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Till statsradet Stefan Attefall

Regeringen beslutade den 8 december 2011 att tillkalla en sirskild
utredare f6r att analysera marknaden f6r uthyrning av bostider och
limna underlag f6r stillningstaganden till hur den kan utvecklas (S
2011:12). Direktiv fér utredningen beslutades samtidigt (Dir.
2011:108).

Analys- och utredningschefen Per Anders Bergendahl férord-
nades den 8 december 2011 till sirskild utredare. Som sekreterare i
utredningen anstilldes fil. dr. Monika Hjeds Lofmark fr.o.m. den 1
januari 2012.

Som sakkunniga i utredningen férordnade civil- och bostads-
ministern den 27 januari 2012 imnesrid Sten Hansen, imnessak-
kunnig Catarina Olsson och imnesrdd K A Stefan Svensson. Den
15 mars 2012 férordnades rittssakkunnig Thomas Edling som sak-
kunnig i utredningen och samtidigt entledigades dmnessakkunnig
Catarina Olsson.

Utredningen har antagit namnet Hyresbostadsutredningen.

Utredningen har sammantritt vid sex tillfillen med sakkunniga.
Utredaren har inhimtat synpunkter rérande uppdraget frin flera
centrala aktorer pd bostadsmarknaden.

Utredaren 6verlimnar hirmed sitt delbetinkande Enklare for
privatpersoner att hyra ut sin bostad med bostadsritt eller diganderitt
(SOU 2012:25).

Stockholm 1 mars 2012

Per Anders Bergendahl
/Monika Hjeds Lofmark
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Sammanfattning

Dagens bostadsmarknad fungerar inte vil. Det giller dven den mindre
del som uthyrningen av bostider med bostadsritt respektive dgande-
ritt representerar. Utredaren har i uppdrag att uppskatta poten-
tialen av outnyttjade ligenheter och att redovisa férindringar som
kan stimulera privatpersoners uthyrning av bostider som igs respek-
tive innehas med bostadsritt.

Potentialen har visat sig vara svir att uppskatta. En forklaring
till detta dr enligt utredarens bedémning att det idag till stor del
handlar om en informell uthyrningsmarknad. Det dr dirfor svart att
f3 ullforlitliga uppgifter om foérhdllandena. En bedémning har gjorts
av Handelskammaren 1 Stockholm som tyder pd att det potentiella
utbudet skulle vara ganska stort.

Mot den bakgrunden vill utredaren betona att det under alla
omstindigheter dr viktigt att marknadsférutsittningarna medfor
signaler till en god resursanvindning. I detta ligger att privatuthyr-
ning underlittas av tydliga spelregler. P4 sikt skapas d& ocksd forut-
sittningar for att bygga in anpassningsbarhet 1 bostiderna si att
hushdll under olika skeden enkelt kan vilja att hyra ut en del av
bostaden.

For att stimulera privatpersoners uthyrning av bostider som igs
eller innehas med bostadsritt foreslér utredaren:

1. Ritt for varje bostadsrittshavare att sjilv besluta om uthyrning

2. Friare hyressittning vid privatuthyrning och kort uppsignings-
tid for hyresgist

3. Siker dispositionsritt av egna bostider
Genom sirskilda bestimmelser f6r uthyrningen av bostider med

bostadsritt och dganderitt segmenteras hyresmarknaden si att privat-
uthyrning kan stimuleras pd bide kort och ldng sikt. Utbudet av
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bostider som hyrs ut av privatpersoner begrinsas dd inte av de regler
som finns f6r den reguljira hyresmarknaden.

Utredaren foresldr att de sirskilda reglerna fér uthyrning av
bostad med bostadsritt respektive dganderitt alltid ska vara tillimp-
liga di en myndig privatperson hyr ut en eller tvd sidana bostider.
Dock under forutsittning att hyresperioden ir hégst fem &r och
det forflutit tvi &r sedan den senaste femdriga hyresperioden.

En enskild bostadsrittsforening foreslis genom stimmobeslut
kunna begrinsa det antal ligenheter som fir vara uthyrt samtidigt.
Bostadsrittsféreningar foreslds ocksd {3 ritt att ta ut en hogre av-
gift av bostadsrittshavarna under uthyrningsperioder.

Utredaren foresldr vidare att hyresnimndernas skilighetsprov-
ning av hyror vid uthyrning av bostad med bostadsritt respektive
dganderitt ska relatera till kostnaderna fo6r den som hyr ut i stillet
for ull bruksvirdet.

Forfattningsforslag limnas inte.
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1 Inledning

1.1 Uppdraget

Det finns tydliga tecken pd att dagens bostadsmarknader l8ngt ifrn
svarar upp till mélsittningen att vara ldngsiktigt vilfungerande. Re-
geringen beslot den 8 december 2011 att tillkalla en sirskild ut-
redare med uppdrag att analysera marknaden fér uthyrning av bo-
stider och limna underlag for stillningstagande hur den kan ut-
vecklas.

Utredaren ska avrapportera ett delbetinkande senast den 1 april
2012. Det anges 1 direktiven att det finns behov av att utreda hur
marknaden fér uthyrningen av bostider kan utvecklas.! Det anges
vidare att det finns ett sirskilt behov av att underséka vilka for-
indringar som pd kort sikt kan bidra till att befintliga bostider
anvinds mer effektivt. Enligt direktiven ska utredaren i delbetink-
andet analysera vilka faktorer som i forsta hand begrinsar intresset
f6r uthyrning. Utredaren ska sirskilt ta sikte pd betydelsen av, och
villkoren for, den delmarknad som bestdr av privatpersoners uthyr-
ning av bostad, dvs. uthyrning som inte sker 1 niringsverksamhet.
Utredaren ska sirskilt ange om privatpersoners frihet att disponera
over ett igt boende genom uthyrning kan okas.

Utredaren ska analysera vilka faktorer som 1 foérsta hand be-
grinsar intresset for uthyrning. Utredaren ska peka pd sddana for-
indringar som kan utveckla och férbittra villkoren for att tillhanda-
hilla bostider f6r uthyrning och sirskilt redovisa vilka férindringar
som kan stimulera privatpersoners uthyrning av bostad. Om utred-
aren finner anledning till indrade villkor eller begrinsade undantag
frin de regler som annars giller, ska det tydligt beskrivas hur vill-
koren kan dndras. Villkoren for en upplatelseform har ocksa effekter
t6r andra upplatelseformer. Utredaren ska redovisa sidana samband
och effekter vid 6vervigande av mojliga férindringar.

! Utredningens direktiv redovisas i bilaga.
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Vidare ska utredaren inventera 1 vilken utstrickning det i dag finns
bostadsligenheter som inte utnyttjas effektivt, sirskilt i omrdden
med stark efterfrigan pd hyresritter.

Utredaren ska ocksd gora en jimforelse med villkoren for uthyr-
ning av bostider i andra linder 1 EU och 1 Norden och redovisa
effekterna av de andra lindernas villkor.

Utredningsuppdraget omfattar inte skattefrigan. I utrednings-
uppdraget ingdr inte att limna férfattningsférslag.

1.2 Utredningsarbetets inriktning och upplaggning

Utredningen behandlar uthyrning av hela eller delar av bostad med
bostadsritt, egnahem och dgarligenhet.

Andrahandsuthyrning av bostad som upplits med hyresritt och
uthyrning av lokaler inkluderas inte i utredningen. Inte heller in-
kluderas den uthyrning som ir att betrakta som niringsverksamhet.

Uppdraget ska genomforas skyndsamt och 1 nira kontakt med
aktorer pd bostadsmarknaden. Utredaren inventerar tidigare studier
och rapporter.

Nedan féljer inledningsvis en bakgrundsbeskrivning dir bostads-
marknadens karaktir och samband med andra marknader redovisas.

I kapitel 2 presenteras hur privatpersoners uthyrning regleras.
Direfter sammanfattas SOU 2007:74, Upplitelse av den egna bo-
staden, samt uppskattningar av uthyrningspotentialen. Skatteverket
och SCB har bistdtt med information om uthyrning av bostad.
Handelskammaren Stockholm har skrivit en rapport om uthyrnings-
potentialen.

I kapitel 3 redovisas kortfattat erfarenheter frin andra linder av
privat uthyrning.

I kapitel 4 presenteras utredarens 6verviganden och férslag. Ut-
redningen har under arbetet inhimtat synpunkter frn bl.a. Fastig-
hetsigarna, Villaigarna, SABO, Hyresgistféreningen, Riksbyggen och
professor Hans Lind (KTH),” HSB och jagvillhabostad.nu.

I kapitel 5 sammanfattas forslagen.

2 Utredaren utesluter inte lite mer ovanliga upplitelseformer sisom t.ex. gamla bostads-
féreningar som uppldter med besittningsritt (den kooperativa variant som i praktiken 1930
institutionaliserades under nytt namn genom bostadsrittslagen), de fall nir man iger en
ideell andel i en férening som ir knuten till nyttjandet av en ligenhet ungefir som i bostads-
ritten, liksom om det i stillet dr en aktie i ett bostadsaktiebolag.

’ Lind Hans (2011). S hir kan vi skapa en fungerande bostadsmarknad. DN Debatt
2011-04-06.
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I kapitel 6 foljer en kortfattad konsekvensanalys.
Utredningens direktiv redovisas 1 bilaga.

1.3 Bakgrundsbeskrivning

Bostadsmarknaden har betydelse for arbetsmarknad, rérlighet och
tillvixt. Bostadsmarknaden har ocksg betydelse for finansiella mark-
nader och ekonomisk stabilitet i ett land. Vidare paverkar forut-
sittningar fér en bostadsform andra bostadsformer. Om exem-
pelvis kotiden for hyresligenhet ir mycket ldng kan ett andra-
handsalternativ vara att kdpa en bostadsritt.

Bostadsmarknad, arbetsmarknad och rorlighet

Tillgdngen till en bostad ir viktig fér arbetsmarknaden och dirmed
ocksd for tillvixten. Vil fungerande bostadsmarknader ir en forut-
sittning for den rorlighet pd arbetsmarknaden som en dynamisk
ekonomi kriver. Utan rérlighet minskar tillvixten eftersom expan-
sion kriver rorlig, utbildad och varierande arbetskraft. Det ir
dirfor viktigt att motverka att minniskor lises in pd platser och 1
yrken dir produktiviteten ir 1ig. Och det ir angeliget att min-
niskor har méjlighet att flytta till platser med arbetskraftsbrist. I
kunskapsintensiva branscher dr det centralt att kunna rekrytera
blivande och svil nyutexaminerade studenter som kvalificerad arbets-
kraft.

For att utveckla en dynamisk ekonomi fordras siledes en viss
rorlighet. For att en flytt ska vara mojlig krivs att bostider finns
att tillgd. Studier visar att rorligheten pd bostadsmarknaden pa-
verkas av sdvil tillgdng till bostad, transaktionskostnader som av
upplitelseformer.*

Att pd olika vis underlitta for unga att f3 en bostad sd att de kan
utbilda sig och/eller komma in p& arbetsmarknaden ir viktigt. Att

* 1 ménga linder ir de som bor i hyresritt mer rorliga in de som iger sitt boende. En for-
klaring ir att de som riskerar en framtida arbetsldshet eller planerar en snar flytt féredrar att
hyra sin bostad. Den ligre rorligheten for bostadsigare kan dven forklaras av hoga transak-
tionskostnader, regionala prisskillnader och férvintade framtida prisskillnader. Bostadsigare
kan bli inlista av hoga l8n och av potentiella forluster. Olika former av transaktions-
kostnader skapar troghet nir det giller hushillens byte av bostad, vilket har samhillseko-
nomisk betydelse om detta minskar rérligheten i samband med anpassningen till var till-
vixtfoérutsittningar finns. Ligre rorlighet kan vidare félja av en fastare regional anknytning
och livsvirden som innebir en ligre flyttbendgenhet. For referenser se BKN (2008) Sam-
band mellan bostadsmarknad, arbetskraftens rérlighet och tillvixt.
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bittre utnyttja det befintliga bestdndet genom att skapa ett flexibelt
utbud av hyresligenheter kan pd kort sikt ¢ka tillgdngen pd bo-
stider, sirskilt fér unga.

Vad giller rorlighet dr det tvekldst unga som flyttar oftast; flytt-
ningsbenigenheten minskar med &ldern.” Unga flyttar, reser utom-
lands och provar sig fram 1 olika yrken, men den mest patagliga
trenden 1 migrationsmonster under senare &r dr ungas flytt till studier.
Det ir viktigt for arbetsmarknaden, bdde pd kort och pd lang sikt,
att unga har méjlighet till denna rorlighet. I 20-3rsdldern flyttar de
flesta hemifrdn och d& vanligtvis till en hyresbostad 1 ett fler-
bostadshus; det ir ofta en flexibel och praktisk l6sning. Tillgdngen
till en god bostad kan paverka blivande studenters val av studieort.

P4 ménga tillvixtorter 6kar befolkningen snabbare dn antalet
bostider. Nistan hela Sveriges befolkningsokning sker i storstads-
regionerna och i de stérre hogskoleorterna.® I de kommuner som
har brist pd bostider ir det framférallt ungdomar, flyktingar och
ildre som har det svart.”

Unga och unga vuxna flyttar frimst till tillvixtregioner, men de
far det allt svirare att etablera sig pd den reguljira bostadsmark-
naden. Sirskilt har etableringen forsvrats for personer 1 &ldrarna
21-25 &r i1 de storsta tillvixtregionerna. I Stockholmsregionen har
etableringen ocksi minskat f6r dem mellan 25-30 &r. Antalet ut-
bjudna férstahandskontrakt f6r hyresligenheter dr mycket ligt. Unga
vuxna har dessutom svért att konkurrera om de kontrakt som finns
eftersom de har firre kontakter, kortare kotid pd bostadsférmed-
lingen samt ofta simre ekonomi. Andelen unga med tillfillig an-
stillning dr stor och dessa kan dirfoér av fastighetsigare litt upp-
fattas som osikra kort.

Agarmarknader och byresmarknader

Bostadsmarknaden i Sverige omfattar flera olika upplatelseformer;
hyresritt, bostadsritt, och dganderitt, dvs. egna hem och igar-
ligenhet. Dirutéver finns kooperativ hyresritt och andelsboende.
F& hushill bor 1 den nya boendeformen igarligenhet. I Sverige bor

>Roger Anderson (2000). Varfér flyttar man? Hemort Sverige. Integrationsverket.
Norrképing.

¢ Boverket(2011). Bostadsmarknaden 2011-2012 Med slutsatser frdn bostadsmarknads-
enkiten 2011. Boverket, Karlskrona.

7 Boverket (2008). Bostadsmarknaden &r 2007-2008 Med slutsatser av Bostadsmarknads-
enkiten 2007. Boverket, Karlskrona. For ildre handlar bristen frimst om bostider som ir
anpassade till dldres behov.
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67 procent av befolkningen (16-84 ir) 1 bostad med bostadsritt
eller med dganderitt. Det ir frimst de med 1ig disponibel inkomst
som bor 1 bostad med hyresritt. Det beror bland annat pi att unga
och ildre ofta hyr ligenhet. Dirutdver ir andelen ensamstiende
kvinnor med barn, andelen av personer med utlindsk hirkomst
storre 1 hyresbostider.®

Varje boende- och upplitelseform har sina sirdrag, men en skill-
nad mellan att hyra och képa sin bostad ir investeringsmotivet.
Den igda bostaden kan vara en del av ett (inflationssikrat) spar-
ande. Fér manga ir dgande att foredra eftersom det ger fler mojlig-
heter att renovera och bygga om efter behag. Forskning visar att de
som dger sin bostad tar stdrre ansvar inte bara f6r bostaden utan
dven niromridet.” I litteraturen finns forskning som pekar pd att
bostider skots bittre av dgare dn av hyresgister och att de som idger
bor lingre pd samma plats. Rohe och Stewart (1996) skriver i en
studie om bostadsigande och stabilitet bland annat féljande:

The additional property interest along with heightened social inter-
action and sense of community affect both the extent of property
maintenance and the demands for public and private services.'°

Dessa rader pekar pd privat igande som en boendeform som fram-
manar ett storre intresse for bostaden, men ocksi ett storre intresse
fér omgivningen. Hir ska dock noteras att det kan vara s att de
som har ett storre intresse av (och ekonomiska mo;hgheter) att
skota en bostad vil samt av att engagera sig 1 sin omgivning, 1 hogre
utstrickning viljer att kopa en bostad. I betinkandet SOU 2007:74,
Upplatelse av den egna bostaden, pekas pad hur viktig den gemen-
samma forvaltningen ir 1 en bostadsrittsférening. Flera aktdrer
utredaren talat med har ocks8 understrukit vikten av social trygg-
het i ett omrdde eller i ett hus; fér bostadsrittsféreningar kan den
sociala tryggheten hinga samman med kontakterna med de andra
boende och till viss del med méjligheten att pdverka vilka som bor 1
huset.

Under senare &r, 1 samband med den globala ekonomiska krisen
och sjunkande bostadspriser, har igande som en bidragande orsak

¥SCB (2011). ULF.

?Foér en sammanstillning 6ver forskning kring bostadsigandets effekter, se exempelvis
Dietz, D.R. Haurin D. R. (2003) The social and private micro-level consequences of home-
ownership. Journal of Urban Economics 54 (2003). Se ocks8 NATIONAL ASSOCIATION
OF REALTORS Research Division (2010) Social Benefits of Homeownership and Stable
Housing

°William M. Rohe och Leslie S. Stewart (1996). Home Ownership and Neighborhood
stability. Housing Policy Debate, Volume 7, Issue 1.
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till ekonomisk osikerhet och otrygghet uppmirksammats 1 storre
utstrickning.'" T vissa linder har minga tvingats gi frén hus och
hem och dessa platser har knappast priglats av stabilitet.

Bostider med hyresritt har traditionellt stdtt f6r en mer flexibel
form av boende, den ir litt att flytta till och frin eftersom trans-
aktionskostnaderna ofta ir ligre in vid dgt boende. De flesta
internationella studier pekar ocksd pd att boende i hyresbostad ir
mer rorliga. Mycket talar dirfér for att det finns starka skil att 13ta
hyresritten spela sin roll som en flexibel och betydande upplit-
elseform. Frimst 1 syfte att férenkla flytt f6r unga, rorliga och
nyetablerade, men ocksd som ett alternativ fér de som inte kan eller
vill ta stora l3n.

Den prisreglerade hyresmarknaden har medfért att utbudet 1
Sverige av hyresritter ir litet och kderna l&nga. Kostnaden fér att
behilla ett férstahandskontrakt kan vara l3g, &ven om man av olika
skil inte bor permanent i bostaden. Fér att siga upp sitt hyreskon-
trakt, nir det dr s3 svdrt att 1 framtiden {3 ett nytt, vill man sanno-
likt vara siker pd att aldrig 4 behov av hyresbostaden igen.

Det ir sirskilt svirt att finna en hyresbostad pa tillvixtorter.
Bristen giller frimst bostider for ildre, unga, inflyttande och i
Stockholm ekonomiskt svaga hushdll. Kommuner med hég bo-
stadsbrist dr Stockholm, Géteborg och Malmé. Denna trend for-
vintas hilla 1 sig, sirskilt antas befolkningen i Stockholm fortsitta
vixa starkt. I Sverige totalt sett utgér andelen hyresritter knappt 35
procent. I Stockholms kommun ir knappt 50 procent av bostiderna
uppldtna med hyresritt, i innerstaden ir motsvarande siffra cirka
36 procent.”? Agandet 6kar i Sverige, sirskilt i Stockholm; andelen
hyresritter minskar till f6rmén for bostadsritter. Under 2010 om-
bildades 7537 hyresritter 1 Stockholm stads allminnytta till bo-
stadsritter."

Informell marknad

For att bostider med hyresritt ska fylla sin funktion och ge dkad
flexibilitet krivs att hyresbostaden blir mer tillginglig in vad den ir
i idag. Forstahandskontrakten ir ofta férenade med relativt lig

" For referenser se BKN (2011) Boldnemarknader fér vil fungerande bostadsmarknader

En internationell jimférelse.

