknaden och
som rdknas som mer eller mindre “forlorade”. De utgdr en betydande del av arbetslos-
heten ungefir 15%. Ett annat fenomen 1 staden som orsakat problem, &r den fortsatt om-
fattande invandringen. Man har under senare &r mottagit invandring fran det krigsdrab-
bade Balkan. Integreringen har inte varit sa framgangsrik, varfor man aterfinner ett stort
antal invandrare av olika ursprung samlade i mindre attraktiva omraden i staden.

10.2 Leeds bostadsmarknad

Vid en studie av Leeds bostadshyresmarknad dr det viktigt att beakta de speciella egen-
skaper som finns. Som ndmnts 1 kapitel 9, dr de fyra huvudsakliga formerna av boende 1
Storbritannien; privata hyresbostidder, egnahem, Council Housing samt Housing Asso-
ciations. D4 fordelningen av de senare tva skdts av kommunen och &r relaterad till in-
komst, medfor det automatiskt en segregering déir de sdmst bemedlade bor i ndgon av
dessa tva. En tredje variant for att 16sa boendet for de sdmst bemedlade dr via det som
kallas Housing Benefits. Det innebdr att privata hyresvardar hyr ut till personer som ej
ar kapabla att betala hyran sjdlv. Hyran for dessa hyresgéster bestims och betalas av
kommunen och ér till viss del beroende pa fastigheten och omrédet.

I Leeds ér de olika formerna av boende grupperade i olika omraden vilket visas 1 figur
10.1. Detta har medfort en kraftigt segregerad bostadsmarknad dir utbud och efterfra-
gan 1 vissa delar inte reflekteras i priset. Detta ar ett resultat av att kommunen betalar
eller subventionerar hyrorna for de boende 1 Council Housing och Housing Associat-
ions.
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10.2.1 Situationen fore 1989

Innan avregleringen 1989 radde det brist pa privata hyresbostider i Leeds. Anledningen
var att utbudet var begrénsat. De tvd huvudsakliga forklaringarna var:

e Hyresmarknaden var inte tillrdckligt flexibel.
e Hyresnivan lag betydligt under marknadsnivén.

Det forsta problemet berodde pa det tidsméissigt obegransade besittningsskyddet som
hyresgdsterna fick enligt lag. Det innebar att det blev omgjligt att gora kortare uthyr-
ningar av fastigheter som dgare avsdg anvdnda igen om nagra ar, antingen for sig sjilva
eller for, till exempel, sina barn. Privata hyresbostidder var en minskande sektor pa bo-
stadsmarknaden.

Den andra orsaken till utbudsunderskottet var de reglerade hyrorna. De medforde att det
var svart att fa en investering 1 hyresbostadsfastigheter att vara lonsam.

10.2.2 Indelning av staden i AA-A-B-C-lage

Till skillnad fran Barcelona och Helsingfors, finns det 1 Leeds inte ndgon offentlig in-
delning av staden i olika ekonomiska omraden. Vi har darfor baserat var indelning pa
tre intervjuer samt de hyresuppgifter vilka varit tillgdngliga. Staden har i studien inde-
lats 1 AA-A-B-C-lagen utifrdn hur attraktivt det ar att 4ga hyresbostdder i omradet, samt
pa vilken niva hyrorna ligger.

Som kartan visar dr det som 1 Leeds kallas centrumfyrkanten klassat som AA-ldage. Har
sker en omfattande omvandling av gamla fabrikslokaler till ligenheter. Efterfragan &r
stor och hyrorna ligger pé nivaer upp mot £ 150 pund per vecka och rum. For en tva-
rumslidgenhet blir det en manadshyra pa ungefir 8600 kronor".

Utanfor stadskédrnan ligger det en ring av omraden som dr klassade som C-ldage. Hér
aterfinns méanga fastigheter med Housing Benefit-arrangemang samt fastigheter tillho-
rande Housing Associations. Vakansnivderna i dessa omréden &r ofta betydligt hogre én
1 andra omraden av staden.

B-ldge éterfinns dels i1 anslutning till universitetsomradet, dels sdéder om floden som
rinner genom staden 1 Ost-véstlig riktning, utanfor ringen med C-lidge. Det senare
praglas av villor och inte s mycket privata hyresbostédder.

Norr om floden, utanfor C-lage, dterfinns omrdden klassade som A-ldge. Inte heller hér
finns mycket hyresbostdder utan framst villor.

De flesta privata hyresbostéderna dterfinns 1 AA-ldge, C-liget vilket inringar AA-ldget,
samt B-ldget norr om centrumfyrkanten.

%% Baserat pa en vixelkurs pa 14.35 svenska kronor per brittiskt pund.
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Figur 10.1 Leeds Metropolitan area indelat I AA-A-B-C-ldge.
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10.3 Effekter av avregleringen
10.3.1 Allman utveckling av hyresnivén i Leeds

Det dr svart att tala om den allmdnna hyresutvecklingen i Leeds da marknaden ar sa
uppdelad. Utvecklingen inom bestdnden hos de foretag som intervjuades har varit
mycket olika under de senaste dren. Ett problem vid jaimforelse dr att det ena foretaget
startades efter avregleringen 1989. Det som generellt gér att sdga &r att hyrorna 1 attrak-
tiva ldgen 1 attraktiva fastigheter har stigit avsevért sedan 1989. PT Properties snitthyror
har mer &n dubblats under perioden 1989-2000. Samtidigt har hyrorna i bestdndet hos
det andra fastighetsbolaget som vi intervjuade under samma period sjunkit ndgot i no-
minella termer. Viktigt att beakta hér dr att det ena besténdet ligger 1 B-lige 1 zon L6
och L16 (norr om AA-lidget), medan det andra bestandet ligger 1 C-ldge 1 zon L11-13
(soder och véster om AA-ldget).

10.3.2 Hyresutveckling med avseende pa AA-A-B-C-lage

I AA-ldge har hyresutvecklingen sedan 1989 varit ryckig. I samband med avregleringen
steg hyresnivderna for nytecknade kontrakt betydligt. Sedan 1ag hyresnivén relativt stilla
i1 nagra ir under nedgéngen i den brittiska ekonomin. Efter att den ekonomiska tillvixten
tog fart 1 staden 1995, har hyrorna stigit i snabb takt. Data fanns ej tillgdngligt for en
mer exakt presentation.
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Aven for A-lige fanns det lite information tillgéingligt om hyresutvecklingen da det
finns fa fastigheter som &r privata hyresbostader. Dataunderlaget ar for begrinsat for att
presenteras i en graf. I en intervju med Leeds Accommodation Bureau, forklarades att
utvecklingen 1 A-lige dock varit i princip densamma som for B-ldge, men i A-ldget har
hyrorna hela tiden legat nagra procent hogre.

