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Foreword
Prefacio

Housing is one of the
most fundamental needs
in any society and a major
concern for millions of Euro-
pean families. Its availability
shapes young people's inde-
pendence, labour mobility,
household formation and
opportunities for personal
development. Yet public de-
bate about access to housing often concentrates on prices while
paying insufficient attention to the conditions under which own-
ers are able to make homes available. The freedom to offer a
property for rent, negotiate contractual terms and exercise legiti-
mate control over it is an important expression of property rights

and of an open economy.

Across Europe, public authorities intervene extensively in
rental relationships. Rent controls, mandatory extensions, re-
strictions on repossession and limitations on particular forms of
letting can significantly narrow owners' freedom of choice. Some
regulations pursue legitimate tenant-protection objectives, and
tenants' legal security also deserves protection. The essential
question is whether these interventions are proportionate and
whether their potential benefits outweigh their effects on hous-
ing availability. Protecting tenants should not mean overlooking
the rights of those who provide rental homes.

Landlord freedom matters far beyond property owners them-
selves. It also concerns prospective tenants, people moving for
employment or education, and families looking for suitable ac-

La vivienda constituye una de las necesidades mas impor-
tantes de cualquier sociedad y una de las principales preocupa-
ciones de millones de familias europeas. Su disponibilidad con-
diciona la emancipacion de los jovenes, la movilidad laboral, la
formacion de nuevos hogares y las oportunidades de desarrollo
personal. Sin embargo, el debate publico sobre las dificultades
de acceso a la vivienda suele centrarse en sus precios, mientras
presta una atencién insuficiente a las condiciones en las que los
propietarios pueden ofrecerla. La libertad de poner una vivienda
en alquiler, negociar sus condiciones y disponer legitimamente
de ella forma parte de los derechos de propiedad y del funciona-
miento de una economia abierta.

En numerosos paises europeos, las administraciones publi-
cas intervienen intensamente en las relaciones arrendaticias.
Los controles de rentas, las prérrogas obligatorias, las restric-
ciones a la recuperacion de inmuebles y las limitaciones a deter-
minadas modalidades de alquiler pueden reducir el margen de
decision de sus propietarios. Algunas normas responden a ob-
jetivos legitimos de proteccion de los inquilinos, cuya seguridad
juridica también merece ser garantizada. La cuestion es si estas
intervenciones son proporcionadas y si sus posibles beneficios
compensan los efectos que pueden producir sobre la disponibi-
lidad de viviendas. Proteger a los arrendatarios no deberia impli-
car desatender los derechos de quienes hacen posible la oferta.

La libertad del arrendador no interesa inicamente a los pro-
pietarios. También concierne a los futuros inquilinos, a quienes
necesitan desplazarse por razones de trabajo o estudios y a las
familias que buscan una vivienda adecuada. Cuando la incer-
tidumbre juridica, las limitaciones contractuales o las cargas
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commodation. When legal uncertainty, contractual restrictions or
taxation discourage letting, some properties may be withdrawn
from the market or diverted to alternative uses. Supply becomes
less flexible, and the range of available choices may diminish. An
effective housing policy must therefore consider the incentives
to bring properties onto the residential rental market and keep
them there.

The European Freedom to Rent Index 2026 seeks to con-
tribute to this discussion through international comparison. It
assesses twenty-seven European countries using five indicators
covering rent setting, contract termination, contractual freedom,
short-term and tourist rentals, and property taxation. It identifies
and compares restrictions affecting those who provide rental
accommodation, offering a tool for research, public debate and
policy reform.

At the Foundation for the Advancement of Liberty, we be-
lieve that an open society depends on secure property rights,
enforceable contracts and predictable rules. Tenant protection
and property-owner freedom should not automatically be treat-
ed as opposing objectives. Both require institutions that respect
individual rights and facilitate voluntary agreements. | hope this
Index will contribute to a clearer understanding of how different
regulatory choices shape the freedom to offer housing, and en-
courage a more informed, balanced European debate that takes
the consequences of public intervention seriously.

Roxana Nicula, President,
Foundation for the Advancement of Liberty (Fundalib)

fiscales desincentivan el arrendamiento, algunas viviendas pue-
den retirarse del mercado o destinarse a otros usos. La oferta
se vuelve menos flexible y las posibilidades de eleccién pue-
den reducirse. Por ello, una politica de vivienda verdaderamente
eficaz debe examinar también los incentivos para incorporar y
mantener inmuebles en el mercado residencial.

