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Sammanfattning

fter att utredningen Fri hyressittning i nyproduktion (SOU 2021:50) presenterades av regeringen har
marknadshyror varit ett hett debattimne 1 politiken. Savil féresprikare som motstandare till marknad-
shyror hinvisar ofta till Finland f6r att underbygga sina argument. Fran vinsterhall bygger dock méanga
pastienden om den finlindska bostadsmarknaden pa myter och rena sakfel, vilka vi redogor f6r och besvarar i den

hir rapporten.

’Marknadshyror kostar staten 35 miljarder i
bostadsbidrag”

Finland har hogre utgifter for bostadsbidrag an Sverige men
pastaenden om att marknadshyror i Sverige hade 6kat kost-
naderna for bostadsbidrag med 35 miljarder med han-
visning till Finland ar missvisande. For det forsta skiljer

sig Finlands bidragssystem fran det svenska vilket gor att

det inte gar att siga att bostadsbidragen kommer 6ka

bara for att hyresmarknaden avregleras. For det andra

har motstandarna raknat bort de svenska pensiondrernas
bostadstillagg, vilket ger en missvisande bild av hur mycket
Sverige betalar i bostadsbidrag. For det tredje ar siffran 35 mil-

jarder felaktig oavsett om pensiondrer raknas med eller inte.

”»Hundratusentals star i bostadsko i Finland”’

Pa den privata hyresmarknaden dar marknadshyror rader
existerar inte bostadskoer. For statens subventionerade
bostiader star endast 120 000 personer i ko. Detta
utgor en tydlig skillnad fran Sverige dar 6ver en miljon

manniskor star i bostadsko.




”’Finlandare lagger storre an-

del av inkomsten pa bosta-

den an svenskar”’

Enligt Eurostat ldgger finlindare i genomsnitt
17,8 procent av sin disponibla inkomst pa boendet.

Motsvarande siffra for Sverige dar 22,2 procent (2019).

’Marknadshyror leder till okad
trangboddhet”

Ar 1995 var trangboddheten i Finland 15,5 procent.
Ar 2020 lag den pa 7,6 procent. Vad giller Helsing-
fors har trangboddheten minskat fran 13,6 procent ar
1995 till 9,9 procent ar 2020.

’Med marknadshyror okar hemlosheten och

antalet vrakningar”

Sedan Finland inforde marknadshyror har hem-
Iosheten sjunkit, inte 6kat. Samma sak galler for
antal vrakningsansokningar. Riknat bade i absolut
antal och per capita sa har Sverige hogre hem-

loshet an Finland.’




Inledning

LIt fler borjar inse att den svenska bostads-

marknaden ir dysfunktionell och behéver

reformeras. Hyresregleringen for med sig
stora problem for manga manniskor 1 landet, det
giller inte minst for unga som vill fa tag pa sitt forsta
boende. Kétiden for en hyresritt i Stockholm ir 1 ge-
nomsnitt tio ar och 1 vissa omraden maste den bost-
adssokande vinta i flera decennier. Fran politiskt hall
har hyresregleringen linge ansetts helig, men pa sen-
are tid har fler roster hojts for en mer marknadsan-
passad hyressittning. Nyligen presenterades darfor
den statliga utredningen Fri hyressittning vid nypro-
duktion (SOU 2021:50) dar det bland annat foreslas
att hyresvird och hyresgist fritt ska fa komma 6ver-
ens om hyrans storlek ifall bostaden har firdigstallts

den 1:a juli 2022 eller senare.

Efter att utredningen presenterades intensifi-
erades debatten om hyresregleringens vara eller icke
vara. Medan foresprakarna for marknadshyror menar
att en reformering av systemet skulle gora det enkla-
re for minniskor att komma in pa hyresmarknaden,
invinder motstindarna vanligtvis att hyresnivder-
na kommer 6ka i hela eller i delar av bestandet. Ett
land som ofta forekommer i debatten 4r Finland, dar
marknadshyror inférdes under 1990-talet. Da tillgan-
gen till hyresritter ar klart mycket battre i Finland dn 1
Sverige fors landet ofta fram som ett féredome bland
foresprakarna for marknadshyror. Pa senare tid har
dven motstandarna till marknadshyror lyft fram Fin-
land 1 sin argumentation och hanvisat till att landets
system bland annat leder till héjda hyror och 6kade
kostnader for staten. Pastaenden flodar fritt och det

ar for gemene man ofta svart att bena ut vad som

egentligen stimmer i debatten om marknadshyror

och hur det fungerar i Finland.