I B-ldge har hyresutvecklingen varit god. Hir har nominella hyrorna mer én fordubblats
under perioden 1989-2000 (se Figur 10.2). Hyrorna lag 1agt innan avregleringen 1989
och uppjusteringen skedde inte omedelbart i ett steg, utan successivt. Det skedde ett
stort steg for nytecknade kontrakt 1 samband med avregleringen, men dndock inte upp
till marknadshyror. Ett intressant inslag for hyresutvecklingen i B-ldge, var 1996 érs lag
om Buy-To-Let. Den medforde att manga kopte hus av olika typ, for att hyra ut dem.
Ofta valde folk att kopa i B-l4ge. Har var priserna inte s hoga som i A-lige och samti-
digt som det var littare att bedriva fastighetsuthyrning hér an i C-ldge. I regel s& var
hyresgdsterna latthanterliga och det medforde att hyresviardarna kunde ta ut hdga hyror
utan stora insatser for drift och underhéall. Problemet var dock att detta investeringsal-
ternativ anvindes av minga under perioden 1996-2000. Efter ett par ar uppstod ett ut-
budsoverskott 1 B-ldge. Som ett resultat av detta har hyresnivéerna stabiliserat sig och
konkurrensen mellan fastighetsvdrdarna har hardnat.

Figur 10.2 Reell hyra i studerad fastighetsstock i B-ldge 1988-2000.
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C-liage 1 Leeds priglas av problemomréden. Den hoga langtidsarbetslosheten 1 staden,
den omfattande invandringen och den strukturella uppdelningen har medfort att hyres-
utvecklingen 1 manga omraden klassade som C-ldge har varit negativ i nominella ter-
mer. Detta reflekterar inte utvecklingen av hyrorna for dessa typer av boende i landet
som helhet.
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Figur 10.3 Nominell hyra i C-lige for studerad hyresbostadsstock i Leeds, uthyrd en-
ligt Housing Benefitprincipen, 1989-2000. Index satt till 1 1989.
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Figur 10.4 Reell hyra 1 C-ldge for studerad hyresbostadsstock i1 Leeds, uthyrd enligt
Housing Benefitprincipen, 1989-2000. Index satt till 1 1989.
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Som visas i figurerna 10.3 och 10.4 har hyresutvecklingen i de undersdkta omrédena
med Housing Benefits i Leeds, varit betydligt simre &n for snittet i England.

10.3.3 Nyproduktion och antal hyresbostader

Som en foljd av att det 1 Storbritannien &r relativt enkelt att omvandla egnahem till hy-
resbostdder, har det i Leeds inte skett en omfattande nybyggnation av den senare typen.
Istédllet har den 6kning som skett av utbudet varit en foljd av omvandling. Enligt PT
Properties var omvandlingstakten inte sdrskilt hog mellan 1989 och 1996. Efter 1996 érs
lag om Buy-To-Let, vilket gav ekonomiska incitament for individer att investera i bo-
stader for att sedan hyra ut dem, har den dock tagit rejdl fart och idag rader det ett stort
utbudsoverskott pa privata hyresbostidder i1 staden. Foljden har blivit att konkurrensen
mellan hyresvirdarna har hardnat. Det frimsta medlet de har att konkurrera med pa den
privata bostadshyresmarknaden &dr kvalitén pé bostdderna som de hyr ut.
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Trots detta tror Paul Martin pd PT Properties att det kommer att ske en 6kning av ny-
produktionen av hyresbostéder i staden. En anledning &r att hyrorna i vissa omraden ar
sd hoga att det ar 1onsamt att bygga. S& har skett i stadens centrumfyrkant dir gamla
fabriker och liknande har byggts om till privata hyresbostdder. En annan anledning till
att han tror pa en 6kad nyproduktion &r den 6kade inflyttningen av mobila méanniskor till
staden. Den stock som finns idag &r relativt gammal och ofta av dalig kvalitet. Det finns
darfor ett behov att tillfora fastigheter av battre kvalitet.

Leeds Accommodation Bureau trodde dven de pa en 6kad nyproduktion. En bidragande
anledning var inflddet av internationella investerare vilka anser Leeds vara en tillvixt-
marknad med god potential.

10.3.4 Underhall

Underhallet av fastighetsstocken har fordndrats avsevirt efter avregleringen 1989. For-
andringen har varit lik den 1 dvriga Storbritannien pé si sitt att generellt har kvalitén
och underhallet forbattrats betydligt, men samtidigt har det utkristalliserats omraden dir
underhdllet om mojligt blivit sdmre. Det géller framforallt omrdden med antingen
Council Housing eller Housing Associations. De boende 1 dessa omridden dr av sddan
karaktér (se 10.3.5 nedan) att de inte engagerar sig 1 kvalitén pd boendet, samt ej samar-
betar i nagon storre utstrackning med hyresvéirden. Da hyran for dessa hyresgister beta-
las av kommunen medfor detta att hyresvirden har sma incitament att bedriva underhall.
Foljden har blivit 1dngt gangna slumomraden.

10.3.5 Segregering

Leeds dr en kraftigt segregerad stad. Det finns tre huvudsakliga anledningar till detta:

e Strukturen pé den brittiska bostadsmarknaden.
e Den stora andelen invandare.
e Den stora andelen langtidsarbetslosa.

Den frimsta anledningen till den segregering som forekommer i Leeds &r Council
Housing samt de olika Housing Associations. Som ndmnts i kapitel 9, dr dessa boenden
allokerade utifran olika kriterier. Principen &r att hdr bor ménniskor som inte &r ekono-
miskt kapabla att kopa sig en bostad eller hyra den pd den privata bostadshyresmark-
naden. P4 kartan i figur 10.1 4r omraden préglade av dessa tvd former av boende lokali-
serade 1 C-lage soder, vister samt nordost om AA-ldget. Hér dterfinns till stor del krimi-
nella, drogmissbrukare, ensamstédende fordldrar samt en stor del av de langtidsarbets-
16sa. Omradena dr ofta mycket sparsamt underhéllna och fa bor hir till f6ljd av ett aktivt
val.

Den andra anledningen dr de olika etniska grupperingarna. Leeds har under stora delar
av sin historia erfarit avsevird invandring till staden frdn andra ldnder. Under medelti-
den var det via textilhandeln, under den brittiska storhetstiden var det fran kolonierna
och under de senaste artiondena har staden tagit emot flyktingar fran olika krigsdrab-
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bade omréden. I stor utstrdckning har dessa invandrare valt att bositta sig tillsammans i
olika omréden i staden®'. P4 sa sitt har en segregering uppstatt.