12 Sweco (2012) http://uskab.se/index.php/startsida.html. Siffror frin drsskiftet 2010/11.

13 Boverket(2011). Bostadsmarknaden 2011-2012 Med slutsatser frin bostadsmarknads-
enkiten 2011. Boverket, Karlskrona.
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hyra, men dessvirre leder detta till att det dr svirt att slippa attrak-
tiva kontrakt ifrdn sig; vissa siljer dem dirfor pd den svarta mark-
naden vilket minskar utbudet fér de kdande dn mer. Fér de som vill
bo i ett visst omrdde och inte vill eller kan ta ett stort 1in for en
bostadsritt kan dirfér den informella marknaden vara ett alter-
nativ. Detta dr f6rvisso riskfyllt och kan bli kostsamt men pa si vis
kan den informella marknaden sigas 6ka rorligheten.

Den informella marknaden omfattar inte bara handel med kon-
trakt den omfattar ocksd informell uthyrning. En granskning som
Dagens Eko gjort noterar exempelvis att flertalet fall med hyra som
inte ir skilig sannolikt aldrig kommer infér domstol. Det tycks som
om bdda parter har intresse av att hilla uthyrningen dold. Dagens
Nyheter som refererar Ekots granskning skriver:

Minga nyinflyttade i Stockholm ir i desperat behov av bostad. De blir
litt offer for skrupelfria personer som hyr ut ligenheter 1 andra hand
till oskilig hyra, vilket innebir Vasentllgt hogre in hyran for likvirdiga
hyresbostider i samma omrade."

Det ir tydligt, bidde frin ovanstiende inslag och flera marknads-
aktorer utredaren talat med, att det idag férekommer en parallell
och till stor del dold hyresmarknad som innebir stor osikerhet bade
fér den som hyr och fér den som hyr ut. Bdda parter har anledning
att vara diskreta; den som hyr vill girna behlla sin bostad och den
som hyr ut vill ticka sina kostnader fér bostaden och kanske dven
gora en fortinst. Dessutom péverkas alla andra som vill ha en
hyresligenhet i form av ligre bostadskaoer.

Bostadsmarknadens olika upplitelseformer pdverkar varandra och
bostadsmarknaden piverkar andra marknader

Det ir viktigt att notera att svirigheter att tilligna sig en bostad
med en sirskild typ av upplitelseform, exempelvis en hyresritt, pa-
verkar efterfrigan p& andra boendeformer, exempelvis dgt boende.
Dir det dr svirt att finna en hyresritt kvarstdr mojligheten att kopa
sin bostad. Dir hushill kan hyra istillet for att 4ga pressas ingen in
pd boldnemarknaden och en del riskabla [dn kan undvikas. Flera
forskare pekar ocksd pd hyresmarknadens stabiliserande och skydd-
ande effekt fér hela bostadsmarknaden.” T bidde Tyskland och

' Dagens Nyheter (2012). Lénsamt klaga pd ockerhyra. 2012-02-14.
!> Exempelvis menar MC Kee Kim (2010) (Promoting homeownership at the margins: the
experience of low-cost homeownership purchasers in regeneration areas. People, Place &
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Nederlinderna 8beropas hyresmarknaden som en stabiliserande faktor
f6r bostadsmarknaden, f6r bolinemarknaden och dirmed fér finan-
siella marknader.

Priserna for privatbostider har stigit kraftigt under flera ar i
Sverige. Detta beror delvis pd att tillgdngen till finansiering har under-
littats och att rintorna har varit forhillandevis 13ga. Aven inkom-
ster och befolkningstillvixt har betydelse for efterfrigan.'® Infor-
ande av boldnetaket har gjort det svdrare att kdpa bostad utan be-
sparingar. Det betyder att det kan vara svért, speciellt f6r unga
forstagdngskdpare, utan fast tjinst och besparingar, att komma in
pd dgarmarknaden.” Trycket pd hyresmarknaden ir dirfor fortfarande
stort.

Att anvinda det befintliga bestindet effektivare

For att {4 till stdnd en bittre hyresmarknad i Sverige kan dels det
befintliga bestdndet nyttjas bittre, dels kan bestdndet utokas. Att
bygga nytt dr givetvis en viktig dtgird, sirskild nir befolkningen
vixer. Men tiden frin planering till firdig bostad ir ldng och efter-
som lejonparten av behoven ticks av det befintliga bestdndet ir det
viktigt att det befintliga bestindet nyttjas vil. P4 s3 vis kan s manga
som mojligt finna en bostad, ocksé i storstadsomriden.

Det befintliga bestdndet kan nyttjas bittre exempelvis genom att
hushéllen anpassar sitt boende efter livssituation genom att flytta i
hégre utstrickning dn idag. Rorligheten kan pdverkas av minskade
transaktionsskatter. Exempelvis riskerar beskattningen av bostider

Policy Online (2010): 4/2.) att en forbittring av hyresmarknaden kan stabilisera marknaden 1
Skottland; en god hyresmarknad kan hejda unga och liginkomsttagare frin att beldna sig
hégt. Vikten av en god privat hyresmarknad har uppmirksammats ocksi i England och
sirskilt 1 London. Aven i USA betonas nu vikten av en fungerande hyresmarknad. Se
exempelvis Diibel Hans-Joachim och Rothemund Marc (2011) A New Mortgage Credit
Regime for Europe: Setting the Right Priorities. Financial Markets, CEPS, Special Reports.
och Forrest Ray (2011). Households, Homeownership and Neoliberalism. In: Housing
markets and the Global Financial Crisis. The uneven impact on households. Eds. Forrest
Ray och Yip Ngai-Ming. Edward Elgar, Cheltenechamn UK.

16 Fér en redogdrelse av efterfrigan se ex. BKN (2011). Boldnemarknader 6r vil fungerande
bostadsmarknader En internationell jimférelse.

7 Andel unga med tidsbegrinsad anstillning ar relativt hdg i Sverige och den 6kar (Per
Skedinger, 2012, Tudelad trygghet. I antologin Jobben kommer och gir — behovet av trygg-
het bestdr, Ekerlids férlag). Enligt AKU (2012) var arbetslésheten f6r dem mellan 18 och
24 3r 24,2 procent under januari 2012. Den hade sjunkit med 0,4 procent i jimférelse med
dret innan. Arbetslosheten f6r denna ldersgrupp var som hégst 2009 och 1ag d& p4 27,4 pro-
cent.
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att lisa in hushall som vill kopa ett billigare boende." Nederlindska
forskare pekar pd att rorligheten minskar med &tta procent nir trans-
aktionsskatterna 6kar med en procent. I samma studie refereras till
tidigare forskning som pekar pd liknande resultat ocksd i andra delar
av Europa.” Generellt ir hogre transaktionskostnader korrelerade
med ligre transaktionsvolymer.”

Det befintliga bestdndet kan ocksd nyttjas av fler genom att de
privatpersoner som vill hyra ut hela eller delar av sin bostad 1 hogre
utstrickning faktiskt gér det. I utredningen behandlas enbart 6kad
uthyrning — inte férbittrad matchning genom férindrade transak-
tionsskatter.

Tringboddheten ir relativt lig 1 Sverige jimfért med genom-
snittet 1 EU-linderna och si ir dven fallet vad giller andelen kvar-
boende hos forildrar 1 8ldern 18-34 &r.*' Med forenklade villkor
kring uthyrning kan boendet i storre utstrickning anpassas till olika
faser 1 livet f6r den som vill hyra ut. Med storre incitament att hyra
ut kan bostiderna nyttjas av fler.

Avslutningsvis kan noteras att hyresmarknaden bestdr av allmin-
nyttan samt privata foéretag som hyr ut bostider som nirings-
verksamhet. Dirutdver finns det privat uthyrning, vilket innebir
att privatpersoner hyr ut hela eller delar av sin bostad. Den senare
gruppen svarar for en liten del av bestdndet. En internationell jim-
forelse visar att Sverige tillsammans med Osterrike tillhér de linder,
vilka har ligst andel privat uthyrning av bostider.”

Mot denna bakgrund ir utredarens uppdrag att visa pd dtgirder
som kan stimulera privatpersoner att hyra ut sin bostad i denna del
av hyresmarknaden.

'8 Per Lundborg och Per Skedinger (1998). Capital gains taxation and residential mobility in
Sweden, Journal of Public Economics, Elsevier, vol. 67(3). For rikneexempel, se Maria
Kulander och Hans Lind (2008) Skatteeffekter i samband med flytt mellan egnahem och
bostadsritt.

' Jos Van Ommeren och Michiel Leuvensteijn (2005). New Evidence of the effect of
transaction costs on residential mobility. Journal of Regional Science. Vol. 45. No. 4.

* Fér en sammanstillning av olika studier, se ex. Douglas W. Allen (1999). Transaction
Costs. Notera ocksd att man i Sverige 1 normalfallet kan {3 uppskov med vinstbeskattningen
om man képer en ny bostad. Vinsten ska d3 senast beskattas i inkomstdeklarationen nir man
siljer sin ersittningsbostad. Man betalar en skatt pd ca 0,5 procent av uppskovsbeloppet
Arligen. Det maximala uppskovsbeloppet idr 1 450 000 kr.

2 SCB (2011). Boendesituationen i Europa. Levnadsforhillanden Rapport 121.

22 Kathleen Scanlon (2011). Private renting in other countries. I Towards a Sustainable Private
Rented Sector Lessons from abroad. Eds: Kathleen Scanlon och Ben Kochan, LSE. London.
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2 Vad galler | Sverige i dag?

Inledningsvis redogors fér ndgra av de begrepp som anvinds i
betinkandet. Direfter beskrivs uthyrningen av bostider i dag.
Sedan féljer en kort redogorelse av betinkandet av SOU 2007: 74,
Upplatelse av den egna bostaden. Kapitlet avslutas med en redogér-
else for uppskattningar av potentialen vad giller outnyttjade ligen-
heter som skulle kunna anvindas som bostad.

2.1 Uthyrning av dgarbebodda bostader
Betéinkandet omfattar uthyrning av dgarbebodda bostider

I betinkandet behandlas privatpersoners uthyrning av dgarbebodda
bostider.!

Till dgarbebodda bostider riknas bostad uppliten med bostads-
ritt och bostad uppliten med dganderitt.?

Bostad med bostadsritt ir en boendeform dir féreningen ir fastig-
hetsigare och bostadsrittshavare har ritt att nyttja viss ligenhet.

Aganderitt innebir att man iger sitt boende. Det kan vara ett
egnahem eller en dgarligenhet. Agarligenhet ir en ny boendeform i
Sverige och den innebir att hushillet dger en ligenhet i en tre-

! Ett liknande ord f6r dgarbebodd bostad ir privatbostad. Privatbostad definieras i inkomst-
skattelagen (1999:1229). Privatbostad riknas som privatbostad om det till visentlig del
anvinds eller ir avsett att anvindas av dgaren eller nigon nirstdende till honom fér per-
manent boende eller som fritidsbostad. En bostad kan hyras ut och fortlépande vara en
privatbostad férutsatt att dgaren, eller nirstdende, planerar att flytta tillbaka. Med privat-
bostad avses inte hyresritt, kooperativ hyresritt eller niringsfastighet. Bostad uppliten med
bostadsritt i en odkta férening benimns vanligen inte heller som privatbostad, vilket ir ett
skil till att utredaren istillet anvinder begreppet dgarbebodd bostad.

? Som noterats i inledningen utesluter utredaren inte lite mer ovanliga upplételseformer
sdsom t.ex. gamla bostadsféreningar som uppliter med besittningsritt (den kooperativa
variant som 1 praktiken 1930 institutionaliserades under nytt namn genom bostadsritts-
lagen), de fall nir man dger en ideell andel i en férening som ir knuten till nyttjandet av en
ligenhet ungefir som i bostadsritten, liksom om det i stillet 4r en aktie i ett bostads-
aktiebolag.
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dimensionell fastighetsbildning. Egnahem ir en dgarbebodd bostad
for en eller tvd familjer. Tidigare var egnahem i form av smahus den
enda formen av iganderitt. Vanliga former av smdhus ir friliggande
villor, radhus och kedjehus.

I betinkandet anvinds iven uttrycket privat uthyrning. Med
privat uthyrning avses uthyrning som inte sker 1 niringsverksam-

het.

Betinkande omfattar forstabandsupplitelse av dganderitt och
andrahandsupplitelse av bostad med bostadsritt

Den som iger ett egnahem eller en dgarligenhet och hyr ut sin
bostad 1 sin helhet upplater bostaden i férsta hand. En upplatelse av
en fastighetsigare till en hyresgist ir ocksd en férstahandsupp-
latelse.

En bostadsrittshavare (eller férstahandshyresgist) hyr ut sin
bostad till ett andrahandsboende. En ligenhet ir uppliten i andra
hand dven om upplitelsen sker till en nirstiende.

2.2 Utgangspunkter for privat uthyrning

Utredningsarbetet avser privatpersoner, vilka hyr ut hela eller delar
av sin dgarbebodda bostad. En privatperson kan under en eller flera
perioder av olika skil i behov av att bo p& annan plats in 1 sin egen
bostad. Agaren kan d3 vilja att silja, hyra ut eller lita bostaden st&
tom. Vidare kan privatpersoner av olika skil ha énskemdl om att
hyra ut ett rum under vissa perioder i livet.

For nidrvarande hyr, enligt Skatteverket, drygt 62 000 personer
ut hela eller delar av sin bostad (se avsnitt 2.7.2). T dessa siffror
ingdr dven uthyrning i andrahand av hyresritt och fritidsbostad. Upp-
skattningar frain SCB diremot tyder pd att betydligt fler bostider
hyrs 1 andra hand. Enligt undersokningen Hushillens Ekonomi,
HEK, hyr cirka 102 000 personer sin bostad i andra hand (&r 2010),
vilket motsvarar cirka 1,1 procent av befolkningen. Det svarar mot
att 77 000 hushill bor i andra hand, dvs. 1,7 procent av hushéllen.’

? Urvalsstorleken fér HEK var 4r 2010 drygt 17 000 hushall.
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Tabell 2.1 Andel och antal som hyr i andra hand

Ar Antal befolkning Andel Antal hushall Andel hushall
tusental  befolkning tusental procent

procent
2008 126 1,4 93 2,1
2009 98 11 81 1,8
2010 102 11 1 1,7

Kélla: SCB, HEK

I siffran ingdr inte de som ir inneboende eller de som bor utan
hyreskontrakt. Inte heller ingdr de som har hyresritt 1 forsta hand 1
smdhus. Det gir med andra ord inte att med hjilp av dessa upp-
gifter f8 kinnedom om det totala antalet hushill som hyr hela eller
delar av det som ir fokus i utredningen, dvs. igarbebodda bostider.
Sammantaget tyder uppgifterna dock pd att en ansenlig andel
inte uppger sin uthyrning till Skatteverket, mojligen eftersom
mdnga av dessa har intikter som ligger under taket fér schablon-
avdraget och dirfér tas uppgifterna inte med 1 deklarationen.

2.3 Ratten att hyra ut

Vilka mojligheter och begrinsningar omgirdar privatpersoners ut-
hyrning av dgarbebodda bostider idag?

Tillstdnd for uthyrning av bostad med dganderitt krivs inte.
Agaren bestimmer sjilv 6ver sin bostad.

For att hyra ut en hel bostad med bostadsritt for sjilvstindigt
brukande* krivs styrelsens godkinnande. Godkinnande ska ges om
skilen ir beaktansvirda, tolkningen ir nigot vidare f6r bostad med
bostadsritt in fér bostad uppliten med hyresritt. Bostadsritts-
havarens nyttjanderitt regleras av bostadsrittslagen (BRL) och andra-
handsgistens ritt till bostaden regleras 1 hyreslagen (kap. 12 jorda-
balken). Den bostadsrittshavare som hyr ut sin bostad i andra hand
har kvar sina forpliktelser gentemot féreningen. Den som hyr i andra
hand kan normalt inte géra nigot ansprik direkt mot féreningen.

Tillitelse f6r uthyrningen regleras 1 7 kap. BRL:

* Det som avgdr om ett brukande ir sjilvstindigt ir om (férstahandshyresgisten eller)
bostadsrittshavaren under hyrestiden har disponerat delar av ligenheten eller inte. Begreppet
diskuteras under 2.6.
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10 § En bostadsrittshavare fir uppldta sin ligenhet i andra hand till
annan for sjilvstindigt brukande endast om styrelsen ger sitt samtycke.

Skulle en bostadsrittshavare nekas tillstdnd av styrelsen kan bostads-
rittshavaren préva att soka tillstdnd foér upplitelse hos hyres-
nimnden. Hyresnimnden ska limna tllstind om bostadsritts-
havaren har beaktansvirda skil och styrelsen inte har fog for att
neka tillstdnd. Ett tillstdnd ska begrinsas till viss tid.

11 § Vigrar styrelsen att ge sitt samtycke till en andrahandsupplitelse
fir bostadsrittshavaren ind3 upplita sin ligenhet 1 andra hand, om
hyresnimnden limnar tillstdnd till uppldtelsen. Tillstdnd skall limnas,
om bostadsrittshavaren har beaktansvirda skil for upplitelsen och
féreningen inte har ndgon befogad anledning att vigra samtycke. Till-
stindet skall begrinsas till viss tid.

Beaktansvirda skil kan vara sjukdom, tillfilligt arbete/studier pd
annan ort, tillfillig vistelse utomlands, sirskilda familjeférhéllanden
m.m. Skil {6r féreningen att neka tillstdnd kan vara pavisat stérande
beteende hos hyresgisten. Betriffande tidsbegrinsningen har det
overldtits 8t rittstillimpningen att 1 det enskilda fallet avgéra hur
linge en bostad ska {3 hyras ut.

Ett tillstdnd till andrahandsupplatelse begrinsas i tiden. Ofta ger
styrelsen tillstdnd for ett &r 1 taget. Om bostadsrittshavaren vill
fortsitta hyra ut ligenheten miste en ny ansokan goras. Generellt
tycks gilla att restriktiviteten i tillstdndsgivningen 6kar med antalet
pd varandra féljande ansékningar. I betinkandet Uppldtelse av den
egna bostaden (SOU 2007:74) pekas pd att forhillandena 1 det en-
skilda fallet kan variera s mycket att det inte ansetts tillrddligt att
genom forarbetsuttalandena stilla upp ndgon grins for hur linge en
uthyrning ska tilldtas. Det fir rittstillimpningen avgora i varje
sirskilt fall. I propositionen Olika bostadsrittsfragor (prop.
2002/03:12) anges att:

Ju lingre tid bostadsrittshavaren avser att inte utnyttja ligenheten, desto
svagare blir normalt motiven {6r att andrahandsuthyrningen skall tillitas
mot féreningens vilja.

Ett annat skil att begrinsa tiden f6r uthyrningen kan vara att fore-
ningens mojligheter att {3 till stdnd en fungerande styrelse riskerar
att forsviras. I propositionen Olika bostadsrittsfrigor (prop.
2002/03:12) anges ocks3 att:

Foreningens férhillanden bor kunna ha betydelse f6r hur ling tid som
tillstdnd ges for andrahandsupplitelsen. Om det ir friga om en {6r-
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lingning av en andrahandsuthyrning boér hinsynen till féreningen
ibland kunna innebira att skilen som talar f6r uppldtelsen inte lingre
har tillricklig tyngd.

Vidare giller ett tillstdind enbart en viss hyresgist. Skulle hyres-
gisten vilja flytta 1 fortid krivs en ny ansokan om andrahands-
upplételse f6r att {3 tillstdnd att ha en ny hyresgist.

En bostadsrittshavare som upplater bostadsrittsligenheten utan
samtycke/tillstdnd riskerar att férlora sin bostadsritt. Féreningen
kan nimligen gora gillande att nyttjanderitten har férverkats och
siga upp bostadsrittshavaren till avilyttning (7 kap. 18 § BRL).