Syftet med den hir rapporten ir att belysa och
besvara de manga myter och halvsanningar som pa
senare tid har forekommit i debatten om finlindska
marknadshyror samt att visa hur ett land som i man-
ga avseenden liknar Sverige har 16st de problem pa
bostadsmarknaden som Sverige fortfarande tampas

med.

Finlands system for fri hyressittning

Det finns mycket som forenar Sverige och Finland,
men inte reglerna pa bostadsmarknaden. Medan
Sverige fortsatt tillimpar hyresregleringen har Fin-
land sedan 1990-talet tillimpat ett mer marknads-
baserat system for hyressittning. Finlands Gverging

till marknadshyror skedde i tre steg.

Forst avreglerades hyresmarknaden 1990 f6r nypro-
ducerade ligenheter 1 Gstra, norra och centrala Fin-
land. 1991 inférdes marknadshyror for all nypro-
duktion och 1995 6vergick man till marknadshyror
1 hela det privata bestandet. (Kopsch, 2019). Finland
har aven ett social housing-system (ARA-bostider)
som finansieras med statliga lan och har reglerade hy-
ror. Majoriteten av hyresbestandet dr avreglerat och

omfattas saledes av marknadshyror.
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Ett land som ofta férekommer i debatten ir Finland, dar
marknadshyror inférdes under 1990-talet. Da tillgangen till
hyresritter dr klart mycket bittre i Finland 4n 1 Sverige fors
landet ofta fram som ett foredéme bland féresprikarna f6r

marknadshyror.
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Myt |: Marknadshyror kostar staten 35 miljarder i

bostadsbidrag

en 30:e maj 2021 skrev Vinsterpartiet en

artikel pa DN Debatt dar de varnar for att

Sveriges bostadsbidrag kommer 6ka med
35 miljarder per ar om vi, likt Finland, inf6r mark-
nadshyror. Som grund for det hir pastiendet havdar
de att kostnaderna f6r Finlands bostadsbidrag ér atta
(8) ganger hogre dn Sveriges per hyresgast. Det finns
manga felaktigheter 1 Vinsterpartiets resonemang,
Forst och framst har de raknat fel gillande kostnad-
erna per hyresgast. Om vi riknar lindernas totala
kostnader f6r bostadsbidrag och bostadstilligg divid-
erat med antalet hyresgaster betalar Finland ut 3,32
ganger mer 1 bostadsbidrag per person in Sverige.
Om vi riknar bort pensionirerna (som i Sverige kan
fa bostadstillagg, vilket ar en form av bostadsbidrag),
vilket bland annat den vinsterorienterade tidningen
ETC gjorde i sin sammanstillning om Finlands bost-
adsmarknad (2021-06-14) ligger Finland 7,1 ganger
mer pa bostadsbidrag. Da denna siffra ligger betydligt
nirmare Vinsterpartiets an den forstnaimnda kan vi
tinka oss att partiet har riknat bort pensionirerna i
sin berakning. Oavsett vilket virde for bostadsbidrag-
et Vinsterpartiet har riknat pa saknar de grund for
sitt pastaende om att Finland betalar dtta (8) ganger

mer per hyresgast an Sverige.

Bortsett fran problematiken i att ange felaktiga sif-
fror dr det mojligen dnnu mer problematiskt att rik-
na bort pensionirerna vid jimforelse mellan Sveriges
och Finlands kostnader for bostadsbidrag. Da pen-
siondrer utgor en stor andel av hyresgisterna i res-
pektive land blir det vilseledande att inte rikna med
beloppen som utbetalas till denna grupp samtidigt

som samma grupp inte riknas bort fran antalet hyres-

Enligt den finlindska na-
tionalekonomen och bost-
adsmarknadsexperten Rog-
er Wessman ar den 6kade
kostnaden for bostadsbidrag
i Finland inte kopplad till
avregleringen av bostads-
marknaden, utan snarare av
att de finldndska bostads-
bidragen utgor en viktig del

i socialskyddssystemet.

