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Kan tyska marknadshyror [6sa
den svenska bostadsbristen?

I den viktiga diskussionen om hur den svenska hyres-
bostadsmarknaden kan forbattras hanvisas inte sdllan
till Tyskland, dér marknadshyror kombineras med ett
starkt besittningsskydd. Men hur fungerar den tyska
hyresséattningen i praktiken och finns det nagot vi kan
och bor ta till oss? SABO har jamfort det tyska och det
svenska hyressittningssystemet pa ett antal kritiska
punkter. Jimforelsen visar pa bade likheter och skill-
nader och att respektive system bygger pa varje lands
unika traditioner och forutsattningar.

Hyresritt dr den vanligaste boendeformen i Tyskland. Fler
n halften av de tyska hushallen bor i hyresbostider, vilka i
stor utstrickning dgs av privatpersoner. Hyresritten betraktas
allmint som en uppskattad boendeform. Marknadshyror
tillimpas och det finns ett férhéllandevis starke besittnings-
skydd for befintliga hyresgister. Kollektiva hyresférhandlingar
forekommer inte, vilket innebir att den tyska hyresgistrorel-
sen i stillet ligger resurser pa att bista enskilda medlemmar vid
tvister med hyresvirdarna.

Den tyska hyreslagstiftningen bygger pa en intresseavvig-
ning mellan hyresvirdarnas och hyresgisternas intressen. I
hyresvirdens intresse anses ligga att sjilv vilja vem man vill

hyra ut dll, att sjilv bestimma hyran, att kunna ta betalt f6r
renovering samt att hyresgisten ska vara skyldig att betala
hyran och att varda ligenheten.

I hyresgistens intresse anses ligga att hyreshdjningarna
begrinsas, att inte riskera uppsigning forutsatt att man skoter
sig samt att hyresvirden ska halla ligenheten i gott skick.

Hyran bestar av tva delar; dels en grundhyra som brukar
kallas nettohyra och dels ersittning for fakriska driftkostnader,
den sé kallade "andra hyran”. Den storsta driftkostnadsposten
avser uppviarmning men hir ryms ocksa kostnader for vatten
och avlopp, varmvatten, fastighetsskotsel, fastighetsskatt
och avfall med mera. Dessa kostnader preliminirdebiteras av
hyresvirden och avrikning sker sedan en ging per ér, varefter
hyresgisten antingen far betala mer eller far tillbaka det inbe-
talade belopp som &verstiger kostnaderna. Driftkostnaderna
betalas alltsé av hyresgisten enligt en sjilvkostnadsprincip.

Hyreshéjningar

Hyresavtalen giller oftast tills vidare och saknar vanligtvis
klausuler som reglerar framtida h6jning av nettohyran. Ett
begrinsat antal hyresavtal har indexklausuler som oftast dr
kopplade till konsumentprisindex, men det férekommer
ocksa avtal som har en klausul om upprikning av hyran med
ett fast belopp eller procenttal. Nir en hyresvird vill hoja >>
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Hyresspegeln avser endast

att spegla den aktuella hyres-
sittningen utifran de hyres-
avtal som triffats under de
senaste fyra aren.

hyran méste denne dirfor i de flesta fall fa hyresgisten att ac-
ceptera den hogre hyresnivén.

Normalt genomférs inga férhandlingar om hyran mellan
hyresvird och hyresgist, utan processen sker skriftligt.

Om hyresgisten accepterar den begirda hyran sé trider den
i kraft. Om hyresgisten inte gor det, eller ver huvud taget
inte svarar pé hyresvirdens begiran, maste hyresvirden ga till
domstol fér att kunna héja hyran.

Den domstol som handlidgger tvisterna motsvarar ungefir
tingsritten i Sverige. Nir domstolen ska ta stillning till vad
som ir en skilig hyra dr principen att det avgdrs genom en
jimforelse med vad andra hyresgister betalar i hyra fér en
motsvarande ligenhet.

Det ir hyresvirden som har bevisbérdan och i forsta hand
brukar denne hinvisa till referenshyran pd orten. Hyresvirden
kan ocksd hinvisa till tre jimforelseligenheter eller ett expert-
utlitande; detta 4r dock inte sirskilt vanligt och férekommer i
regel bara nar man saknar tillging till referenshyror.

En lokal hyresspegel

Referenshyrorna framgar av en lokal hyresspegel (Mietspiegel)
som ger en bild av hyresstrukturen i kommunen. Att ta fram
och sammanstilla referenshyror dr en kommunal uppgift.
Kommunerna ir inte skyldiga att gora detta, men det sker
inda i flertalet kommuner och gors i regel vart fjirde ar. Parts-
organisationerna pa hyresmarknaden brukar medverka i detta
arbete.

En lokal hyresspegel kan vara enkel eller kvalificerad. I det
sistndmnda fallet har den tagits fram med strikt vetenskapliga
metoder. D3 kan den ocksa faststillas av domstolen. En kvali-
ficerad hyresspegel har ett hogt bevisvirde i domstolen.