El indice Europeo de Libertad de Arrendamiento 2026 nace
para contribuir a ese analisis desde una perspectiva compara-
da. Examina veintisiete paises europeos mediante cinco indica-
dores que abarcan la fijacion de rentas, la resolucion contrac-
tual, la libertad de negociacion, el alquiler turistico y la fiscalidad
inmobiliaria. Su propdsito es identificar y comparar las restric-
ciones que afectan a quienes ofrecen inmuebles en alquiler,
proporcionando una herramienta util para la investigacion, el
debate publico y el disefio de reformas.

La Fundacién para el Avance de la Libertad defiende que
una sociedad abierta necesita derechos de propiedad seguros
y reglas claras. La proteccién de los inquilinos y la libertad de
los propietarios no son objetivos necesariamente enfrentados.
Requieren instituciones que respeten los derechos individuales
y favorezcan los acuerdos voluntarios. Confio en que este indi-
ce ayude a comprender mejor como las diferentes decisiones
regulatorias influyen en la libertad de ofrecer vivienda, y contri-
buya a un debate europeo sobre las consecuencias del interven-
cionismo en este sector crucial.

Roxana Nicula, Presidenta de la
Fundacion para el Avance de la Libertad (Fundalib)
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The EFRI and its five indicators
El IELA y sus cinco indicadores

The European Freedom to Rent Index (EFRI) measures
the degree of economic and contractual freedom enjoyed by
owners of residential rental properties in the face of restric-
tions imposed by public authorities. Rather than assessing
the overall performance of housing markets, it examines the
extent to which legislation, administrative limitations and
taxation constrain the decision to offer a home for rent and
the conditions under which it may be let. The Index therefore
focuses on a specific dimension of real estate freedom, par-
ticularly relevant in a European context marked by growing
difficulties in accessing housing.

The EFRI recognises that the availability of rental housing
also depends on the institutional environment in which prop-
erty owners operate. Rent controls, contractual restrictions,
obstacles to the lawful recovery of possession and taxation
may influence decisions concerning residential investment
and letting. The Index does not directly measure prices, prof-
itability, affordability or housing supply, as these outcomes
are also shaped by other economic and demographic factors.
Its purpose is to isolate restrictions on owners' freedom to
let their properties, facilitating international comparison and
further research into their possible consequences.

The Index consists of five equally weighted indicators.
The first measures freedom to set rental prices. The sec-
ond assesses restrictions on contract termination and the
recovery of rented properties. The third examines freedom to
negotiate contract duration and certain contractual guaran-
tees. The fourth considers public restrictions on short-term
and tourist accommodation. Finally, the fifth provides an

El indice Europeo de Libertad de Arrendamiento (IELA)
mide el grado de libertad econémica y contractual de que
disfrutan los propietarios de viviendas destinadas al alquiler,
frente a las restricciones establecidas por los poderes publi-
cos. Su objetivo no es evaluar la calidad general del merca-
do residencial, sino determinar hasta qué punto las disposi-
ciones legales, las limitaciones administrativas y las cargas
fiscales condicionan la decisién de ofrecer una vivienda en
arrendamiento y las condiciones en que puede hacerse. Se
trata, por tanto, de medir una dimensién especifica de la li-
bertad inmobiliaria, especialmente relevante en un contexto
europeo de crecientes dificultades de acceso a la vivienda.

El indice parte de la consideracion de que la disponibili-
dad de viviendas en alquiler depende también del marco ins-
titucional en el que actuan sus propietarios. Los controles de
precios, las restricciones contractuales, las dificultades para
recuperar legitimamente los inmuebles y las cargas tributa-
rias pueden influir en las decisiones de inversién y explota-
cion residencial. El IELA no mide directamente los precios, la
rentabilidad, la asequibilidad ni el volumen de oferta, puesto
que estos resultados dependen también de otros factores
economicos y demograficos. Su propdsito es aislar las res-
tricciones a la libertad del arrendador para facilitar su com-
paracién internacional y el posterior analisis de sus posibles
consecuencias.

El IELA se compone de cinco indicadores con idéntica pon-
deracién. El primero mide la libertad de fijacién de las rentas. El
segundo evalua las restricciones a la resolucion contractual y
a la recuperacion de viviendas arrendadas. El tercero examina

Aspe & Pina

approximation of the tax burden on real estate
ownership through recurrent taxes on immov-
able property.

Scores range from zero to one hundred, with
higher values indicating greater freedom. Each
indicator contributes twenty per cent to the
overall result. The ranking combines data from
specialised international sources and, in select-
ed cases, supplementary national legal informa-
tion, using Fundalib's own transparent conver-
sion and aggregation rules, which are explained
in detail in the methodology chapter.

la libertad para pactar la duracién y determinadas
garantias del contrato. El cuarto considera las li-
mitaciones publicas al alquiler turistico y de corta
duracion. Finalmente, el quinto aproxima la carga
fiscal sobre la propiedad inmobiliaria mediante
los impuestos recurrentes sobre los inmuebles.