gister 1 berdkningen av bostadsbidrag per hyresgist.
I Sverige erhaller pensionirerna dessutom en stor
majoritet av de bostadsbidrag (bostadstilligg) som
betalas ut i landet. Om utgangspunkten i berakningen
ar medelbelopp som betalas till bidragstagare gar det
enligt Pensionsmyndighetens statistik for maj 2021
att se att det i Sverige betalas ut totalt 840 miljon-
er svenska kronor ut till 293 036 pensionirer, vilket
utgor ett medelbelopp pa 2 869 kronor per person
per manad (Pensionsmyndigheten, 2021). Detta ut-
g6r sammanlagt ett totalbelopp i bostadstilligg for
pensionirer till 10 miljarder kronor arligen. I Finland
ar det sammanlagda beloppet cirka 6 miljarder arligen

till pensiondrerna. Nir alla som erhaller bostads-



bidrag och bostadstilligg riknas med ligger Sverige

och Finland klart narmare varandra an vad Vanster-

partiet forsoker ge sken av i sin debattartikel.

Vinsterpartiet pastar att bostadsbidragen kommer
O6ka med 35 miljarder om marknadshyror infors.
Siffran har Gversatts direkt fran vad Vinsterpartiet
hivdar att Finland betalar i bostadsbidrag och sedan
multiplicerats med atta. Eftersom ursprungssiffran
ar felaktig kan det redan hir konstateras att det inte
skulle rora sig om 35 miljarder. Sedan finns det dven
ett flertal andra aspekter som maste tas i beaktning
innan siffrorna versitts direkt fran ett land tll ett
annat, till exempel skillnader i hur bidragssystemen ar
utformade. En skillnad mellan Sverige och Finland ar
att det finlindska bostadsbidraget kan sékas av vem
som helst med laga inkomster, medan de svenska
bostadsbidragen och bostadstilliggen ar éronmirk-
ta for unga upp till 29 ar, barnfamiljer, pensionirer
samt till personer med sjukersittning eller aktivi-

tetsersittning (Forsikringskassan).

Enligt den finlindska nationalekonomen och bost-
adsmarknadsexperten Roger Wessman ar den okade
kostnaden for bostadsbidrag 1 Finland inte kopplad
till avregleringen av bostadsmarknaden, utan snarare
av att de finlindska bostadsbidragen utgor en viktig
del i socialskyddssystemet. Aven héjda inkomsttak
och inkludering av studenter inom ramen for sys-
temet anser han spela in 1 de senaste arens okning
(SVD 2021-06-24). Det finns flera skillnader mellan
Sveriges och Finlands system f6r bostadsbidrag och
det gar sdledes inte pa rak arm att siga att de svenska

bostadsbidragen kommer 6ka bara for att hyresmark-

naden avregleras.

Avslutningsvis ska det dven sigas att Vansterpartiets
argumentation om bostadsbidragen 4r motsigelse-
full. Samtidigt som partiet varnar f6r 6kade kostnad-
er for staten, foreslar partiet sjilva, som alternativ till
marknadshyror, statliga topplan fér bostadsbyggan-
de, utékade investeringsstod samt att finansiera bost-
adsbyggande med de statliga AP-fonderna. For det
forsta finns det ingen anledning att tro att dessa re-
former skulle 16sa problemen med linga bostadskoer
och foér det andra skulle dessa reformer troligtvis

kosta stora summor for staten.



Myt 2: Hundratusentals star i bostadsko i Finland

partiledardebatten den 9 juni 2021 pastod Vin-

sterpartiets ledare Nooshi Dadgostar att hun-

dratusentals star i bostadskoé i Finland”. Det ar
ett felaktigt pastiende. Till den privata hyresmark-
naden tillimpas i regel inget kosystem, eftersom
hyresratterna formedlas direkt via intressent och
hyresvird. Fér den som vill bo 1 en hyresritt gar det
vanligtvis att triffa ett férstahandskontrakt inom ett
par minuter (Fastighetstidningen, 2018). I det statligt
subventionerade ARA-systemet star 120 000 manni-
skor 1 k6 varen 2020 (ARA, 2020). Siledes finns det
ingen grund for Vinsterpartiets pastaende om bost-

adskoer i Finland.

