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Forord

Under 2021 lamnade en utredning ett forslag om hur sa kallad fri hyressattning i nyproduktionen
skulle kunna inforas i Sverige. Forslaget orsakade stor politisk turbulens och utredningens forlag
har darfor inte genomforts. Sedan utredningen lAmnade sitt forlag har de makroekonomiska
forutsattningarna andrats kraftigt. Nyproduktionen av hyresratter har hittills drabbats lika hart som
nyproduktionen av bostads- och dganderatter av den makrokris som praglat bade den globala och
den svenska ekonomin de tva senaste aren. Dessutom rader stor osékerhet om hur det sa kallade
presumtionshyressystemet som dominerar hyressattningen i nyproduktionen kommer att fungera.
Svea Hovrétt har i en dom meddelat att nya hyresfastigheter med presumtionshyror inte far
tillgodorédkna sig samma hyresutveckling som den 6vriga hyresmarknaden.

For att aktualisera diskussionen och debatten om fri hyressattning i nyproduktionen har
Boframjandet givit Evidens i uppdrag att studera och beskriva avregleringen av den finska
hyresrattsmarknaden som genomfordes under 1990-talet. Fragan ar hur det finska systemet
utformats, hur det inférdes och vilka erfarenheter och lardomar som kan dras av Finlands
férandring av hyresrattsmarknaden.

Rapporten baseras pa intervjuer med foretradare for bade bostadsbyggande foretag,
branschftretradare och féretradare for offentliga myndigheter i Finland. Dessutom har tillgangliga
rapporter samt data om tillvaxtvillkor, bostadsbyggande, hyresutveckling och boendeutgifter fran
den finlandska Statistikcentralen och Eurostat anvants. Till f6ljd av en kort utredningstid kretsar
rapportinnehallet framst kring resultat och tolkning av dessa tillgangliga data och genomférda
intervjuer. Rapporten ar darfor inte uttdmmande och kan med férdel kompletteras med fler och
fordjupade studier i syfte att fanga ytterligare relevanta aspekter.

Boframjandet i november 2023
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1. Inledning

Den makroekonomiska utvecklingen har gjort det svarare for hushallen i Sverige att kopa en
bostadsratt eller en aganderatt. Marknadsdjupet, det vill sdga den kopkraftiga efterfragan, for nya
bostads- och dganderatter har darfor pressats ner, vilket i sin tur innebar laga
nyproduktionsvolymer. Dessutom har bygg- och finansieringskostnaderna stigit kraftigt, vilket
ytterligare sé&nker byggtakten.

Efterfragan pa nya hyresratter har inte paverkats lika mycket av stigande réantor som bostads- och
aganderatter. Daremot finns andra hinder, forutom 6kande bygg- och finansieringskostnader, for
en 0kad nyproduktionstakt av hyresbostdder som handlar om de institutionella villkoren, inte minst
hur hyresnivaer i nyproduktionen bestams. Det svenska systemet med bruksvéardes- eller
presumtionshyror i det befintliga bestandet ger normalt hyresnivaer i tillvaxtregionernas centrala
delar som ligger under nivan for hushallens betalningsvilja, vilket gor det svart for hushall med
tillrackliga inkomster att fa tillgang till det aldre bestandet av hyresratter pa tillvaxtorter. Men
problemet med otillgangliga hyresbostader finns ocksa i nyproduktionen. | den man hushallens
betalningsvilja med marginal 6verstiger hyresnivaderna som bestamts med bruksvardes- eller
presumtionshyressystemen, uppstar kder som normalt missgynnar hushall utan kétid, exempelvis
unga hushall och hushall som kommer fran andra delar av landet. Séattet att bestamma
hyresnivaerna i nyproduktionen bidrar darfor till att nyproduktionen i de mest efterfragade
tillvaxtomradena i Sverige blir lagre &an den skulle kunna vara.

| bada fallen paverkar det rorligheten pa bostadsmarknaden och tillvaxtregioner riskerar till foljd av
lag tillganglighet till hyresmarknaden samre matchningsprocesser pa arbetsmarknaden och en
lagre tillvaxttakt.

| Finland fanns fram till borjan av 1990-talet ett liknande system som i Sverige med reglerade och
kollektivt férhandlade hyror. | samband med 1990-talskrisen avreglerades dock hyressattningen i
det privatagda bestandet i tre steg fram till 1995.

Fragan ar vilka effekter detta har fatt for hyresnivaer, nyproduktionsvolymer och tillgangen pa
lediga hyresratter for hushall som soker en bostad? Gar det att se langsiktiga forandringar av
bostadsbestandet och hur fungerar hyresmarknaden och 6vriga bostadsmarknaden som helhet i
Finland? Dessa och angransande fragor kommer att beroras i rapportens olika kapitel. Syftet ar
dartill att kort behandla de forutsattningar som radde nar forandringarna genomférdes i Finland for
att understka om det finns lardomar som kan foras over till svenska forhallanden.

Rapportens omfattning, k&llor och avgransningar

Rapporten belyser nagra centrala och tongivande inslag i utvecklingen fran 1990-talet fram till idag,
men aspirerar inte pa att vara en heltackande beskrivning av alla aspekter av den finska
hyresmarknaden. Omraden som inte har kunnat studeras narmare ar bland annat avregleringens
effekter pa mojligheten for hushall i olika inkomstgrupper att hitta en passande bostad,
utvecklingen av trangboddheten eller forandringar av bostadssegregationen.

Rapportens fokus ligger s& gott som uteslutande pa forhallandena i vart dstliga grannland och
Helsingfors i synnerhet. Svenska forhallanden, i huvudsak data pa utvecklingen i
Stockholmsregionen, tjanar i regel endast som referens och jamforelse till forhallandena i och
omkring Helsingfors. Rapporten innehaller darfor inte nagra ingaende beskrivningar eller analyser
av den svenska bostadsmarknadens funktion utifrAn dess sarskilda kannetecken i form av
bruksvardessystemet, presumtionshyror och bostadsrattsféreningar.



Som underlag for rapportens innehdll har insikter fran tidigare rapporter, forskning och artiklar
sammanstallts. Dartill har statistik hamtats fran tillgangliga offentliga kéllor i Finland sasom
Statistikcentralen och Ara', SCB i Sverige och Eurostat.

En begransning i rapportens underlag har varit att direkt tillganglig statistik i flera fall har tidsserier
som borjar ett antal ar in pa det nya millenniet eller i nagra fall forst 2010. | nagra fall finns aven det
omvanda problemet att det saknas latt tillganglig statistik fran de senaste tva till fem aren. Darfor
har hela utvecklingen sedan avregleringen pa 1990-talet inte gatt att folja for alla parametrar. En
del av dessa utmaningar har kunnat avhjalpas med statistik tillhandahallen av organisationer aktiva
pa den finska bostadsmarknaden sasom The Finnish Landlords’ association.