Intressant ar att hyresgésterna har juridiska réttigheter vad géller standard pa boendet.
Om en ldgenhet anmals till en miljondmnd och denna anser underhallet vara oaccepta-
belt, kan fastighetségaren aldggas att atgirda problemet. Denna réttighet utnyttjas dock
sillan. Anledningen till detta &r att de som med stor sannolikhet, i minga fall skulle fa
miljomyndighetens stdd, inte &r ménniskor som prioriterar vilunderhallna fastigheter,
dvs. socialt missanpassade manniskor av typen som nimnts ovan.

10.3.6 Utbud av kringtjanster

Kringtjanster &r inte vanligt pa bostadshyresmarknaden i Leeds. Som Mr Martin pa PT
Properties uttryckte det, ju farre tillval och alternativ for hyresgisten, desto enklare blir
det att bedriva drift och underhdll f6r hyresvdarden. En av anledningarna till att kring-
tjanster inte dr ett vanligt forekommande fenomen, tror fastighetsbolagen ér att de flesta
hyresvirdarna dger relativt smé bestdnd vilket medfor att det dr svart att fa tillrackliga
vinstmarginaler.

10.4 Situationen idag

Leeds privata hyresbostadsmarknaden ar idag mycket delad. I de mest centrala delarna
har hyrorna skjutit i hdjden och ligger pa nivder som ar hdgre 4n 19892, De vi talade
med sade dock att de inte trodde att priserna skulle ga upp mer, utan att de kommer att
antingen stabilisera sig pa dagens niva eller vinda nedat. Den frimsta anledningen till
Okningen dr som nimnts ovan tillvixten av den finansiella sektorn i omradet vilket dra-
git till sig hdginkomsttagare som vill bo och arbeta i stadens centrum.

Det finns inget som tyder pa en minskning av den kraftigt segregerade situation som
foreligger, snarare tvirtom med tanke pa den fortsatta invandringen till staden, utan till-
rackliga atgirder for att ta emot denna. Inte heller finns det nagot som tyder pa att den
grupp langtidsarbetslosa som finns kommer att kunna integreras pa arbetsmarknaden
och pé sd sitt kunna ta sig bort frdn de nedgdngna C-omridena. Samtidigt blomstrar
bank- och finanssektorn i staden vilket leder till fortsatt hoga hyror i de mest attraktiva
ligena samt hoga huspriser i stadens mer perifera omraden.

En intressant trend som inleddes for ndgra ar sedan dr att stora internationella investe-
rare koper fastighetsbestand 1 C-ldgen. Framforallt koper de upp bestdnd med avtal om
Housing Benefit-hyresgister. Leeds Accommodation Bureau forklarade att anledningen
ar att fastighetspriserna i dessa omréden é&r relativt 14ga medan en relativt hog hyra ga-
ranteras av kommunen. I manga omrdden medforde en investering en direktavkastning
pa strax over 20% (kapitalfordndringar ej inrdknade).

°! Fastighetsbolag i Leeds som 6nskat vara anonymt.
*? Leeds Accomodation Bureau.
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11 Jamforande analys

Nedan presenteras en jamforande analys mellan ldnderna baserat pa insamlad data. Vi
tar i detta kapitel inte upp de storande mikro- och makroekonomiska faktorer som vi
namnt 1 kapitel 5-10.

11.1 Motiv till avregleringarna

Det finns nagra mer eller mindre gemensamma faktorer som paverkat lindernas val att
avreglera bostadshyresmarknaden:

Minskad hyressektor

Forfall av hyresfastigheter
Politiska trender

Fordndring av dgarstrukturen

Dessa redovisas nedan.

11.1.1 Decennier av minskande hyressektor

Samtliga tre linder har haft en kraftig minskning av storleken pa hyressektorn® de sen-
aste decennierna (se tabell 11.1). Detta har av regeringarna ansetts vara ett problem och
att bryta den nedatgiaende trenden var en av de huvudsakliga motiven till avregleringar-
na. Detta géllde sdrskilt 1 Spanien och Storbritannien dér sektorerna var pa vig att for-
svinna helt. Men dven Finlands privata hyressektor minskade med orovidckande hastig-
het.

Tabell 11.1 Hyressektorns andel®® i procent for de tre linderna 1950 samt 1990.

Finland 43 27
Spanien 54 16
Storbritannien 53 9

Anledningarna till att lindernas regeringar var mana om att bevara en privat hyressektor
var framforallt att man behdvde ett mobilt boende” 1 en allt mer mobil ekonomi. Bade 1
Spanien och Storbritannien uttrycktes detta som ett av de viktigaste motiven. I Spanien
var man orolig for att tillvixten i ekonomin skulle hdmmas ifall hyressektorn forsvann. I
Storbritannien var hyressektorn bl.a. en form av ett “residualt” boende, dvs. ddr bodde
ménniskor med en inkomst som var for 1ag for att kopa en bostad, men for hog for att
beriittiga dem till boende i Council Housing eller Housing Associations. Aven personer
med hog omflyttning, sdsom studenter och folk arbetande inom mobila branscher, ut-
nyttjade i hog grad hyresbostéider. Aven om man inte uttryckte sig pd samma siitt i Fin-
land, utan sade att man ville 6ka nyproduktionen och utbudet, sa var innebdrden i prin-
cip densamma. Man hade linge haft en omfattande inflyttning till stiderna och landet

> Med hyressektor avses for Finland inkluderas bide arava och icke-arava, for Spanien och Storbritan-
nien andelen privata hyresbostéder.

** For Finland inkluderas bade arava och icke-arava, for Spanien och Storbritannien giller siffran andelen
privata hyresbostader.
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hade déliga erfarenheter av bostadsbrist. En minskande hyressektor ansdgs forsamra
mojligheterna att mota fortsatt inflyttning.

11.1.2 Forfall av hyresfastigheter

I Spanien och Storbritannien hade regeringarna insett den ohillbara situationen pa hy-
resmarknaden vad géllde underhallet av fastigheterna. Med de hyresregleringar som
géllde, rackte ofta inte intdkterna till drift och underhéll. I Storbritannien var det dessu-
tom lagstiftat att hyresvirdarna var skyldiga att bedriva underhall av en viss standard.
Detta ledde till en absurd situation dér hyresviardar kunde bli dlagda att renovera fastig-
heter trots att hyresintiikterna inte tickte drift, in mindre underh&ll. Aven i Spanien var
forfallet av bostadshyreshus mycket tydligt och en viktig anledningen till att man avre-
glerade 1985. I Finland har man inte haft samma problem med forfall av hyresbostéder.
Detta &r dels for att hyrorna inte varit s laga att de hindrat underhall i samma utstriack-
ning, dels for att fastigheterna dr yngre &n i de ovan nimnda ldnderna. Hela 75% av be-
stdndet dr byggt efter andra virldskriget.