Den bostadsrittshavare som uppliter ligenheten i andra hand
har oférindrat kvar sina skyldigheter gentemot bostadsrittsforen-
ingen. Hyresgisten 1 sin tur har skyldigheter gentemot bostads-
rittshavaren, vilka regleras av hyreslagen.

Foér uthyrning av rum krivs diremot inget samtycke; grund-
principen ir att en bostadsrittshavare fir ha inneboende i ligen-
heten utan att ha tillstind frn férening/hyresnimnd. Det anges 1
7 kap. BRL:

8 § Bostadsrittshavaren fir inte inrymma utomstdende personer i ligen-
heten, om det kan medféra men for féreningen eller nigon annan
medlem 1 féreningen.

I bostadsrittslagen anges vidare att bostadsrittshavaren ska tillse
att inneboende foljer ordningskrav m.m. Den bostadsrittshavare som
inte fullgoér sina skyldigheter 1 detta avseende riskerar sin nytt-
janderitt till ligenheten.’

2.4 Ekonomi

Om det f6r den enskilde privatpersonen ir ekonomi eller inte i att
hyra ut hela eller delar av sin bostad avgérs av hur stora kost-
naderna respektive intikterna ir. Kostnader fér en dgarbebodd bo-
stad utgdrs av rintor pd eventuella 18n och fér bostad med bo-
stadsritt en minadsavgift. Dirtill tillkommer underhills- och drift-
kostnader, eventuella sokkostnader (annonsering etc.), informa-
tionskostnader samt avskrivningar. Manga hushall amorterar, avbe-
talar sin skuld pd bostaden. Det dr nirmast att betrakta som ett

>Se 7 kap. 12 § och 18-20 §§ BRL.
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sparande och ir inte en kostnad, men det pdverkar de ménatliga
utgifterna.
Intikterna utgdrs av hyresintikten och pdverkas av skatteregler.

2.4.1 Hyressattning

I hyressittningen ska inte tas hinsyn till upplitarens ldnekostnader,
bostadens formogenhetsvirde eller liknande for att ticka dgarens
kostnader med hjilp av hyran. Bestimmelser om hyressittning finns
1 hyreslagen. I hyreslagen anges:

55 § Om hyresvirden och hyresgisten tvistar om hyrans storlek, ska
hyran faststillas till skiligt belopp. Hyran ir hirvid inte att anse som
skilig, om den ir pitagligt hogre in hyran f6r ligenheter som med
hinsyn till bruksvirdet ir likvirdiga.

19 § I frdga om bostadsligenheter, som hyrs ut i andra hand eller som
av upplitaren innehas med bostadsritt, fir... avtalas att hyran ska
anknytas till den hyra eller drsavgift som uppldtaren betalar.

Principen ir att hyran enligt dagens definition inte 4r att anse som
skilig om den ir pdtagligt hogre dn hyran for likvirdiga ligenheter,
dvs. ligenheter med samma antal rum, storlek och skick. En lik-
virdig ligenhet ska vidare vara lika centralt eller perifert beligen
och boendemiljén ska i stort vara likvirdig. En ligenhets bruks-
virde anses vara det virde den har f6r den genomsnittlige hyres-
gisten. En ligenhet som ir litt att moblera, har till exempel ett hogre
bruksvirde in en ligenhet med simre planlésning. Detta omfattar
uthyrning av bostad uppliten med hyresritt, bostadsritt, egna hem
och dgarligenhet.

For en hyra som efter hyresnimndens bedémning inte anses
vara skilig, skall beloppet sittas ned. Hyran i det ursprungliga
avtalet slutar alltsd att gilla. Detta giller sivil férsta- som andra-
handsuthyrning.

Diremot omfattas uthyrning av egna hem och igarligenhet
vanligen inte av plikten att betala tillbaka en hyra som inte ir skilig.
Detta eftersom hyresgisten i dessa fall hyr direkt av virden och
terbetalning vanligen giller andrahandskontrakt. Vad giller dter-
betalning av en hyra som inte ir skilig anges foljande 1 hyreslagen:

55 ¢ § Om hyresvirden har tagit emot en hyra som inte ir skilig...ska
hyresnimnden p4 ansékan av hyresgisten besluta att hyresvirden ska
betala tillbaka vad han eller hon har tagit emot utéver skiligt belopp
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tillsammans med rinta... Ett beslut om 4terbetalning av hyra fir inte
avse lingre tid tillbaka in ett ir fére dagen fér ansékan.

Det ska noteras att dterbetalningsskyldigheten giller vid uthyrning
av rum, ocksd rum 1 bostad med dganderitt. For andrahandsuthyr-
ning och uthyrning av rum kan 3terbetalning krivas for hogst tolv
mdnader och om anmilan inkommit inom lagstadgad tid (dvs. inom
tre manader frin det att hyresgisten limnade ligenheten).

Avslutningsvis ska noteras att den som hyr en del av en annans
bostad inte kan {3 hyresvillkoren prévade med stod av 55 §. Dir-
emot kan 55 e § dberopas i dessa fall.

2.4.2 Beskattning av hyresintakt

Den som hyr ut sin privatbostad ska redovisa 6verskottet som
inkomst av kapital.

Hyresvirden fir gora ett schablonavdrag pd 21 000 kronor vid
uthyrning av privatbostadsfastighet,® privatbostad eller hyresligen-
het. Den som hyr ut en bostad uppliten med hyresritt eller
bostadsritt fir dessutom gora avdrag for den hyra eller avgift denne
sjilv betalar. Den som hyr ut en bostad med bostadsritt fr inte
gora avdrag for den del av avgiften som utgér kapitaltillskott. Av-
draget fir inte 6verstiga intikterna.

Vid uthyrning av sméhus tillits avdrag med 20 procent av hyres-
intikten, utdver schablonavdraget pd 21 000 kronor.

2.5 Osdkerhet och risk

Osikerhet vid uthyrning kan bero pd flera faktorer. I hyreslagen
regleras bland annat hyresnivd, besittningsskydd och villkor foér
uppsigning. Det kan vara svirt for en lekman att sitta sig in 1 de
villkor som giller. Dirtill kan det vara riskfyllt att hyra sitt hem ut
till en okind person; hur ska man som hyresvird agera om hyres-
gisten forstdr ndgot, stdr sina grannar, vigrar flytta eller helt enkelt
inte betalar f6r sig? Det kan ocks vara riskfyllt att hyra; riskerar
man att plotsligt kastas ut eller att tvingas bo kvar, vad sker om
nigot gir sonder i ligenheter?

¢ Privatbostadsfastighet definieras i inkomstskattelagen (2 kap. 138§). I detta begrepp ingdr
smihus, dgarligenhet och i vissa fall tomt.
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2.5.1 Besittningsskydd

Huvudregeln 1 hyreslagen ir att hyresgisten har ritt till f6rlingning
av hyresavtalet. Hir finns dock flera undantag och reglerna skiljer
sig &t beroende pd om uthyrningen giller delar av eller hela ligen-
heten, samt om det giller uthyrning i férsta- eller andrahand.
Hyresgisten saknar alltid besittningsskydd om ligenheten utgor en
del av upplitarens egen bostad.

Om bostaden hyrs ut i1 andra hand under en period som ir
kortare dn tv8 &r har hyresgisten inte automatisk ritt till forling-
ning. Forlingning av hyresavtal fér bostadsligenheter regleras i
hyreslagen (12 kap. 45-52 §§ jordabalken):

45 § Bestimmelserna 1 46-52 §§ giller vid upplitelser av bostads-
ligenheter, om inte

1. hyresavtalet avser upplitelse av en ligenhet i andra hand till annan
for sjilvstindigt brukande och hyresférhdllandet upphér innan det har
varat lingre in tv4 4r 1 f6l)d,

2. hyresavtalet i annat fall in som sdgs i 1 avser ett moblerat rum....och
hyresforhillandet upphor innan det har varat lingre 4n nio ménader 1
folid,

3. ligenheten utgér en del av upplitarens egen bostad,...

4. hyresvirden siger upp hyresgisten ...pd den grunden att hyresritten
ir forverkad....

5. Annat f6ljer av dverenskommelse...

Punkt 51 45 § innebir att hyresgist och hyresvird i viss man kan
avtala bort besittningsskyddet. Om hyresgisten hyr i férsta hand,
dvs. direkt av den som iger en igarligenhet eller sm3hus, miste
besittningsskyddet avtalas bort innan hyresgisten tilltrider. Om s3
inte sker har hyresgisten ritt till f6rlingning (om inte besittnings-
skyddet avtalas bort under hyrestiden).

Ett avtal dir man kommer &verens om att besittningsskyddet
inte ska gilla ska som regel godkinnas av hyresnimnden. Aven frin
denna regel finns dock undantag; om hyresvirden har f6r avsike att
bositta sig 1 eller 6verlita bostaden krivs inget godkinnande av
hyresnimnden (om uthyrningen giller som mest fyra dr totalt). Att
avtala bort besittningsskydd nir uthyrningen giller 6ver fyra r
kriver alltid hyresnimndens godkinnande. I hyreslagen anges folj-
ande:

45 a § Om hyresvirden och hyresgisten i en sirskilt upprittad hand-
ling har kommit éverens om att hyresritten inte ska vara férenad med
ritt till f6rlingning, giller verenskommelsen om den har godkints av

28



SOU 2012:25 Vad gaéller i Sverige i dag?

hyresnimnden. I féljande fall giller 6verenskommelsen dven utan si-
dant godkinnande.

1. Overenskommelsen triffas efter det att hyresférhillandet har in-
letts och avser en hyresritt som dr férenad med ritt till forlangmng

2. Overenskommelsen triffas for en tid om hogst fyra ar frin det att
hyresférhillandet inleds och innebérden 1 éverenskommelsen ir att
hyresgisten inte ska ha ritt till f6rlingning, om....hyresvirden ska
bositta sig i eller 6verldta fastigheten.

Hyresgisten har inte heller ritt till férlingning om huset ska rivas
eller undergd en storre ombyggnad, om hyresgisten har dsidosatt
sina forpliktelser m.m. Hyresgisten har inte rict till forlingning
om avtalet avser en ligenhet som ir en privatbostad och dgaren/bo-
stadsrittshavaren har ett sidant intresse att férfoga 6ver ligenheten
att hyresgisten skiligen bor flytta (12 kap. 46 § jordabalken),
exempelvis for att hyresvirden sjilv ska bo 1 bostaden eller silja

den.

2.5.2  Hyrestid och uppsagningstider

En hyrestid kan vara tillsvidare pd obestimd tid eller bestimd med
ett slutdatum. Normalt ska alla hyresavtal sigas upp. Det ir bara
om ett hyresférhdllande ir nio ménader eller kortare som en upp-
signing inte krivs. Med hyresfoérhillande menas den faktiska tiden
hyresgisten har hyrt bostaden. Hyrestiden regleras 1 hyreslagen
(12 kap. 3-18 §§ jordabalekn):

3 § Hyresavtal giller for obestimd tid, om inte annat féljer av andra
stycket. Hyresavtal som giller for obestimd tid skall sigas upp for att
upphoéra att gilla.

Hyresavtal kan idven ingds for bestimd tid. Sidana avtal upphér att
gilla vid hyrestidens utging, om inte annat har avtalats. Har hyres-
torhillandet varat mer dn nio minader i f6ljd, skall dock avtalet alltid
sigas upp for att upphéra att gilla.

Ett hyresavtal, som ir ingdnget fér bestimd tid, anses forlingt pd
obestimd tid.

1. om avtalet saknar bestimmelser om verkan av utebliven uppsig-
ning och inte sigs upp till hyrestidens utgdng trots att uppsigning
skall ske, eller

2. om hyresgisten, trots att avtalet upphort att gilla utan uppsig-
ning, fortsatt att anvinda ligenheten en minad efter hyrestidens
utgdng utan att hyresvirden anmodat honom att flytta.
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Ett hyresavtal som 16per pd bestimd tid kan alltsd overgd till att
16pa pd obestimd tid om tiden f6r det bestimda avtalet dverskrids.

I hyreslagen (12 kap. 4 § jordabalken) regleras uppsigningstider.
Hir anges att uppsigning till hyrestidens slutdatum, dvs. vid ett
tidsbestimt avtal, ska ske senast: en dag 1 forvig om hyrestiden ir
lingst tvd veckor, en vecka i f6rvig om hyrestiden ir lingre dn tv3
veckor men lingst tre minader och tre minader i f6rvig om hyres-
tiden ir lingre dn tre minader. For obestimd tid upphér, enligt
hyreslagen, avtalet till det minadsskifte som intriffar nirmast efter
tre minader frin uppsigningen.

2.5.3  Andra regler

Som hyresgist har man férverkat sin hyresritt genom att inte ha
betalat hyran, forstort ligenheten, anvint den som annat in bostad
eller pd nigot annat sitt misskott sig som hyresgist. Gor hyres-
gisten skyldig till ovanstdende giller varken besittningsritt eller
uppsigningstid (12 kap. 42 § jordabalken). Hyresgisten ir ocksi
skyldig att ersitta all skada som uppkommer genom hans eller hennes
véllande eller genom vardsloshet eller férsummelse. Hyresgisten ir
ocksd skyldig att informera hyresvirden om skador. (12 kap. 23 §
jordabalken) Om hyresgisten inte betalar kan drendet drivas vidare
till Kronofogdemyndigheten av den som hyr ut.

Frigespalter pd nitet vittnar om kunskapsbrist vad giller uthyr-
ning av dgarbebodd bostad. Trots att det finns rikligt med infor-
mation pd forefaller det vara svirt att tolka informationen 1 minga
enskilda fall.

Den som innehar en bostad med bostadsritt eller iganderitt och
hyr ut kan teckna en hemférsikring. Den som bor i bostad med
bostadsritt kan vanligen teckna ett bostadsrittstilligg, vilken ger
ersittning for fast inredning, som t.ex. golv, tapeter och inner-
dérrar. En del av osikerheten vid uthyrning kan 8tgirdas genom att
det 1 kontraktet tydliggérs vem som ska teckna hemforsikringen
och genom att hyresgisten limnar en deposition. De avtal om andra-
handsuthyrning som férekommer pd nitet ser lite olika ut. Exem-
pelvis tillhandahiller "BoPoolen” ett kontrakt dir man ska ange
vem som ir ansvarig for hemforsikring, om deposition ingdr och
namn och personnummer p3d en eventuell borgenir.” I Hyres-
gistforeningens avtal stdr ingenting om hemférsikring, deposition

7 Bopoolen.se.
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eller eventuell borgenir.® Diremot kan avtalsparterna sjilva fylla i
sirskilda bestimmelser.

Blocket och férsikringsbolaget If har nyligen (februari 2012)
lanserat en forsikring f6r de som hyr ut sin ligenhet eller villa via
Blocket. Forsikringen tecknas av den som hyr ut och berittigar till
ersittning om hyresgisten inte betalar hyran, om ndgot forstors
eller om hyresgisten vigrar att flytta ut. Foérsikringen kostar 50—
100 kr i m&naden beroende p& vad man har fér hyresnivd. Javier
Massot, uthyrningsforsikring pd If, berittar for Fastighetstid-
ningen:

Jag tror att den hir foérsikringen kan komma att férindra bostads-

marknaden i Sverige....Forhoppningsvis kan det hir hjilpa till att minska

bostadsbristen. Fér mdnga ungdomar kan det underlitta steget till ett
eget boende.’

Det ir intressant att forsikringsmarknaden ocksd noterat den osiker-
het som ménga aktdrer upplever vid uthyrning.

2.5.4  Deposition

Det ir vanligt att uthyrare begir en summa 1 deposition eller flera
ménadshyror i forskott. Pengarna sitts oftast in pd ett vanligt
bankkonto. Om hyresvirden efter en hyresperiod inte vill betala
tillbaka depositionen, och hyresgisten motsiger sig detta fir tvisten
provas av allmin domstol.

Enligt polisen ir det dessvirre inte ovanligt att bedragare anvin-
der sig av ligenhetsannonser dir den som ska hyra miste betala
hyra i férskott eller limna deposition.'® Efter inbetalningen visar
det sig att varken bostaden eller uthyrare lingre ir tillgingliga. En
presumtiv hyresgist méste dirfor alltid forvissa sig om att bostaden
faktiskt existerar.

Utredaren noterar att det exempelvis i Norge finns sirskilda
depostionskonton dir ingen kan réra pengarna si linge uthyrningen
pagir."!

¥ Hyresgistf6reningen.se.

? Fastighetstidningen (2012) Férsikring for trygg uthyrning. 2012-02-13.

'° Polisen.se (2012). Ex. Fillor vid andrahandsuthyrning. Publicerad: 2011-05-17.
" Se kapitel 3.
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2.5.5  Ratt till nedsattning

Ibland har en hyresgist ritt att hlla inne hela eller delar av hyran.
Exempelvis kan hyresgisten ha ritt att hilla inne delar av hyran nir
det rider tvist om storleken pd hyran eller om hyresgisten har nigon
annan motfordran hos hyresvirden. Detta beskrivs 1 hyreslagen
(12 kap. 21-22 §§ jordabalken)

21 § Anser hyresgisten att han enligt 11 14, 16 18 eller 26 § har ritt till
nedsittning av hyran eller till ersittning {6r skada eller f6r avhjilpande
av brist eller att han har ndgon annan motfordran hos hyresvirden, och
vill hyresgisten dra av motsvarande belopp pd hyra som utgir i pengar,
far han deponera beloppet hos linsstyrelsen. Vad som sagts nu giller
ocks nir det rider tvist om storleken av hyra som skall utgd i pengar
men som ej ir till beloppet bestimd 1 avtalet.

Nir hyresgisten enligt forsta stycket deponerar belopp hos lins-
styrelsen, skall han limna skriftlig uppgift 1 tvd exemplar om hyres-
forhallandet, forfallodagen och grunden fér avdraget eller tvistens be-
skaffenhet samt stilla pant eller borgen, som linsstyrelsen finner skilig,
fér den kostnad hyresvirden kan f3 for att {3 ut beloppet och f6r rinta
pi beloppet.

Har hyresgisten deponerat hyra hos linsstyrelsen, fir hyresvirden
icke gora gillande, att hyresritten blivit férverkad pd grund av att det
deponerade beloppet ej betalats till honom....

22 § Linsstyrelsen skall oférdrdjligen underritta hyresvirden i rekom-
menderat brev om deposition enligt 21 §....

En hyresgist som viljer att hilla inne delar av hyresbeloppet ska
alltsd deponera beloppet hos linsstyrelsen. Om sd sker anses inte
hyresgisten vara i drojsméal med hyran. Hyresgisten ska samtidigt
limna in skriftlig information om uppgifter om hyresférhéllandet,
forfallodag f6r hyresinbetalningen, grunden fér avdraget eller tvistens
beskaffenhet samt hyresvirdens namn och adress. Linsstyrelsen ir
skyldig att underritta hyresvirden om depositionen.

2.6 Tidigare utredning och dess konsekvenser:
SOU 2007:74

Uppdraget fér utredningen SOU 2007:74, Uppldtelsen av den egna
bostaden var att se 6ver de ekonomiska och juridiska forutsitt-
ningarna for privatpersoners uppldtelse av den egna bostaden.
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Utredaren behandlade frimst andrahandsuthyrning, vilket defi-
nieras som uthyrning av bostad uppliten med hyresritt eller bo-
stadsritt. Betinkandet omfattar bide delar av och hela bostaden.

De frimsta foljderna av de férslag som limnades av utredningen
var att schablonavdraget senare hojdes; inledningsvis (&r 2009) frin
4000 till 12000 kronor per &r. Som nimndes ovan ir schablon-
avdraget nu (frin och med 4r 2012) 21 000 kronor per &r.

Utredaren féreslog varken nigra férindringar av hyrestidens
begrinsningar, uppsigningstid, formerna fér uppsigning eller hyres-
gistens uppsigningsritt. Inte heller féreslogs férindringar av be-
sittningsritten eller hyressittningen.