Las puntuaciones se expresan en una escala
de cero a cien, donde los valores superiores re-
presentan mayor libertad. Cada indicador aporta
el veinte por ciento del resultado final. La clasifi-
cacion integra datos de fuentes internacionales
especializadas y, en determinados casos, infor-
macion juridica nacional complementaria, me-
diante reglas de conversion y agregacion propias
de Fundalib, explicadas detalladamente en el ca-
pitulo metodoldgico.

P,

' -
|

v

|
&
J

p

European Freedom to Rent Index (EFRI) 2026

Indice Europeo de Libertad de Arrendamiento (IELA) 2026

European Freedom to Rent Index (EFRI) 2026

Indice Europeo de Libertad de Arrendamiento (IELA) 2026




Foundation for the Advancement of Liberty

Fundacion para el Avance de la Libertad

|

Rent-setting freedom
Libertad de fijacion de rentas

12

Termination and recovery
Resolucion y recuperacion

13

Renting Contractual freedom
Libertad contractual al arrendar

14

Short-term and touristic rentals
Alquiler de corto plazo y turistico

15

Recurring tax on property
Fiscalidad recurrente sobre el bien

THE EFRI INDICATORS | LOS INDICADORES DEL IELA

Measures legal restrictions on setting and increasing residential rents, using comparative
indices of the intensity of government rent controls.

Mide las restricciones legales a la fijacion y actualizacion de las rentas de vivienda,
utilizando indices comparados de intensidad del control publico.

Assesses legal limits on terminating rental contracts and recovering possession of homes,
using comparative indicators and supplementary national legislation.

Evalua las limitaciones legales para resolver contratos de alquiler y recuperar viviendas,
segun indicadores comparados y legislacion nacional complementaria.

Measures freedom to negotiate lease duration and require security deposits, based on
contractual conditions documented in OECD comparative housing data.

Mide la libertad para negociar la duracion del arrendamiento y exigir depdsitos de garantia, a
partir de las condiciones contractuales recogidas por la OCDE.

Assesses restrictions on tourist and short-term rentals, using categories of licensing
requirements, registration rules, local limits and outright bans.

Evalua las restricciones al alquiler turistico y de corta duracion, mediante una clasificacion
de los controles, registros y prohibiciones establecidos.

Approximates the tax burden on property ownership using recurrent taxes on immovable

property as a share of GDP, drawn from comparable OECD data.

Aproxima la carga fiscal sobre la tenencia de inmuebles mediante los impuestos recurrentes
sobre la propiedad inmobiliaria en relacion con el PIB.
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Countries included in the first edition
Paises incluidos en la primera edicion

The EFRI 2026 covers twenty-seven European countries for
which a sufficiently rigorous and defensible comparison can
be established: twenty-six European Union member states and
the United Kingdom. This selection makes it possible to as-
sess different legal and regulatory systems within a relatively
homogeneous economic area. Cyprus is excluded from the
ranking because comparable data are unavailable for several
essential indicators. This exclusion does not imply any assess-
ment of the country's actual level of freedom to rent.

TOP FIVE AND BOTTOM FIVE IN 2026

Poland | Polonia

Greece | Grecia

Latvia | Letonia

Hungary | Hungria

El universo del IELA 2026 esta formado por veintisiete pai-
ses europeos para los que puede elaborarse una comparacion
suficientemente rigurosa y defendible: veintiséis Estados miem-
bros de la Unién Europea y el Reino Unido. Esta seleccion per-
mite analizar sistemas juridicos y regulatorios diversos dentro
de un espacio econdmico relativamente homogéneo. Chipre
se excluye de la clasificacion debido a la insuficiencia de da-
tos para varios indicadores esenciales. Su exclusién no implica
valoracidn alguna sobre su nivel de libertad de arrendamiento.

MEJORES Y PEORES CINCO DE 2026

France | Francia

Spain | Espana

Denmark | Dinamarca

Italy | Italia

Germany | Alemania

I--I@I
e
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Freedom to rent levels

Niveles de libertad de arrendamiento

The EFRI classifies countries into seven levels of freedom,
from Minimum to Maximum, according to their scores on a
0-100 scale. The intervals are fixed independently of country
results, ensuring consistent comparisons over time. In 2026,
nineteen countries achieve High or Very High freedom, four
Moderate freedom, and four Low or Very Low freedom.