En lokal hyresspegel 4r inte normerande i den meningen att
den uttrycker kommunens vilja om hur hyresstrukturen ska se
ut. Hyresspegeln avser endast att spegla den aktuella hyres-
sittningen utifrdn de hyresavtal som triffats under de senaste
fyra dren.

Utformningen av den lokala hyresspegeln varierar, men i
princip bygger den pa ett statistiskt urval av ligenheter dir
man viger in bland annat byggnadsar, yta, geografiske lige,
standard och utrustning i ligenheten. Vanligtvis innehéller
den en tabell som anger den genomsnittliga hyran for ligenhe-
ter med olika egenskaper.

Nir en lokal hyresspegel ska tillimpas vid en hyrestvist ut-
gar man fran provningsligenhetens egenskaper och séker upp
referenshyran for ligenheter med motsvarande egenskaper.
Direfter kan korrigeringar beh6va goras med hinsyn till prov-
ningsldgenhetens egenskaper vad giller till exempel nirmiljo,
utsike, buller, inredning, utrustning, takhéjd och forekomst
av balkong. Det ir framfor allt virderingen av korrigerings-
faktorerna som leder till motsittningar och diskussion mellan
parterna i domstolen.

Nir domstolen vil kommit fram till vad som 4r en skilig
hyresniva for prévningsligenheten blir konsekvensen foljande:
Om den hyra som hyresvirden begirt ir ligre in, eller lika stor
som, den skiliga nivin kommer domstolen att godkinna den
begirda hyran. Om den hyra som hyresvirden begirt dr hogre
in den skiliga nivin begrinsar domstolen hyreshéjningen si
att hyran kommer att ligga pd den skiliga nivan.

Det finns tva skyddsregler som ir avsedda att begrinsa
hyreshojningarna. Det méste g minst 15 médnader mellan
tvd hyreshojningar och den totala hyreshdjningen far under
en rullande tredrsperiod inte 6verstiga 20 procent. Dessa
skyddsregler giller oavsett vad man kommer fram till vid en
jamforelse med referenshyran.

Om hyresvirden har renoverat och moderniserat bostaden
och/eller vidtagit energibesparande dtgirder fr drshyran
darutover hojas med ett belopp som motsvarar elva procent av
lagenhetens andel av kostnaderna for dessa atgirder.

Systemet med skilighetsprévning av begirda hyror utifrin
en lokal hyresspegel ir etablerat och allmint accepterat. Nagra
grundliggande forindringar av detta system stir inte pa
dagordningen.

Diremot finns intresse for att fd in energisparaspekten i re-
ferenshyran. I ndgra stider testar man nu en modell f6r detta.
Idén ir att méjliggdra en hdgre nettohyra efter energieffekeivi-
seringsdtgirder, om de leder till minskade uppvirmningskost-
nader som innebir att "den andra hyran” sjunker.

Hyresutvecklingen har lett till skirpt reglering

Under 2000-talets férsta decennium var hyresutvecklingen i
Tyskland drygt en procent i genomsnitt per ar, vilket var strax
under inflationen. Det berodde pa att marknaden var i balans
och att efterfragan pa bostider 6kade forhallandevis sakta.

Under de senaste aren har det skett en markant férindring.
Antal outhyrda ligenheter har minskat kraftigt. Urbanise-
ringen har tilltagit samtidigt som man fatc alle fler enpersons-
hushéll och det har uppstitt en brist pa byggklar mark, sirskilt
i tillvixtomraden. Marknaden ir inte lingre i balans och de
regionala skillnaderna ir stora.

Ar 2012 6kade hyrorna i Tyskland med i genomsnitt strax
over tre procent, men betydligt mer i storstider som Berlin
(7,8 %), Hamburg (7,4 %) och Miinchen (6,1 %).

De kraftiga hyresstegringarna pi tillvixtorter ledde under
forra aret till en skirpning av skyddsreglerna i hyreslagstift-
ningen. Den 1 maj 2013 gavs de tyska delstaterna méjlighet
att besluta om en sinkning av det tredriga hyreshéjningstaket
fran 20 till 15 procent.

Hyresutvecklingen gjorde ocksa att bostadspolitiken blev
en viktig fréga i valet till forbundsdagen (Tysklands riksdag)

i september 2013. Hyresgistféreningen drev frigan om en
hyresbroms som innebir att hyran vid tecknande av nya avtal i
befintligt bestind inte fir verstiga referenshyran med mer dn
tio procent, vilket ocksa blev valloften bade frin oppositionen
och frin det regerande partiet.

Inom den nya koalitionsregeringen 4r man nu dverens om
att infora en bestimmelse med denna innebérd, dock med
begrinsningen att den endast ska gilla i stora stider med
bostadsbrist och utvirderas efter fem dr. Reformen ar av prin-
cipiell betydelse, eftersom den innebir en reell inskrinkning i
den fria hyressittningen och begrinsar hyresvirdens méjlighet
att ta ut marknadshyra. Bestimmelsen giller dock inte vid

nyproduktion.
>>
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Socialbostider och statliga subventioner

Det tyska systemet med marknadshyror forutsitter vissa
bostadspolitiska instrument. Dels finns det socialbostider for
de invanare som inte har méjligher att skaffa sig en hyres-
bostad p& marknaden. Dels finns det statliga subventioner
for de invénare som visserligen har méjlighet att skaffa sig en
hyresbostad, men inte kan betala marknadshyra.