Utredningen kom dock med vissa férslag, vilka ocksi ledde till
férindringar; ritt vid uthyrning av hyresritt beskrivs 1 hyreslagen
nu dven gilla vid studier pd annan ort och tillfilliga lingre utlands-
vistelser. Dirutdver forkortades tiden som hyresvirden kan nédgas
betala tillbaka en hyra som 6verstiger bruksvirdet, frin tvd till ett
&r. Upplatelse av andelsligenheter, dgarligenheter samt en- och tva-
familjshus omfattas inte av dterbetalningsplikten av hyra som &ver-
stiger bruksvirde (eftersom det ir en férstahandsuthyrning och
lagen endast giller andrahandsuthyrning). Ingen sidan indring
foreslogs heller i utredningen.

Det gjordes ocks3 ett tilligg f6r uthyrning av hyresritt av inne-
bérd att den ska gilla ”sjilvstindigt brukande”. Det som avgér om
ett brukande ir sjilvstindigt eller inte ir om férstahandshyres-
gisten eller bostadsrittshavaren har disponerat hela eller delar av
ligenheten eller inte. Det dr ocksd av betydelse i vilken utstrick-
ning foérstahandshyresgisten/bostadsrittshavaren har vistats i1 bo-
staden. Detta ir for att hindra att férstahandshyresgist/bostads-
rittshavaren l3tsas hyra ut endast en del av ligenhet genom att
disponera ett rum som denne sedan inte anvinder. Syftet ir att
undgd virdens/féreningens samtycke. Bide en hyresgist och en
bostadsrittshavare har, som nimndes ovan, ritt att hyra ut en del
av bostaden utan hyresvirdens/féreningens samtycke, om det inte
medfor ndgra men f6r virden/féreningen.

2.7 Uppskattningar av uthyrningspotentialen

Uthyrningspotentialen avgérs dels av sjilva bestindet, dels av privat-
personers uthyrningsbenigenhet. En bostadsigare eller en bostads-
rittshavare kan under en eller flera perioder av olika skil {3 behov
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av att bo p4 annan plats n i sin egen bostad. Agaren/innehavaren
kan d& vilja att silja, hyra ut eller 1ita bostaden std tom. Vidare kan
privatpersoner fi behov av att hyra ut en del av ligenheten under
vissa perioder 1 livet.

En uppgift enligt utredningsdirektiven ir att inventera i vilken
utstrickning det finns onyttjade ligenheter och rum som skulle kunna
anvindas som bostider, sirskilt i omridden med stark efterfrdgan pd
hyresligenheter.

Att berikna antalet mojliga bostider som kan uppkomma med
hjilp av olika typer av stimulanser ir svirt. Ytterst beror det pd de
enskilda beslut som hushillen viljer att triffa. Forskning pekar pd
att man generellt vet mindre om utbudet in om efterfrigan av bo-
stider."” Sirskilt svirt ir det att fi grepp om variationer av utbudet i
det nuvarande bestindet; sommarstugor kan bli villor, enfamiljs-
bostaden kan delas upp 1 tva bostider och tvirtom.

Utredaren har inte haft méjlighet inom de knappa tidsramarna
att gora nigra egna undersékningar av vad som ir outnyttjat. Det
har dirfor handlat om att anvinda den information som redan finns
till hands.

Utredaren har funnit féljande informationskillor:
1. Stockholms Handelskammare

2. En belysning av effekter av skatteforindringarna med hjilp av
underlag frin Skatteverket och SCB

3. Uppskattning av aktorer pd den svenska bostadsmarknaden, in-
formation frin aktuell annonsering samt SCB:s rapport om
outhyrda bostadsligenheter

2.7.1 Stockholms Handelskammare

SKOP har pd uppdrag av Stockholms Handelskammare gjort en
undersokning om uthyrning av privatbostad 1 Stockholms lin. Inter-
vjuerna genomférdes per telefon mellan den 9 och 22 december 2010.
Undersokningen omfattar invdnare mellan 18-84 &r. I linet finns
1 535 000 invdnare i den 8lderskategorin. Bostadsbestindet bestir
av 944 000 bostider (2009). 1 000 personer har intervjuats.” Enligt

12 Denise Dipasquale (1999). Why don’t we know more about housing supply? Journal of
Real Estate Finance and Economics. Vol. 18:1.

13 Svarspopulationen 6verstiger antalet bostider, alla har inte heller har en egen bostad i
populationen. I genomsnitt bor 1,5 vuxen per bostad. Handelskammaren reducerar linets
bestind innan de applicerar svaren och omvandlar dem till antal bostider.
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undersdkningen bestir andrahandsmarknaden 1 linet idag av 12 600
bostider.

Undersékningen pekar pd att en intiktsstimulans kan utdka be-
stindet av rum och uthyrda ligenheter med cirka nirmare 43 000
bostider (notera att 18 000 av dessa giller bostad upplaten med hyres-
ritt eller del av hyresritt).

I samband med undersékning gavs féljande information:

Idag finns lagar som bestimmer den hogsta hyran som man fir ta ut
nir man hyr ut villor, hyres- eller bostadsritter i andra hand. Den som
hyr ut miste ocks3 betala skatt pd hyresbelopp som 6verstiger 12 000
kronor per &r vid andrahandsuthyrning. Dessutom méste hyresvird eller
bostadsrittsféreningen godkinna andrahandsuthyrningar.

Frigan som sedan stilldes var:

Har du nigon ligenhet/villa eller del av ligenhet/villa som Du skulle
vilja hyra ut i andra hand om Du fick ta ut en hogre hyra.

Av de som inte hyr ut sin bostad idag ir det hela sju procent av de
1 000 personer som deltog i undersdkningen som skulle hyra ut sin
bostad — om de fick ta ut en hégre hyra och slapp betala skatt.

Vad giller skillnader i svaren mellan olika uppltelseform ser det
ut pd féljande vis: Undersékningen pekar pd att ytterligare 4 300
smdhus kan komma att hyras ut samt 5 300 bostidder som bestir av
del av smdhus. Vad giller bostad med bostadsritt pekar undersok-
ningen pd att ytterligare 7 700 hela bostider med bostadsritt kan
komma att hyras ut samt 6 700 bostider som bestdr av del av bo-
stad med bostadsritt. (Vad giller de som bor i hyresbostad kan
14 200 hela hyresritter komma att hyras ut samt 4 600 delar av
hyresritt.)

Hur stora bostidderna ir anges inte. Enligt Handelskammaren ir
dven tolkningen av storleken pd framtida andrahandshyra otydlig,
sirskilt f6r de som iger sin bostad och har boldn. Enligt under-
sokningen krivs en relativt liten hyresokning for att utbudet ska
oka. 80 procent, dvs. 160 av de 200 som svarat att de kan tinka sig
att hyra sin bostad har dock valt att inte besvara frigan om poten-
tiell hyra. Det dr svirt att uppskatta hur friare hyressittning (for
uthyrning av igarbebodda bostider) kan piverka framtida hyror
baserat pd informationen frin SKOP-undersékningen.

Vad giller ullforlitligheten 1 svaren dr det viktigt att vara med-
veten om att for personer att svara pd en friga om uthyrning och
sedan faktiskt verkstilla den ir lingt ifrin tvd identiska handlingar.

35



Vad giller i Sverige i dag? SOU 2012:25

Det ska vidare noteras att av de som bor 1 smihus, vilka alltsd
har betydligt storre frihet att hyra ut sin bostad (eftersom de inte
behéver tillstdnd), hyr endast 0,3 procent ut hela sin bostad, medan
1,2 procent av dem som bor 1 hyresligenhet hyr ut hela sin bostad.
Det ir diremot vanligare att hyra ut ett rum om man bor i smihus;
2,1 procent hyr ut rum (vilket kan bero pd att smihus 1 genomsnitt
ir storre dn ligenheter, det kan vara littare att hyra ut med egen
ingdng etc.). For hyresligenhet ir motsvarande siffra 2,0 procent.
Totalt sett hyrs alltsd flest bostider ut av de som bor 1 hyresbostad.
Vad giller bestdndet bor nigot fler hushdll i sm&hus in i hyres-
bostad 1 storstadsomridena.

Om “kringlet” med tillstind for uthyrning ir ett tungt vigande
skil for att inte hyra ut borde vi se en betydligt stérre andel av
uthyrda smdhus/del av smhus. Vi kan dock samtidigt ocks& kon-
statera att av dem som bor i bostad med bostadsritt uppger 0 pro-
cent att de hyr ut hela bostaden och 0,9 procent att de hyr ut en del
av bostaden. Att relativt {8 bostadsrittshavare hyr ut kan bero pd
att det dr svdrare att {3 tillstdnd att hyra ut en bostad uppliten med
bostadsritt in med hyresritt. Det kan ocks3 vara sd att de som bor
i en hyresbostad 1 hogre grad viljer att behdlla den om de ska stu-
dera eller arbeta pd annan ort (eller har ndgot annat beaktansvirt
skil). Den som har ett férstahandskontrakt kan inte rikna med att
f3 ett nytt forstahandskontrake vid ev. dterflytt.

2.7.2 Om effekter av skatteavdraget

Schablonavdraget vid uthyrning av en privatbostad (eller en hyres-
bostad 1 andra hand) har successivt héjts (2009-2012) frdn 4 000
till 21 000 kronor per &r. Frin hyresinkomst kan man vid uthyrning
nu goéra avdrag med 21 000 kr. Dessutom fir avdrag géras med 20
procent av hyresersittningen for privatbostadsfastighet. Vid uthyr-
ning av bostad uppliten med hyresritt eller bostadsritt tillits av-
drag tor den aktuella hyran eller avgiften av den uthyrda delen.

Att underséka om det mer generdsa schablonavdraget bidragit
till att antalet uthyrda bostider 6kat ir ett sitt att uppskatta hur
viktiga de ekonomiska incitamenten att hyra ut ir. Hogre schablon-
avdrag okar nettointikterna.
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Tabell 2.2 Uthyrning av bostad

kr Antal Belopp

2011 62 852 1467 736 002
2010 63 359 1437 646 846
2009 69 685 1590911 977
2008 70 097 1479654 093

Kélla: Skatteverket

Ovan dterges en tabell med Skatteverkets uppgifter 6ver antal ut-
hyrningar samt belopp som genereras av dessa. Siffrorna tyder inte
pd att fler rum eller ligenheter hyrs ut efter att de mer generésa
villkoren fér schablonavdraget gradvis inforts, snarare tvirtom. Tidi-
gare 1 kapitlet noterades siffror frin SCB, dven dessa tyder pd att
andelen hushill som bor i andra hand i hyresbostad (och i férsta
hand i smhus) minskar.

Alternativa tolkningar av uppgifterna frin Skatteverket ir att de
generdsa schablonavdragen gor att firre inkomster redovisas, att en
betydande del indd hyrs ut informellt, att de ekonomiska incita-
menten inte varit tillrickliga eller att information helt enkelt inte
ndtt ut. Det kan vara s att ménga struntar i att ange inkomst av ut-
hyrning i deklarationen, eftersom hyresintikterna ind3 inte kom-
mer upp 1 de summor som tilliter schablonavdrag. Uppgifterna frin
SCB har diremot inget med deklarationen att géra och de tyder inte
pd att uthyrningen av hela bostider har 6kat.

Sammantaget tyder de statistiska uppgifterna in si linge p8 att
effekterna av schablonavdraget varit begrinsade. Som noterats ovan
ir dock osdkerheten kring dessa siffror stor.

2.7.3  Uppskattning av aktorer pa den svenska
bostadsmarknaden samt information fran aktuell
annonsering

Riksbyggen tror inte att det finns sirskilt minga bostider som ir
“outnyttjade”. Hyresgistféreningen menar att finns goda anled-
ningar att tro att det finns & hela bostider i attraktiva omriden
som stir tomma pd heltid eller deltid.

Utredaren noterar att utbudet av uthyrning i Stockholms lin pd
hemsidan ”Blocket” fér under 5 000 kronor per ménad i hég grad
utgors av rum. Det dr vanligt att finna annonser dir ligenheter med
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tvd rum hyrs ut f6r 6ver 10 000 kronor per minad. Dessa annonser
tyder pd att bruksvirdeshyran i stora delar 6verskrids nir uthyrning
av bostider utannonseras. Det finns anledning att tro att en del av
denna uthyrning kan vara informell. Samtidigt dr det viktigt att
notera att den slutgiltiga hyran som sedan avtalas ir okind.

Ett exempel pd utannonsering ir den 17 februari 2012 pi
”Blocket”. Denna dag utannonserades 1 275 ligenheter/del i
ligenhet och 160 villor och radhus/del i villa eller radhus fér uthyr-
ning. Det tyder pd att privat uthyrning redan nu ir en relativt liv-
aktig del av bostadsmarknaden. Utredningen har dock inte nigon
information om hur linge varje annons ligger ute och hur minga
som slutligen finner en hyresgist. I Géteborg stad fanns, enligt
”Blocket” den 19 mars 2012, 507 bostider till uthyrning. I Malmo
stad fanns samma datum p3 ”Blocket” 447 bostider till uthyrning.

Det finns iven andra annonsérer; exempelvis pd hemsidan
”Andrahand.se” annonserades den 17 februari 2012 knappt 300 bo-
stider ut f6r uthyrning 1 Stockholm och p&8 hemsidan
Bostaddirekt.com utannonserades den 17 februari 2012 knappt 200
bostidder f6r uthyrning 1 Stockholm. Hyrorna varierar kraftigt och
ménga bostider hyrs ut for kortare tid.

Nigra sikra slutsatser kan inte dras av ovanstiende information.
Niégon sirskild statistik 6ver antalet dgarbebodda bostider som
eventuellt stir tomma finns inte. I sammanhanget kan nimnas att
SCB regelbundet publicerar rapporten Outhyrda bostadsligenbeter i
flerbostadshus (1/9 2011). Rapporten redovisar hur manga hyres-
ritter (i fastigheter som dgs av kommunala och privatigda bostads-
foretag) som stdr tomma och var dessa ir beligna. Hir redovisas att
antalet lediga ligenheter har minskat sedan slutet av 1990-talet.
Sedan den hogsta noteringen 1998 har antalet minskat kraftigt frén
totalt 62 000 bostider (ir 1998) till 27 000 hyresligenheter (dr 2011).
Hogst antal lediga ligenheter finns 1 sm& kommuner. I Stor-
stockholm, som svarar for cirka 21 procent av bestindet, finns
endast 0,3 procent lediga bostadsligenheter. I Storgdteborg finns
endast 0,1 procent lediga bostadsligenheter. I 6vriga kommuner
med mer dn 75 000 invdnare finns 0,6 procent lediga bostads-
ligenheter. I kommuner med mindre dn 75 000 invinare ir 2,2 pro-
cent bostadsligenheter 1 bestdndet lediga. Utredaren har tidigare
nimnt att incitamentet att avsiga sig ett forstahandskontrakt pd
tillvixtorter dr svaga; hyrorna ir relativt l3ga och det idr svirt att £3
ett nytt kontrakt om behov uppstir.
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3 Erfarenheter fran andra lander
av privat uthyrning

Det ir inte enkelt att dra slutsatser frin jimfoérelser med andra
linder, eftersom det dr svirt att bedéma i vilken utstrickning olika
faktorer pdverkar bostadstillgdngen. Detta giller 1 hog grad privat-
personers uthyrning av bostider. I vissa linder har exempelvis
olika subventioner (sdsom i Tyskland) samt stimulanser och férbud
(sdsom 1 Norge) pdverkat tillgingen till denna typ av hyresligen-
heter. Andra typer av subventioner pdverkar och har paverkat ny-
byggnationen generellt. I vissa linder (exempelvis Norge) dger en
stor del av hushéllen sin bostad. I andra linder (exempelvis Tyskland)
hyr istillet majoriteten sin bostad. I vissa linder finns en stor sub-
ventionerad sektor, 1 andra linder ir den subventionerade sektorn
liten. Likasd kan utbudet generellt vara rikligt (exempelv1s Tyskland
dir befolkningen minskar) och nybyggnauonen stor 1 vissa linder
(exempelvis Irland och Spanien), medan det i andra linder (exem-
pelvis Sverige och Storbritannien) har byggts relativt lite under
senare 4r.

Efterfrdgan pid bostider inom ett bestdnd paverkas av forhill-
anden for andra uppldtelseformer och i vissa linder gynnas en typ
av uppldtelseform pd bekostnad av en annan. I minga linder finns
exempelvis bidrag och annat stod till férstagingskopare. Efterfrigan
pd igt boende pdverkas bland annat av priser, finansierings-
mojligheter, arbetsloshet, subventioner (exempelvis rinteavdrag),
skatter, framtidsférvintningar m.m. Om det ir dyrt och svért att
lana till en egen bostad okar sannolikt efterfrigan pa hyresbostider
och om det ir svdrt att finna en hyresbostad, dkar sannolikt efter-
frigan pd dgt boende. Avslutningsvis ir midnga definitioner olika i
skilda linder och nir man samlar data fis olika ”skirningar”.

Jimforelser, bide vad giller utbud och efterfrdgan, mellan olika
linder maste dirfér goras med forsiktighet och att dra generella
slutsatser kriver mycket information. Nedan foljer endast en kort
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redogorelse av situationen i Finland, Norge, Tyskland, Danmark
och Storbritannien.

3.1 Finland

Andelen bostadsigare ir cirka 65 procent 1 Finland. Finland har en
s.k. dualistisk modell vad giller bostider uppldtna med hyresritt;
en icke-vinstdriven och en privat vinstdriven hyresmarknad. Det
finns ndgot fler hyresbostider inom den icke-vinstdrivande sektorn
in inom den privata. Den privata hyressektorn svarar for cirka 15
procent av bostiderna. Tv4 tredjedelar av de privata hyresbostiderna
innehas av privatpersoner.! De privatpersoner som hyr ut ligen-
heter hyr ofta ut en s kallad aktieligenhet; ligenhetsinnehavaren
iger en aktie 1 ett bostadsaktiebolag och har ritt att bebo en viss
ligenhet. Bolaget dger 1 sin tur fastigheten dir ligenheten ir be-
ligen.

Bostadsritterna 1 Finland fungerar annorlunda in de svenska.
Den som innehar bostad med bostadsritt betalar 15 procent av bo-
stadens anskaffningspris samt en méanatlig avgift som ska ticka kapital
och underhillskostnaderna. Vissa bostadsrittsféreningar har till-
kommit med statligt stod.

Slutligen finns det deligarligenheter i Finland. For dessa giller
att innehavare till en bérjan bara investerar en del av priset i bo-
staden. Liksom med bostadsritter har vissa deligarligenheter byggts
med statligt st6d. Om deligaren senare viljer att betala for hela
bostaden motsvarar ligenheten en aktieligenhet.’

Vad giller uthyrning av dessa olika uppldtelseformer kan en
aktieligenhet hyras ut utan tillstind frn andra deligare (om inte
annat beslutats). En bostadsrittshavare kan hyra ut hogst hilften av
bostaden till nigon annan och dessutom kan han eller hon vanligen
hyra ut sin bostad under hogst tvd &r pga. studier pd annan ort
(eller annan ullfillig orsak). Den som bor i en hyresbostad fir van-
ligen hogst hyra ut hilften av ligenheten utan samtycke frdn virden.
Om hyresvirden samtycker kan hela bostaden hyras ut under tv4 ar
pga. av studier, arbete pd annan ort etc. Sociala bostider far ej hyras
ut 1 andra hand. Den som bor i en deligarligenhet har samma

! Anneli Juntto och Sien Winters(2010). Explaining similar problem and evolutions in two
countries with very different development paths and policies: Private renting in Flanders
(Belgium) and Finland.

2SOU 2007:74.
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rittigheter och mojligheter som en vanlig hyresgist att hyra ut. I
Finland ir det ovanligt med inneboende.’