Som komplettering till materiel fran rapporter och tillganglig statistik har ett antal intervjuer
genomforts med foretradare for bostadsutvecklare, Helsingfors stad, Ara och
branschorganisationer som The Finnish Landlords’ Association.

Slutligen bor poangteras att jamforelser mellan lander alltid &r svara av anledningen att det sallan
gar att sakerstalla "allt annat lika” i nagon storre utstrackning. Nivaer av byggandet i olika lander
paverkas till exempel inte bara av tillvaxt, konjunktur och finansieringsmojligheter for boende och
bolag — utan &ven av en rad andra olika lagar och regler, hur samhéllsbyggnadsprocesserna
fungerar, byggreglers utformning och kostnadsnivaer. | jamforelser mellan Finland och Sverige
finns ocksa patagliga valutaeffekter som en faktor i alla jamforelser éver tid nar pengar ska
Oversattas mellan landerna.

Ett antal saker gar emellertid att konstatera med relativt hog sékerhet, s& som att byggandet i
Helsingforsregionen har varit markant hogre an i Storstockholm under de senaste artiondena och
en rad andra tydliga statistiska monster. Nar det kommer till orsakssamband eller beroenden
mellan dessa fenomen blir de i huvudsak indikativa, aven om de ar grundade pa ekonomisk-
statistisk teori. Slutsatser som dras av skillnader vara grannlander emellan far betraktas som
hypoteser. Férhoppningsvis kan rapporten inspirera till fortsatta diskussioner — och utdkade
analyser pa omradet.

1 Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus (Ara) — myndigheten som administrerar finska statens
bostadspolitik i form av stod till boende och byggande



2. Avregleringen av hyresmarknaden i Finland 1990-1995

Inférandet av fri hyressattning pa den finska bostadsmarknaden skedde under loppet av fem ar
och omfattade tre steg. Hur gick det till nar dessa forandringar infordes av tva pa varandra foljande
regeringar — och hur sdg de huvudsakliga forutsattningarna ut som mojliggjorde avregleringen?

Avreglering i tre steg

Efter valet 1987 tilltradde en koalition bestaende av Samlingspartiet, Finlands socialdemokratiska
parti, Svenska folkpartiet och Finlands landsbygdsparti, ledd av samlingspartisten Harri Holkeri. Ett
av forslagen som partierna hade enats om handlade om avreglering av delar av den finska
hyresmarknaden. 1990 infordes fri hyresséattning for nyproducerade hyresrétter, men endast i
norra, Ostra och centrala Finland, exkluderat samtliga universitetsstader. | paketet ingick ocksa en
forsvagning av besittningsskyddet for dessa lagenheter, sa att hyreskontrakt kunde sagas upp om
bostaden eller fastigheten bytte agare. | och med att de flesta storre stéader inte omfattades av
forandringen, sa undantogs ocksa manga miljder dar man hade kunnat vanta sig de storsta
hyreshgjningarna.

1991 tilltradde en ny regering med centerpartisten Esko Aho som statsminister och en tydligt
borgerlig profil, utan att Socialdemokraterna var med i koalitionen. Den nya regeringen tog redan
det forsta aret vid makten ytterligare ett stort steg i avregleringen av hyresmarknaden genom att fri
hyressattning och majlighet till uppsagning vid agarbyte fran 1992 nu skulle omfattade hela Finland
— och dartill bade nyproduktion och aldre bestand — sa lange det slots ett nytt kontrakt, till exempel
nar en hyresgast flyttar ut och en ny flyttar in. Det nya systemet ledde till hyreshdjningar i det
avreglerade bestandet, men dkningarna ansags mattliga. Utbudet av hyresratter 6kade, framst
genom omvandling fran agt till hyrt boende genom att tusentals privatpersoner valde att lagga ut
sina lagenheter for uthyrning.

Nar detta system hade funnits i tva och ett halvt ar gick regeringen Aho fram med ett tredje steg
som innebar att fri hyressattning skulle tillampas pa alla kontrakt, det vill siga aven gamla, och
mojligheten att saga upp kontrakt underlattades ytterligare. Detta sista steg i avregleringen tradde i
kraft fran 1995.

Den fria hyressattningen omfattade endast det privatfinansierade bestandet — professionella
hyresvardar saval som privatpersoner som hyrde ut sina agarlagenheter — daremot inte bostader
som vid produktion eller renovering tagit del av lan med statliga subventioner. Dessa omfattades
fortfarande av regleringar under en bestamd tid och kom darmed att bilda en sarskild sektor pa
bostadsmarknaden i Finland, en social bostadssektor praglad av behovsprévad tilldelning inriktad
mot hushall med laga och medelh6ga inkomster, delvis en anpassning till EU:s regler for statsstod
nar Finland gick med i unionen 1995.

En kondenserad beskrivning av handelseférloppet som den ovan kan ge intrycket av en forcerad
takt dar nya regelverk infordes innan att de gamla hunnit fa effekt. Likval innebar den stegvisa
forandringen mojligheter till viss utvardering och majligheter att rulla tillbaka foréndringarna om
effekterna blivit oonskade. S& skedde emellertid inte och den finska avregleringen betraktas idag
som relativt langtgaende i ett europeiskt perspektiv. Fragan blir darfor vilka forutsattningarna var i
Finland under forsta halvan av 1990-talet som mdjliggjorde férandringarna. Vad sag man for
utmaningar pa bostadsmarknaden som kunde motivera en avreglering?



Den finska hyresmarknaden fore avregleringen

Fran sjalvstandigheten fran Ryssland 1917 fram till 1990 hann Finland uppleva ett antal olika
varianter av hyresreglering och perioder av avreglering. Mellan 1925 och andra varldskriget var
hyresmarknaden oreglerad, och igen mellan 1961 och 1968. Pa 1970-talet infordes en mer
flexibel "andra generationens” hyresreglering baserad pa arligen uppdaterade riktlinjer for
hyresnivaer och hyresokningar. Det évergripande syftet var att mojliggora tillrackligt htga
hyrestkningar for att ge en viss avkastning, och visst genomslag for marknadsmekanismer men
samtidigt skydda hyresgasterna fran stora hojningar eller hyror 6ver genomsnittet for vissa
omraden. Centrala forhandlingar mellan arbetsmarknadens parter spelade ocksa en roll for
hyressattningen och aven for subventionerna till bostadsbyggandet. Tanken var ett helhetsgrepp
dar boendekostnaderna kunde vagas in i forhandlingarna om lénehdjningarna.