Ar2011 fanns det omkring 1,6 miljoner socialbostider i
Tyskland. Inkomstgrinsen for att vara berittigad till en social-
bostad ir for ett enpersonshushall 12 000 euro per &r och for
ett tvapersonshushdll 18 000 euro per ar. Det innebir att tvd
personer som bor tillsammans inte far tjina mer in motsva-
rande cirka 7000 kronor var i ménaden. I Nederlinderna, som
ocksa har socialbostider, 4r nivan dubbelt sa hog.

Socialbostider hyrs ut av savil kommunala som privata hy-
resvirdar. De far offentligt stdd under normalt 20-30 &r och
miste under denna tid hyra ut ligenheterna med subventione-
rad hyra till liginkomsttagare. Direfter upphor den offentliga
subventionen och hyresvirden kan hyra ut ligenheten med
marknadshyra till vem som helst.

Tidigare fanns det betydligt fler socialbostider dn det gor
idag. Det minskade antalet har gjort att det inte lingre finns
socialbostider till alla som behdver. Nyproduktionen av
socialbostider har dock inte upphért. Ar 2011 byggdes cirka
50 000 socialbostider, bade i separata hus och ”inspringda”
bland vanliga hyresligenheter.

Till hushall som kan skaffa en hyresbostad men inte har rdd
att betala marknadshyra utgick &r 2011 ett offentligt stod pa
totalt 17 miljarder euro. Detta férdelade sig pé tre olika stod-
former: Bostadsbidrag till en kostnad av 1,4 miljarder euro,
bostadsbidrag till dldre och personer med nedsatt arbetsfor-
miga till en kostnad av 1,6 miljarder euro samt bidrag till hela
hyreskostnaden for arbetslsa till en kostnad av 14 miljarder
euro. Sammantaget far vart femte hushall som bor i hyresritt
nigon form av stdd for att klara av att betala hyran.

LIKHETER OCH SKILLNADER MELLAN TYSKLAND OCH SVERIGE
En jimforelse mellan den tyska och den svenska hyresbostads-
marknaden visar pa bide likheter och skillnader, vilka huvud-
sakligen beror pa historia och traditioner i respektive land.

En stor likhet 4r det starka konsumentskyddet — besitt-
ningsskyddet — for befintliga hyresgister. Det dr en principiellt
viktig likhet, dven om systemen ir olika utformade.

En stor skillnad 4r det ddremot nir det giller det sitt pa
vilket hyrorna bestims. Nir hyresregleringen avskaffades i
Tyskland valde man att ersitta den med marknadshyra och
Mietspiegel. I Sverige valde vi att ersitta hyresregleringen med
kollektiva forhandlingar och bruksvirdessystemet.

Det val man gjorde i Tyskland forutsitter socialbostider,
stora subventioner och statliga ingripanden pa marknaden.

I Sverige har vi medvetet avstatt frin socialbostider och i
huvudsak undvikit statliga ingripanden pa hyresbostadsmark-
naden.

VAD KAN VI LARA AV TYSKLAND?

I bade Tyskland och Sverige har hyresgisterna ett starke besitt-
ningsskydd, allts en ritt att fortsitta hyra ligenheten sé linge
han eller hon vill.

Att en hyresgist har en principiell rict till f6rlingning av
hyresavtalet dr emellertid inte tillrickligt for ate det ska rida
ett verkligt besittningsskydd. Om hyresvirden har méjlighet
att hdja hyran kraftigt urholkas i praktiken besittningsskyd-
det. Dirfor maste hyresvirdens méjlighet att héja hyran be-
grinsas. Samtidigt maste det vara fullt méjligt for en hyresvird
att kunna héja hyran under ett pdgaende hyresférhéllande.

Detta dr en motsittning som behéver losas, helst pa ett
sitt som innebdr en rimlig balans mellan hyresvirdens och
hyresgistens intressen. De tekniker man valt i Tyskland och
i Sverige for att gora detta bygger pd samma princip: Vid en
tvist om hyrans storlek gors en jimférelse med vad andra
hyresgister betalar i hyra for likvirdiga ligenheter pa orten.
Dirigenom mojliggdrs hyreshéjningar samtidigt som det
finns ett tak f6r hur hég en hyra fir vara.

I Sverige kallar vi detta for skilighetsprovning. Hyran ska
faststillas till skiligt belopp, vilket innebir att den inte far
vara patagligt hdgre dn hyran for ligenheter som med hinsyn
till bruksvirdet ir likvirdiga. I Tyskland jaimfér man i stillet
med den hyra for likvirdiga ligenheter som framgr av aktuell
hyresspegel for kommunen. I grunden bygger modellerna pé

samma tanke, men det finns uppenbara skillnader som beror
>>
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LIKHETER OCH SKILLNADER MELLAN TYSKLAND OCH SVERIGE

NAR DET GALLER...