Finland avreglerade sin privata hyresmarknad gradvis, med en
tyngdpunkt pd f6rsta halvan av 1990-talet. Skyddet fér hyresgister
ir nu relativt svagt 1 Finland. Uppsigningstiden ir reglerad, men
specifika skil fér att siga upp en hyresgist krivs inte. Om kon-
traktet har varat under ett ir krivs tre minaders uppsigningstid
frdn hyresvirden. Har kontraktet vara lingre krivs sex m&naders
uppsigningstid. Hyresgisten har en minads uppsigningstid om inte
annat stipuleras 1 kontraktet I minga kontrakt skrivs dock betyd-
ligt lingre uppsigningstider in.*

Intikterna frin uthyrning beskattas som kapitalinkomst, vissa
avdrag kan goras. Vad giller hyrans storlek ingdr hyresgist och
hyresvird fritt ett avtal. Bestimmelserna giller iven fér andra-
handsuthyrning. Avtalen ir sdledes flexibla bdda vad giller uthyr-
ningens lingd och storleken pd hyran. Hyresnivdn kan omfor-
handlas en ging per &r. Deposition p& motsvarande tvd ménads-
hyror ir gingse.’

Avregleringarna under 1990-talet resulterade 1 hégre hyror och
fler privata hyresbostider. Mellan 1995 och 2000 6kade genom-
snitthyran fér det privata bestindet med nominellt 26 procent i
Finland (42 procent i Helsingfors).® Andelen privata hyresbostider
okade frin att utgdra cirka 11 procent av bestindet 1990 till nir-
mare 15 procent 1998, men kom sedan att utgéra cirka 12 procent
av bestdndet 2001. Ett skil tll att andelen privata hyresbostider
inte 6kade s mycket som man trott att den skulle géra vid avreg-
leringens inledning anges av forskare bland annat bero pi att det
samtidigt blev littare att omvandla hyresritt till dgd ligenhet.”
Andra forskare pekar pd att det inte dr enbart regleringar och av-
regleringar som spelar roll for férdelningen av olika upplételse-
former; demografiska faktorer sisom fler skilsmissor och ensam-
hushdll har ocksd 6kat efterfrigan pa hyresbostider (eftersom dessa
bostider ofta ir mindre i Finland). Dirutéver var rintan relativt
hég och arbetsmarknaden osiker under 1990-talet. Priserna pd
smihus och dgarligenheter {61l varfér minga avstod frin att kopa

*SOU 2007:74.

* Anneli Juntto och Sien Winters(2010).

> Anneli Juntto och Sien Winters(2010).

¢ Fastighetsigarna (2007). Slopad hyresreglering — exemplet Helsingfors.

En rapport om avregleringen och dess konsekvenser fér hyresritten 1 Finland.

7 Teemu Lyytikiinen (2005). The effects of deregulation of rental markets in Finland: did
allocation efficiency improve? ENHR Conference Reykjavik 29 June-2 July.
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sin egen bostad. 2007 utgjorde privata hyresbostider knappt 16
procent av bestdndet.’

En intressant observation ir att forskningen pekar pi att bo-
stider utnyttjas och matchas mer effektivt efter avregleringen, men
att effekten ir liten.’

Avslutningsvis kan noteras att de som bor 1 hyresritt har ligre
inkomster in de som iger sin bostad, de ir ofta unga och rérliga.
Hyresbostiderna dr ofta forhdllandevis sma. Att bo i en privat hyres-
bostad 4r ofta nigot som hor till en sirskild fas i livet. De som bor i
icke-vinstdriven hyresritt har ofta ligre inkomster in de som bor i
privat hyresritt. 18,5 procent av alla hushill fick bostadsbidrag &r
2008."°

3.2 Norge

I Norge dger knappt 80 procent sin bostad. Det idr frimst lig-
inkomsttagare som hyr. Hyresvirdarna ir ofta privatpersoner som
hyr ut delar av eller hela bostaden. Detta eftersom villaigare i Norge
sedan flera &r tillbaka gynnas av f6rminliga skatteregler vid uthyr-
ning. Under en period var det till och med férbjudet att bygga
enbostadshus; ett enkelt sitt att tillmotesgd lagen var di att l3ta
bygga hus med uthyrningsdel, en s3 kallad sokkelbolig."

Fem procent av bestindet bestdr av uthyrda sokkelboliger. (Det
finns nistan lika minga sokkelboliger som inte hyrs ut). Intikten
av en sokkelbolig ir skattefri. Marknadshyror tillimpas och det ir
enligt lag inte tillitet med hyror som ir orimliga i férhillande till
marknadshyran. Enligt Husleieloven fir hyran inte vara orimligt
hég. * Hyresbeloppet kan indras under hyrestiden. Dels kan den
indras 1 takt med KPI, dels kan anpassning krivas till "gingse” hyra
med tre &rs mellanrum. Med gingse hyra avses en jimfoérelse med
andra likvirdiga ligenheter pa orten. De som hyr en sokkelbolig ir
ofta unga, ensamstdende och utan barn. Norska bostadsforskare
pekar pd att den norska hyresmarknaden ir bdde flexibel och flyktig”
eftersom en s stor andel bostider som hyrs ut ir sokkelboliger

8 Anneli Juntto och Sien Winters(2010). Utredaren finner inga beligg fér att andelarna i
nigon stérre utstrickning férindrats p.g.a. av nyproduktion.

? Teemu Lyytikiinen (2005).

1% Anneli Juntto och Sien Winters(2010).

" Sebastian Johanson (2012) Arbetsmarknad, bostadsmarknad, bittre utnyttjande av
befintligt bestdnd — Ett norskt exempel. BKN.

12 Sebastian Johanson (2012).
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eller extrabostider, vilka med kort varsel dter kan bebos av dgaren.
Regressionsanalyser visar att andelen uthyrda sokkelboliger ir
beroende av bland annat prisnivd och pristérindringar. Nir pris-
nivin pd bostider ir hoég hyrs fler ut. De dr ocksd beroende av
demografiska faktorer; nir befolkningen vixer hyrs fler sokkel-
boliger ut."

Andelsligenheter fir hyras ut utan tllstdnd, om inte styrelsen
beslutat annorlunda. En bostadsrittshavare fir hyra ut under tre ir
utan att ange ndgot sirskilt skil."*

Uthyrningstiden kan vara tidsbestimd eller tidsobestimd. En
tidsbestimd uthyrning kan sigas upp i fértid om det finns sakliga
skil. Den senare kan sigas upp nir som helst. Uppsigningstiden ir
normalt tre minader f6r bda parter.

Enligt norsk lag ir det tilldtet fér en uthyrare att kriva en
deposition frin hyresgisten. Depositionen utgor en sikerhet for
obetald hyra, skador pd bostaden samt andra fodringar som foljer
av hyresavtalet. Depositionen fir som mest uppgd till ett belopp
motsvarande sex minadshyror. Det deponerade beloppet ska sittas
in pd ett sirskilt konto 1 hyresgistens namn hos en finansinsti-
tution med ritt att bedriva insittningsverksamhet, vanligen en bank.

Ingen av parterna kan réra pengarna sd linge uthyrningen pagar.
Efter att uthyrningen upphért kan endera parten gora ansprik pd
det deponerade beloppet. Om hyresvirden di kriver att pengar ska
utbetalas till denne fr@n depositionskontot upplyser finansinstitu-
tionen hyresgisten att pengarna kommer betalas inom fem veckor
om inte hyresgisten motsitter sig anspriket i domstol. P4 samma
sitt har en hyresvird fem veckors tid pd sig att motsitta sig en
hyresgists ansprik pd depositionen. Endera parten kan kriva ut-
betalning av depositionen med stéd av ett skriftligt samtycke av
den andra parten eller med stéd av en dom. Hyresvirden har ritt
att vilja institution fér depositionskontot givet att den inte ir
direkt olimplig for hyresgisten; hyresvirden dr skyldig att std for
kostnaden vid upprittandet av ett depositionskonto.” I Norge kan
uthyraren ocksd begira att hyresgisten tecknar en garanti som
ticker utebliven hyran, skador pd egendomen och eventuellt andra
utgifter som ska framgd av hyresavtalet. Garantin och depositionen
far tllsammans uppgd tll ett belopp som hogst motsvarar sex

" Lars Gulbrandsen och Viggo Nordvik (2007). Tilbudet av leide boliger. Skrifserie 6/07,
Nova.

4SOU 2007:74.

!> Sebastian Johansson (2012).
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ménadshyror. Garantin kan stillas ut av en bank, en arbetsgivare
eller en privatperson.'®

I SOU 2007:74 beskrivs att bostadspriserna har stigit rejilt i
Norge, varfor efterfrigan pa hyresritter ocksd har stigit. Det har
blivit lénsamt att hyra ut.

Betriffande beskattning ir huvudregeln att hyresintikterna ska
beskattas som kapitalintike, efter avdrag for driftskostnader. Om
man hyr ut sin egen bostad finns dock flera undantag. Intikten ir
skattefri om man anvinder minst halva bostaden sjilv. For tvafamiljs-
hus ir intikten skattefri om dgaren anvinder minst hilften av den
egna ligenheten och den andra ligenheten anvinds som bostad.
Avslutningsvis ir det skattefritt att hyra ut om man hyr ut bo-
staden under mindre dn halva dret.””

Intikten dr ocksd skattefri om hela eller storre delar av ligen-
heten hyrs ut for mindre d4n 20 000 NOK per intiktsdr. Det be-
tyder att nistan all uthyrning av rum eller del av bostad ir skattefri
1 Norge. Om hyresvirden och hyresgisten ir oense om hyran kan
de vinda sig till Taktsnemda; en nimnd bestiende av tre medlemmar
frin omradets tingsritt. '®

Att hyra sin bostad ir inte ldngsiktigt 1 Norge. Norska hyres-
gister riknar med att flytta inom en snar framtid. Ungefir hilften
av de som hyr planerar att flytta inom tre &r. Det ir frimst lig-
inkomsttagare som hyr sin bostad."

Sammanfattningsvis finns en relativt vilfungerande marknad for
uthyrning av privatpersoners bostider. Det ir enkelt, tryggt och
ekonomiskt fordelaktigt att hyra ut.

3.3 Danmark

I Danmark finns hyresligenheter, andelsligenheter och dgarligen-
heter. Den subventionerade hyressektorn svarar for drygt 20 pro-
cent av det totala bestdndet. Drygt hilften dger sin bostad, dvs. har
ett smihus eller en dgarligenhet. Andelsligenheter svarar f6r cirka
fem procent av bestdndet och ir vanligast i Képenhamn.”

16 Se exempelvis www.jusstorget.no.

7SOU 2007:74.

'8 Sebastian Johansson (2012).

' Lars Gulbrandsen och Viggo Nordvik (2007).

2 BKN (2011), Boldnemarknader {6r vil fungerande bostadsmarknader.
En internationell jimférelse.
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I Danmark uthyrs cirka 16 procent av bestindet av si kallad
privat uthyrare. Denna form av hyresbostad ir vanligast i storre
stider. Endast 8tta procent av de privata hyresbostiderna dgs av indi-
vider som ocksd har annat arbete.”

Vad giller andelsligenhet anges 1 foreningens stadgar 1 vilken
utstrickning och under vilka former uthyrning ir tilldten. Ofta har
man ritt att hyra ut under tvd ar vid tillfillig frinvaro pga. sjukdom,
studier och tillfilligt arbete pd annan ort. Utgdngspunkten ir att
andelshavaren sjilv ska bo 1 sin bostad.

Ager man sin bostad, dvs. om man har en dgarligenhet eller sm3-
hus, har man som regel ritt att hyra ut sin bostad. En dgarférening
kan emellertid bestimma att det inte ir tilldtet, att féreningen ska
godkinna uthyrning etc.”

Hyrorna idr ofta reglerade 1 Danmark; det finns dock ett flertal
undantag fr&n hyresbegrinsningarna, vilka bland annat beror pd nir
bostaden ir byggd. Flera dispyter mellan hyresvirdar och hyres-
gister med avseende pd hyran férekommer och det dr mycket svirt
for en lekman att rikna ut en mojlig hégsta hyra. Huslejenaevnet
kan ocksd besluta att en hyra ska sittas ned. Den som hyr ut kan
som regel inte rikna med att {4 sina utgifter fér boldnen tickta vid
en uthyrning. Intikterna frdn uthyrning ir skattepliktiga.”

Den som hyr ut sin privatbostad ingdr normalt ett tidsbegrinsat
kontrakt. Uthyrningen kan inte avbrytas, om det inte skrivs in i
kontraktet, innan tidsperioden ir slut. Ett tidsbegrinsat avtal kan
overga till att bli obegrinsat (exempelvis om hyrestiden éverskrider
den avtalade tiden med mer en ménad). Direfter krivs att den som
hyr ut siger upp avtalet f6r upphorande ett ir 1 forvig och att
denne sjilv ska bo i bostaden.”

De privata hyresbostiderna tenderar att vara dldre och mindre.
Hyresgisterna ir i genomsnitt oftare yngre, ensamstiende och mot-
tagare av bostadsbidrag. (Cirka tio procent av de som bor i en pri-
vat uthyrd bostad fir bostadsbidrag). Hyresgisterna har vanligen
ligre inkomst och ir 1 hogre grad arbetslésa in de som bor i en
dgarbebodd bostad. De som inte har rdd att dga sin bostad féredrar
ofta en subventionerad bostad framfér en privat hyresbostad. De

2! Kathleen Scanlon och Christine Whitehead (2011) Private renting in other countries. I
Towards a sustainable private rented sector. The lessons from other countries. LSE. London.
2S0OU 2007:74.

# Kathleen Scanlon (2011). The private rented sector in Denmark. In I Towards a sustain-
able private rented sector. The lessons from other countries. LSE. London.
www.juraeksperten.dk och www.kk.dk.

2 www.boligportal.dk och http://fpn.dk.
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senare ir ofta av god kvalitet, inte stigmatiserade och bebos av en
blandning av hush&ll.*

Avslutningsvis har hyresvirden ritt att be om deposition mot-
svarande tre minaders hyra (Lejeloven § 34) som en garanti {6r de
eventuella reparationer som kan komma att krivas efter hyresgistens
utflyttning. Utdver detta kan hyresvirden ocksd kriva tre manads-
hyror som en garanti fér att hyran betalas under uppsigningsperioden
om tre ménader.

3.4 Tyskland

Endast drygt 40 procent idger sin bostad 1 Tyskland. Den privata
hyressektorn ir stor och vilfungerande. Privata hyresvirdar med
fatal ligenheter svarar for cirka 60 procent av hyresligenheterna.”
Cirka en fjirdedel av de privata uthyrarna hyr ut sin egen bostad,
tre fjirdedelar agerar som sm3 privata hyresvirdar.”’

Uthyrningstiden ér vanligen obegrinsad, hyresgisten fir inte sigas
upp utan giltigt skil. Om hyresvirden eller en slikting till hyresvirden
dmnar bositta sig 1 ligenheten riknas detta som ett giltigt skal.

Uppsigningstiden ir alltid tre m&nader fér hyresgisten. For
hyresvirden beror uppsigningstiden pd hur linge hyresgisten har
hyrt bostaden; fér mer in 4tta &r krivs en uppsigningstid pd nio
ménader och for fem till dtta krivs sex manader. Har hyresgisten
bott i ligenheten under fem ar eller mindre ricker det med tre méin-
aders uppsigningstid.

Hyreslagen syftar till att skydda hyresgisternas besittningsritt
och verka mot kraftiga hyreshdjningar. Nir en ny hyresgist till-
trider kan hyran sittas relativt fritt. Man begrinsas dock av en refe-
renshyra, vilken ir en slags genomsnittshyra fér omridet. Den nya
hyran far 6verstiga genomsnittshyran med hégst 50 procent. Mark-
naden kan sdledes f referenshyran att rora sig uppdt (och nedét)
och se olika ut 1 skilda delar av landet. Hyresintikterna beskattas
som vanliga inkomster, diverse avdrag tilldts.

> Kathleen Scanlon (2011).

2 Peter Westerheide (2011). The private rented sector in Germany. I Towards a sustainable
private rented sector. The lessons from other countries. LSE. London.

% Marietta Haffner, Joris Hoekstra, Michael Oxley och Harry van der Heiden (2009).
Bridging the gap between social and market rented housing in six European Countries.
Housing and Urban Policy Studies 33.
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De som hyr ir ofta yngre dn de som iger. Pensionirer och egen-
foretagare dger ofta sin egen bostad.”

3.5 Storbritannien

I Storbritannien ir dgarandelen knappt 70 procent. Den privata
uthyrningen svarar {6r cirka 17 procent av bestdndet. Andelen vixer
och det anges frimst bero pa att allt fler hushall har svirt att kopa
sin bostad. 75 procent av de privata hyresbostiderna innehas av en
individ eller ett hushall (detta inkluderar iven dem som lever helt
och héllet pd sina hyresbostidder). I England priglas den privata
uthyrningen av smd uthyrare med en eller ett fital bostider, vilka
hyrs ut under kortare perioder. Det ringa antalet stora fastighets-
idgare sigs leda till en viss ineffektivitet.

Den som iger sin bostad kan hyra ut den fritt. De flesta koope-
rativ tilldter dock inte uthyrning. Inkomsten beskattas som vanlig
inkomst. Hyran regleras vanligen inte. Oftast innebir hyresavtalet,
Assured Shorthold Tenancy, att hyresvirden (efter en inledande
period om vanligen 6-12 minader) kan siga upp hyresgisten med
tvd minaders varsel. Det finns ett statligt depositionsprogram som
syftar till att skydda depositionen.

Cirka 15 procent av hyresgisterna har ett annat avtal; Assured
Tenancy, vilket innebir att hyresgisten har ritt att forbli boende
om inte sirskild anledning uppkommer.

Hyrorna stiger snabbt, sirskilt i London, vilket gor att minga
nu har svirt att betala sina hyror. Samtidigt anges privat uthyrning
inte vara sirskilt 16nsamt for hyresvirden och bostiderna har inte
sillan 18g standard.” Att hyra privat ir ofta en kortsiktig [6sning.
Hyresgisterna ir liksom i flera andra linder ofta unga liginkomst-
tagare. 35 procent av de som hyr privat fir bidrag f6r sina boende-
kostnader. Det dr ocksd en hogre andel studenter (som inte bor
hemma) och utrikesfédda i1 denna upplitelseform in 1 andra typer
av boenden.

Generellt bor inte de med allra ligst inkomster 1 privat hyres-
bostad, eftersom de har mojlighet att bo 1 en subventionerad hyres-
bostad. Vintelistorna till de subventionerande ligenheterna ir emel-
lertid ofta linga och de vixer.

8 Peter Westerheide (2011).
? Kathleen Scanlon (2011).
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3.6 Sammanfattning

Som synes av de kortfattade beskrivningarna ir det svirt att dra
nigra entydiga slutsatser. Uthyrning av privatbostad ir endast en
del av en bostadsmarknad dir olikheter 1 lagar, utbud, efterfrigan,
finansiella marknader, arbetsmarknader m.m. lett fram till olika 16s-
ningar.

Det har dock konstaterats att i flera linder utgor uthyrningen av
privata ligenheter en storre del av marknaden in 1 Sverige.

I Danmark tycks situationen likna den 1 Sverige, medan hyres-
sittningen dr friare sirskilt i Storbritannien men ocksd 1 Finland
och Norge. I Tyskland finns hyresbegrinsningar, men de tillits variera
med lokala marknadsférutsittningar.

Besittningsritten ir svag sirskilt i Storbritannien och stark sir-
skilt 1 Tyskland och Danmark. De som bebor privata hyresbostider
ir ofta yngre, liginkomsttagare och i flera linder fir en betydande
andel bostadsbidrag.

Forutom 1 Tyskland anges den privata hyresritten vara en upp-
litelseform som hushillen nyttjar temporirt. Det tyska exemplet
visar att dven en relativt reglerad hyresmarknad kan vara stor och
vilfungerande.

Kvaliteten pd privata hyresbostider uppges vara relativt god,
férutom i Storbritannien dir den anges skifta och vara relativt 1ig.

I flera linder ir sektorn for privata hyresbostider vinstdriven
och verkar parallellt med en icke vinstdriven subventionerad sektor.
Bostadsmarknader utgors av olika marknadssegment med olika for-
utsittningar.
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4 Vilka forandringar kan stimulera
privatpersoners uthyrning av
bostad?