Pa sikt fick systemet avsevarda effekter pa den reala hyresutvecklingen, sa att hyrorna 1988 var
mer an 40 procent lagre &n 1962 i fasta priser. Det privatagda hyresbestandet forde en tynande
tillvaro, fran 36 procent av det totala bostadsbestandet 1970 till 15 procent 1990 som ett resultat av
omvandling till &garbostader. Den 6verhettade ekonomin under det sena 1980-talet gjorde i stallet
att det byggdes upp ett visst Overbestand av dessa dgarbostader i Helsingfors. Det blev allt
svarare att fa tag i en hyresratt i staderna och en viss svarthandel med kontrakt uppstod. Nar
1990-talet narmade sig radde politisk enighet om att nagot borde goras at den upplevt
dysfunktionella och framfor allt i tillvéxtorter obalanserade hyresmarknaden. Vad som skulle gbras
och hur var man inte lika enig om.

Den politiska debatten, stéllningstaganden och férandrad installning

Pa motsvarande satt som i Sverige var de finska partierna ordnade efter partifarg nar det gallde
fragan om marknadshyror. De finska socialdemokraterna hade med viss motvilja gatt med pa att
infora fri hyresséattning i begrdnsad omfattning som en del i regeringsunderlaget 1987 — en parallell
till de svenska socialdemokraterna drygt 30 ar senare i och med att Januariavtalet undertecknades
med sina 73 punkter, dar en géallde fri hyressattning i nyproduktionen, vilket allmant betraktades
som en eftergift at Centerpartiet. PA motsvarande satt som det svenska Vansterpartiet var mest
kritiskt till forslaget, var det Vansterforbundet i Finland som opponerade sig mest mot den finska
avregleringen.

Nar effekterna av de forsta stegen i avregleringen i Finland kunde observeras under ett par ar —
och utfallet inte blev som en del kritiker hade befarat — forskots installningen hos politiska
foretradare mot en mer positiv installning till avregleringen. Flera socialdemokrater uttalade sig
positivt om inblandning av marknadsmekanismer pa hyresmarknaden som ett satt att 6ka utbudet,
men partiet var 6ver lag fortsatt skeptiskt till en langtgaende avreglering. Med den stegvisa
avregleringen fortsatte férandringen av de politiska stallningstagandena. 1995 tilltrddde
socialdemokraten Paavo Lipponen rollen som statsminister, en post som han innehade fram till
2013 utan att avregleringen rullades tillbaka.

En starkt bidragande faktor till att manga farhagor om skenande hyror inte besannades var det
ekonomiska laget i Finland under bérjan av 1990-talet.

Den ekonomiska situationen i Finland i bdrjan av 1990-talet

Liksom i Sverige var det kris i Finland i borjan av 1990-talet, men nedgangen i den finska
ekonomin var snabbare och djupare &n i Sverige, vilket bland annat forklaras av att Finland som
grannland till Sovjetunionen drabbades hardare av Sovjetunionens kollaps. Exporten dsterut sjonk
dramatiskt och omvalvningarna i den sovjetiska ekonomin orsakade en invandringsvag till Finland.
Arbetslosheten steg fran 3,5 till 20 procent. Ekonomin bottnade under 1992-1993 efter ett tapp i
BNP pa omkring 12 procent sedan decennieskiftet.



Situationen i det tidiga 90-talets Finland innebar saledes att hushallens kopkraft var tydligt
foérsvagad och det fanns inte samma betalningsvilja som i en hogkonjunktur hade kunnat driva upp
hyrorna. P& utbudssidan praglades bostadsmarknaden av den féregdende Gverhettningen under
slutet av 1980-talet vilket innebar att ett visst Overutbud hade byggts upp i tillvaxtorter som
Helsingfors, i huvudsak av agt boende.

Kombinationen av en dampad efterfragan och ett visst éverutbud innebar att hyreshojningarna
efter avregleringen blev mattliga. Dramatiska hyreshéjningar med undantréangningseffekter och
andra potentiella sociala problem som féljd uteblev och detta formade rimligtvis synen pa
avregleringen bade efter det forsta steget och det sista. Nar ekonomin fortsatte att véxa under
andra halvan av 1990-talet 6kade visserligen hyrorna betydligt, men da parat med en hog
byggtakt.

Tajmingen spelade saledes en viss roll i att avregleringen kunde genomféras i sin helhet och
allmant ansags framgangsrik. En annan viktig faktor som begransade eventuella negativa sociala
effekter, var bostadsmarknadens och bostadspolitikens utformning som helhet med betydande
bostadssociala inslag &ven efter avregleringen.

Systemet runt omkring den avreglerade hyresmarknaden — bostadsmarknaden som helhet

| och med den stegvisa avregleringen fram till 1995 bildades en ny sektor pa bostadsmarknaden i
Finland med fri hyressattning. Avregleringen gallde emellertid endast hus som byggts utan statliga
subventioner. Det ansags inte acceptabelt att fastighetsagare som tidigare mottagit stora
subventioner fran staten nu skulle kunna kapitalisera pa detta genom kraftigt hojda hyror for de
boende. Detta innebar att stora delar av bostadsmarknaden aven efter det sista steget i
avregleringen 1995 kom att utgéras av hyresrétter med reglerade, kostnadsbaserade hyror —
fastigheter agda av allmannyttiga, till stor del kommunala, bostadsbolag och privata
fastighetsagare som hade mottagit statliga subventioner i regel inom de senaste 40 aren.

Denna sektor kvarstar, med vissa regelférandringar, &n idag och bostaderna benamns ofta som sa
kallade Ara-bostader efter den statliga myndighet som ansvarar fér subventionerna och
overvakning av detta bostadsbestand, Finansierings- och utvecklingscentralen fér boendet (Ara —
Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus). Myndigheten lyder under Miljdministeriet och ansvarar for
utférandet av statens bostadspolitik. Ara beviljar understdd, bidrag och borgen fér boende och
byggande samt styr och dvervakar anvandningen av Ara-bostadsbestandet.

Ara-systemet

Det finska Ara-bestandet bestar av en blandning av bostader fran olika tidsperioder bakat i tiden —
och nyproduktion. En del av bestandet ags privat, dar mottaget statligt stod binder
fastighetsagaren vid en reglerad hyra under en viss tidsperiod, men de allménnyttiga dgarna
dominerar — kommunala allménnyttiga bostadsbolag och andra icke-vinstdrivande organisationer.

De statliga subventionerna som utgor grunden for Ara-produktionen har sett lite olika ut under
aren. Direkta statslan avskaffades 2007 och sedan dess gar modellen ut pa statligt rantestod med
lanegaranti. Ara har idag omkring 20 miljarder euro i lanestock. Rantestddskostnaderna under
senare ars laga ranteniva har varit beskedliga, men som ett resultat av hur rantesubventionen ar
utformad Okar dessa rantekostnader mangdubbelt som ett resultat av det hogre rantelaget.

Subventioner till nyproduktion foérdelas mellan ett antal olika upplagg. Den storsta andelen av
bostadsproduktionen med Ara-stod utgors av rantesubventioner under 40 ar for
hyresrattsproduktion. Dessa hyresratter riktar sig till hushall med laga eller genomsnittliga
inkomster och tilldelas boende baserat pa bostadsbehov. Hyrorna ar kostnadsbaserade och skrivs
upp arligen enligt ett index — det sker saledes ingen forhandling. Sedan ett antal ar finns ocksa en



motsvarande variant med 10 ars rantestéd, denna utgor an sa lange en liten andel av
produktionen.