El IELA clasifica los paises en siete niveles de libertad, des-
de Minima hasta Maxima, segun sus puntuaciones en una es-
cala de 0 a 100. Los intervalos son fijos e independientes de
los resultados nacionales, lo que permite comparaciones con-
sistentes en el tiempo. En 2026, diecinueve paises alcanzan una
libertad Alta o Muy alta, cuatro Media y cuatro Baja o Muy baja.

SCORE FREEDOM TO RENT COUNTRIES TOTAL OUT OF 27
PUNTOS LIBERTAD DEL ARRENDADOR PAISES TOTAL DE LOS 27

Maximum freedom
Libertad maxima

Very high freedom
Libertad muy alta

High freedom
Libertad alta

Moderate freedom
Libertad moderada

Low freedom
Libertad baja

Very low freedom
Libertad muy baja

Minimum freedom
Libertad minima
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These are the main findings of the first edition of the Euro-
pean Freedom to Rent Index (EFRI), based on five indicators as-
sessing the regulatory and fiscal conditions faced by residen-
tial property owners across twenty-seven European countries.

No European country achieves maximum rental freedom

Not one of the twenty-seven countries reaches 90 points.
Only Poland exceeds 80, leading the ranking with 80.08 points,
closely followed by Greece at 79.76. Eight countries fall with-
in the Very High Freedom category, eleven register High Free-
dom, and four Moderate Freedom. The absence of any country
in the highest category suggests that substantial restrictions
on residential letting remain widespread even among Europe's
most economically developed societies.

A high divide between Europe's highest and lowest performers

France ranks last with 25.61 points, followed by Spain with
42.03. The gap between Poland and France exceeds 54 points,
illustrating the considerable diversity of European regulatory
approaches. Countries operating within broadly comparable
economic and institutional frameworks nevertheless offer
property owners very different degrees of freedom.

Southern Europe is far from homogeneous

Greece ranks second overall, while Spain and France occu-
py the bottom two positions. Italy also performs poorly, ranking

Key findings
Principales conclusiones

Estos son los principales hallazgos de la primera edicion
del indice Europeo de Libertad de Arrendamiento (IELA), ba-
sado en cinco indicadores de las condiciones regulatorias y
fiscales para los propietarios en veintisiete paises europeos.

Ningun pais europeo alcanza la maxima libertad

Ninguno de los veintisiete paises obtiene 90 puntos. Sélo
Polonia supera los 80, encabezando la clasificacién con 80,08
puntos, seguida muy de cerca por Grecia, con 79,76. Ocho pai-
ses se sittan en el nivel de libertad muy alta, once en el de li-
bertad alta y cuatro en el de libertad moderada. La ausencia de
paises en la categoria superior sugiere que las restricciones al
arrendamiento residencial siguen muy extendidas, incluso entre
las sociedades europeas econémicamente mas desarrolladas.

Hay gran distancia entre los paises mas y menos libres

Francia ocupa la ultima posicion, con 25,61 puntos, segui-
da de Espaiia, con 42,03. La distancia entre Polonia y Francia
supera los 54 puntos, lo que evidencia la diversidad de enfo-
ques regulatorios existentes en Europa. Asi, paises que com-
parten un marco comparable presentan grados muy diversos
de libertad para los propietarios de viviendas.

El sur de Europa no es ni de lejos homogéneo

Grecia ocupa la segunda posicién general, mientras Espa-
fia y Francia cierran la clasificacion. Italia también presenta
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twenty-fourth, whereas Portugal reaches seventeenth place.
These differences challenge the assumption that geographi-
cal proximity, shared legal traditions or Mediterranean housing
markets necessarily produce similar rental regulations.

Spain is rather weak in particularly restrictive dimensions

Spain ranks twenty-sixth. Its overall result is heavily affect-
ed by not scoring for contractual termination and short-term
rental freedom. This contrast demonstrates why an aggregate
ranking must be examined alongside its individual indicators: a
relatively favourable result in one dimension may coexist with
substantial restrictions elsewhere.

The freedom to offer tourist rental creates major differences

Poland obtains 100 points for short-term rental freedom,
while France, Spain, the Netherlands and Slovenia receive
zero. Such divergence reflects markedly different regulatory
environments for alternative forms of letting. Restrictions on
tourist accommodation deserve attention because they affect
owners' ability to choose how their properties are used.

Taxation can substantially alter a country's final position

The United Kingdom scores strongly on rent-setting free-
dom and contractual termination but receives only 5.83 points
for recurrent property taxation, falling to twentieth overall. Lux-
embourg, by contrast, obtains 98.11 points on the fiscal indica-

un resultado desfavorable, situandose en el puesto vigesimo-
cuarto, mientras Portugal alcanza el decimoséptimo. Estas di-
ferencias cuestionan la idea de que la proximidad geografica,
juridica o de mercado generen regulaciones semejantes.