Svaret pd frigan i rubriken dr pd ett sitt enkelt. Stimulans av
privatpersoners uthyrning dstadkoms genom att ta bort olika slag
av hinder och motstdnd mot att hyra ut sin bostad. I kapitel 2 ovan
redogors for vilka villkor och férutsittningar som giller 1 Sverige
i1 dag. Givet dessa villkor och férutsittningar, hur lockande ir det
d3 att hyra ut? Ar det enkelt eller behévs tillstind? Hur ekono-
miskt kan det vara — finns nigot som hindrar kostnadstickning och
l6nsamhet? Vilka risker dr det férknippat med? Finns till exempel
risken att férlora ritten att anvinda sin egen bostad?

Utgingspunkten for utredningen ir att forutsittningarna for ett
effektivt utnyttjande av befintliga bostider ska férbittras. Utred-
ningen ska sirskilt redovisa vilka férindringar som kan stimulera
privatpersoners uthyrning av bostad. Den delmarknad som repre-
senteras av uthyrning av dgarbebodda bostider ir en viktig kompo-
nent i detta.

Vad ir det di for faktorer som ir visentliga for det privata ut-
budet? Tre nyckelfrigor f6r den som 6verviger att hyra ut — liksom
toljaktligen for utredaren — ir:

1. Ar det enkelt och behdvs tillstdnd?
2. Ar det ekonomiskt?
3. Ar det riskfyllt?

Utifrdn dessa nyckelfrigor redovisas i detta kapitel dverviganden
och forslag rérande hur den privata uthyrningen kan stimuleras. I
kapitel 5 sammanfattas férslagen och 1 kapitel 6 redovisas uppskattade
konsekvenser av forslagen.
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4.1 Behovs tillstand for att hyra ut?

Ager man sjilv ritt att besluta att hyra ut sin bostad eller krivs till-
stind? Med andra ord — ir det enkelt?

En bostadsigare kan, som framgdr av kapitel 2, enkelt besluta
sig for att hyra ut sin bostad. Fér en bostadsrittshavare ir det dir-
emot annorlunda.

Bostadsrittshavaren miste anséka om ritt att hyra ut och i
styrelsens samtycke. Skulle foéreningen genom styrelsen siga nej
finns mojlighet att vinda sig till hyresnimnden for att {3 prévat om
det ind3 finns beaktansvirda skil f6r en uthyrning under en period.
Ett eventuellt tillstdnd frin styrelsen (eller hyresnimnden) ir tids-
begrinsat, vilket innebir att ett godkinnande kan kriva en ny an-
sokan efter en tid.

I dag kan sdledes inte bostadsrittshavaren sjilv besluta att hyra
ut sin bostadsrittsligenhet — och det ir i den meningen inte enkelt.
Ett alternativ till dagens ordning ir att bostadsrittshavare sjilv skulle
forfoga dver ritten att hyra ut — pd samma sitt som en bostads-
dgare.

Det ir heller inte enkelt f6r den som hyr ut att skaffa infor-
mation om ramar for hyressittning, limplig avtalsutformning, om
sirskilda forsikringar bor tecknas eller krivas m.m. Dessa forut-
sittningar behandlas lingre fram i avsnitt 4.2 och 4.3.

Vilka skil finns d till att stimulera uthyrning genom att ldta bo-
stadsrittshavaren sjilv besluta 1 forhdllande till att behilla sakernas
tillstind?

4.1.1  Overviaganden

Grundfrigan hir ir sdledes om bostadsrittshavare sjilva ska kunna
hyra ut utan krav pd samtycke frin féreningen. Denna friga ir en
avvigningsfriga. I den ena vigskilen ligger de enskilda medlem-
marnas intresse av att hyra ut och utgingspunkten att stimulera
privatpersoners uthyrning. I den andra vigskalen ligger dels forut-
sittningarna for bostadsrittsféreningarna att skota fastighetsfor-
valtningen, dels férutsittningarna f6r social trygghet och gemen-
skap.

Utgingspunkten fér utredningen ir behovet av att skapa en
bittre fungerande bostadsmarknad och 1 detta delbetinkande ir
fokus pd férutsittningarna for privatpersoners uthyrning av bo-
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stider med bostadsritt och dganderitt. Det finns ett grundliggande
samhillsintresse 1 att denna delmarknad kan fungera som en kom-
pletterande ”stétdimpare” till den ordinarie bostadsmarknaden.
Det giller naturligtvis sirskilt under perioder di det rider stark
obalans mellan utbud och efterfrigan pi ordinarie bostider — inte
minst pd bostadshyresmarknaden.

Utredaren vill i sammanhanget vidare framhilla att frigan om
att ingd — eller inte ingd — 1 en bostadsrittsférening f6r minga inte
ir en reell valsituation. Med en hyresmarknad ur balans och en
nirmast obefintlig dgarligenhetsmarknad ir de som sdker boende i
flerbostadshus pd manga platser hinvisade till bostadsrittsmark-
naden.

Detta innebir i sin tur att bostadsrittsmarknaden har en visentlig
betydelse f6r helheten pd bostadsmarknaden.

Regeringen uttryckte i prop. 2008/09:27 (s. 14) att de nuvarande
bestimmelserna uttryckte en limplig avvigning mellan bostads-
rittshavarens och bostadsrittsforeningens intresse. Detta skedde
dock utifrdn andra férutsittningar dir betydelsen f6r bostadsmark-
naden av privatpersoners uthyrning inte beaktades. Utredaren fore-
slir dirfor att regeringen provar detta stillningstagande dnyo.

Hinsyn till en bostadsrittsforenings forvaltning och gemenskap

Foreningen styrs av en styrelse som viljs pd foreningens &rs-
stimma. Som féreningsmedlem réstar bostadsrittshavaren pd stim-
man om styrelsens sammansittning och kan ocksd erbjuda sig att
sjilv delta 1 styrelsearbetet. Styrelsens arbete och féreningens for-
valtning ir beroende av att bostadsrittshavare engagerar sig 1 styr-
elsen.

Detta forhéllande — att forvaltningsuppgiften ir beroende av bo-
stadsrittshavares styrelseengagemang — ir ett argument mot uthyr-
ning utan féreningens samtycke.

I minga storre foreningar skéts lopande forvaltnings- och admini-
strationsuppgifter av sirskilt anstilld personal eller av anlitade fére-
tag.

Det ligger i en bostadsrittshavares intresse att en férenings
fastigheter och egendom férvaltas och underhills s att virdet pd
bostadsritten bibehills eller 6kar. Samtidigt dr det enligt muntliga
uppgifter till utredaren svart 1 flera féreningar att rekrytera bostads-
rittshavare till styrelsearbete. Sidan ir situationen i dag.

51



Vilka forandringar kan stimulera privatpersoners uthyrning av bostad? SOU 2012:25

Utredaren har stétt pd olika uppfattningar om huruvida bo-
stadsrittskopare 1 dag, jimfort med for sig 40-50 r sedan, har for
dgonen att de "viljer” en bostadsrittsligenhet for att de vill ingd i
ett bostadskollektiv och ta ansvar f6r den gemensamma skétseln.
Om det dr en rittvisande beskrivning att det dr en minskande an-
del, torde det vara en forklaring till férekommande svirigheter att
rekrytera till styrelsen. En annan férklaring kan vara att flera nya
bostadsrittshavare varit instillda pd ett boende i hyresritt — men att
hyresligenheter inte fanns att tillga.

De som hyr ligenheter av bostadsrittshavare erbjuds normalt
inte att engagera sig 1 styrelsen — de kan heller inte forvintas ha ett
sddant intresse. De torde 1 princip endast vara intresserade av att bo
i ligenheten under hyrestiden. Ett argument mot friare uthyrning
bottnar 1 just detta att rekryteringsunderlaget till styrelse och
gemensam skotsel tunnas ut — eller i extremfallet forsvinner helt.
Det andra argumentet ir den sociala tryggheten och det forvintat
svagare engagemanget 1 den sociala gemenskapen.

Det finns sdledes skil att beakta ansvaret for forvaltningsupp-
gifter och skotsel, liksom forutsittningarna f6r social trygghet och
gemenskap (se avsnitt 1.3).

Med hinsyn till syftet att forbittra bostadsmarknaden genom
att stimulera uthyrning och till bostadsrittshavares intresse av att
kunna hyra ut finner utredaren emellertid att 6vervigande skil talar
for bostadsrittshavare sjilva ska kunna férfoga 6ver en uthyrnings-
rate.

Det ska i sammanhanget noteras att en fri uthyrningsritt i flera
fall torde féra med sig att en ligenhet hyrs ut istillet for att std
tom. I de fallen pdverkas inte rekryteringsunderlag till styrelse och
gemensam skotsel.

Det kan dock finnas foreningar, kanske ofta mindre, dir de
samlade uthyrningarna vid nigot ullfille kan komma att uppga till
en stor andel av totala antalet ligenheter — en situation som kan
uppkomma redan i dag. Skulle denna situation infinna sig si att en
forening inte kan samla en styrelse f6r det gemensamma ansvaret
paverkas givetvis hela foéreningen och eventuellt 1 férlingningen
virdena p& de enskilda bostadsritterna. Det scenariot aktualiserar
frigan om en forening pd stimma ska kunna besluta om sirskilda
uthyrningsbegrinsningar.

Utredaren har évervigt om det ska vara méjligt for varje foren-
ing att begrinsa uthyrningsritten, dvs. att pd foreningsstimma
besluta att de enskilda bostadsrittsinnehavarna ska ha en mer
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begrinsad uthyrningsritt. Ett skil f6r en sidan ordning ir just att
ett rekryteringsunderlag till styrelsen sikras. A andra sidan skapar
det oklara forutsittningar for potentiella och befintliga bostads-
rittshavare genom att uthyrningsritten blir betingad av hur minga
andra som hyr ut. En sidan regel stir pd det sittet 1 viss mot-
satsstillning till ambitionen att skapa enkla regler f6r att minska
osikerheten och informationsbehovet. Trots det foresldr utredaren
en ordning si att en enskild férening pd stimma kan besluta om tak
for uthyrningen i1 den enskilda foreningen. Ett sddant beslut ska d&
avse det antal ligenheter som samtidigt fir vara uthyrda i féreningen.
Utredaren menar dock att det i varje f6rening bor finnas en grund-
liggande ritt f6r bostadsrittshavare att hyra ut enligt utredarens
forslag. Det finns dirfor skil att ange ett golv f6r en uthyrnings-
volym som alltid ska vara mgjlig. Utredaren foresldr dirfoér en ord-
ning sd att varje férening dger ritt att begrinsa uthyrningen, dock
till lagst 25 procent av antalet ligenheter.

Utredaren har ocksd overvigt om det ska vara mojligt att ta ut
en sirskild avgift frin de bostadsrittshavare som hyr ut. Ett skal
for en sidan modell skulle vara att uthyrning férorsakar kostnader.
En nackdel med en sidan modell skulle kunna vara att den stirker
incitamenten till informell uthyrning. Utredaren finner dock att
den friare hyressittningen skapar forutsittning fér kostnadstick-
ning, vilket fértar styrkan i1 det argumentet. Utredaren foresldr
dirfér att varje forening ska dga ritt att gora ett procentuellt paslag
pd avgifter under uthyrningsperioderna. Utredaren menar att ett
beslut om sirskild avgift ska vara ett stimmobeslut. Utredaren har
inte nigot kostnadsunderlag for att uppskatta vilken storleksord-
ning det skulle kunna vara pd ett sidant pislag. En grov bedémning
ir att pdslaget inte bor dverstiga 25 procent av den ordinarie av-
giften. Det skulle exempelvis innebira att en ordinarie minads-
avgift pd 3 000 kr som mest skulle kunna {8 ett pdslag pd 750 kr.
Denna avgift forvintas i slutindan komma att biras av hyresgisten.
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Avgrinsning gentemot den reguljira hyresmarknaden

Utredaren finner det centralt att dstadkomma en avgrinsning gente-
mot den reguljira hyresmarknaden. Utredarens férslag handlar om
den delmarknad som representeras av temporir uthyrning av dgar-
bebodda bostider.

I och med att utredaren foéreslar friare hyressittning (se avsnitt 4.2
1 det foljande) blir avgrinsningen viktig. Det behover klargéras hur
ménga privatbostider som berors liksom begrinsningar med av-
seende pd uthyrningstid.

Forslaget omfattar som nimnts inte hyresritter. Det ska dirfor
inte vara mdojligt att tinja pd vad som menas med igarbebodd
bostad sd att uthyrning av niringskaraktir kan ske under tick-
mantel av privatuthyrning av dgarbebodd bostad.

En grinsdragning mellan uthyrning av igarbebodd bostad och
reguljir hyresmarknad kan géras genom att ange ett hogsta antal
dgarbebodda bostider som kan omfattas. En sddan grins kan vara
att en privatperson endast tillits hyra ut, sig, en eller tvi ligen-
heter. Ett ytterligare sitt att skira av gentemot niringsliknande
uthyrning ir att férenklad uthyrning f6r privatpersoner endast ska
avse myndig privatperson. En sidan grins minskar utrymmet for
att expandera till en niringsliknande uthyrning via barns dgande.

En kompletterande grinsdragning ir att begrinsa en uthyr-
ningsperiod i tiden. En sammanhingande uthyrningsperiod bér
enligt utredaren kunna uppga till i storleksordningen fyra till sex &r.
Utredaren har stott pd exempel med tillfilliga anstillningar med
kontrakt pa upp till fem &r. Dirtill dr det flera utbildningsprogram
som varar upp till fem 3r. En femdrsgrins kan mot den bakgrunden
vara rimlig. For att dn klarare skilja av gentemot den reguljira hyres-
marknaden kan fogas att det mellan tvd uthyrningsperioder ska ha
forflutit tv4 till tre &r.' Det knyter givetvis an till att det i grunden
handlar om 4garens privatbostad.

! Som angavs 1 avsnitt 2.1 (fotnot) definieras privatbostad i Inkomstskattelag (SFS 1999:1229).
For att en bostadsritt ska vara en privatbostadsritt krivs att det ir dgarens privatbostad och
att den ir avsedd att anvindas som sddan — fér permanentboende eller fritidsboende. Enligt
Skatteverkets anvisningar f6r uthyrning fr omstindigheterna i det enskilda fallet avgéra om
bostadsritten ska riknas som privatbostad. En uthyrning kan innebira att bostaden férlorar
karaktiren av privatbostad. Bostadsritten &vergdr di efter en karensperiod till att bli en
niringsbostadsritt. Motsvarande uthyrningsregler giller 1 skattelagstiftningen fér smihus
och dgarligenhet. En privatbostadsfastighet kan fortsitta vara en privatbostad dven om den
hyrs ut under en lingre tid. En mer omfattande uthyrning kan innebira att fastigheten inte
lingre kan ses som privatbostad utan évergdr till att bli en niringsfastighet.
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Utredaren foresldr att en myndig privatpersons uthyrning av en
eller tvd igarbebodda bostider med hyresperioder upp till fem ar
(med tvddrsintervall mellan tvd femarsperioder) alltid ska omfattas
av hir foreslagna regler.

Jamte de begrinsningsregler utredaren foresldr kan allmint no-
teras att sdvil kreditmarknad som skattelagstiftning verkar dterhall-
ande pd en uppbyggnad av en stock av privatbostider.

Uthyrning till sdvil juridisk som fysisk person

Utredaren har ocksd 6vervigt om uthyrning enbart skulle kunna
vara till privatpersoner. Foretag (inkl. férmedlingsforetag), kom-
muner, forskningsinstitutioner m.m. kan ha behov av att sikra
bostadstillfillen for tillfillig arbetskraft. Utredaren finner inte skil
att sitta upp hinder for att féretag, kommuner etc. ska kunna hyra
for att kunna rekrytera temporir personal.

4.1.2 Forslag

Utredaren foreslar:

1. En ritt for varje bostadsrittshavare att sjilv besluta om uthyr-
ning

2. En skyldighet f6r en bostadsrittshavare som hyr ut att infor-
mera féreningen om uthyrningen

3. De sirskilda reglerna for uthyrning av bostider med dganderitt
respektive bostadsritt ska alltid vara tillimpliga dd en myndig
privatperson hyr ut en eller tvi sidana bostider under férutsitt-
ning att hyresperioden ir hégst fem r och att det efter den senaste
femdriga hyresperioden har forflutit tvd 4r.

4. En uthyrning utdver detta 1 namn av privatuthyrning kan vara
niringsverksamhet. Om det vid prévning visar sig att en privat-
uthyrning 1 sjilva verket ir eller varit en niringsverksamhet ska
det kunna leda till dterbetalning utifrdn bruksvirdeprincipen,
beskattning som niringsverksamhet och andra eventuella sank-
tioner.
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5. En enskild férening kan genom stimmobeslut begrinsa den an-
del ligenheter som fir vara uthyrda samtidigt till ligst 25 pro-
cent.

6. En bostadsforening ges ritt att goéra upp till 25-procentiga
avgiftspdslag under period di bostadsrittshavares ligenhet ir
uthyrd.

4.2 Ar det ekonomi i att hyra ut?

Ar det ekonomiskt intressant fér privatpersoner som iger sin bo-
stad eller innehar en bostadsritt, att under en period hyra ut hela
eller delar av bostaden?

Huvudsyftet med att 4ga bostaden ir fér privatpersonen att bo 1
den, inte att hyra ut den. Att hyra ut en del av en bostad kan bli
aktuellt 1 olika skeden. Det kan vara under ett inledningsskede for
att underlitta ett kop eller kanske i ett senare skede nir barn har
flyttat ut. Det kan ju ocksd bli aktuellt under perioder i samband
med temporirt arbete pd annan ort m.m. Ofta giller en sddan ut-
hyrning endast en begrinsad period. Den som iger bostaden eller
bostadsritten férutsitts enligt de foreslagna reglerna bositta sig 1
den inom hogst fem &r.

Den privatperson som dverviger att hyra ut stdr troligen ofta
infér valet mellan att hyra ut eller lita bostaden st oanvind eller
simre utnyttjad. Detta skiljer privatpersonens beslutssituation fran
de som driver uthyrning som niringsverksamhet.

Utredaren menar att ett fordelaktigt ekonomiskt utbyte ir ett
centralt skil for att vilja att hyra ut en bostad eller en del av en
bostad. Undersokningen frdn Stockholms handelskammare ger ett
stéd for den linjen. Ar en uthyrning inte 16nsam ir heller inte
alternativkostnaden f6r att l3ta bostaden std helt eller delvis oan-
vind sd stor. Som framgir av kapitel 2 dr hyressittningen vid uthyr-
ning av dgd bostad respektive bostad med bostadsritt 1 dag knuten
till bruksvirdet och inte kostnadsrelaterad.

4.2.1 Overviganden om hyressittning

Hyra vid uthyrning av bostad, igd eller med bostadsritt, ir i dag
reglerad. Dagens regelverk innebir att det i och {6r sig ir fritt for
parterna att sinsemellan komma &verens och avtala om en hyra,
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men hyrans skilighet kan prévas med krav pd dterbetalning. Genom
att en hyras skilighet kan komma att prévas och justeras i efter-
hand uppkommer osikerhet fér en uthyrare. Bestimmelserna om
hyressittning finns 1 hyreslagen och redovisas i kapitel 2.

Bestimmelserna innebir bl.a. att en potentiell uthyrare inte kan
relatera hyran for en dgd bostad eller bostad med bostadsritt till
kostnaden som i stor utstrickning beror pd alternativavkastning pd
egen kapitalinsats, rintor pd linat kapital och avgift till férening.
De som har igt sin bostad under en lingre tid har ofta ligre 16p-
ande rintebetalningar, men & andra sidan en hogre férlorad alter-
nativavkastning pd egen kapitalinsats. Hyra ska utgd fr@n bruks-
virdet som 1 sin tur utgdr fr@n en ligenhets egenskaper. Den som
1 dag hyr ut sin dgarbebodda bostad kan séledes inte rikna med att
hyressittningen enligt regelverket tilliter kostnadstickning.