Vad hyran innefattar
Hyran vid nytt avtal for befintlig lagenhet och

vid direktbyte
Hyran for en nybyggd lagenhet

Hyreshéjning i befintligt hyresférhallande

Indexklausuler

Mojlighet till skalighetsprovning av hyra i
domstol

Vad som jamfors vid skélighetsprévning

Hur jamforelsen gors

Konsumentskydd vid nytt hyresférhallande

Konsumentskydd under pagaende

hyresforhallande

Lagesfaktorns genomslag i hyressattningen

Socialbostader

Nettohyra samt uppvarmning och drift enligt
sjalvkostnad.

Marknadshyra.

Marknadshyra.

Skriftlig begaran fran hyresvérden till enskild
hyresgast om hyreshéjning, ofta med hanvisning
till referenshyran.

Tillatet, men inte sarskilt vanligt. Brukar knytas till
KPI. Utfallet kan inte skalighetsprévas, bada parter
tar en risk.

Ja, av en begérd hyra.

Genomsnittlig hyresniva for lagenheter i kommu-
nen med motsvarande bruksvarde och hogst fyra ar
gamla hyresavtal.

Prévningslagenhetens hyra far inte dverstiga den
genomsnittliga hyran.

Finns normalt inte, men en takregel for hyresnivan
kan inféras i storre stader med bostadsbrist.

Starkt besittningsskydd liksom skydd mot oskéliga,
snabba och kraftiga hyreshéjningar under hyres-
tiden.

Ett resultat av de enskilda hyresavtal som tecknas.

1,6 miljoner socialbostader d4gda av bade kommu-
nala och privata hyresvardar med reglerad hyra och
offentligt stod till hyresvarden tillgangliga endast

Vanligtvis totalhyra.
Férhandlad hyra.

Férhandlad hyra, ibland férhandlad presum-
tionshyra, ibland beslutad av hyresvarden utan
férhandling.

Skriftlig begaran fran hyresvarden om hyresfor-
handling till hyresgastorganisation med vilken avtal
om férhandlingsordning finns. Vid férhandlingen
ska motiverat férslag framlaggas.

Hyran for bostader ska enligt hyreslagen utgad med
ett bestamt belopp, vilket innebar att indexklau-
suler inte ar tillatna i hyresavtal. Indexklausuler
anses forsvaga hyresgastens stallning.

Ja, av en begérd hyra, samt av en befintlig hyra
nér ett hyresforhallande har pagatt i minst tre
manader.

Hogsta etablerade hyresnivan for lagenheter i
kommunen med motsvarande bruksvérde och for
vilka hyran ar beslutad i en férhandlingsoverens-
kommelse.

Prévningslagenhetens hyra far dverstiga den hogsta
etablerade hyresnivan men inte mer an patagligt
(cirka 5 %).

| regel férhandlade hyror och mojlighet till skalig-
hetsprovning efter tre manader.

Starkt besittningsskydd liksom skydd mot oskéliga
och snabba hyreshéjningar under hyrestiden, samt
skydd genom hyresvérdens férhandlingsskyldighet.

Ett resultat av hyresférhandlingarna inklusive av en
systematisk hyressattning om en éversyn genom-
forts och resultatet implementerats.

Inga socialbostader; allmannyttan férvantas
erbjuda bostader at alla inklusive laginkomsttagare
samt till personer som har svart att ta plats pa

for laginkomsttagare.

pa olika traditioner nir det giller hur hyran bestidms.

I Sverige bestims de allra flesta hyror genom kollektiva
forhandlingar och det dr ocksd de vanliga férhandlade hyrorna
man jimfor med vid en tvist. Detta regleras numera direkt i
hyreslagen. Ligenheter med presumtionshyra eller med en hyra
som hyresvirden sjilv bestimt fir inte anvindas som jaimforel-
seobjekt vid skilighetsprévningen. Det innebir att de forhand-
lade hyrorna slir igenom pé vad som ir en skilig hyresniva.

I Tyskland bestams alla hyror av hyresvirden, och jamforelsen
gors med de ligenheter for vilka avtal om marknadshyror trif-
fats de senaste fyra aren. Det innebir att marknadshyrorna slar
igenom pa vad som ir en skilig hyresniva.

Men det finns visentliga skillnader vad giller jimforelsetek-
niken och méjligheterna att 6verskrida den hyra som andra
hyresgister betalar for en likvirdig ligenhet. I Tyskland gors
jamforelsen med den genomsnittliga hyresnivan for ligenheter
med motsvarande bruksvirde och denna niva fir inte 6verskri-
das. I Sverige gors jamforelsen i stillet med den hogsta etable-
rade hyresnivdn och den fir dessutom overskridas med
ungefir fem procent. Dessa skillnader bidrar till att jimna ut
resultatet.

bostadsmarknaden; privata hyresvardar bidrar till
detta men i mycket begransad utstrackning.