I sammanhanget finns det dven god anledning att
visa pa skillnaderna i hyreskéer mellan Finland och
Sverige. I Finland som helhet star som namnt 120 000
minniskor 1 hyreské. Detta motsvarar 16,9 procent
av hyreskon endast 1 Stockholm, dir hela 706 632
personer stod i ko ar 2020, vilket var en okning
med 31 912 sedan aret innan (Bostadsférmedlin-
gen, 2021). Totalt i Sveriges tre stOrsta stider star
over en miljon manniskor 1 k6 (Hem & Hyra, 2019).
Kotiden skiljer sig mellan stiderna 1 Sverige, i Stock-
holms bostadsko beridknas kétiden 1 genomsnitt till
sex (0) till tolv (12) ar men kan i vissa fall vara lingre
in 20 ar (Bostadsférmedlingen, 2021). I Goéteborg
var kotiden ar 2019 cirka sex ar och 1 Malmo drygt
tre ar (SOU 2021:50). Ar 2020 férmedlades 17 735
bostider i Stockholm, dret innan ungefir 15 000
bostider (Bostadsférmedlingen, 2021). Vid en grov
berikning pa hur laing kétiden dr med takten pa 17
735 férmedlade bostider per ar kan den beriknas till
39,84 ar eller upp emot 40 ar innan den kéande far en
bostad (Bostadsférmedlingen, 2021).

Den svarta marknaden har
minga negativa effekter, den
bidrar bland annat till orat-
tvisa eftersom manniskor
koper sig genom kosystemet
och géder den organiserade

brottsligheten

De finlindska marknadshyrorna motar med andra
ord bort kéerna. Till skillnad fran 1 Sverige finns det
dirfor inget behov av en andrahandsmarknad dir
hyrorna éverstiger priset pa forstahandsmarknaden.
I Finland finns det inte heller niagon svart mark-
nad som fungerar som alternativ till kdsystemen.
En sidan marknad 4r dock utbredd i Sverige. Den
svarta marknaden har manga negativa effekter, den
bidrar bland annat till orittvisa eftersom ménniskor
koper sig genom kosystemet och géder den organise-
rade brottsligheten (SOU 2021:50). Det sistndmnda
problemet har politiken férsékt komma at genom ny
strafflagstiftning, men av allt att doma har staten inte
lyckats rada bot pa problemet. I det hir avseendet far
den finlindska bostadspolitiken anses framgangsrik;

saval koer som fusk har effektivt minimerats.



Myt 3: Finlandare lagger storre andel av inkomsten pa

bostaden an svenskar

en vinsterorienterade tidningen ETC

skrev den 14:e juni 2021 en artikel om

konsekvenserna av marknadshyror i Fin-
land. T artikeln gjorde tidningen en sammanstillning
av siffror som jamfoérde Finland med Sverige och
angav dir att finlindare ligger 28,8 procent av sin
inkomst pa bostaden (2019). Denna sammanstillning
delades sedan bland annat pa Twitter av Vinsterpar-
tiets ekonomisk-politiska talesperson Ulla Andersson
dagen efter artikeln publicerades. I sammanstillnin-
gen hinvisar ETC bland annat till finlindska Statis-
tikcentralen och vid nirmare anblick kan det konstat-
eras att siffran 28,8 procent inte dr korrekt. Enligt
Eurostat ligger finlindare i genomsnitt 17,8 procent

(2019) av sin disponibla inkomst pa boendet. Mots-

varande siffra for Sverige ar 22,2 procent (Eurostat,
2019). Finland ligger under EU-genomsnittet, med-
an Sverige ligger strax 6ver.

Ser vi till ett annat matt som Burostat anviander sig
av, det vill siga hur stor andel av befolkningen som
ligger 40 procent eller mer pa sina boendekostnader,
ser vi att siffran bland finlindarna ar 4,4 procent och
bland svenskarna 8,5 procent (Eurostat, 2018). De
senare siffrorna ger en god indikation pa hur stor del
av befolkningen som riskerar fattigdom. Med korrekt
anvinda siffror kan vi alltsa se att finlindarna med
marknadshyror har ett stérre konsumtionsutrymme

kvar efter boendekostnaderna an svenskarna.

HOUSING COSTS AS A PROPORTION OF DISPOSABLE INCOME OF SINGLE-PARENT FAMILIES (2019, IN %)
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Figur 1: Andel av inkomst som liggs pd boende i olika EU-linder (2019). Kailla: Eurostat.