Espaiia presenta grandes restricciones

Espafa ocupa el puesto vigesimosexto. Su resultado ge-
neral se ve muy afectado por no puntuar en resolucién con-
tractual y libertad de alquiler de corta duracion. Este contraste
demuestra la importancia de examinar los indicadores indivi-
duales: una puntuacion relativamente favorable en un aspecto
puede coexistir con importantes restricciones en otros.

El alquiler turistico crea diferencias muy pronunciadas

Polonia obtiene 100 puntos en libertad de alquiler turisti-
co, mientras Francia, Espafa, Paises Bajos y Eslovenia reciben
cero. Esta divergencia refleja entornos regulatorios muy dife-
rentes para las modalidades alternativas de arrendamiento.
Las restricciones al alquiler turistico condicionan la capacidad
del propietario para decidir como utilizar sus inmuebles.

La fiscalidad puede modificar mucho la posicion de un pais

El Reino Unido tiene resultados altos en fijacién de rentas y
resolucién contractual, pero recibe sélo 5,83 puntos en fiscali-
dad recurrente de la propiedad, bajando asi hasta la vigésima
posicién general. Luxemburgo, por el contrario, alcanza 98,11
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tor while performing less favourably elsewhere. These results
show how fiscal conditions can modify the overall assess-
ment, although the underlying measure concerns property-tax
revenue relative to GDP rather than an individual landlord's ef-
fective tax rate.

Rental freedom does not follow a geographical pattern

Poland, Greece, Malta, Latvia and Hungary occupy the first
five positions. Their geographical and institutional diversity is
notable. Similarly, Germany, Italy, Denmark, Spain and France
form the bottom five. The comparison indicates that neither
Northern European location nor membership of a particular re-
gional group reliably predicts rental freedom.

Taken together, these findings reveal a fragmented Euro-
pean landscape. The Index identifies differences in regulatory
freedom. Its results provide a comparative basis for investigat-
ing whether greater freedom to supply rental homes is associ-
ated with better housing-market outcomes.

None of the twenty-seven countries
scores ninety points (maximum freedom
to let property). In general, restrictions on

this activity are widespread throughout
Europe.

puntos en el indicador fiscal, aunque presenta resultados peo-
res en otras areas. Estas diferencias muestran la influencia de
la fiscalidad sobre la clasificacion, si bien el indicador mide la
recaudacion inmobiliaria respecto al PIB y no el tipo efectivo
soportado por un arrendador individual

La libertad del arrendador no sigue un patrén geografico

Polonia, Grecia, Malta, Letonia y Hungria ocupan las cin-
co primeras posiciones. Su diversidad geografica e institu-
cional resulta significativa. En el extremo opuesto aparecen
Alemania, Italia, Dinamarca, Espafa y Francia. Es decir, ni la
ubicacién ni la pertenencia a un determinado grupo regional
permiten anticipar el grado de libertad de arrendamiento.

En conjunto, estos resultados revelan un panorama eu-
ropeo fragmentado. El indice identifica diferencias en liber-
tad regulatoria. Ofrece una base comparativa para investigar
hasta qué punto una mayor libertad de oferta en arrenda-
miento se asocia con un acceso mas amplio a la vivienda.

Ninguno de los veintisiete paises alcan-
za los noventa puntos (libertad maxima de
arrendamiento). En general, las restriccio-

nes a esta actividad estan ampliamente
extendidas por toda Europa.
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EFRI 2026 ranking
Clasificacion del IELA 2026

This is the 2026 European Freedom to Rent Index rank-
ing. The twenty-seven countries are ordered from higher to
lower freedom. Each indicator contributes 20% of the total
and the five right-hand columns show its contribution on a
0-20 point scale. The final score is expressed out of 100.
Cyprus is excluded for insufficient data and is shown in grey
on the map.

Esta es la clasificacion general del indice Europeo de Li-
bertad del Arrendador 2026. Los veintisiete paises se orde-
nan de mayor a menor libertad. Cada indicador representa el
20 % del indice; las cinco columnas presentan sus puntuacio-
nes de 0 a 20 puntos. La cifra total se expresa sobre 100. Chi-
pre queda excluido por insuficiencia de datos y se presenta

en gris en el mapa.