Bestimmelserna kompletteras i bigge linderna med sir-
skilda skyddsregler for enskilda hyresgister. I Tyskland méste
det gd en viss tid mellan hyreshdjningarna och det finns ett tak
for hur mycket hyran far hojas under en tredrsperiod. I Sverige
kan hyresnimnden besluta att kraftiga hyreshojningar inférs
stegvis enligt en trappningsregel.

Vir slutsats ir att konsumentskyddet dr anpassat till
respektive hyresmarknads funktionssitt. Vill vi behilla
det kollektiva forhandlingssystemet sd ir det enda rimliga
att vid en tvist om hyrans storlek jimfora med just sidana
hyror som bestimts i forhandlingar. Statliga regler om att
det ska gd viss tid mellan hyreshojningar eller om absoluta
tak for hyreshdjningar framstdr dé som en onédig inter-
vention pd marknaden. Det ir bittre att staten fortsitter
att begrinsa sig till att tillhandahélla ett regelverk for hur
marknaden ska fungera, ett system som skapar en rimlig
balans mellan hyresvirdarnas och hyresgisternas intres-
sen samt slar vakt om lagstiftningens karakeir av social
skyddslagstiftning.

>>
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Marknadshyror kontra férhandlade hyror

Det sitt pa vilket hyror bestims och héjs skiljer sig t visent-
ligt mellan Tyskland och Sverige. I Tyskland bestims alla hyror
fritt och ensidigt av hyresvirden. Si linge hyresgisten bor kvar
har hyresvirden en siker intike eftersom hyresgisten aldrig
kan tvinga fram en sinkning av nettohyran. Hyresh6jningar
begirs av hyresvirden och kriver hyresgistens medgivande el-
ler domstolsbeslut, men nagra forhandlingar mellan parterna
brukar inte bedrivas.

I Sverige faststills nistan alla hyror genom kollektiva
forhandlingar. I nya hus kan forstagéngshyran vara férhand-
lad pa sedvanligt sitt eller utgéras av en férhandlad presum-
tionshyra, vilket innebir att den forutsitts vara skilig utan att
nagon jimforelse med likvirdiga ligenheter behéver goras.
Det férekommer ocks att hyror sitts utan forhandling, vilket
innebir en osikerhet for hyresvirden om det skulle bli en
skilighetprévning. Hyreshojningar i det befintliga bestindet
4r nistan alltid kollektivt forhandlade.

3]
I Sverige har vi en stark

tradition av kollektiva for-

handlingar.

I bada linderna sker nagon form av kontakt mellan parterna
for att bestimma hyran — dels nir ete nytt hyresavtal tecknas,
dels ndr hyresvirden vill hoja hyran. I Tyskland sker hyresvir-
dens kontakt med den enskilde hyresgisten — forsta gingen i
form av et fysiskt mote och direfter i brevform, och kanske
ocksa i domstol. I Sverige sker hyresvirdens kontakt med en
hyresgistorganisation — vid samtliga tillfdllen i form av fysiska
moten med férhandlingar.

Detta beror pd att i Sverige har sivil hyresvirdar som hyres-
gister en mojlighet att upptrida och agera kollektivt. Det r
framfor allt for enskilda hyresgister som denna mojlighet dr
av stor betydelse eftersom den kompenserar for det resurs- och
informationsunderskott som finns hos dem och bidrar dir-
med till bittre balans mellan parterna. Nagon motsvarighet
till detta finns inte i Tyskland.

Balans mellan parterna

I bade Tyskland och Sverige ir syftet att dstadkomma en rimlig
balans mellan hyresvirdar och hyresgister. Balanspunkten har
emellertid placerats olika, vilket lett till att hyresvirdarna har
en relativt sett starkare stillning i Tyskland 4n i Sverige.

Det dr just frinvaron av en lagstadgad ritt for hyresgis-
terna i Tyskland att upptrida kollektivt i forhandlingar som
leder till denna skillnad. I Sverige har vi en stark tradition
av kollektiva férhandlingar. Den vixte ursprungligen fram
pa arbetsmarknaden och har sedan kommit att prigla dven
hyresbostadsmarknaden.

For 20 dr sedan inférdes en mojlighet for enskilda hyres-
gister att kliva av det kollektiva forhandlingssystemet och
forhandla sjilva. Samtidigt infordes en passivitetsregel i hyres-
lagen, vilken mojliggor f6r hyresvirdar att genom ett sirskilt
forfarande binda en hyresgist som star utanfor det kollektiva
systemet till en hogre hyra. Men ingen av dessa reformer har
roént nagot storre intresse, varken hos hyresgister eller hos
hyresvirdar.

Hos hyresgisterna beror det sannolikt pa att de inte tror att
de kan lyckas na bittre resultat i forhandlingar med hyresvir-
den in vad en organisation av hyresgister kan dstadkomma.

For hyresvirdarna ir kollektiva férhandlingar normalt ett
rationellt och kostnadseffektivt system for att bestimma och
héja befintliga hyror. Férhandlingar med enskilda hyresgis-
ter skulle ta betydligt storre resurser i ansprik. Det skulle
till exempel krivas rekommenderade brev till hyresgisterna,
hantering av frigor frin och méten med hyresgister, samman-
triden i hyresnimnden och administration av alla skriftliga
overenskommelser med hyresgisterna.