En fjiardedel av Ara-produktionen riktar sig till grupper med specifika behov sa som studenter och
aldre. Ytterligare en fjiardedel utgors av vad som ibland nagot oegentligt kallas for en finsk variant
pa bostadsratt. Den boende betalar en insats for ett 15-procentigt delagande i bostaden och
betalar sedan en kostnadsbaserad manadssumma for att tacka drift och rantekostnader for de
ovriga 85 procenten. Dessa lagenheter tilldelas till skillnad fran hyresratterna efter kétid och &r inte
behovsprovade. Nar hushallet flyttar far man tillbaka sin insats uppskrivet med ett index.

Koerna till Ara-hyresratterna kan vara langa, i synnerhet i Helsingfors dar de hogsta
marknadshyrorna aterfinns och skillnaden till Ara-hyrorna ar som storst. Dessa koer fungerar i
egentlig mening inte som koer da kétiden inte ger fortur — det avgorande kriteriet ar hur akut
bostadsbehovet ar, och i vilken grad den bostadssokandes inkomst gor det svart att efterfraga en
bostad pa den dvriga marknaden.

Fortsatt stora bostadssociala inslag pa bostadsmarknaden

Det var med andra ord aldrig fragan om allt eller inget nar det géllde avregleringen. En betydande
sektor av bostadsmarknaden kvarstod med kostnadsbaserade hyror och allménnyttigt &gande.
Dartill har utvecklingen sedan avregleringen fram till idag visat att denna finansieringsform har
utgjort — och fortfarande utgér — en betydande del av nyproduktionen i tillvaxtorterna. For
Helsingfors del ar andelen Ara-bostader i nyproduktionen i dag 30 procent. Nastan en tredjedel av
den totala nyproduktionen av bostader i huvudstaden utgérs alltsa av hyresratter producerade med
statliga rantesubventioner, agda av allmannyttiga bolag och andra icke-vinstdrivande
organisationer, prissatta med kostnadsbaserade hyror och med tilltrade for hyresgasterna utifran
bostadsbehov och inkomst. Detta framhalls av bedémare i branschen som en viktig pusselbit for
den utbredda acceptansen for den avreglerade hyresmarknaden i Finland. Eftersom en alltjamt
betydande del av bostadsbestandet erbjuds riktat till hushall med lagre och medelhdga inkomster,
samt till grupper med sarskilda behov sdsom studenter och aldre, I6ser man harigenom
bostadsbehovet for personer som annars hade haft svart att ha rad med de fritt satta hyrorna.

UtOver det subventionerade byggandet med behovsprdvad tilldelning som ett viktigt verktyg for att
l6sa boendesituationen for lag- och medelinkomsttagare, finns i Finland aven ett internationellt sett
generdst statligt bostadsbidrag som kan stkas oavsett om man bor i en lagenhet med
kostnadsbaserad Ara-hyra eller marknadshyra. Har sker behovsprovning kopplat till personens
formaga att betala en viss hyra utifrn sin inkomstniva. Vissa begrasningar sdsom en maximalt
tillaten totalhyra har inforts (om man vill fortsatta att erhalla bostadsbidrag), innan man formodas
kunna hitta en billigare bostad. Likval ar de finska bostadsbidragen de nast hdgsta i OECD efter
Storbritannien med 0,88 procent av BNP ar 2020 (Sveriges bostadsbidrag ligger pa 0,32 procent).
Fran regeringshall diskuteras for narvarande sankningar av bostadsbidragen da statens utgifter for
bostadsbidragen har 6kat, se vidare under "Hur ser diskussionen kring hyresmarknaden ut i
Finland idag?”. Det omfattande bostadsbidraget, systemet med Ara-bostader med lagre hyror och
dartill uttalade satsningar for att minska hemldsheten som uppmarksammats internationellt — utgor
framtradande delar av den bostadssociala dimensionen i finsk bostadspolitik. Existensen av dessa
inslag pa bostadsmarknaden har enligt flera bedomare i branschen ocksd mdjliggjort en bredare
acceptans for en avreglerad hyresmarknad — som en del bland andra.

Agt boende i bostadsaktiebolag

En annan viktig aspekt av hur bostadsmarknaden i Finland fungerar ar hur det &gda boendet i
flerfamiljshus ar organiserat i sa kallade bostadsaktiebolag. Denna bolagsform, omgéardad av
speciella bostadsaktiebolagsregler, har funnits i olika former i uppéat 100 ar och innebar att de
boende &ager aktier vilka ger dem besittningsratt till lagenheterna. Till skillnad fran svenska



bostadsrattsforeningar finns i bostadsaktiebolagen i regel inga krav pa att aktieagaren ska bo sjélv
i den delagda fastigheten, eller ndgon begransning i hur manga lagenheter som en privatperson

kan forfoga 6ver genom sitt aktiedgande. En person kan till exempel &ga aktier knutna till tre

lagenheter i en fastighet, bo i en av lagenheterna och hyra ut de 6vriga tva — eller &ga aktier i flera
olika bostadsaktiebolag. Aktiedgaren réknas inte som hyresgést, medan de som hyr av densamme

betraktas om forstahandshyresgaster och vissa fall deltar vid bolagsstamman. Detta system
innebar att gransen mellan &gt och hyrt boende ar mer flytande i Finland och innebar ocksa att

antalet och andelen hyresréatter pa marknaden kan forandras snabbt pa kort tid, vilket skedde vid

avregleringen pa 1990-talet.

Dessa sma privata hyresvardar utgor tilsammans en betydande del av det totala hyresutbudet i
Finland. Med 37 procent av det totala antalet hyresrétter ar deras andel i Finland stérre &n bade de
privata institutionella hyresvérdarna (29 procent av hyresratterna) och Ara-hyresbostaderna (34

procent), figur 1.

Hyreslagenheter i Finland, fordelning av bestandet
pa olika aktorer, 2021

29%
(302 000)

34%
(349 000)

Sma privata hyresvardar m Allmannyttan (reglerade hyror)

m [nstitutionella investerare

Figur 1. Kélla: The Finnish Landlords’ Association.
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3. Utvecklingen i Helsingforsregionen fram till idag

Finns det anledning att tro att bostadsbyggandet i Helsingfors paverkats av avregleringen av
hyresmarknaden? En viktig aspekt rorande hur bostadsbyggandet utvecklats handlar om den
regionala tillvaxttakten. En rimlig utgangspunkt ar att en hogre tillvaxttakt bade vad avser
ekonomisk och demografisk tillvaxt borde, allt annat lika, resultera i en storre bostadsefterfragan,
hogre betalningsvilja och ett hdgre bostadsbyggande. Om det i stéllet visar sig att
bostadsbyggandet ar lagre i en region med hogre tillvaxt &n i en region med lagre tillvaxt, maste
rimligen forklaringen sokas i hur olika typer av regler och institutionella villkor samspelar med
byggandet. Med hogt byggande och fria hyror foljer ocksa rimligen storre tillganglighet till
hyresmarknaden samtidigt som hogre hyror ocksa kan antas ge hdga boendeutgifter? Fragan ar
hur tillvaxt, bostadsbyggande och boendeutgifter utvecklats i Helsingfors, jamfért med Stockholm?