Skulle hyresgisten vilja fi en dndring av hyran till stind kan
denne, som framgdr av kapitel 2, vinda sig till hyresnimnden och
begira att hyran provas. Hyresnimnden provar da skiligheten 1 hyran
utifrin bruksvirdeprincipen och kan besluta om 4ndring 1 hyran.

Foljden av detta dr att den som hyr ut har att rikna med att det
kan bli en justering av hyresintikterna i efterhand — inbegripet
iterbetalning av hyra.

En granskning som Dagens Eko gjort visar att flertalet som
anmiler oskiliga hyror till hyresnimnden fir ritt. Samtidigt note-
ras att flertalet fall med oskilig hyra sannolikt aldrig kommer infér
domstol (se avsnitt 1.3).

Utredaren bedémer att privatuthyrningen inte ir en marknad
som fungerar vil. Prévningarna i hyresnimnden liksom bedém-
ningarna rorande att de bara ir en liten del av potentiella drenden
tyder pd att marknaden fungerar illa. Priserna pd den informella
marknaden dr hoga och otryggheten stor for de som hyr. Frin-
varon av marknadsplatser ir ett ytterligare tecken.

Utredaren gér bedémningen att en betydande del av marknaden
ir informell och att det generellt bristfilliga utbudet ger utrymme
for hoga hyror — dtminstone i relation till bruksvirdehyror — i
denna informella del. Det bristfilliga utbudet ir ett resultat av att
marknaden ir i olag.
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Privatuthyrningen — en kompletterande marknad

Privatuthyrningen av bostider ir en delmarknad som kan beskrivas
som ett komplement till den reguljira bostadsmarknaden.

Delmarknaden kinnetecknas av att utbudet dr beroende av hur
enskilda disponerar sin bostad. Ju fler som viljer att hyra ut, desto
storre blir utbudet — och desto mindre torde férutsittningarna bli
for ockerhyra. Utbudet av hyreserbjudanden kan till stor del for-
vintas karakteriseras av begrinsade uthyrningsperioder..

Efterfrigan pd delmarknaden kan § sin sida 1 huvudsak forvintas
bildas av att vars och ens efterfrigan dr temporir. Till en inte
ovisentlig del torde efterfrigan uppkomma 1 férhéllandevis betal-
ningssvaga grupper som studerande och ungdomar. I denna del
finns knappast nigon stark bakomliggande betalningsférmiga som
skulle kunna bidra till att efterfrigesidan driver upp prisnivin. Hur
efterfrigesituationen ser ut pd en ort beror givetvis pd de lokala
forutsittningarna. Efterfrigan pd att hyra en privatpersons bostad
torde till stor del kunna hirledas till privatpersoner.

Genom sirskilda bestimmelser f6r uthyrningen av igarbebodda
bostider segmenteras hyresmarknaden si att ett utbud av privat-
uthyrning stimuleras p& bide kort och ling sikt. Utbudet av uthyr-
ning av dgarbebodda bostider begrinsas di inte av de regler som
finns f6r den reguljira hyresmarknaden. En jimforelse kan goras
med uthyrning av ligenheter for fritidsindamél som ocksd ir ett
marknadssegment.’

Utifrén syftet att stimulera privatpersoners uthyrning ir friare
hyressittning central liksom tryggheten att ingd avtal som inte bryts.
Principiellt dr en av de centrala effekterna av reglerade priser att
utbudet av knappa varor och tjinster minskar.” En annan ir upp-
komsten av en informell sektor.

Informell sektor — en kostnad ocksd i termer av réittsmedvetande

Utredaren har inte kunnat nirmare bedéma vilken omfattning det
ir pd den informella uthyrningen av bostadsrittsligenheter i dag —
mer in att den, sett som andel av totala andrahandsuthyrningen,

? Lagenheter som hyrs ut for fritidsindamél omfattas inte av reglerna om hyresprévning
enligt bruksvirdeprincipen om hyresférhillandet varat mindre in nio minader. Efter nio
ménader kan en hyresprévning efter bruksvirdet ske. Det 4r det verkliga upplételseinda-
milet som ir avgdrande. Det finns exempel pd efterfoljande prévning av indamailet som
utmynnat i att ligenheterna inte ansetts vara uthyrda fér fritidsindamal.

3 Se t.ex. SOU 2009:3 *Ransonering och prisreglering i krig och fred”, s. 105-113.
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sannolikt dr stor i storstadsomridena. Utredaren hiller vidare for
sannolikt att manga som 1 dag hyr ut eller bor ”informellt” kinner
sig obekvima med det forhillandet. Detta kan kanske ocksd 1 viss
mén bidra till en uppluckring av rittsmedvetandet. Den informella
uthyrningen av bostadsrittsligenheter handlar sdvil om otilliten
uthyrning, som otilliten hyressittning. Tva forskare anger 1 en arti-
kel i Ekonomisk Debatt* att:

Problemet med hyresregleringen ir kanske inte att den f6rstér bostads-
marknaden utan att den férstér moralen.

En fri byressittning?

En fri hyressittning innebir att hyrorna kan fungera som signal-
instrument si att efterfrigan och utbud kan matchas och komma i
balans. Priserna ger incitament till att bjuda ut boendetillfillen.
Erbjudanden om uthyrning kan relatera till kostnadsférhdllanden.

Det finns risker med fri prissittning pd marknader med kraftigt
begrinsad konkurrens. De riskerna representeras i grunden av att
en ensam eller ett fital producenter/siljare — eller samverkande
producenter/siljare — har kontrollméjlighet 6ver marknaden och
skulle kunna hélla héga priser genom att begrinsa utbudet.

I det hir specifika fallet med uthyrning av dgarbebodda bostider
finns skil att dverviga om det finns behov av sirskilda 6vergings-
regler.

En utgingspunkt ir vidare att den reguljira hyresmarknaden
omfattas av regler som medger skydd for hushill och enskilda indi-
vider utifrdn sociala utgdngspunkter.

Utredaren menar att de reguljira dgar- och hyresbostadsmark-
naderna ir artskilda frdn den privata uthyrningen av bostider sdsom
den avgrinsas hir.’ [ avsnitt 4.1 ovan om bostadsritter understryks
vikten av att grinsdragningen behdlls s3 att en reformerad reglering
av privatuthyrningen inte fér med sig icke avsedda kringgdngs-
mdjligheter. Uthyrning som har karaktir av niringsverksamhet ska
inte kunna bedrivas under tickmantel av privatuthyrning.

Utredaren finner att en friare hyressittning vid uthyrning av
privatbostider skulle stimulera privatpersoner att hyra ut. Ut-

* H Lind, K Eriksson i Ekonomisk Debatt nr 4/2005 sid. 43 ”Vad vet vi om hyresregle-
ringens effekter?”

*> Méjligen kan det uppkomma ndgon inverkan pé reguljira hyresférhandlingar om priserna
pa privatmarknader blir mer transparenta.
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redaren finner inte att utbudets respektive efterfrigans struktur
innebir att det skulle finnas sociala skil att begrinsa utrymmet fér
hyreséverenskommelser. Tvirtom torde en friare hyressittning pd
denna delmarknad vara nédvindig for att stadkomma ritt signaler
om utbud och efterfrigan med avseende pa lokalisering, standard,
behov etc.

Prisregleringen av andrahandsuthyrning torde bidra till att priserna
hills nere pd den 6ppna marknaden — men ocks3 till att den infor-
mella marknaden frodas.

Kopplingar till andra marknader

En ytterligare friga i sammanhanget att ta stillning till ir om det
kan foérvintas uppkomma negativa sekundira effekter pd andra del-
marknader som skulle kunna vara skil till att begrinsa utrymmet
for hyressittningen pa den hir aktuella delmarknaden.’

Givet att utbudet av privata hyresbostider 6kar och att detta
motsvaras av en okande konsumtion av privata hyrestjinster bor
det f8 ull f6ljd — allt annat oférindrat — att efterfrigetrycket
minskar i andra delar av bostadsmarknaden.” Utredarens bedém-
ning dr att genomslaget pd priserna pd bostadsritter och smihus
knappast torde bli mirkbart eftersom det handlar om en kom-
pletterande mindre marknad, men riktningen p4 en sidan priseffekt
ir nedit.

En annan koppling rér andrahandsuthyrning av hyresligenheter.
I dag giller samma regler f6r hyressittning vid uthyrning i andra
hand av bostadsritter och hyresritter. Utredaren vill 1 samman-
hanget understryka att andrahandsmarknaden ir temporir till sin
natur. Andrahandsmarknaden handlar 1 princip om &vergings-
16sningar 1 avvaktan pd en varaktig l6sning p& den ordinarie mark-
naden — eller om en tillfillig vistelse 1 regionen. Detta ska ses mot
bakgrund av att det ir en viktig utgdngspunkt f6r utredaren att vill-
koren f6r de olika boende- och upplitelseformerna ska vara si lik-
virdiga som mojligt med hinsyn till de olika boende- och upp-
l3telseformernas skilda férutsittningar. Utbud och efterfrigan ska

¢ For jimforelse kan nimnas att skilda marknader med olika férutsittningar finns i minga
linder med en s.k. social housing-sektor.

7 Den reguljira hyresmarknaden representerar ca 37 procent av antalet bostider. Det
motsvarar 1 antal ca 1,67 miljoner ligenheter. Enligt SCB (se avsnitt 2.7.2) utgdr andra-
handsuthyrningen av privatbostider idag ca 62 000 bostadstillfillen. Andrahandsuthyr-
ningen av privatbostad motsvarar dirmed ca 3 procent av den reguljira hyresmarknaden.
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inte styras av att staten pd ett omotiverat sitt gynnar eller miss-
gynnar nigon sirskild form.

Utredaren vill dirfér i sammanhanget betona att forutsittning-
arna inte ir likvirdiga i dag f6r den som hyr ut en bostad uppliten
med hyresritt jimfort med den som hyr ut en dgarbebodd bostad.
Den som hyr ut en hyresritt har sin kostnad (en bruksvirde-
relaterad kostnad) som utgdngspunkt for hyressittningen — men
det giller inte for dgaren av bostaden/bostadsritten. Den senare
kan inte utgd frin att bruksvirdehyra ger tickning foér de totala
kostnaderna fér bostaden. Det ir sdledes idag olika villkor vid
andrahandsuthyrning — till bostadsrittshavarens nackdel. Dirtill kan
noteras att den som iger sitt boende skulle dsamkas relativt hogre
transaktionskostnader (miklarkostnader, reavinstskatt m.m.) om
en forsiljning av bostaden vore nédvindig vid en tillfillig vistelse
pd annan ort.

Utredaren finner dirfér att denna koppling till hyresmarknaden
inte ir ndgot motiv for att lita villkoren vara oférindrade. Med
utgdngspunkt frin férutsittningarna for kostnadstickning blir vill-
koren for upplitelseformerna mer likvirdiga om hyressittningen
blir friare for dgarbebodda bostider. Med andra ord fir andra-
handsuthyraren av en hyresritt i dag tickning f6r sin (bruksvirde-
relaterade) kostnad/hyra, men dgaren av bostad/bostadsritt far inte
tickning for sina kostnader d& hyran foljer av bruksvirdet. Att det
1 dag existerar en informell sektor med héga hyror vid andrahands-
uthyrning, sdvil pd hyres- som bostadsrittsmarknaden, dndrar inte
detta férhéllande.

Vilka tyglar behovs pd hyressittningen?

Dagens marknad for privatuthyrning karakteriseras av litet utbud,
brist pd transparens, avsaknaden av en tydlig marknadsplats och
sannolikt en betydande informell sektor. En stimulans av utbudet
och en utveckling mot mindre informell marknad gir hand 1 hand
och kriver enligt utredarens bedémning en friare hyressittning.
Just 1 och med att privatuthyrningen i dag (liksom hyresmark-
naden i stort) idr prisreglerad uppkommer frigan om en helt fri
hyressittning momentant skulle ge icke avsedda slag pid mark-
naden. Ledstjirnan for en omliggning ir ju att dstadkomma ett
synligt utbud och en effektiv marknad till gagn f6r bostadssékande.
En friga dr dirfor om en évergdng ll fri hyressittning vid privat
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andrahandsuthyrning bor hillas 1 tyglar genom sirskilda regler 1
nigon form — dtminstone i ett dvergingsskede.

En sidan tyglad 6vergdng bor enligt utredarens mening koppla
till principerna for en god resursanvindning. Samtidigt ska dérren
stingas for risken f6r uppkomsten av en spekulationsmarknad — till
nackdel f6r de bostadssékande.

En friare hyressittning aktualiserar ocksd frigan vilken prov-
ningsuppgift och roll som rittsvisendet ska ha. Vad ska kunna prévas
och av vilken rittsinstans? Ska det finnas mojligheter att 3sidositta
ett avtal mellan parterna f6r hyresnimnd/allmin domstol — och 1 s3
fall pa vilka grunder?

I dag ir hyressittningsprincipen bruksvirdehyra. En annan modell
ir ren marknadshyra (helt fri hyressittning). Den modellen knyter
vil an till ekonomisk teori, men kan som anges hir behéva tyglas.
En riktlinje f6r en begrinsning av en ren marknadshyra leder enligt
principerna fér god resursanvindning in pd kostnadshyra, dvs. en
kostnadsrelaterad hyresnivd. Under utredningsarbetets gdng har
ytterligare tvd hyressittningsmodeller aktualiserats for utredaren,
nimligen en justerad bruksvirdemodell och en nyproduktions-
modell. Detta ger siledes foljande fem hyressittningsmodeller:

1. Bruksvirdehyra

2. Marknadshyra (pd daligt fungerande marknad)
3. Kostnadshyra

4. Justerad bruksvirdehyra

5. Nyproduktionshyra

Bruksvirdebyra ir dagens system som i princip hindrar kostnads-
relaterade prissignaler for ett utbud av hyreserbjudanden. Bruks-
virdet relaterar till en ligenhets egenskaper som storlek, planlés-
ning, lige 1 huset m.m. Nir hyresnimnderna ska bestimma bruks-
virdet dr det dessa faktorer som ska beaktas och ingen hinsyn ska
tas till olika slag av kostnader. Enligt hyreslagen dr en hyra inte
skilig om den ir pitagligt hogre in hyror for ligenheter som med
hinsyn till bruksvirdet ir likvirdiga (bruksvirdeprincipen).
Parallellt med dessa regler for hyresnimndernas skilighetsprov-
ning finns 1 dag, enligt utredarens bedémning, en mycket betydande
informell uthyrning i storstadsomridena med héga hyror och all-
mint otrygga férhéllanden fér temporira hyresgister. Bruksvirde-
hyran md vara anpassad f6r den reguljira hyresmarknaden, men
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utredaren finner att den inte stimulerar en konsumentinriktad ut-
hyrning av dgarbebodda bostider.

Marknadshyra (belt fri hyressittning) svarar 1 grunden mot re-
surshush8llningsprinciperna och ir enkel och transparent. Sam-
tidigt finns risker fér “6verhyror” pd en ny och mindre marknad
under utveckling — dtminstone under ett omvandlingsskede. Sidana
kan t.ex. uppkomma om hyresvirdar utnyttjar bostadssékandes
trdngmal. I frinvaro av hyreslagens bestimmelser, skulle tvister om
hyrans storlek 16sas av allmin domstol utifrdn avtalslagen. Enligt
36 § avtalslagen fir avtal bla. jimkas om de ir oskiliga. Detta
oskilighetsbegrepp ir helt fristdende frin hyreslagens och modellen
skulle innebira att avtal om hyrans storlek endast indras om starka
skil talar f6r det. Modellen skulle medge att dgare av privatbostider
tar ut hogre hyra in vad som motsvaras av kostnader — om hyres-
gister dr beredda att betala en sidan hyra.

P4 vil fungerande marknader pressas kostnader och priser sam-
man — samtidigt som liges- och kvalitetsskillnader kommer till
uttryck. En f6ljd av detta dr marknadssegment med olika prisstruk-
turer. Nir marknader inte fungerar vil kan olika begrinsningar ge
upphov till eskalerade priser och bidra till utsatta situationer fér
konsumenterna. Utifrin att marknadsférhillandena kan variera kan
man skilja pd prisnivider vid mer eller mindre vil fungerande
marknader. Nir priserna har skenat 1 forhillande till den faktiska
kostnadsbilden dr marknaden i olag ur konsumenternas perspektiv.
Sammanfattningsvis kan konstateras att det ju just ir risken for
dverhyror som aktualiserar behovet av tyglar.

Kostnadshyra (kostnadsrelaterad hyra) ir en hyra som uttrycker
en balans mellan kostnader och hyra. I férhéllande till helt fri hyres-
sittning syftar den till att skydda konsumenten mot éverhyra sam-
tidigt som den, enligt utredarens bedémning, helt knyter an till
principerna for en effektiv resursanvindning. Hur kan kostnads-
hyra di bli en praktiskt anvindbar norm fér hyresnimndernas
skilighetsbeddmning?

Malet ir alltsd att berikna kostnadsrelaterade hyresnivier. Det
handlar 1 princip om att berikna en &rskostnad utifrin ett kapital-
virde, vilket d& ska motsvara vad det skulle kosta att hyra kapitalet
under ett r. I sddana kostnadsberikningar ska d& ingd finansie-
ringskostnader, avgifter till bostadsrittsférening m.m.* Férenklat

8T en kostnadsuppskattning bér bl.a. hinsyn tas till att det egna kapitalet i en bostad har en
“user cost of capital”, vilken pdverkas av bl.a. rintan, inflationen, skatten och férslitningen av
bostaden. Denna kostnad svarar i jimvikt mot 4garens alternativavkastning pd kapitalet.
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kan sigas att kostnaden motsvaras av bostadens marknadsvirde multi-
plicerat med en realrinta efter skatt, till vilket adderas avgifter till
bostadsrittsféreningen.” Det handlar alltsi till en del om en kal-
kylerad kostnad.

Kostnadshyra behandlades och avfirdades 1 SOU 2007:74 Upp-
latelse av den egna bostaden (s. 64-70). Med en sddan modell skulle
dgaren fi ta ut en hyra som motsvarar de faktiska utgifter som
boendet medfor 1 friga om t.ex. eventuell avgift till bostadsritts-
férening och rinteutgifter. Ansatsen innebir att innehavaren av
bostaden ges ritt till utgiftstickning. Som skil for att avfirda den
framfordes: svirigheterna att med nigon exakthet faststilla en kost-
nadsbaserad hyra, méjligheten att personer skulle kunna férvirva
ligenhet/fastighet bara for att hyra ut den, att det kan uppkomma
olika hyror for likvirdiga ligenheter i samma hus och att det blir en
slumpmissig hyressittning ur ett hyresgistperspektiv. Utredaren
vill i sammanhanget framhélla att kostnadshyra med hinsyn till
alternativavkastning pd det egna kapitalet m.m. inte ir identisk med
kostnadshyra enligt SOU 2007:74 som mer knyter an till uthyr-
arens utgifter.

Utredaren menar att stillningstagandet att avfirda kostnadshyra
och rekommendera bruksvirdehyra féljde av att liten vikt lades vid
stimulanssyftet och resurshushillningsprinciperna; en bruksvirde-
baserad hyra kan mojligen faststillas med ngon exakthet, men den
representerar inte en signal fér en resursavvigd privatuthyrning.'
Vidare kan noteras att det normalt uppstdr olika prisstrukturer pd
de flesta marknader med utbud av varor och tjinster som inte ir
helt identiska.

Utredaren vill peka pd mojligheten att en limplig myndighet,
t.ex. Boverket, fir 1 uppdrag att tillsammans med hyresnimnderna
nirmare utveckla en praktiskt anvindbar rutin f6r kostnadsbaserad

Vidare ska noteras att en kostnadsrelaterad hyra vid uthyrning av dgt boende knyter an till
priserna pa bostadsritter och smihus och att detta ir stora marknader med férhillandevis
god information om virden.