11.1.3 Politiska trender

I Finland och Storbritannien kom avregleringen av hyresmarknaden som en logisk foljd
1 en tid priglad av avregleringar. I Finland hade man under 80-talet sldppt reglerna pa
den finansiella marknaden samt kontrollen av ravarupriser. Vid 90-talets bdrjan satt det
en regering vid makten med en moderat bostadsminister som ansag att det bésta for hy-
resmarknaden var en avreglering. I Storbritannien hade Thatchers konservativa regering
inlett en period av avreglering vid 80-talets borjan. 1982 borjade ett utforséljningspro-
gram av Council Housing, varefter bade arbetsmarknaden och den finansiella mark-
naden avreglerades. Avregleringen pa hyresmarknaden 1989 var ett av de sista stegen 1
en lang kedja av avregleringar.

Spanien skiljer sig frdn de andra tva i detta avseende. Forvisso skedde stora fordndringar
efter Francoregimens fall 1978, men det vore fel att sdga att man hér pa samma sétt som
de andra tva, erfor en trend av avregleringar. En socialistisk regering satt vid makten
och dverraskade minga med den mycket liberala Boyer Act 1985.

11.1.4 Fo6randring av agarstrukturen

I bdde Spanien och Storbritannien var det vidare ett uttryckt mal med avregleringen att
man skulle fa en mer modern dgarstruktur. Som ndmnts utgjorde privatpersoner, vilka
bedrev uthyrning som en bisyssla, huvuddelen av hyresvirdarna i bada dessa linder.
Man hoppades att avregleringarna skulle medfora att bostadshyresmarknaden blev en
mer konkurrenskraftig investering och pa sé sitt locka till sig storre institutionella inve-
sterare. Aven i Finland utgjorde enskilda privatpersoner den huvudsakliga fAgargruppen,
men hdr var redan banker och forsdkringsbolag stora aktorer pa hyresbostadsmarknaden
vilket kan vara en av forklaringarna till varfor de inte hade som argument att fordndra
dgarstrukturen pd marknaden.
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11.2 Genomforandet av avregleringarna

11.2.1 Tillvdgagdngssatt

I alla tre linderna skedde avregleringarna i ett antal steg. I Finland och Storbritannien
var det en successiv avreglering medan man i1 Spanien efter den forsta avregleringen,
upptéckte att man gétt for langt och darfor valde att aterreglera.

I Finland skedde avregleringen i tva etapper dir man inledde med att sldppa nya kon-
trakt fria 1991-92. 1995 f6ljdes detta upp med en avreglering av gamla kontrakt.

I Spanien kom den Overraskande avregleringen 1985, vilken 1 princip innebar att det
blev helt fritt for hyresvird och hyresgist att forhandla om kontraktsforhallandena.
Detta ledde dock till sddan obalans pa marknaden att regeringen valde att aterreglera
1994. Den nya lagstiftningen inneholl bl.a. regler for minsta tid som en hyresgést hade
ratt att bo 1 en hyresbostad.

I Storbritannien inleddes avregleringen redan med 1980 &rs Housing Act. Denna géllde
bara for nybyggda fastigheter och for godkénda hyresviardar. Lagen sade att bade hy-
rorna och hyresforhdllandets langd 1 nybyggda fastigheter kunde avtalas fritt. Nésta steg
var 1989 ars avreglering vilken innebar att tvd nya kontraktstyper tillkom, Assured
tenancies och Assured Shorthold tenancies. Bada erbjod forhandlingsfrihet géllande
hyressittningen och hyresfordndringen under 16pande kontrakt. Skillnaden mellan de
tva var att den senare tilldt att 16ptiden for kontraktet avtalades medan den andra gav
hyresgdsten besittningsskydd pa obegransad tid. 1996 foljdes 1989 ars avreglering upp
med en omreglering diar man bestimde att om inget separat avtalades forutsattes hyres-
kontrakten vara Assured Shorthold tenancies. Tidigare hade kontrakten blivit av formen
Assured tenancies, dvs. icke tidsbegrdansade, om inget annat avtalats.

11.2.2 Tidpunkt fér avregleringarna

En intressant aspekt vid analys av effekterna pad hyresmarknaden av respektive avregle-
ring dr tidpunkten. Sett till en ekonomisk cykel har de tre ldnderna valt att avreglera i
olika faser. Figur 11.1 visar detta utifrdn en konjunkturcykel. Som vi kommer att visa 1
avsnitt 11.3 har dessa tidpunkter starkt paverkat utvecklingen av framforallt hyresniva-
erna. Utan att direkt planera det fick Finland mycket gynnsamma férhallanden vid avre-
gleringen 1991-92. Detta pd grund av att ekonomin var inne i en depression och den
foregédende Gverhettningen hade 1dmnat efter sig ett utbudsdverskott pd bostéder i stor-
stdderna, framforallt Helsingfors. Féljden blev en begrinsad hyresutveckling. Den andra
delen av avregleringen, 1995, bidrog till storre effekter p4 marknaden da ekonomin var
pa vig upp vid genomforandet av denna.
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Figur 11.1 Tidpunkten for respektive lands avreglering/ar sett i forhallande till landets
ekonomiska cykel.

Storbritannien

—v Finland 2

Spanien

Finland 1

I Spanien kom avregleringen 1985 i borjan av en hogkonjunktur vilket mirktes pa de
kraftigt stigande hyrorna under perioden 1985-92.

I Storbritannien kom avregleringen 1989, strax innan konjunkturen nadde sin topp.
Detta ledde till en kraftig hyreshdjning omedelbart i1 anslutning till avregleringen, men
dérefter har hyresutvecklingen varit mer kontrollerad.

11.3 Effekter av avregleringarna
11.3.1 Hyresnivaer

Alla tre ldnder har erfarit perioder av kraftiga hyresokningar efter avregleringarna. De
har dock haft olika erfarenheter och olika utvecklingar. I Finland skedde inga betydande
hyreshdjningar efter den forsta avregleringen, men dock efter den andra. Detta beroende
pa att landet 1991-92 var inne i en depression och det rddde utbudsdverskott pa bostédder
1 manga storstdder. Vid tidpunkten for den andra hade ekonomin aterhdmtat sig och in-
lett en uppgéngsfas. Det fanns inte langre ett utbudsoverskott pa bostdder utan snarare
ett underskott, och inflyttningen till storstiderna satte dkat tryck pa efterfragan pa hy-
resbostdder. Hyrorna steg kraftigast 1997, tva ar efter den andra avregleringen. I snitt
har hyrorna for privatfinansierade hyresbostidder i landet stigit med totalt 26% sedan
1995. I Helsingfors dr motsvarande siffra 42%. Bida dessa siffror dr i nominella termer.