Den ekonomiska tillvaxten och befolkningsdkningen

Den ekonomiska utvecklingen i ett land eller en region &r i flera led avgérande for efterfragan pa
bostader, bostadspriser, hyresnivaer och byggande. Hogre hushallsinkomster mojliggor for fler
hushall att efterfraga bostader av hogre kvalitet/attraktivitet. Hog ekonomisk tillvéxt i en region
attraherar nya hushall och foretag att flytta till regionen som da erbjuder fler arbetsmajligheter,
storre utbud av varor, tjanster, utbildning och kultur. Detta i sin tur attraherar nya hushall och
foretag. Darigenom uppstar ett 6kat behov av bostader, ett tryck uppat pa priser och hyror samt,
atminstone i teorin, ett 6kat byggande.

Pa drygt 20 ar 6kade Helsingfors-Nylandsregionens bruttoregionprodukt med 46 procent fran ar
2000 till 2021 — i fasta priser (figur 3). Detta motsvarar en arlig genomsnittlig tillvaxt pa 1,8 procent.
Ekonomin vaxte snabbare fram till finanskrisen runt ar 2008, varefter takten har varit lagre.

Jamfors utvecklingen i Helsingfors-Nyland med Stockholm (lan) ser man betydelsen av
brytpunkten runt ar 2008 (figur 3). Fram till dess holl Helsingfors-Nyland jamna steg med
Stockholms tillvaxt procentuellt sett. De féljande 13 aren efter ar 2008 har den nylandska
ekonomin vuxit klart langsammare, 16 procent mot 52 procents tillvaxt i Stockholms lan.



Arlig férandring av bruttoregionaprodukt i Forandring av bruttoregionalprodukt i

Helsingfors och Stockholm (NUTS2). Helsingfors och Stockholm (NUTS2).
2013-2021. Fasta priser i nationell valuta 2000-2021. Fasta priser i nationell valuta
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Figur 1. Kalla: Eurostat och Evidens. Figur 2. Kélla: Eurostat och Evidens.

Befolkningstillvaxten under samma period (figur 4) har &ven den varit aningen hogre i
Stockholmsregionen (Stockholms lokala arbetsmarknadsregion) an i Helsingforsregionen (SK011).
Aven hér ser kurvorna ut att divergera frdn omkring &r 2008. Den ekonomiska och demografiska
utvecklingen tycks sammanfattningsvis hanga samman.

Befolkningsférandring i Stockholms- och Helsingforsregionen
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Hyresutvecklingen

Mot bakgrund av den ekonomiska och befolkningsmassiga tillvaxttakten i regionen, ar en central
fraga hur hyrorna har utvecklats i Helsingfors. Givet att regionen haft positiv tillvaxt bor stigande
hyresnivaer forvantas. Om man till att borja med studerar de fritt finansierade hyresratterna, kan
man konstatera att Helsingfors haft kontinuerligt stigande medianhyror i |dpande priser, men
okningstakten har mattats av under de senaste tre aren (figur 5). Tar man i beaktande inflationen,
som varit hdg framfor allt under de senaste knappa tva aren, har medianhyrorna i reala termer
daremot sjunkit fran slutet av 2020 och framat (figur 6). Trots de senaste arens tydliga nedgang
har den reala hyresutvecklingen totalt sedan 2010 varit positiv. For tvarumslagenheterna har den
fritt satta medianhyran dkat med 8 procent, for ettorna drygt 7 procent och for de storre
lagenheterna knappt 11 procent.

For att satta hyresdkningarna i ett sammanhang, kan de relateras till den ekonomiska tillvaxten i
Helsingforsregionen. Sedan 2010 har bruttoregionprodukten i regionen vuxit med omkring 18
procent i fasta priser — fram till 2021. De fritt satta medianhyrorna vaxte under samma tidsperiod i
takt med BRP, eller nagot snabbare. Om de senaste tva arens fortsatta nedgang i medianhyrorna
ar en spegling av motsvarande rorelse nedat i regionens ekonomi aterstar att se.

En medianhyra i det fritt finansierade bestandet i Helsingfors med tre eller fler rum ligger nu (tredje
kvartalet 2023) pa 27 euro per kvm och manad, vilket med dagens eurokurs motsvarar cirka 2 800
kronor per kvadratmeter och ar. Ettorna ar markant dyrare, 3 700 kronor per kvm och ar, medan
tvaorna i Helsingfors har de lagsta marknadshyrorna pa 2 500 kronor per kvm och ar. Att
enrumslagenheterna ligger sa pass mycket hogre i kvadratmeterhyra forklaras bland annat med att
de i stor utstrackning ar sma och i hogre utstrackning aterfinns i centrala attraktiva lagen.

Medianhyror for fritt finansierade Medianhyror for fritt finansierade
hyresratter i Helsingfors. Fasta priser hyresratter i Helsingfors. Nominella priser
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Jamfor man kvadratmeterhyrorna i det fritt finansierade bestandet med de kostnadsbaserade
hyrorna i Ara-bestandet ligger de senare som vantat lagre for alla lagenhetsstorlekar i Helsingfors,
aven om skillnaden mellan Ara-enrummarna (de dyraste Ara-lagenheterna per kvadratmeter) och
de storsta fritt finansierade lagenheterna (3 rum eller mer) periodvis har varit liten (figur 7). Storst



skillnad mellan Ara-hyror och fritt satta hyror aterfinns bland ettorna, dar de kostnadsbaserade
hyrorna ligger ndrmare 40 procent lagre an de fritt satta hyrorna.

Hyror i Helsingfors i Ara-bestandet och fritt finansierade hyresratter 2010:1-2018:4.
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Figur 7. Kalla: Statistikcentralen och Evidens.

Helsingfors stad ar den kommun i Finland dar hyresskillnaderna mellan Ara-systemets hyresratter
och fritt finansierade hyresratter ar som storst, foljt av de omgivande staderna i
huvudstadsregionen — Esbo, Grankulla och Vanda som har vuxit ihop med huvudstaden.
Ytterligare sju finska kommuner har skillnader pa minst tva euro per kvadratmeter och manad
(omkring 280 kronor per kvadratmeter och ar). | en stad som Lahtis med omkring 120 000 invanare
(Finlands nionde stdrsta stad) ar hyresskillnaden en euro per kvadratmeter och manad (cirka 140
kr/kvm/ar) mellan Ara-bostaderna och bestandet med marknadshyror.