Aspe & Pina
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I1. Rent-setting freedom
I12. Termination and recovery

I1. Libertad de fijacion de rentas

12. Resolucion y recuperacion

I3. Libertad contractual al arrendar
14. Alquiler de corto plazo y turistico
I5. Fiscalidad recurrente sobre el bien

16,67 10,00 20,00 20,00 13,41

10,00 15,00 20,00 15,00 14,59

20,00 15,00 15,00 17,63

16,67 10,00 12,62 15,00 17,23

20,00 15,00 15,00 14,59

16,67 15,00 15,00 10,00 11,36

I13. Renting Contractual freedom
14. Short-term and touristic rentals
IS. Recurring tax on property

. European Freedom to Rent Index (EFRI) 2026
Indice Europeo de Libertad de Arrendamiento (IELA) 2026



Foundation for the Advancement of Liberty Fundacion para el Avance de la Libertad

H COUNTRY | PAIS SCORE | PUNTOS FREEDOM | LIBERTAD
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Note: Decimals are separated by commas, not dots. Third decimals are rounded.
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20,00 15,00 15,00 14,59

10,00 10,00 15,00 18,97

16,67 10,00 10,00 15,85

10,00 10,00 15,00 17,11

10,00 10,00 10,00 15,74

10,00 10,00 17,49

15,00 12,03

13,33

Nota: los decimales van separados mediante coma, no con punto. Se ha redondeado el tercer decimal.
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Fact sheet and methodology
Ficha técnica y metodologia

The EFRI 2026 combines five equally weighted indicators,
each worth 20%. All scores run from 0 to 100, where higher
means greater freedom. The overall score is the arithmetic
mean of the five values. Rankings and display two decimal
places.

Index type

0-100 (higher is freer)

Countries: EU - Cyprus + UK

Total units

Variables 135

Data intake

First

Cyprus has been excluded due to a lack of sufficiently re-
liable data. Therefore the study covers EU+UK minus Cyprus.

Indicator 1. Freedom to Set Rents

This indicator measures the extent to which public author-
ities restrict residential property owners' freedom to establish
and adjust rental prices. Its main source is the European Hou-
selnc database, which identifies and quantifies the intensity

El IELA 2026 es un indice compuesto de cinco indicadores
con el mismo peso del 20%. Cada puntuacién se expresa de 0
a 100, siendo 100 la mayor libertad. La media aritmética de los
cinco valores proporciona la puntuacion final. La clasificacion
presenta dos decimales.

Tipo de indice Compuesto, multifuente
0-100 (a mas puntos mas libertad)
Ponderaciones Cinco indicadores, 20 % cada uno

Paises: UE sin Chipre + Reino Unido

Sujetos totales 27
Variables 135
Captura de datos Octubre de 2026

Primera

Se ha excluido a Chipre por excesiva indisponibilidad de da-
tos suficientemente fiables. El estudio es UE + UK sin Chipre.

Indicador 1. Libertad de fijacién de rentas

Este indicador mide el grado en que los poderes publicos
restringen la libertad del propietario para establecer y actualizar
el precio del arrendamiento residencial. Su fuente principal es
la base de datos del proyecto europeo Houselnc, que recoge y

European Freedom to Rent Index (EFRI) 2026
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of statutory rent controls. Original scores have been reversed
and normalised to a scale from zero to one hundred, where
higher values indicate greater freedom.

For Bulgaria, Croatia, Latvia, Malta and Romania, which
are not covered by the series used, supplementary nation-
al legislative sources have been consulted. Their regulatory
frameworks have been classified into five freedom intervals,
according to the existence and scope of statutory pricing re-
strictions. These scores, separately identified in the working
database, seek to preserve comparability while avoiding the
exclusion of those countries for which sufficient legal infor-
mation exists.

Indicator 2. Contract Termination and Property Repossession

The second indicator assesses legal restrictions affecting
landlords' ability to terminate rental agreements and lawfully
recover possession of their properties. Its principal source
is the Houselnc eviction protection index, converted to the
common scale by reversing its original score. For Bulgaria,
Croatia, Latvia, Malta and Romania, specific national provi-
sions concerning termination grounds, contractual breaches
and repossession have been examined. Scores have been as-
signed using twenty-five-point intervals, with the aim of main-
taining conceptual consistency with the principal source. The
indicator reflects the applicable legal framework rather than
actual court processing times or judicial practice. It does not
separately assess unlawful occupation outside an existing
rental relationship.

cuantifica la intensidad de los controles legales de rentas. Las
puntuaciones originales se han invertido y normalizado a una
escala de cero a cien, en la que los valores superiores represen-
tan mayor libertad.

Para Bulgaria, Croacia, Letonia, Malta y Rumania, no cu-
biertos por la serie utilizada, se han empleado fuentes legis-
lativas nacionales complementarias. Sus regimenes se han
clasificado mediante cinco intervalos de libertad, atendiendo
a la existencia y alcance de la restriccion legales a los precios.
Estas puntuaciones diferenciadas en la base de trabajo, permi-
ten mantener la comparabilidad y evitar la exclusion de paises
con informacién normativa suficiente.