Som visas 1 figur 7.4, har hyresutvecklingen i Spanien varit dramatisk. Forst en kraftig
uppgéng av hyrorna under perioden 1985-1992, detta f6ljdes sedan av nominell nedgang
under perioden 1993 till 1998. Efter detta har man under de senaste tva aren kunnat
iaktta en uppgang av hyrorna.

I Storbritannien steg hyresnivén i de nya typerna av kontrakt omedelbart med ungefér
100%. Att beakta dr att hyrorna under perioden 1981 till 1988 steg 145% (prisnivén steg
under samma period med 70%). Efter den hdjningen har de fria hyrorna haft samma
utveckling som de reglerade. Under perioden 1989 till 1999 steg de reella hyrorna drygt
50% 1 Assured Shortholds och 30% 1 Assured tenancies.

11.3.2 Andel hyresbostader samt nyproduktion

I Finland 6kade antalet hyresbostidder redan efter den forsta avregleringen varfor man
gick vidare med etapp tvd. Okningen berodde fréimst pA omvandling frdn egnahem till
hyresbostider, inte pa nyproduktion.
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Béde i Spanien och i Storbritannien fortsatte andelen hyresbostéder sjunka efter avregle-
ringarna. Det berodde framst pa andra ekonomiska omstidndigheter. En siddan som
gillde for bada ldnderna var att subventioner och skatteldttnader gynnade egnahemssek-
torn. Efter 15 respektive 11 ar har man nu lyckats bryta den nedatgaende trenden. I Spa-
nien har man dnnu inte iakttagit ndgon dkning, vilket man gjort i Storbritannien. Det ror
sig om delar av en procent, men det dr &ndock en 6kning.

11.3.3 Underhall

I samtliga linder har de 6kade hyrorna gjort det lI6nsamt att 1 storre utstrickning under-
hélla och driva sina fastigheter.

I Finland sdger fastighetsdgare att mojligheten till underhall har 6kat, men det ar inte sa
stor skillnad mot situationen innan avregleringarna (se avsnitt 11.1.2). Dock har under-
hillet anpassats efter de nya hyresnivderna sa att fastigheter med hog hyra ofta under-
halls bittre dn fastigheter med lagre hyra.

I Spanien loste inte den forsta avregleringen problemet med bristen pd underhall.
Blandningen av gamla och nya kontrakt blev for skev. Detta problem ser ut att 16sa sig 1
och med den lagstiftade uppjusteringen av gamla kontrakt som antogs 1994.

I Storbritannien har underhallet forbattrats avsevirt. Small Landlords Association sdger
att det har varit det tydligaste resultatet av avregleringen. Det har dock blivit segregerat
underhall, bra i vissa omrdden medan det kan vara obefintligt 1 sémre omraden.

11.3.4 Utbud av kringtjanster

Inte 1 nagot av de studerade ldnderna har ett 6kat utbud av kringtjanster uppméarksam-
mats. En av de viktigaste orsakerna till detta kan vara att det finns en majoritet av sma
fastighetsdgare som inte kan erbjuda dessa tjdnster i brist pa storskalighet. Ménga tycker
att ju mindre service man erbjuder, desto mindre kan gé fel.

11.3.5 Ekonomisk segregering

Generellt kan man séga att det inte iakttagits en 6kad ekonomisk segregering i ndgot av
de tre studerade ldnderna. Spanien och Storbritannien var bida kraftigt segregerade se-
dan tidigare. I Finland har den ldgkonjunktur som foreldg i samband med de forsta aren
efter avregleringarna, resulterat i att utvecklingen inte varit sd dramatisk som ménga
oroade sig for. En viss tendens till 6kad segregering skonjs, tex. i centrala Helsingfors,
men det finns inga studier som visat att detta dr en f61jd av avregleringarna.

I Spanien medforde det faktum att avregleringen 1985 bara omfattade nytecknade kon-
trakt, att 0kningen av segregeringen bara kunde ske ldngsamt i takt med att gamla kon-
trakt sades upp’". Vidare s utgdr egnahem den klart storsta andelen bostéder i landet.
Detta gor att fordndringar pé bostadshyresmarknaden inte far s omfattande effekter pa
bostadsmarknaden som helhet, till skillnad fran i linder med storre andel hyresbostéder.

%> 1994 antogs en lag som justerade upp hyrorna i gamla kontrakt. Vilken effekt detta har fatt och kommer
att fa for den ekonomiska segregeringen i landet aterstar att se.
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I Storbritannien dr den huvudsakliga orsaken till den segregering som forekommer
strukturell. Genom systemet med Council Housing och Housing Associations, vilka i
manga stider, exklusive London, ligger grupperade i olika omraden, har man skapat en
kraftigt segregerad bostadsmarknad.

I de stidder som studerats forekommer ekonomisk segregering. Graden av segregering
varierar avsevirt, dir Barcelona och Leeds har en kraftig segregering, medan Helsing-
fors dr betydligt mindre segregerat. Att ekonomisk segregering forekommer kan dock
inte 1 ndgon storre utstriackning tillskrivas de avregleringar som skett pa hyresmark-
naderna i de tre ldnderna. Generellt kan sigas att de huvudsakliga anledningarna till
detta &r:

I de tre ldnderna tilldts hyran redan innan avregleringen reflektera ldaget, dvs. ett
attraktivt lage tilldts ta ut hogre hyra adn ett mindre attraktivt. I Finland och Stor-
britannien holls dock hyresnivén nere pé ett generellt plan. Senare studier har vi-
sat att det medforde att hyrorna 1 de mest attraktiva ldgena holls langre under
marknadshyran dn hyrorna i1 mindre attraktiva. I Spanien medforde 1965 érs hy-
reslag att hyresvird och hyresgést var fria att avtala om hyran vid nytecknande
av kontrakt. Dérefter frystes 1 princip hyran for obestdmd framtid. Detta medfor-
de att marknadshyror dér ldget beaktades tecknats sedan 1965. Dock foljde hy-
rorna inte med 1 fordndringar av utbud och efterfragan pa olika delmarknader.