Det faktum att hyrorna i det subventionerade bestandet pd manga hall inte ar markbart lagre &an
marknadshyrorna har under senare ar bidragit till en omvandling av bostader utanfor landets
tillvaxtcentrum dar Ara-bostader, aven i allmannyttig ago, har gatt éver till fri hyressattning i takt
med att de husen passerar Ara-systemets 40-arsgrans. | Helsingfors stad ager stadens
allmannyttiga bostadsbolag, HEKA, en stor del av Ara-bestandet. Har bibehaller allmannyttan i
regel sina bostader inom Ara-systemet, da de har erbjuder en markant lagre hyra an de fritt
finansierade hyresratterna. Privatdgda fastigheter som tidigare mottagit statligt stod och darmed
inte har fri hyressattning, omvandlas daremot i hég utstrackning nar den reglerade tiden for stodet
gatt ut.

Hur star sig hyresutvecklingen i Helsingfors jamfért med den i Stockholm under de senare aren?
For att undvika valutaeffekter studeras har respektive stads hyresutveckling i lokal valuta. For att
undvika uppgraderingar i bestandet i form av standardhojande atgarder sdsom nya badrum, kok
med mera, ar de svenska hyrorna baserade pa ett urval av lagenheter med byggar 1986—1990.

Ar 2023 1ag dessa Stockholmshyror under hélften av de fritt satta hyrorna i Helsingfors, och &ven
markant under de kostnadsbaserade finska hyrorna — men de finska underlagen innehaller da
aven nyproduktion och héar spelar ocksa en hogre vaxelkurs in. Jamforelser av detta slag riskerar
aven att bli missvisande pa grund av olika I6ne- och kostnadslage staderna emellan.



Studeras i stallet hyresokningarna, ar det tydligt att hyrorna i Helsingfors sedan 2010 har stigit i
hogre takt an urvalet i Stockholm. Fran 2010 till 2023 noteras en genomshittlig arlig real
hyresokning i Helsingfors pa 0,6 procent for ettor och tvaor och 0,9 for de storre lagenheterna,
vilket under samma period kan jamféras med realt stillastaende hyror i Stockholm (figur 9, tabell 2).

Hyresutveckling for fritt finansierade lagenheter i
Helsingfors och bestandet (byggar 1986-1990)
av hyresratter i Stockholm. 2010-2023.

Hyresutveckling for fritt finansierade lagenheter
i Helsingfors och bestandet (byggar 1986-1990)
av hyresratter i Stockholm. 2010-2023.
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Forandring Arlig forandring Forandring Arlig férandring
Nominellt 2010-2023 (%) 2010-2023 (%/&r) Realt 2010-2023 (%)  2010-2023 (%/4r)
Helsingfors 1:a 41,1 2,7 Helsingfors 1:a 7,9 0,6
Helsingfors 2:a 41,9 2,7 Helsingfors 2:a 8,5 0,6
Helsingfors 3:a+ 46,4 3,0 Helsingfors 3:a+ 12,0 0,9
Stockholm 32,3 2,2 Stockholm -0,2 0,0
Tabell 1. Hyresutveckling for fritt finansierade Tabell 2. Hyresutveckling for fritt finansierade
lagenheter i Helsingfors och bestandet (byggar lagenheter i Helsingfors och bestandet (byggar
1986-1990) av hyresratter i Stockholm. 1986-1990) av hyresratter i Stockholm.
2010-2023. Nominella priser. Kalla: SCB, 2010-2023. Reala priser. Kéalla: SCB,
Statistikcentralen och Evidens. Statistikcentralen och Evidens.

Sammanfattningsvis kan man konstatera att den avreglerade hyresmarknaden i Finland har
inneburit hogre hyror, framfor allt i nagra av de stérre staderna och inte minst i Helsingforsregionen
—om man jamfor med Ara-systemets rantesubventionerade och kostnadsbaserade hyror.
Hyresokningarna sett 6ver ett antal ar i det fritt finansierade bestandet har inte varit dramatiskt
mycket hogre an i Ara-bestandet. Under perioden 2010-2021 holl hyreshojningarna i det fritt
finansierade bestandet i Helsingfors jamn takt med regionens ekonomiska tillvaxt — eller nagot
darover. Sedan slutet av 2020 har hyreshéjningarna i detta bestand stannat av nominellt och
sjunkit raknat i fasta priser sa att 6kningen 2010-2023 hamnar pa 8-10 procent i fasta priser,
beroende pa lagenhetsstorlek.



De senaste arens 6kande kostnader for byggande, 1an och energi har inneburit att de
kostnadsbaserade hyrorna i Storhelsingfors har 6kat mer &n de fritt finansierade hyrorna, framfor
allt under det senaste aret, se vidare under "Lediga hyreslagenheter och konkurrens”.

Hyrorna i det fritt finansierade bestandet i Helsingfors ligger idag (kvartal 3, 2023) pa i
storleksordningen 3 000 kronor per kvadratmeter och ar med dagens véaxelkurs. Detta &r som
namnts hogre an bade Ara-bestandets hyror i Helsingfors och hyrorna i Stockholm. En central
fraga ar vilka effekter pa utbudet som kan skonjas pa kort och lang sikt?

Bostadsbyggandet

Med undantag for nagra ar runt finanskrisen 2007-2009 har Helsingforsregionen under hela tiden
sedan 1995 haft ett klart htgre bostadsbyggande per 1000 invanare &n Stockholmsregionen (se
figur 10). Sarskilt hogt har byggandet varit de senaste fem-sex aren nar byggtakten narmat sig
svenska miljonprogramsnivaer. Detta trots att den regionala ekonomiska tillvaxten i Helsingfors
varit aningen lagre an i Stockholm sedan 2008 (figur 3).

Fardigstallda bostader i flerbostadshus 1995-2022
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Figur 10. Kalla: Eurostat och Evidens.

Eftersom det hyrda och dgda boendet fungerar som kommunicerande karl genom privatpersoners
uthyrning via bostadsaktiebolagen, kan byggstatistik uppdelat pa olika upplatelseformer i vissa fall
bli missvisande. Stora delar av byggandet av "agt boende i flerfamiljshus” kan strax efter
fardigstallande laggas ut fér uthyrning.

Finland for samtidigt statistik pa hushallens boende i olika upplatelseformer, vilket pa ett battre satt
beskriver hur strukturen pa bostadsmarknaden utvecklas ar fran ar, som ett resultat av bade
byggande och "omvandling” mellan hyrt och &gt boende.

Den tydligt framtradande trenden i Helsingfors ar att hyresboendet, som for drygt 15 ar sedan lag
19 procent 6ver det dgda boendet sett till antalet hushall, har dragit ifrdn och nu (2022) raknar 55
procent fler hushall an det agda boendet (figur 11).