Indicador 2. Resolucion contractual y recuperacion de viviendas

El segundo indicador evaltiia las restricciones legales
que afectan a la capacidad del arrendador para resolver un
contrato y recuperar legitimamente la posesion de su vivien-
da. Se utiliza principalmente el indice de proteccion frente
al desahucio de Houselnc, transformado a la escala comun
mediante la inversiéon de su puntuacion original. Para Bul-
garia, Croacia, Letonia, Malta y Rumania se han consultado
disposiciones nacionales especificas sobre las causas de
resolucion, el incumplimiento contractual y la recuperacion
posesoria. Sus puntuaciones se han establecido median-
te intervalos de veinticinco puntos, procurando mantener la
equivalencia conceptual con la fuente principal. El indicador
refleja el régimen juridico aplicable, no los plazos judiciales
efectivos ni la actuacién practica de los tribunales. Tampoco
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Indicator 3. Contractual Freedom

This indicator examines landlords' autonomy to negotiate
two significant rental conditions: contract duration and the
financial guarantees that may be required from tenants. Its
source is the Organisation for Economic Co-operation and De-
velopment (OECD) PH6.1 rental regulation database.

The score combines two equally weighted components.
Freedom to negotiate contract duration contributes up to fifty
points. Regulation of security deposits and guarantees con-
tributes the remaining fifty, with scores of zero, twenty-five or
fifty depending on the intensity of restrictions. Their combina-
tion distinguishes different degrees of contractual freedom on
a common scale from zero to one hundred.

Where available information does not support a suf-
ficiently reliable score, the arithmetic mean of coun-
tries with valid observations is assigned. This proce-
dure has been applied to Croatia, Slovakia, Spain and the
United Kingdom, which receive a neutral score of 63.10
points. Imputed values are identified in the methodologi-
cal database, avoiding arbitrary advantages or penalties.

Indicator 4. Freedom of Short-Term and Tourist Rentals

The fourth indicator measures public restrictions on the
use of residential property for tourist and short-term letting.
It draws on the European classification published by Stop
Airbnb in July 2026, developed from a perspective critical of
this accommodation model and supported by European and

pretende medir separadamente la ocupacion de viviendas sin
relacién arrendaticia previa

Indicador 3. Libertad contractual

Este indicador examina la autonomia del propietario para
pactar dos condiciones relevantes del arrendamiento: su dura-
cion y las garantias econémicas exigibles al inquilino. La fuente
es la base de regulacion residencial PH6.1 de la Organizacién
para la Cooperacion y el Desarrollo Econémicos (OCDE).

La puntuacion se compone de dos elementos de igual peso.
La posibilidad de negociar libremente la duracién contractual
aporta hasta cincuenta puntos. La regulacion de los depodsitos 'y
garantias aporta los otros cincuenta, con valores de cero, vein-
ticinco o cincuenta segun su intensidad restrictiva. El resultado
permite distinguir distintos grados de libertad mediante una es-
cala comun de cero a cien.

Cuando la informacion disponible no permite estable-
cer una puntuacion suficientemente fundada, se asigna la
media aritmética de los paises con datos validos. Este pro-
cedimiento se ha aplicado a Croacia, Eslovaquia, Espafha y
Reino Unido, con una puntuacién neutral de 63,10 puntos.
Las imputaciones se identifican en la base metodolégica
y evitan atribuir arbitrariamente ventajas o penalizaciones.

Indicador 4. Libertad de alquiler turistico y de corta duracion

El cuarto indicador mide las restricciones publicas a la po-
sibilidad de destinar una vivienda al alquiler turistico o de corta

Aspe & Pina
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national regulatory documentation. The five original inter-
vention categories have been converted by usinto an inverse
freedom scale: absence of specific restrictions receives one
hundred points; mandatory registration, seventy-five; local
restrictions, fifty; significant regulatory controls, twenty-five;
and prohibitions or particularly strict limitations, zero points.
Using a source critical of tourist rentals contributes to di-
versity in the perspectives underlying the Index. For Czechia,
Estonia, Finland, Latvia, Lithuania and Luxembourg, which
lack sufficient information in the source, the average score
of the twenty-two countries with available data has been as-
signed: 38.64 points. This substitution is expressly identified
as statistical imputation rather than an assessment of na-
tional legislation, by using the most neutral value for them.

Indicator 5. Recurrent Property Taxation

The final indicator approximates the tax burden associated
with owning immovable property. It uses category 4100 of the
OECD Revenue Statistics database, covering recurrent taxes
on immovable property, including taxes equivalent to Spain's
municipal property tax. The original variable measures revenue
from these taxes as a percentage of gross domestic product.