Myt 4: Marknadshyror leder till 6kad trangboddhet

artikeln pa DN Debatt den 30:e maj 2021 hév-

dar Vinsterpartiet att trangboddheten har 6kat

kraftigt i Finland efter inférandet av marknad-
shyror pa 90-talet. Det hir pastiendet ar felaktigt.
Enligt finlindska Statistikcentralen innebér trang-
boddhet sedan ar 1990 att det bor fler 4n en per-
son per rum nir koket inte riknas som separat rum
(Statistikcentralen). Trangboddheten har i Finland
minskat fran 15,5 procent ar 1995 till 7,6 procent ar
2020. Det innebdr med andra ord en halvering pa
25 ar. Enligt Statistikcentralens uppgifter har trang-
boddheten minskat for varje ar i hela Finland sedan
ar 1995. Vad giller Helsingfors har tringboddheten
minskat fran 13,6 procent ar 1995 till 9,9 procent ar
2020.
I figur 2 kan tydligt ses att trangboddheten i Finland
ar procentuellt sett ligre dn den i Sverige. Sverige
ligger dock aningen under EU-28 medeltalet pa 16,6
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firg desto mindre trangbott (Eurostat, 2018).
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Figur 3: Figuren visar traingboddheten i Finland fran 1995 till 2020 (Tilastokeskus, 2021).



Myt 5: Med marknadshyror blir det fler vrakningar och

mer hemloshet

yresgastfOreningen menar att marknad-
shyror 6kar risken f6r hemléshet (Hyres-
giastforeningen, 2021).  Vinsterpartiet
pastar dven att antalet vrikningar 6kar med marknad-
shyror (DN Debatt, 2021-05-30). Vad man behd&ver
komma ihag ar att hemloshet inte endast ar relaterat
till bostadsbrist eller hégahyror. Nedan finns lite sif-

fror pa heml6sheten i Finland och i Sverige.

Av figur 4 framgar det tydligt att hemlosheten 1 Fin-
land har minskat drastiskt under perioden. Ar 2020
hade Finland ungefir 4 341 heml6sa gentemot de 33
250 Sverige hade enligt Socialstyrelsens rapport ar
2017 (Socialstyrelsen, 2017). Vad som dessutom ar an-
mirkningsvirt med denna rapport ar att antalet kom-
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muner somdeltagit i undersokningen minskat, samt
att resultaten som sadana inte omfattar personer som
barn, asylsokande, EU-migranter och papperslosa
vilket 6kar sannolikheten f6r att siffran 33 250 ir be-
tydligt hogre idag och med beaktandet av COVID-19
pandemin (Socialstyrelsen, 2017; FORTE, 2020).

Forskningsradet for hilsa, arbetsliv och valfird har
tagit fram ndgra huvudorsaker till varfor det finns
heml6shet 1 Sverige. Den 1 huvudsak frimsta orsak-
en till bostadsbrist, speciellt nir det kommer till att
hitta ligenheter med rimliga hyror for personer med
liga inkomster (FORTE, 2020). Hela 82,7 procent
(240) av Sverige 290 kommuner uppges ha bostads-

brist ar 2019, medan Finland har 6verutbud i manga

Inga uppgifter om formen av
bostadsléshet

® Bostadsldésa familjer
= Tillfdlligt hos bekanta och sléktingar

s P3 anstalter

Ute, pa skyddsharbargen
och harbargen

1987 1989 1991 1993 1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019
Figur 4: Antalet heml6sa 1 Finland genom édren 1987 och 2020 (ARA, 2021).



kommuner (FORTE, 2020; ARA, 1/2020). Ovriga
bidragande orsaker ar givetvis hyresvirdarnas krav pa
fasta inkomster, referenser och kétid (FORTE, 2020).

Fattigdom och speciellt barnfattigdom anses skapa

en tydlig risk f6r 6kad hemloshet och 1 Socialstyrels-
ens rapport framgick aven att ungefir hilften av alla
heml6sa hade forsorjningsstéd och endast 10 pro-
cent av de heml6sa hade nagon form av I6neinkomst

fran arbete (Socialstyrelsen, 2017).