Studeras sedan fordelningen mellan olika hyresrétter blir det tydligt att det ar de fritt finansierade
hyresratterna som star for hela tillvaxten i antalet hyresratter (figur 12).
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Figur 11. Kélla: Statistikcentralen och Evidens.
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Utvecklingen i Finland som helhet liknar den i Helsingforsregionen, men har ar évervikten for icke-
subventionerade hyresratter annu storre, éver 120 % fler an de subventionerade ar 2022, figur 13.
Som tidigare namnts ser man i allmanhet begransat varde i att behalla stora bestand inom Ara-
systemet i de omraden dar de fritt satta hyrorna ligger lika Iagt, eller i nagra fall till och med lagre
an de kostnadsbaserade hyrorna.

Antalet hyresratter i Ara-bestandet respektive det fritt finansierade bestandet, hela Finland 2005-2022
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Boendeutgifterna

Hur mycket lagger da de finska hushallen pa sitt boende? Finland har bland de lagre
boendeutgiftsandelarna i EU och har under de senaste 20 aren legat tydligt under nivan i Sverige,
som legat nara EU-snittet (figur 14). Observera att statistiken galler samtliga hushall och saledes
alla upplatelseformer. Den storsta andelen av de finska hushallen bor i smahus med i regel lag
belaning, vilket brukar anforas som en bakomliggande forklaring till det laga snittet. Samtidigt bor
var tredje hushall i Finland idag i hyresratt och av dessa ar tva tredjedelar fritt finansierade.
Andelen som bor i hyresréatt har dkat i storstadsregionerna och hela 6kningen kan hanféras till att
de fritt finansierade hyresratterna vinner mark, som exemplet fran Helsingforsregionen ovan visade
(figur 12).

Man kan saledes konstatera att mixen av boende i Finland alltiamt (2022) ger boendeutgiftsandelar
pa i snitt under 20 procent av hushallens disponibla inkomst och att den dramatiska 6kningen i
antalet fritt finansierade hyresrétter (frdn 650 000 till 1 070 000 pa tio ar) i vilket fall inte verkar ha
fatt nagon skonjbar effekt uppat pa totalen. Detta sager samtidigt mycket litet om hur dyrt det ar for
hushall i centrala Helsingfors eller andra generellt attraktiva platser dar marknadshyrorna &r héga.

Boendeutgiftsandel for bostader i Finland och Sverige 2004-2022
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Figur 14. Kalla: Eurostat och Evidens.

Lediga hyreslagenheter och konkurrens

En av de vanligast anforda férdelarna med fri hyressattning ar att hyrorna stiger (respektive
sjunker) till dess att jamvikt mellan utbud/hyra och efterfrdgan/betalningsvilja uppnas. Detta
innebar att det i sddana system i regel inte finns nagra koer eller vantetider pa lagenheter pa
samma sétt som nar hyrorna halls nere under betalningsvilian hos de lagenhetssokande.

Detta verkar ocksa vara fallet pa hyresmarknaden i Helsingfors med omnejd, for bestandet med fri
hyressattning. | dagslaget finns omkring 20 000 lediga hyresratter i huvudstadsregionen/PKS
(Helsingfors, Esbo, Grankulla och Vanda), varav cirka 10 000 i Helsingfors stad (figur 15). Pa
formedlingssidor kan man, givet att man betalar de hyror som erbjuds, fa tilltrade till en lagenhet i
centrala Helsingfors i morgon. Omkring héalften av det annonserade utbudet i Helsingfors erbjuder
omedelbart tilltrade.



Antalet lediga hyreslagenheter i olika omraden
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Figur 15. Kélla: The Finnish Landlords’ Association

Ett ledigt utbud ar en viktig forutsattning for rérligheten och tillgangligheten till bostadsmarknaden
och darmed mdjligheten for personer att flytta till en ny stad. Det stora utbudet av lediga lagenheter
innebar ocksa att konkurrensen uppratthalls — det blir svart for enskilda aktorer att hoja hyran, da
det finns ménga alternativ att valja mellan. Det senaste arets hyresutveckling i Storhelsingfors kan
mahanda illustrera denna effekt.
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Figur 16. Kélla: Statistikcentralen och The Finnish Landlords’ Association.

De kostnadsbaserade hyrorna i Ara-bestandet hojs nu som ett resultat av 6kande kostnader for el,
uppvarmning och rantor, figur 16. De privatfinansierade hyresvardarna i Storhelsingfors, 1at vara
med markant hogre hyresnivaer, har daremot inte kunnat héja hyrorna for att kompensera for
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stigande kostnader. De fritt satta hyrorna styrs av de bostadssokandes betalningsvilja, vilken halls
nere av konjunktur och kostnadslage. Figur 16 visar hyresférandringen i nominella termer, vilket i
Storhelsingfors de senaste aren har legat runt 0,5 % for hyresratterna med fri hyressattning ("fritt
finansierat”, figur 16). | reala termer har hyrorna sjunkit, samtidigt som kostnaderna for vardarna nu
stiger.

Utover ett stort antal lediga hyreslagenheter att valja mellan — ett "6verutbud” — s& pekar aktorer i
branschen pa den stora andelen sma hyresvardar, i praktiken privatpersoner, som en faktor som
okar konkurrensen. Forfogar man 6ver en eller tva lagenheter for uthyrning blir det viktigare att de
inte star tomma an att hyran halls uppe. En storre institutionell agare har storre intresse av att inte
sanka hyrorna och kan periodvis acceptera en hogre vakans, bland annat for att bevara
fastighetsvardena.

Hur ser diskussionen kring hyresmarknaden ut i Finland idag?

Konsensus bland en rad olika aktorer i branschen ar att den avreglerade hyresmarknaden fungerar
som det var téankt. Att hyrorna inte kan stiga okontrollerat visar att det existerar konkurrens pa
marknaden.

Man framhaller dock att en hog produktionstakt dver lag ar den viktigaste garanten for att hyrorna
inte ska sticka i vag uppat. Har ser man den fria hyressattningen som en drivande faktor bakom en
hogre bostadsproduktion — vid sidan av de statliga subventionerna fér nyproduktion. Man
konstaterar i sammanhanget att andelen hyresratter av bestandet ar hogt och har ékat som ett
resultat av den fria hyressattningen.

Samtidigt ar det uppenbart att de privatfinansierade hyrorna i centrala delar av storre stader ar
betydligt hogre &n de subventionerade kostnadsbaserade hyrorna. Har framhaller man funktionen
hos de senare — en betydande del av bade befintligt och nyproducerat bestand utgors av
hyresratter med laga hyror — som darmed spelar en roll for att se till att méanniskor med lagre och
medelhdga inkomster anda kan hitta bostader for sina behov. Samtidigt krymper Ara-bestandet pa
manga platser genom att nyproduktionen inte kan halla jamna steg med omvandlingen av
befintliga Ara-bostader till lAgenheter med fri hyresséttning.