Conversion to the freedom scale follows an inverse rela-
tionship using the formula: 100 x (1 - percentage of GDP / 3).
Scores are bounded between zero and one hundred. Lower rel-
ative tax revenue therefore produces a higher freedom score.
Data for 2023 have been used, except for Greece, for which
the latest available observation, from 2022, has been retained.

duracion. Se utiliza la clasificaciéon europea publicada por Stop
Airbnb en julio de 2026, elaborada desde una perspectiva critica
hacia esta modalidad de alojamiento y apoyada en documen-
tacion regulatoria europea y nacional. Las cinco categorias ori-
ginales de intervencién se han convertido a una escala inversa
de libertad: ausencia de restricciones especificas, cien puntos;
registro obligatorio, setenta y cinco; restricciones locales, cin-
cuenta; controles regulatorios importantes, veinticinco; y prohi-
biciones o limites especialmente estrictos, cero puntos.

La utilizacion de una fuente critica con el alquiler turistico es
deliberada. Para Chequia, Estonia, Finlandia, Letonia, Lituania y
Luxemburgo, clasificados sin informacién directa suficiente en
la fuente, se ha asignado como dato mas neutral la media de los
otros veintidés paises.

Indicador 5. Fiscalidad recurrente de la propiedad inmobiliaria

El altimo indicador aproxima la carga fiscal asociada a la te-
nencia de bienes inmuebles. Utiliza la categoria 4100 de la base
Revenue Statistics de la OCDE, correspondiente a los impues-
tos recurrentes sobre bienes inmuebles, incluidos los tributos
equivalentes al Impuesto sobre Bienes Inmuebles espaiiol. El
dato original expresa la recaudacion por estos impuestos como
porcentaje del producto interior bruto.

La conversion a la escala de libertad se realiza mediante una
relacion inversa, aplicando la formula: 100 x (1 - porcentaje del
PIB / 3). Las puntuaciones se limitan al intervalo de cero a cien.
De esta manera, una menor recaudacion relativa se traduce en
mayor puntuacion. Se han utilizado los datos de 2023, salvo
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Bulgaria, Czechia, Croatia, Malta and Romania, without usable
observations in the selected series, have been assigned the
mean of valid country scores: 72.97 points.

This indicator should be interpreted as a comparative ap-
proximation of property taxation rather than the effective tax
rate paid by an individual landlord. Relative revenue is also
influenced by property values, the composition of real estate
wealth and the structure of national tax systems. Its inclusion
introduces a fiscal dimension as a further thermometer of the

actual freedom to rent.

Grecia, para la que se ha empleado su ultima observacién dis-
ponible, correspondiente a 2022. En Bulgaria, Chequia, Croacia,
Malta y Rumania, sin dato utilizable en la serie consultada, se ha
asignado la media de las observaciones validas: 72,97 puntos.
Este indicador es una aproximaciéon comparativa a la pre-
sion fiscal inmobiliaria, no el tipo efectivo soportado por cada
propietario. La recaudacion relativa también depende del valor
y la composicién del patrimonio inmobiliario y de las caracteris-
ticas del sistema tributario. Su inclusiéon permite incorporar la
dimension fiscal al indice como un termémetro adicional.
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European Freedom to Rent Index (EFRI) 2026

The European Freedom to Rent Index (EFRI) 2026 compares the freedom to offer housing for rent across
27 European countries (EU minus Cyprus due to limited data availability, plus the UK). Five equally weighted
indicators assess rent-setting, tenancy termination, contractual discretion, short-term rentals and recurrent
property taxation. Drawing on international datasets and supplementary national sources, it provides a
transparent comparative scale from 0 to 100. The index measures the main restrictions to private renting,
which may in turn result in property withdrawal from the rent market.

indice Europeo de Libertad del Arrendador (IELA) 2026

El indice Europeo de Libertad de Arrendamiento (IELA) 2026 compara la libertad de ofrecer viviendas
en alquiler en 27 paises europeos (la UE, excepto Chipre debido a la baja disponibilidad de datos, mas el
Reino Unido). Cinco indicadores, ponderados por igual, evaltian la fijacion de alquileres, la rescision de los
contratos de alquiler, la discrecionalidad contractual, los alquileres a corto plazo y la fiscalidad inmobiliaria
recurrente. Basandose en conjuntos de datos internacionales y fuentes nacionales complementarias, el
IELA ofrece una escala comparativa transparente de 0 a 100. El indice mide las principales restricciones al
alquiler privado, que a su vez pueden provocar la retirada de inmuebles del mercado del alquiler.
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