Priserna pa dgobostdder var fria innan avregleringarna och ddrmed forekom en
segregering sedan tidigare. I Barcelona och Leeds dr den storsta andelen bosté-
der av denna form. Aven i Helsingfors aterfinns det en ekonomisk segregering
innan avregleringarna 1991 och 1995 till f6ljd av de differentierade priserna for
att kopa bostdder i1 olika omraden. Da majoriteten av de centrala lagenheterna
var och ér dgobostidder, uppstod hir en betydande svart marknad for hyresbosta-
der.

I Leeds ér den frimsta anledningen till den kraftiga segregeringen att kommunen valt att
gruppera Council Housing, Housing Associations och omrdden priglade av Housing
Benefits sa att de ligger i1 olika omrdden utan ndgon egentlig bebyggelse av annan form.

12 Slutsatser

12.1 Vad kan Sverige dra for lardomar?

Det finns ett antal lardomar att dra fran de analyserade ldndernas erfarenheter. Om man
ser till motiven for avregleringarna sa var den mest gemensamma ndmnaren mellan de
tre att de ville bevara en hyressektor for ett mobilt samhille. I tva av ldnderna, Spanien
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och Storbritannien, véintade man for linge med att gér nagot 4t den minskande hyressek-
torn. Som en f6ljd har forsdken att vitalisera den stott pd svarigheter och framgangen
har 1 bada linderna varit begrinsad till att stoppa den nedgaende trenden. I Sverige ser
man nu pé orter, framforallt 1 Stockholm, en tydlig trend av utforsidljning av hyresrétter
till bostadsritter. Innan detta, under mitten av 90-talet, var trenden att allmdnnyttan sal-
des till privata bolag. Bada dessa fenomen iakttogs i Storbritannien under 70- och 80-
talet, dvs. innan avregleringen. Pa debattsidor i svenska tidningar hdjs allt oftare oroliga
roster som undrar om hyresritten dr pad vig att forsvinna och onekligen dr tendensen
tydlig; inflodet till hyressektorn i form av nybyggnation ér litet och utflodet 6kar. Net-
toresultatet dr negativt. Visserligen har Sverige en relativt stor hyressektor, men kanske
ar det redan nu dags att beakta utvecklingen samt se dver vilka mdjligheter de géllande
lagarna ger olika former av boende, diribland hyresboende.

12.2 Finns det politiskt utrymme i Sverige for en avreglering?

I Finland och Storbritannien kom avregleringarna av hyresmarknaden som ett steg i en
storre avregleringsprocess. I Sverige ser man inte samma tendens av avregleringar idag,
men samhéllspolitiskt blir klimatet allt mer marknadsvénligt. Den socialdemokratiska
regeringen for idag en politik som 1 manga avseenden kan sdgas vara mer “borgerlig” dn
de borgerliga partiernas politik vid 80-talets slut. Var och varannan svensk ser borsen
som en mojlighet, inte som en profithungrande fiende. Det nya pensionssystemet med-
for att de flesta svenskar reflekterar Gver investeringar och avkastning. Gamla statliga
bolag som Telia dr numera borsbolag. Andan har dndrats. Kan man dé utifran analysen
av de tre ldnderna i denna studie sdga ndgot om huruvida det finns ett politiskt utrymme
for en avreglering i Sverige? Svaret blir nej.

De andra ldndernas historik for hyresbostdder skiljer sig sa pass mycket fran den
svenska att de inte gar att jaimfora mojligheterna for en avreglering. I Spanien och Stor-
britannien har privata hyresbostdder under stora delar av 1900-talet setts som ett pro-
blem som man gérna velat bli av med. I Finland finns inte samma historia av folkhems-
anda, inte samma sociala skyddsnit och samhéllssociala tinkande. Dérfor var det inte
heller en sa kénslomdssigt laddad frdga att avreglera marknaden som det skulle vara 1
Sverige. Hér anser médnga att ett hyresboende utan marknadshyror nistan dr en folklig
rdttighet.

12.3 Hur borde regeringen ga tillvaga vid en avreglering?

Samtliga ldnder i vér studie har, antingen avsiktligt eller oavsiktligt, genomfort avregle-
ringarna i flera steg. Finland och Storbritannien gjorde bada tva avsiktligt stegvis avre-
gleringar dir Finland borjade med att 1991-92 avreglera nya hyreskontrakt och Storbri-
tannien 1980 inforde en avreglering som géllde under vissa speciella omstindigheter.
Darefter avreglerade man i Finland 1995 gamla hyreskontrakt. I Storbritannien skedde
under hela 80-talet en successiv uppjustering av de reglerade hyrorna. Detta medforde
tillsammans med ett par kryphal i hyresregleringen till att nér den huvudsakliga avregle-
ringen kom 1989, sd fick den inte de dramatiska effekter som manga forutspatt. Avre-
gleringen innebar i princip att nya kontrakt avreglerades. Efter detta gjorde man en om-
reglering 1996 dér ndgra detaljer justerades. Erfarenheterna frdn dessa ldnder har varit
goda i1 det avseendet att hyresmarknaden genomlevde fordandringen utan att kaos upp-
stod. I Finland var hyresutvecklingen jimn och kontrollerad medan hyresnivan i Storbri-
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tannien tog ett dramatiskt kliv upp for att sedan utvecklas pad samma sdtt som hyrorna i
de dldre reglerade kontrakten.

Spanien skiljer sig fran de andra tva ldnderna i detta avseende. Hér ledde avregleringen
till en obalanserad situation p& bostadshyresmarknaden vilket resulterade i ett antal all-
varliga problem. Avregleringen kom som en dverraskning for manga och trots att den
bara omfattade nytecknade kontrakt si resulterade den i en dramatisk hyresutveckling
under de ndrmaste 15 aren. I princip skiljde sig inte den spanska avregleringen sa myck-
et fran de andra tvd. Man avreglerade hyresséttningen och kontraktstiden, vilka bada
blev helt fria att avtala. De storsta skillnaderna var dels att den 1 Spanien kom som en
Overraskning samt att den kom precis 1 borjan av en hogkonjunktur. Att Spanien sedan
saknade en forhandlingskultur pa bostadshyresmarknaden gjorde inte saken battre. Folj-
den blev att regeringen blev tvungen att aterreglera hyresmarknaden 1994. Forandringen
som man dé gjorde var att man forstirkte hyresgéstens besittningsskydd.

Viér studie visar tydligt hur viktigt det dr att genomfora en genomténkt och stegvis avre-
glering. Vikten av detta beror delvis pd nir i1 konjunkturcykeln man avreglerar, men
dndock visar erfarenheterna fran Finland, Spanien och Storbritannien pé fordelarna med
att inte gora en omfattande och helt plotslig forandring.