Det finns i branschen “ingen seriés diskussion om att aterreglera marknaden”, utan en utbredd
uppfattning att det nuvarande systemet ar battre an det tidigare. Detta innefattar aven politiska
foretradare fran hoger till vanster.

Dagsaktuella fragor ror i stallet den nuvarande regeringens inriktning att dra ner pa bidrag och
subventioner. Ett lagforslag som ska trada i kraft i april 2024 (RP 74/2023 rd) syftar till att
balansera upp statsfinanserna och att dampa den kraftiga 6kningen av utgifterna fér bostadsbidrag
genom att sanka bidragsprocenten och slopa bostadsbidrag for agarbostader. Utbver de héga
kostnaderna for staten misstanks bostadsbidragen ocksa bidra till en hogre hyresniva an vad som
annars hade funnits. Fran regeringens hall vill man @ven se 6ver lagarna som reglerar relationen
mellan vard och hyresgast.



4. Slutsatser och mojliga lardomar fran Finlands exempel

Vad kan vi lara av avregleringen pa den finska hyresmarknaden for 30 ar sedan? Kan insikterna
foras Over pa svenska forhallanden — idag? Nedan sammanfattas nagra slutsatser utifran de
observationer och analyser av utvecklingen i Finland och Helsingfors som gjorts sedan
avregleringen 1995.

Storre bostadsbyggande

Avregleringen av hyresmarknaden skedde i ett antal steg fram till 1995. Detta resulterade i hogre
hyror i det avreglerade bestandet, framfor allt i de storre tillvaxtkommunerna och i synnerhet i
Helsingfors med omnejd. Utbudet av hyresratter dkade patagligt pa kort tid, viket forklaras av att
det finska systemet med bostadsaktiebolag majliggjorde en dverflyttning fran agt till hyrt boende
genom att manga privatpersoner lade ut sina lagenheter till uthyrning.

Med undantag for nagra ar runt finanskrisen 2007-2009 har Helsingforsregionen sedan 1995 haft
ett klart hogre bostadsbyggande per 1000 invanare an i Stockholmsregionen och sarskilt hogt de
senaste fem-sex aren. Detta trots att den regionala ekonomiska tillvéxten i Helsingfors varit tydligt
lagre an i Stockholm sedan 2008. En given tillvaxttakt i den regionala ekonomin verkar saledes ar
efter &r generera en hogre byggtakt for bostader i Helsingfors fall. Bakom detta ligger en rad
mojliga faktorer sa som andra makroekonomiska faktorer samt hur samhallsbyggnadsprocesserna
fungerar, men nar man samtidigt kan konstatera att det ar hyresratterna som ¢kat mest och bland
dem helt dominerande de med fri hyresséattning, ligger det nara till hands att dra slutsatsen att den
fria hyressattningen har spelat en viktig roll i sammanhanget — bade for det totala utbudet av
hyresratter (delvis ett resultat av privatpersoners uthyrning av lagenheter) och for
nyproduktionsvolymerna. Detta verkar ocksa vara den allméant accepterade synen hos olika
foretradare i branschen, offentliga som privata.

Hog tillganglighet till hyresmarknaden

Framme vid ar 2023 har byggandet klingat av efter ett antal &r med en byggtakt i
Helsingforsregionen som narmat sig den i Sverige under miljonprogrammets dagar. | dagslaget
rader darfor inte nagon brist pa hyreslagenheter — varken i Helsingfors eller i 6vriga delar av
landet, vilket bland annat manifesterar sig i att det kontinuerligt under senare ar legat ute ett
betydande utbud av lediga lagenheter att hyra. For huvudstadsregionen har det tillgéngliga utbudet
legat pa mellan 16 000 och 20 000 lagenheter, varav halften i Helsingfors stad. Uppat varannan
lagenhet har erbjudits med omedelbart tilltrade, for den som vill och har rad. Med det stora utbud
av lediga lagenheter som finns i dagslaget, visar den senaste hyresstatistiken fér Helsingfors att
hyrorna i det fritt finansierade bestandet inte 6kar, trots 6kande kostnader.

Fungerar ungefar som tankt — men hdga kostnader for bostadsstdd

Det rader en utbredd samsyn mellan olika aktorer i branschen att den fritt finansierade
hyresmarknaden fungerar som det ar tankt. Bland dagsaktuella &mnen rérande bostadsmarknaden
i Finland aterfinns bland annat det generdsa bostadsbidraget som blivit relativt kostsamt for staten,
men det finns i dagslaget "inte nagon serids diskussion om att aterreglera hyresmarknaden”. Det ar
helt enkelt inte en fraga pa dagordningen i Finland idag.



Infordes nar hyresutveckling kunde antas vara mattlig

Vad var det d& som mdjliggjorde de férandringar som skedde for omkring 30 &r sedan och den
breda acceptans som verkar finnas for den avreglerade hyresmarknaden idag? Det faktum att
avregleringen gjordes i kélvattnet av 90-talskrisen, nar den kdpkraftiga efterfrdgan var dampad
samtidigt som det fanns ett visst éverutbud i framfér allt huvudstaden efter 6verhettningen i slutet
av 1980-talet, innebar att hyreshojningarna pa kort sikt blev mattligare an vad de annars hade
blivit. Politisk kompromissvilja och det faktum att avregleringen genomférdes i begrénsad
utstrackning i ett forsta steg gjorde det mdjligt att observera effekterna av det forsta steget innan
nasta togs. Detta ledde till en Okande acceptans och positionsforflyttning inom det politiska
spektrumet nar de observerade hyreshojningarna blev relativt mattliga, medan utbudsokningarna
blev patagliga.

En annan viktig pusselbit for att kunna séatta 1990-talets avreglering i sitt sammanhang ar det
faktum att hyresratter med laga kostnadsbaserade hyror aven efter avregleringen 1995 kom att
utgora betydande delar av det totala hyresbestandet. Som beddmare i branschen papekar var det
med andra ord inte riktigt en fraga om ’allt eller inget’ nar det gallde avregleringen.

Fortsatt stor subventionerad sektor med reglerade hyror

Bostader byggda med statliga rantesubventioner har dessutom fortsatt kommit att utgdra en
betydande del av nyproduktionen — i Helsingfors ar andelen Ara-bostader i nyproduktionen idag 30
procent. Genom att de subventionerade hyresrétterna tilldelas via behovsprévning utgor Ara-
bostéaderna, tillsammans med de relativt generdsa bostadsbidragen, viktiga verktyg for att I6sa
bostadsbehovet for personer med laga eller genomsnittliga inkomster. Dessa betydande
bostadssociala inslag har med storsta sannolikhet Okat acceptansen for forekomsten av en
avreglerad hyresmarknad.
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