Konsumentskydder

I bade Tyskland och Sverige finns ett starke besittningsskydd.
Konsumentskyddet fér befintliga hyresgister ir alltsd stabilt.
Men det ser annorlunda ut vad giller konsumentskyddet vid
nytecknande av hyresavtal.

I Tyskland finns inte nigot sidant konsumentskydd.
Hyrorna bestdms ensidigt av hyresvirden och hyresnivan
paverkas direkt av situationen pa bostadsmarknaden. Ar det
bostadsbrist s sticker hyrorna ivig uppét och vice versa. I
Sverige finns ett sdidant konsumentskydd, vilket innebir att
hyresnivderna inte alls blir lika konjunkturberoende.

En relevant friga man bor stilla sig 4r om det 6ver huvud
taget behovs ett konsumentskydd vid nytecknade av hyresav-
tal. Avtalstecknandet 4r ju helt frivilligt f6r bigge parter. Ur
konsumentens aspeke dr det inget direkt problem om det rader
overskott eller balans vad giller tillging pa hyresligenheter, dd
gar det som regel att hitta en ligenhet till en rimlig hyra. Men
om det dr bostadsbrist 4r det betydligt svarare.

Nir hyresregleringen avskaffades i Sverige och bruksvirdes-
systemet infordes tog man hinsyn till detta. Grundregeln var
avtalsfrihet, men pa orter med bostadsbrist skulle hyresgisten
alltid kunna f3 till stind en skilighetsprévning av den hyra
som han eller hon just gatt med pé i ett avtal. Det klargjor-
des tydligt att denna bestimmelse utgjorde en inskrinkning
i avtalsfriheten, men den motiverades lika tydligt med att
bostadsbristen inte skulle tillitas driva upp hyrorna.
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Hyressittningssystemens robusthet

I Tyskland har det under flera ar ritt balans pa hyresbostads-
marknaden. T omkring 15 érs tid har hyreshdjningarna varit
mittliga och legat strax under inflationen. Men under senare
ar har alltfler flyttat till stdrre stider och antalet enpersons-
hushall har 6kat. Detta har lett till bostadsbrist. Byggpriserna
har 6kat och hyrorna har dragit ivig langt éver inflationen.
Bristsituationen utnyttjas av hyresvirdar for att f& upp hyres-
nivaerna.

Detta har lett till krav pa offentliga ingripanden; i praki-
ken handlar det om olika takregler som begrinsar hyror och
hyreshéjningar. Hyrorna blev dirfor en viktig friga infor valet
till forbundsdagen hésten 2013. Den regeringskoalition som
tilltridde efter valet enades sedan om sirskilda bristortsreg-
ler som ska tillimpas under en femérsperiod, vilka tydligt
begrinsar en marknadsmassig hyressittning vid uthyrning av
befintliga hyresligenheter.

Utvecklingen har siledes lett fram till en hybrid av mark-
nadshyror och statlig hyresreglering. Samtidigt 6kar efterfra-
gan pd socialbostider medan kostnaderna fér bostadsbidrag
stiger.

Det svenska systemet har under manga ar klarat av perioder
med savil hdgkonjunktur som lagkonjunktur. Hyresgisterna
har hela tiden kint den trygghet som ligger i ett starke besitt-
ningsskydd samtidigt som rorligheten har frimjats genom att
det dr enkelt att byta ligenhet. Under hela denna tid har vi s&
gott som helt undgdtt bade statliga ingripanden och konflike-
dtgirder som till exempel hyresstrejker och ockupationer.

Det bista dr naturligtvis nir bostadsmarknaden ir i balans
och det dr dit vi alla vill ni. Men bade bostadsbrist och bo-
stadsoverskott uppstdr ibland. Ett robust hyressittningssystem
maste fungera i alla situationerna.

Viar forsta slutsats r att den tyska modellen fungerar
bra i vissa marknadsligen men simre i andra och att det
svenska systemet med férhandlade hyror dr mer uthélligt.

Var andra slutsats ir att inget hyressittningssystem —
varken det tyska eller det svenska — éser problemen med
en kraftig bostadsbrist. Nir bostadsbristen beror pa stor
befolkningsokning, tilltagande urbanisering och 6kad
andel enpersonshushall méste det helt enkelt byggas mer.
Nagra genvigar finns inte.

Socialbostider och subventioner

Ett system med marknadshyra leder generellt sett till hogre
hyresnivéder. Alla kommer inte att ha rid att hyra en bostad.
Men ett vilfirdssamhille kan inte limna sina laginkomst-
tagare i sticket, det offentliga maste pa nagot sitt agera.

Den slutsatsen ir knappast kontroversiell. De som i den
svenska bostadsdebatten foresprakar inforande av marknads-
hyra brukar understryka att det behévs sirskilda acgirder
under ganska manga ar for att skydda liginkomsttagare frin
konsekvenserna. Det har till och med diskuterats att finansiera
sidana dtgirder genom att dra in en del av fastighetsigarnas
okade vinst genom siirskild beskattning.