12.4 Nar skulle det vara lampligt att avreglera?

Jaffee™, skriver i sin bok “Den svenska fastighetskrisen”, att det limpligaste tillféllet att
avreglera den svenska bostadshyressektorn dr 1 en lagkonjunktur dér det rader ett ut-
budsdverskott pa hyresbostdder. Vér studie stodjer det pastdendet. De tre ldnderna som
vi har studerat har avreglerat vid tre helt skilda tillfallen 1 en konjunkturcykel. Finland
avreglerade néstan i botten av en konjunkturcykel och det foreldg dessutom ett utbudso-
verskott pa hyresbostadsmarknaden till f6ljd av omstidndigheter forklarade 1 kapitel 5.
Nér man studerar hyresutvecklingen ser man ocksa att den har varit odramatisk utan
stora steg uppat for hyresnivan. I takt med att ekonomin aterhdmtade sig har hyrorna
stigit, men inte pa samma sétt som i1 Storbritannien och framforallt inte som i Spanien.
Spanien som avreglerade precis 1 inledningen av en uppgéng i konjunkturen erfor en
kraftig hyrestillvixt och 1 Storbritannien, som avreglerade pa toppen av cykeln, blev
nytecknade hyror dubbelt sd hoga som reglerade hyror (se Figur 9.2).

Precis som 1 fallet med tillvigagangssittet gar det att for tidpunkten ge ett rdd for en
eventuell avreglering: Vilj en vikande konjunktur.

12.5 Vilka effekter kan vi vanta oss av en avreglering?

Detta dr givetvis en mycket hypotetisk fridga som beror pd en méingd faktorer dir avre-
gleringen 1 sig sjilv givetvis dr den allra viktigaste. Det beror pa hur man avreglerar och
ndr, men dven pd en rad omstidndigheter pd bostadsmarknaden och andra marknader.
Nedan redovisas de slutsatser vi dragit av vér studie gidllande nigra viktiga faktorer som
kommer att pdverkas vid en avreglering.

%% Professor vid University of California, Berkeley
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12.5.1 Hur kommer hyrorna utvecklas pa landsniva?

Den hyresreglering som vi har i Sverige har drag som padminner bidde om det reglerings-
system som de hade Storbritannien innan avregleringen 1989, Fair rent system, och det
som var i bruk i Finland fram till 1991. Dessa system holl den allmdnna hyresnivan nere
samt gav hyresgésten ett starkt till mycket starkt besittningsskydd. Hyreshdjningar styr-
des eller kontrollerades fran olika tillsatta instanser. Den spanska hyresregleringen frn
1964 skiljer sig frdn den svenska da den medgav fri hyressittning vid nytecknande av
kontrakt.

I Storbritannien skrevs de nya avreglerade kontrakten 1989 pa nivéer som var 100%
hogre dn de reglerade. I Finland var utvecklingen efter avregleringen som nidmnts, mer
jamn. Idag ligger dock topphyrorna i centrala Helsingfors pa runt 2700 kr/kvm/ar. Snitt-
hyran 1 Helsingfors har som ndmnts ovan stigit med 42% sedan 1995, under samma
period har snitthyran i hela Finland stigit med 26%. Béda dessa siffror giller privatfi-
nansierade hyresbostdder. Generellt sett kan man sédga att en kraftig hdjning av hyresni-
van 1 Sverige ar ett troligt resultat av en avreglering. Hur detta sedan kommer att fordela
sig Over landet 4r mindre klart. Vér studie visar pa att hyresutvecklingen i Storbritannien
skiljer sig markant mellan tillvixtorter och avfolkningsorter, dér de senare 1 vissa fall
erfarit hyressdnkningar sedan 1989. 1 Finland och Spanien fanns inte tillrdckligt med
data tillgidngligt rorande geografiska skillnader for att ndgra slutsatser ska kunna dras.

12.5.2 Hur kommer hyrorna utvecklas i Stockholm?

Sett till Stockholms stad kan man utifrin var studie séga att det finns anledning att tro
pa en omfattande hyreshojning. Sett till en ekonomiskgeografisk indelning 1 A-B-C-
lage, kan man sdga att i tva av de tre stider som vi studerat ser man att hyrorna i C-ldge
har 6kat mycket. I Barcelona har de reella hyrorna i C-ldge hojts med 150% under peri-
oden 1984-99. Aven i Helsingfors har hyresutvecklingen i C-lige varit gynnsam i for-
hallande till priserna pa fastigheter i omradet. Leeds skiljer sig fran de andra tva 1 det
avseendet att hyrorna 1 detta ldge inte utvecklats pd samma positiva sitt som i A- eller
B-ldgena. Snarare skulle man kunna sdga att hyrorna sjunkit, sarskilt sett till reella ter-
mer. Det subventionssystem som dr i bruk 1 landet medfor dock att hyror for hyresgéster
som bor i de minst eftertraktade omradena betalas av Leeds stad. Foljden har blivit att
hyrorna i mnga omréden inte sjunkit s mycket som de annars skulle ha gjort.

I B-ldge har de reella hyrorna i Barcelona dkat med ungefir 60% under perioden 1984-
99. I Leeds dr motsvarande siffra for perioden 1988-2000 130%. Medianhyrorna i
Helsingfors har procentuellt sett Okat ungefdr lika mycket i1 AA-, A-, samt B-ldgen,
med omkring 65% sedan 1996. Dock har extrema fall av hyreshdjningar noterats i de
allra centralaste delarna av staden dir mindre ldgenheter dominerar. I Leeds 6kade hy-
rorna 1 AA- och A-ldgen markant, medan man i Barcelona observerade en procentuellt
sett lagre utveckling av hyrorna i dessa attraktiva ldgen.

Sett till bostadsmarknadsstruktur, ekonomisk situation, hyresregleringshistoria mm. ar
Helsingfors den stad, av de studerade stdderna, som dr mest jamforbar med Stockholm.
En forutsdgelse om utvecklingen i Stockholm baserad pd Helsingfors erfarenheter skulle
medfora:
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o Kraftig hyresokning i AA-lige’’ atfoljd av en kraftig prishojning.

e Betydande hyreshdjningar i A-lige’*med kraftiga prishdjningar.

e Betydande hyreshdjningar i B-*" och C-lige*. Dock ej sa stor skillnad mellan
hyrorna i dessa tva. Prisutvecklingen foljer hyrorna uppét. Kraftigare prisut-
veckling i B-lage dn 1 C-lage.