Antalet vrikningsansokningar har bade i Finland och
Sverige minskat de senaste aren, med vissa undan-
tagsfall, i Finland sk&t antalet vrikningsansékning-
ar med 7,7 procent fran ar 2019 till 2020 (Ulosot-
tolaitos, 2020). I Sverige Okade antalet ans6kningar
med 6 procent aren 2019 till 2020 medan de mellan
2018 och 2019 sjonk med 4,5 procent (Kronofog-
den, 2020). Att darfoér indikera pa 6kade vrakning-
ar ar felaktigt, eftersom statistiken siger annat och
vrakningsansokningarna minskat foér bada linderna
sedan 2011. Att anvinda vrikningar som sakargu-
ment dr delvis ohallbart eftersom vrakningar inte
bara beror pa obetalda hyror, det kan till exempelvis
omoijligt sigas om hyresgisten forlorat sin inkomst
eller om hyresgistens hyra 6kat sa dramatiskt att det
omoijliggjort att denne kan betala hyra. Vrikningar
kan ocksd bero pa olaglig utférd verksamhet i la-
genheten, andrahandsuthyrning utan hyresvirdens
tillitelse eller stérande upptridande gentemot andra

boende i byggnaden.

I Finland kan du
i regel teckna ett
forstahandskontrakt samma
dag som du borjar soka efter
en hyresligenhet. Detta
giller dven i storstider som

Helsingfors.

Diarfor ar den finlindska modellen bittre dn den

svenska

Den Kklart storsta fordelen med att, som Finland,
6verga till marknadshyror i det privata bestandet ar
att utbud moéter efterfragan i storre utstrackning. Till-
ginglicheten av bostider Okar dirfér avsevirt och
mojliggor flytt till orter runtom 1 landet £61 jobb eller
studier och linga bostadskoer férhindras. I Finland
kan du i regel teckna ett forstahandskontrakt samma
dag som du borjar s6ka efter en hyresligenhet. Detta
giller dven 1 storstider som Helsingfors. Unga och
andra som inte har rad att kopa egen bostad eller som
inte har statt flera ar 1 ko tvingas inte hyra osakra an-
dra- eller tredjehandskontrakt utan kan istillet hitta
en mer trygg tillvaro péd en fungerande bostadsmark-

nad.



Avslutande ord

den har rapporten har vi klarlagt och motbevisat ett antal av de myter som férekommit i debatten om mark-
nadshyror i Finland. Det dr smatt fascinerande att riksdagspartier och andra aktérer kan komma undan med
att gang pa gang framfora rena faktafel for att underbygga sina argument i1 en central politisk debatt. Att ex-
empelvis havda att traingboddheten 1 Finland har 6kat sedan inférandet av marknadshyror nir den i praktiken har
halverats ir inget annat dn ohederligt. Sveriges bostadsmarknad ar i kris och det finns ett stort behov av reformer
pa omradet for att fler ska fa mojlighet att hitta sina alldeles egna hem. Det dr uppenbart att Finlands mer mark-
nadsbaserade hyressittning utgor ett bittre alternativ an den svenska hyresregleringen. Sverige bor ta inspiration

av det finlindska exemplet och férindra var 6verreglerade hyresmarknad — ja till marknadshyror!

Rapporten har producerats som del av Fria Moderata Studentférbundets sommarprojekt med rapportskribenter.

Tack till Arvid Lindmans 60-arsfond som bidragit med finansiering f6r rapporten.
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|HE| Hyresgastforbundet

Hyresgistférbundet dr en ideell, partipolitiskt fristdende intresseorganisation
som arbetar fér en fungerande bostadsmarknad och en politik som gynnar
bade boende och bostadss6kande. Vi vill ha en rittvis hyressittning, rorlighet
pa bostadsmarknaden samt mer byggande och vi tror att marknaden ir bésta
sittet att komma dit.

Hyresgistférbundet vilkomnar alla att bli medlemmar som 4r hyresgister,
vill bli hyresgister eller bara vill stotta vart arbete for en hyresmarknad som
fungerar for alla. Hyresgistforbundet dr grundat pa initiativ av Fria Moderata
Studentférbundet.

Vill du se ett en friare bostadsmarknad? St6tta vart opinionsbildande arbete
genom att swisha 99 kr eller valfri summa till:

123 1937168

Stotta vart arbete

(a] )
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