I Tyskland har man 18st detta problem genom att bygga so-
cialbostider. Dessa ligenheter erbjuds enbart till liginkomst-
tagare och hyran hélls nere med hjilp av statliga subventioner.

I Tyskland ses socialbostider som nagot naturligt och
tillhandahélls bdde av kommunala och privata hyresvirdar. De
finns bade i sirskilda hus och ”inspringda” i hus med vanliga
lagenheter.

»
Det maste helt enkelt

byggas mer. Nagra genvigar
finns inte.

I Sverige har vi alltsedan 1940-talet medvetet avstatt frin
att bygga socialbostider. Att denna politik ligger fast uttalades
enhilligt frin riksdagens civilutskott s sent som i december
2013. I stillet giller att de som inte har rdd med hyran for en
vanlig icke-subventionerad ligenhet ska erbjudas bostadsbi-
drag.

De subventionerade socialbostiderna i Tyskland erbjuds
endast hushéllen med de allra ligsta inkomsterna. Manga av
hushallen som hyr en bostad p4 den 6ppna marknaden ir ock-
s4 i behov av ekonomiskt stéd for att klara hyran. Vart femte
hushéll i hyresrite far idag ekonomiske stod. Totalt handlar det
om 17 miljarder euro per ér.

Aven i Sverige finns ett offentligt stod till boendet, men
det dr anpassat till dagens hyresnivder. Om nagon form av
marknadshyror skulle inféras i Sverige behdver detta stod dkas
kraftigt for att sikerstilla att alla hushall dven i framtiden har
rad att efterfriga en god bostad.

Var slutsats dr att marknadshyror leder till 6kade
subventioner i form av kraftigt hojda bostadsbidrag och
dven kan leda till socialbostider. Kostnaderna f6r hojda
bostadsbidrag och socialbostider skulle f& biras av skat-
tebetalarna, vilket innebir en indirekt men forhillan-
devis stor formdgenhetsoverforing fran allminheten till
hyresvirdarna.
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MARKNADSHYROR LOSER INTE PROBLEMEN MEN SKAPAR NYA
Det tyska regelverket bor inte kopieras pé svenska forhallan-
den. En sidan reform riskerar att fa flera negativa konsekven-
ser pd orter dir det rider brist pd hyresbostider, vilket ir fallet
i en stor del av landets kommuner.

En kraftig hyresstegring ir att vinta om hyresvirdarna
ensidigt bestimmer hyran. Aven de allminnyttiga bostads-
aktiebolagen kommer att hoja hyrorna eftersom kravet pa
affirsmissighet innebir att prissitening ska ske enligt samma
normer som tillimpas av de privata foretagen.

Man kan anta att med en sidan reform foljer ndgon form av
skyddsregel for befintliga hyresgister, till exempel i form av ett
tak for hyreshojningar. En befintlig hyresgist fir dirmed ett
skydd s3 linge han eller hon bor kvar i samma ldgenhet som
idag. Men den dag hyresgisten flyttar s riskerar denne att
hyran hgjs rejilt.

pp
Det tyska regelverket

bor inte kopieras pa
svenska forhallanden.

Detta medfér en uppenbar inlasningseffekt eftersom det
innebir att hyresgister stannar kvar dven om de egentligen vill
eller behver flytta. Detta drabbar inte bara enskilda personer
utan ir ocksa negativt ur ect samhillsperspektiv eftersom det
bromsar rérligheten pd hyresbostadsmarknaden.

P4 lingre sikt blir konsekvenserna andra. Med marknads-
hyror foljer nya regler for skilighetsprévning av hyran. Balans-
punkten férskjuts och hyresgister som inte klarar att betala
den hogre hyran tvingas flytta till ligenheter med ligre hyra.
Besittningsskyddet, som ir s viktigt for den trygghet och
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hemkinsla som alla behéver ha i sitt boende, forsvagas. Detta
riskerar att gora upplatelseformen hyresritt mindre attraktiv.

Erfarenheterna frin Tyskland visar att det i en sidan situa-
tion lir komma ate stillas krav pa de politiska partierna att
staten ska gripa in for att timja marknaden och mildra effek-
terna. Eftersom vart tredje svenskt hushdll bor i en hyresligen-
het dr det en opinion som knappast kan negligeras.

I den svenska debatten hojs idag enstaka roster som argu-
menterar for en ny form av allminnytta som bygger just
socialbostider, men med kraftiga hyresstegringar kommer
dessa roster sannolike att 6ka i styrka. Samtidigt vet vi att
socialbostider ir en stigmatiserande boendeform som spir
pa utanforskapet, 6kar segregationen och dessutom ir dyr for
sambhillet.

Storleken pé de bostadsbidrag som erbjuds idag dr som
tidigare nimnts anpassad till dagens hyresnivaer. Med kraftiga
hyreshéjningar kommer det sjlvklart ate rikeas krav till de
politiska partierna p rejilt hojda bostadsbidrag.