12.5.3 Vad kommer att handa med nyproduktionen?

Var studie har inte givit oss stod for att sdga att nyproduktionen av hyresbostdder kom-
mer att 6ka 1 Sverige om en avreglering genomfors. Med stdd av grundliggande eko-
nomisk teori gar det att motivera varfor sa skulle bli fallet, men inte i ndgot av de tre
landerna som studerats, har avregleringarna fatt efterstravade effekter med 6kad nypro-
duktion av hyresbostédder. Det finns dock politiska och ekonomiska omstindigheter i1 de
tre linderna som medfor att det ar svart att utifrdn deras erfarenheter séga att det inte
kommer att ske en 6kad nyproduktion 1 Sverige. I Finland foreligger politiska osdker-
heter forknippade med bostadshyresmarknaden. Investerarna vet inte om en ny regering
kommer att aterreglera. De &r inte sdkra pd att nuvarande situation kommer att fortsétta
rada. Vidare s har fastighetsinvesteringar haft svér konkurrens fran Helsingforsborsen.
Dess utveckling under senare delen av 90-talet har varit sddan att det varit svért att fa
bittre avkastning ndgon annanstans. I Spanien har incitamenten pa bostadsmarknaden
dven efter avregleringen fortsatt att missgynna hyresbostdder. Dels ges skatteldttnader
till egnahem, dels har boomen for kontors- och affarsfastigheter dragit fastighetsinveste-
ringarna bort fran bostadshyressektorn. I Storbritannien har ekonomiska incitament fran
regeringen till viss del missgynnat den privata hyresbostaden. 1996 gav regeringen inci-
tament for nyproduktion. Dessa har dnnu, ar 2000, inte fatt 6nskade resultat. Ytterligare
en bidragande orsak till varfor det ar svart att jimfora avregleringarnas effekter pa ny-
produktionen 1 dessa tre linder med Sverige, ér att 1 samtliga tre gar det att omvandla
egnahem till hyresbostidder pa ett enkelt sitt. Detta medfor att det forsta som hdnder, nir
situationen for bostadshyresmarknaden blir mer gynnsam, dr att omvandlingen i riktning
mot hyresbostdder okar. Foljden blir att andelen hyresbostidder kan 6ka utan att nypro-
duktion sker.

12.5.4 Hur kommer underhallet av fastigheter paverkas?

Sett till underhéllet av fastighetsstocken dr Sveriges situation mest jimforbar med den
Finland hade innan avregleringen. Hyresregleringen som rader idag hindrar inte ett
normalt underhdll av fastigheterna. Dérfor har vi inte samma problem som de hade i
Spanien och Storbritannien med hyresnivaer for ldga for att ticka drift och underhall
varpé fastigheterna forfoll. Slutsatsen man kan dra utifrdn studien av de tre ldnderna &r
att en avreglering 1 Sverige inte skulle medfora nagra storre fordndringar vad giller un-
derhall och kvalitet pa fastighetsstocken. Vad man didremot kan missténka &r att under-
héllet kommer att bli av mer varierad kvalitet pd en avreglerad svensk marknad. Som
det finska forsdkringsbolaget vi intervjuade sade, har de forbéttrat kvalitén pa underhél-

7 AA-lige definierat som Stockholms innerstad samt nagra kvarter kring Liding6 centrum.

% A-ldge motsvarar omraden som tex. Lidingd, eftertraktade omraden i Danderyd, Solna, Sundbyberg och
Taby, samt eftertraktade omrdden sdder om Kungsholmen.

%% B-ldge motsvarar stora delar av Sundbyberg, Sollentuna, omraden soder om staden.

0 C-lage motsvarar lite mindre attraktiva perifera omraden samt omréden som ej ér si attraktiva dven om
de ligger mer centralt beldgna. Exempel ar Rinkeby, Fittja, Skondal.
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let i de fastigheter vilka har de hogsta hyrorna. Totalt sett har dock underhéllet inte for-
andrats mycket.

12.5.5 Kommer utbudet av kringtjanster tka?

I samtliga tre ldnder var kringtjdnster ett relativt frimmande koncept. Det var ndgot som
foretag testade for kommersiella fastigheter, men inte i ndgon storre utstrickning. I
samband med hyresbostider fanns det inga tendenser i riktning mot detta omrade. Vik-
tigt att ha i dtanke dr dock att alla tre lander, framforallt Spanien och Storbritannien, har
huvudsakligen sma fastighetsdgare. Detta medfor att kringtjanster har en tendens att bli
mycket besvir for lite nytta. Kringtjanster ar lattare och mer naturligt for storre fastig-
hetsdgare. Det gér déarfor inte att dra nagra slutsatser om kringtjénsters framtida utveckl-
ing 1 Sverige utifrdn var studie. Marknaden for denna form av service 4 mer mogen i
Sverige. En undersokning utford av Avdelningen for Bygg- och fastighetsekonomi pa
KTH, visar att en stor andel av tillfragade fastighetsbolag, tror pa en betydande 6kning
av utbudet av kringtjdnster pa bostadsfastighetsmarknaden 1 landet.

12.5.6 Kommer den ekonomiska segregeringen 6ka?

Fragan om ekonomisk segregering ar ett omdebatterat &mne. Skulle den 6ka 1 Sverige
ifall vi avreglerade vart hyresregleringssystem? Som vi presenterade i avsnitt 3.4, argu-
menterar vissa att en sadan segregering redan forekommer som ett resultat av bostads-
rattspriser, den svarta marknaden for hyreskontrakt samt vikten av det ritta kontaktnétet
vid letande efter hyresbostad.

I de tre ldnder vi studerat har erfarenheterna varit skilda. Storbritannien och Spanien har
en historia av ett kraftigt segregerat boende. Delvis déarfor har de inte iakttagit ndgon
Okad segregering efter avregleringen. Storbritannien har vidare en sadan struktur pa
bostadsmarknaden att frdgan om segregering i princip sétts ur spel; Council Housing
och Housing Association erbjuder subventionerat boende som ofta dr av relativt god
kvalitet. I Spanien var segregeringen innan avregleringen redan mycket kraftig varfor
det &r svért att sdga om den har 6kar sedan 1985.

I Finland, som i den hér frdgan dr mest jaimforbart med Sverige, har man inte kunnat
iaktta en 6kad ekonomisk segregering. Vid intervju med olika personer i Helsingfors
fick vi intrycket att en segregering, pa samma sitt som i Sverige, forekom redan innan
avregleringen.

Vir studie ger inget stod for argument om att en avreglering skulle leda till en dkad

ekonomisk segregering i Sverige. Samtidigt ger den inte heller tillrackligt starkt stod for
att man ska kunna hivda att sé inte kommer att ske.
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