Var slutsats ir att en 6vergdng till ett hyressittnings-
system motsvarande det tyska riskerar att leda till:
*  Negativa sociala konsekvenser for hyresgisterna
*  Hyresritten blir mindre attraktiv atc bo i
*  Onodig statlig intervenering pa hyresbostads-
marknaden
*  Hoga kostnader for samhillet
»  Stor kapitaléverforing frén skattebetalarna till
fastighetsigarna
Och detta utan att vi fir nigra som helst garantier f6r
att det verkligen kommer att byggas mer.
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En fungerande hyresmarknad?

| den svenska diskussionen hanvisas ibland till Tyskland som en ledstjarna for hur var
hyresmarknad borde fungera. Inte sallan framhalls att det i Tyskland &r latt att hitta en
hyreslagenhet pa dagen. Sjélvklart ar det viktigt att strava efter balans mellan utbud och
efterfragan sa att det &r I4tt for en bostadssokande att fa tag i en bostad. Men detta ar
en alltfor snav definition av en fungerande hyresmarknad.

En hyreslédgenhet bor inte jdmforas med en vara som man koper och sedan anvander.

Den bor snarare jamforas med en tjianst som man abonnerar pa. Hur hyresmarknaden
fungerar handlar inte bara om situationen vid kontraktstecknandet, utan om den langvariga
relationen mellan den som ager en fastighet och den som har sitt hem i en fastighet som
nagon annan ager.

Hur bra hyresmarknaden fungerar beror till stor del p& hur denna relation fungerar éver
tid fran och med kontraktstecknandet till och med att hyresforhallandet avslutas. Hyran,
forvaltningen, servicen, underhallet, inflytandet, besittningsskyddet och mycket mer &r en
del av detta. Detta perspektiv saknas ibland i den svenska debatten, men det &r viktigt att

DEN SVENSKA MODELLEN BEHOVER OCH KAN FORBATTRAS
Slutsatsen att vi inte bor kopiera det tyska systemet innebir
sjdlvklart inte att allc dr perfeke i Sverige. Det finns mycket
som kan och bor goras for att forbittra den svenska hyres-
bostadsmarknadens funktionssitt.

Det viktigaste som parterna sjilva kan gora ir att arbeta
mélmedvetet for en systematisk hyressittning som motsvarar
hyresgisternas virderingar av ligenheternas skilda bruksvir-
den. Det ir ett ansvar som alla lokala parter maste vara med
och dela p4, girna inom ramen for ett lokalt trepartssamar-
bete.

Det dr ocksa sjilvklart act hyresritten — for att vara en
konkurrenskraftig upplételseform — méste tilldta betydligt mer
av individuella 16sningar vad giller hyresvillkor, utrustning,
service, jdnster, tillval och frinval samt majligheter for hy-
resgisterna att sitta en personlig prigel pa ligenheten genom
att till exempel tapetsera och mala sjilv. Detta ir naturligtvis
en uppgift frimst for hyresvirdarna, men ocksa staten maste
hjilpa till och tillhandahalla de regelverk som behdvs. Reger-
ingen borde till exempel snarast ligga fram forslaget om regler
for tillval och frinval i hyreslagen, ett drende som Justitiede-
partementet remitterade for flera ar sedan.

Staten miste se till att det rider balanserade ekonomiska
villkor mellan upplatelseformerna. Allt fler har nu insett att
skattesystemet inte dr neutralt med avseende pd bostider i
olika upplételseformer. Den statliga Bostadsbeskattningskom-
mittén har visat att dagens skattesystem leder till att manads-

ha med nar hyresmarknadens funktionssatt studeras och diskuteras.

kostnaden for att bo i hyresritt kan vara upp till 3000 kronor
hégre 4n i dganderitt for en likvirdig bostad. Att fastighets-
avgiften for hyreshus avskaffas dr ete steg i ritt riktning, men
langt ifran dillrackligt.

Plan- och byggregler méste forenklas och vi ser fram emot
de propositioner om detta som regeringen forvintas limna till
riksdagen under véren samt resultatet av de utredningar som
for ndrvarande pagir.

Det ir for délig konkurrens pa byggmarknaden och nagot
miste goras at detta. Konkurrensverket har nyligen pekat pa
nigra mojliga dtgirder, men det behdvs mer. Det ér inte rim-
ligt ate Sverige dr efter ar har de hogsta byggpriserna i EU.

HYRESBOSTADSMARKNADEN I TYSKLAND
OCH SVERIGE — EN JAMFORANDE STUDIE

En ny rapport fran SABO som mer utforligt
beskriver hur den tyska hyresbostadsmarknaden
fungerar och vilka likheter och skillnader som finns
jamfort med den svenska marknaden.

Den innehaller ocksa en jamforande analys samt
en diskussion om vad vi i Sverige kan lara av den
tyska hyresbostadsmarknaden.

Rapporten kan bestallas via www.sabo.se.

SABO SVERIGES ALLMANNYTTIGA BOSTADSFORETAG

Bestksadress Drottninggatan 29, Box 474, 101 29 Stockholm

SABO Tel 08-406 55 00, fax 08-20 99 04, hemsida www.sabo.se, e-post info@sabo.se