? Detta kan uttryckas som: hyra = mv * r + avgift, dir mv ir marknadsvirde och r realrintan
efter skatt. Se t.ex. Katinka Hort (1997): On price formation and quantity adjustment in
Swedish housing markets (avhandling)

19 En ledstjirna for en god resursanvindning ir att utbudet beror pd kostnader och férut-
sittningar f6r kostnadstickning. Med den utgdngspunkten ir det ”skiligt” att {3 sina kost-
nader tickta. Om skilighet skulle definieras utifrin att det 4r skiligt att f3 sina kostnader
tickta sd skulle skilighetsbegreppet knyta an till kostnadshyran. Med dagens regelverk
definieras en hyras skilighet utifrdn bruksvirdehyra som inte har nigot med kostnader att
gora.
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skilighetsbedémning. En sddan rutin bér ocksd vara enkel och
tillginglig fér den enskilde privatpersonen som hyr ut.

Justerad bruksvirdebyra ir en modell som innebir bibehillen
bruksvirdeprincip, men med en hogre avvikelsetolerans. Modellen
innebir siledes en storre tilliten avvikelse frin likvirdiga ligen-
heters hyror. En hogsta tilliten avvikelse skulle kunna uttryckas 1
procent. Enligt utredarens mening saknar en sidan modell en
koppling till ekonomiska principer for en god resursanvindning. I
ett administrativt perspektiv skulle en férdel vara att hyresnimndernas
provning skulle kunna fortgd 1 det nirmaste oférindrat.

Nybyggnadshyra ir en modell som innebir att hyrorna skulle
anknyta till hur hyrorna fér nybyggda bostider har utformats i
enlighet med (55c§) hyreslagen. Parternas avtal om hyra vid pri-
vatuthyrning skulle di anses som en skiligt och endast {8 indras av
hyresnimnden om det finns synnerliga skil. Utredaren menar att
ocksd detta dr modell av ad hoc-karaktir utan den koppling till
principerna fér god resurshushillning som kostnadshyresmodellen
star for.

Sammanfattningsvis menar utredaren att mojligheten till en kost-
nadstickande hyressittning stimulerar uthyrningen och att prin-
ciperna for en god resursanvindning ska vara vigledande vid val av
modell. Utredaren foreslir kostnadshyra som principmodell och
foljaktligen att hyresnimnderna ska kunna prova en hyras skilighet
med utgdngspunkt frin kostnaderna f6r den som hyr ut. Utredaren
menar sdledes att en skilighetsbedémning ocksd fortsittningsvis
bér goras av hyresnimnderna, men att normen bér dndras. Hyres-
nimnderna ir vana vid sakomrddet och en prévning kan férvintas
goras forhdllandevis snabbt.

Utredaren menar vidare att ett skydd av visentlig betydelse for
konsumenten mot verhyra utgérs av méjligheten att forhillande-
vis snabbt kunna gd ur ett avtal om konsumenten blir medveten om
att en hyra ir alltfér hog — kanske mot bakgrund av att annat
boendetillfille har framkommit. Det bor vidare verka dterhillande i
hyresvirdens hyreskalkyl att en hég hyra kan ge snabb omsittning
av hyresgister. Utredaren anser att en kortad uppsigningsperiod
for hyresgisten bir med sig en viktig signal till s&vil hyresvird som
hyresgist — dven om den faktiska skillnaden i tid inte ir si stor
jimfort med 1 dag (se vidare avsnitt 4.3.1 nedan). En sniv uppsig-
ningsperiod bor sdledes stirka hyresgisten i hyresdiskussioner med
hyresvirden och dessutom férbittra hyresgistens handlingsférméiga
under hyresperioden.
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Utredaren vill vidare betona vikten av &tgirder som syftar till att
skapa en transparent marknad. En transparent marknad i betydelsen
att prisnivier ir allmint kinda ir en grundsten sivil foér konsu-
menters forutsittningar att fatta bra beslut som fér méjligheterna
for offentliga organ att f6lja och se till marknadens funktionssitt. I
sammanhanget kan hinvisas till den tyska marknaden med dess
hyresinformation."" Det kan dirfér finnas skil att se dver mojlig-
heterna att {4 fram bra och aktuell statistik inom omridet.

Pé sikt kan bostéiderna bli mer flexibla

Privatpersoner som vill hyra ut sin bostad — eller del av den — kan
forvintas gora det for att 3 inkomster till hushillet. Mojligheten
att {4 bidrag till tickandet av de totala utgifterna for boendet ir ett
motiv till att vilja att hyra ut — istillet f6r att inte gora det.

Ett fortroende for att férindrade mer uthyrningsstimulerande
regler skulle komma att bibehillas torde pd sikt komma att medféra
overviganden om uthyrningsdelar vid ny- och ombyggnad.

I Norge har férutsittningarna pd bostadsmarknaden under efter-
krigstiden medverkat till att privata bostider utformats med sir-
skilda delar som kan utgora separata uthyrningsdelar (s.k. sokkel-
boliger). En ”sokkelbolig” ir en uthyrningsdel i en bostad, van-
ligtvis 1 killaren 1 ett enfamiljshus.”Sokkelboliger” utgér 1 dag knappt
5 procent av hela bestdndet och 20 procent av hyresbostiderna.

4.2.2 Forslag

1. Friare hyressittning vid uthyrning av dgarbebodd bostad

2. Forstirke ritt for hyresgist av dgarbebodd bostad att gi ur ett
avtal (se vidare avsnitt 4.3)

3. Ingen prévning av hyras skilighet i relation till bruksvirde.

4. En hyras skilighet kan prévas av hyresnimnderna med utgdngs-
punkt frdn de kostnader den har som hyr ut (kostnadshyra).

" Se bl.a. www.mietspiegel.com
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4.3 Ar det riskfyllt att hyra ut?

Finns det risker med en uthyrning som det 1 dag inte gér att uill-
fredsstillande skydda sig mot?

Den som &verviger att hyra ut sin bostad till ndgon utom-
stiende har givetvis att ta stillning till olika slag av risker som ett
sddant dtagande f6r med sig. Jimfort med en uthyrning i en nir-
ingsverksamhet finns en visentlig skillnad. Forenklat kan det be-
skrivas som att den niringsdrivande uthyraren inte stdr infor valet
att hyra ut eller inte — vilket en privatperson gér. Faktorer och
forhdllanden som begrinsar olika risker och skapar trygghet for
privathyresvirden innebir stimulans till uthyrning. Den som hyr ut
bostider som niringsverksamhet agerar i en yrkesroll och har nor-
malt bittre kunskaper om lagar och restriktioner. Det betyder att
nir det giller uthyrning av en dgarbebodd bostad kan det finnas
storre anledning att skydda hyresvirden.

Foljande forutsittningar kan mot den bakgrunden stimulera
okad uthyrning:

Siker disposition av sitt 4gda boende

Trygghet i avtalsutformning

Ansvarsférdelning, férsikringar och depositioner
God och littillginglig information

4.3.1 Overviaganden och forslag rérande dispositions- och
uppsagningsratt

Séiker dispositionsritt av sitt dgda boende

Grundprincipen i hyreslagen ir att en bostadshyresgist har ritt till
forlingning av ett hyresavtal om hyresvirden siger upp avtalet. Det
finns emellertid undantag frin grundprincipen. Ett undantag gérs
for avtal om andrahandsupplitelse av en bostadsligenhet pd kortare
tid dn tvd &r. Ett undantag gors ocksd for hyra av del av en hyres-
virds egen bostad oberoende av hyrestiden. Den undantagsbestim-
melsen giller ocksd for det fall att det handlar om en ligenhetsdel
med egen ingdng som alternativt kan hyras ut eller ingd i den egna
ligenheten.

En osikerhet om huruvida det finns risk att bli [3st vid en viss
hyresgist 1 sin bostad (sitt hem) himmar viljan att hyra ut. Denna
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*troskel” férsvinner om man som privatperson kan kinna sig trygg
att man aldrig kan férlora dispositionsritten av sin egen bostad.

Bestimmelser i hyreslagen om uppsigning och besittning kan
vara kringliga f6r en lekman att sitta sig in 1. Bittre information
for sdvil hyresgist som hyresvird kan begrinsa osikerheten.

Redan 1dag ir i visentliga avseenden dispositionsritten tillfér-
sikrad den som hyr ut sin privatbostad, men det finns undantags-
regler och avgrinsningar som skapar osikerhet. Enligt uppgift frin
ett formedlingsforetag ir klarligganden rérande dispositionsritten
det vanligaste skilet for en potentiell uthyrare att séka ridgivning.

Utredaren menar att det miste vara otvetydigt att bostads-
dgaren/bostadsrittshavaren kan disponera sin bostad vid avtalstidens
utgdng. Den som hyr en privatbostad ska alltsd under inga omstin-
digheter ha en besittningsritt efter avtalstidens utging.

Kort uppsigningstid for hyresgist i dgarbebodd bostad

I avsnitt 4.2.1 ovan rérande kompletterande regler till fri hyressitt-
ning redovisas skil for att sniva in hyresgistens uppsigningstid.
Utredarens forslag dr att en hyresgist 1 en privatbostad alltid ska ha
ritt att gd8 ur ett privathyresavtal vid utgingen av pifoljande
kalenderm&nad efter gjord uppsigning. Det innebir en flytande
varselperiod pd ca 30-60 dagar. * Innebérden av detta dr en asym-
metrisk uppsigningsritt for parterna. Skilet f6r den korta varsel-
tiden for hyresgisten ir som diskuteras i avsnitt 4.2.1 att den ska
bidra till att stivja dverprissittning eller effekterna av en sddan. Denna
ritt f6r hyresgisten ska inte kunna avtalas bort. Fér den som hyr ut
innebir det en osikerhet.

I sammanhanget ska noteras att uppsigningar enligt reglerna i
hyreslagen alltid ska vara skriftliga.

4.3.2 Overviaganden rérande avtal, ansvar, information m.m.
Trygghet i avtalsutformningen

D3 uthyrning bedrivs som niringsverksamhet har uthyraren stor
erfarenhet av tecknande av hyresavtal. Fér en privatperson som vid
ett enstaka tillfille agerar som hyresvird ir det inte sd. En f6ljd av

12 Handlar det om kortare hyresperioder, som t.ex. en ménad, bér nuvarande uppsignings-
regler gilla.
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det ir att en privatperson som uthyrare har storre behov av firdiga
l6sningar for ett avtal. Vissa storre organisationer tillhandahiller
idag mallar f6r andrahandsavtal. Utredaren vill i den hir frigan
enbart framhilla vikten av standardiserade avtalsmallar som sdvil
hyresvird som hyresgist kan forlita sig pd vid andrahandsuthyr-
ningar — och att information om avtalsutformning och innebérd ir
littillginglig och relevant utifrin bida parters perspektiv. Utred-
aren vill samtidigt peka pid méjligheten att Boverket och Konsu-
mentverket ges 1 uppdrag att tillhandahilla avtalsmallar.

Ansvars- och forsikringsfragor

Utredaren har sett exempel pd avtalsmallar som innehéller respek-
tive saknar rutor for att kryssa i om det finns hemférsikring. En
bostadsigare/bostadsrittshavare som hyr ut bor stilla krav pd att
en hyresgist har hemforsikring och alltsd ansvarsforsikring.

En bostadsrittshavare ska vidare vara medveten om att det ir
bostadsrittshavaren sjilv som har ett férstahandsansvar gentemot
foreningen. Utredaren har évervigt en modell dir féreningen skulle
kunna neka uthyrning till personer som visat prov pd misskotsel.
Utredaren har funnit att den modell som ir att foredra dr att bo-
stadsrittshavaren som i dag bir ansvar for en hyresgists goranden
gentemot férening och boende sdsom de vore dennes egna goranden.
Inneborden av det ir att en forening ska kunna besluta om att en
bostadsrittshavares nyttjanderitt ir férverkad om bostadsritts-
havaren — eller i dennes stille hyresgisten — begitt en handling som
enligt bostadsrittslagen mojliggor ett sddant beslut.

En intressant modell 1 sammanhanget ir om férmedlingar/miklare
sdvil skulle tillhandahilla information om utbud av privatuthyrning
som ta pd sig ansvar for att en privatbostad dterlimnas 1 oférindrat
skick efter hyresperiodens slut. En eventuell utveckling av en
marknad inom detta omride férutsitter, som utredaren ser det, en
friare hyressittning. Omvint kan det uttryckas som att dagens reg-
lering av hyressittning vid uthyrning av privatbostider utgér hinder
for utvecklingen av en marknad dir hyran kan sittas s3 att den ocksd
ticker den kompensation férmedlingsforetag kriver for sina tjinster.
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Om ritten att kriva depositioner

I Norge finns lagstadgat att den som hyr ut har ritt att kriva en
deposition.

Utredaren foresldr att hyresgisten (tills vidare) ska ha ritt att
trida ur ett kontrakt vid utgdngen av pdféljande kalenderméinad.
Det ir dirfor inte aktuellt att stilla krav pd deposition av hyror fér
ytterligare mdnader. Diremot kan naturligtvis deposition vara ett
komplement — eller alternativ — till ansvarsforsikring.

Utredaren vill samtidigt pdpeka att ett depositionsférfarande i
sig kan medféra att trycket uppdt pd hyran minskar till f6]jd av att
medel dr sikrade for att ticka eventuella skador etc.

Med utgidngspunkt frin tanken ovan att det skulle kunna utveckla
sig en formedlings-/forsikringsmarknad skulle en viss deposition
kunna vara ett krav (med stdd i lag) frin en uthyrare om inte
uthyrningen sikras av en auktoriserad formedlare.

Enligt polisen férekommer det bedrigerier 1 samband med krav
pa forskottsbetalningar. Det ir alltsd ocksd ett intresse f6r den som
hyr att medel som betalas in till ett konto stir skyddade.

Utredaren vill enbart i allminna termer framhdlla den hir
mojligheten. Det f6r diremot for ldngt 1 det hir sammanhanget att
soka precisera vilka skador som kan vara forsikringsbara. Forsik-
ringstickning av risken f6r skada pd bostad och eventuell inredning
ir givetvis en central komponent.

Utredaren vill i sammanhanget peka pd det exempel som utgérs av
samverkan mellan forsikringsbolaget If och Blocket (se avsnitt 2.5.3).

God och littillginglig information

Som nimnts ovan ir avtalsutformning och avtalstecknande normalt
inte rutinsysslor for en privatuthyrare — och givetvis heller inte for
den som hyr. Det ir dirfor centralt att det utvecklas standardavtal
som bidda parter har fortroende for — och ir littillgingliga s att de
kan urskilja vad som ir nyckelfrigor. En sddan viktig friga ir just
ansvarsforhillanden och férsikringar.

For sdvil hyresvird som hyresgist dr det vidare angeliget att veta
vad som ir normala priser f6r uthyrningsobjekt. Dirfor dr det av vikt
att information om hyresnivier f6r olika typer av objekt ir littill-
ginglig och tillforlitlig.
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I Sverige finns hemsidan www.omboende.se med information
rorande andrahandsuthyrning. Sidan tillhandahills av Boverket och
Konsumentverket i1 samverkan. Dir limnas information till sdvil
den som hyr som den som hyr ut.

Ett annat exempel pa informationsgivning ar
www.directgov.uk/en/HomeAndCommunity/Privaterenting.  Dir
kan man sedan soka sig vidare till ”/RentingOutYourProperty”.

Denna brittiska sida ger god information till den som hyr ut vad
som ir viktigt att tinka pd. Nigon information om hyresnivier kan
inte himtas hir utan i det sammanhanget anges enbart att det ir fritt
att komma Sverens om hyra.

Boverket bér inom ramen fér sitt ordinarie uppdrag ocksd be-
vaka att det finns god och littillginglig information.

4.3.3 Forslag

1. En igare av privatbostad/bostadsritt ska under alla omstindig-
heter disponera sin bostad vid utgdngen av en hyresperiod.

2. En hyresgist i en bostad med dganderitt eller bostadsritt ska
alltid ha ritt att g8 ur ett privathyresavtal vid utgdngen av pafol;-
ande kalenderménad.
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5 Utredarens forslag

I detta kapitel redovisas samlat utredarens forslag till forindringar.

Utredaren féreslar att en privatpersons uthyrning av sin bostad
med bostadsritt eller iganderitt stimuleras genom att férindra reg-
lerna rorande:

e Krav pd samtycke till uthyrning (5.2)
e Hyressittning och hyresgists uppsigningsritt (5.3)
o Agares dispositionsritt (5.4)

De forutsittningar som ska vara uppfyllda f6r att dessa regler for
privatuthyrning ska kunna tillimpas anges inledningsvis (5.1).

Nigot forfattningsforslag ska enligt utredningsdirektiven inte
limnas.

5.1 Vilken uthyrning omfattas av forslaget?

Forslaget avser privatpersoners uthyrning av egna bostider med
dganderitt respektive bostadsritt'. Forslaget omfattar diremot inte
uthyrning av bostad med hyresritt.

Utredaren foreslar att de sirskilda reglerna fér uthyrning av
dgarbebodda bostider enligt 5.2-4 nedan alltid ska vara tillimpliga
d3 en myndig privatperson hyr ut en eller tvd bostider under for-
utsittning att hyresperioden ir hogst fem &r och att det efter den
senaste femariga hyresperioden har forflutit tva &r.

! Det omfattar ocksd andra fall av indirekt dgande, t.ex. vissa bostadsféreningar och dir en
ideell andel ger ritt att disponera en bostad.
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5.2 Varje bostadsrattshavare ges ratt att sjalv
besluta om uthyrning

Utredaren foreslr:

1. En ritt f6r varje bostadsrittshavare (eller motsvarande) att sjilv
besluta om uthyrning.

2. En skyldighet for en bostadsrittshavare som hyr ut att infor-
mera féreningen om uthyrningen

3. En enskild férening kan genom stimmobeslut begrinsa den an-
del ligenheter som fr vara uthyrda samtidigt till ligst 25 pro-
cent

4. En bostadsrittstérening ges ritt att gora avgiftspaslag pd upp till
25 procent under den period di bostadsrittshavares ligenhet ir
uthyrd

Informationsskyldighet

Ritten att hyra ut for bostadsrittshavaren foreslds vara férenad med
en skyldighet att informera bostadsrittsféreningen om uthyrningen.
I informationen till féreningen ska anges vem som hyr och uthyr-
ningsperiodens lingd. Information ska limnas 1 skriftlig form (papper
eller elektroniskt) fore inflyttning.

Foreningen (behorig representant) ska skriftligt bekrifta mot-
tagandet av information om uthyrning.

Underldtenhet att informera styrelsen foreslds innebira en ofér-
indrad situation jimfort med i dag, vilket bl.a. innebir att bostads-
rittsféreningens styrelse kan besluta om att nyttjanderitten dr for-

verkad.

Bostadsrittshavarens évriga skyldigheter kvarstir

Bostadsrittshavarens ansvar och skyldigheter gentemot féreningen
och féreningens egendom kvarstr vid uthyrning.
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Regleringen
Bestimmelserna om

e Upplitelse av en bostadsrittsligenhet 1 andra hand finns 1 bo-
stadsrittslagen kap. 7, 10-11 §§.

o Forverkande av bostadsritt finns i bostadsrittslagen kap. 7, 18—

25 §§.

5.3 Friare hyressattning och kort uppsagningstid fér
hyresgasten

Utredaren foresldr friare hyressittning vid privat uthyrning av bo-
stad med bostadsritt och iganderitt. Hyran under hyresperioden
foreslds kunna regleras 1 avtal mellan respektive parter.

1. Friare hyressittning vid uthyrning av dgarbebodd bostad

2. Forstirke rite for hyresgist 1 dgarbebodd bostad att g3 ur ett av-
tal (se vidare 5.4)

3. Ingen provning av hyras skilighet i relation till bruksvirde.

4. En hyras skilighet kan prévas av hyresnimnderna med utgings-
punkt frdn kostnaderna fér den som hyr ut (kostnadshyra)

Hyresgdstens uppsdgningstid

En hyresgist 1 en dgarbebodd bostad har ritt att trida ur ett hyres-
avtal vid utgdngen av pdféljande kalenderminad oberoende av den
avtalade hyresperiodens lingd.

En hyras skélighet kan provas utifrdn kostnaderna

En hyras skilighet ska kunna prévas av hyresnimnderna med ut-
gingspunkt frin de kostnader den har som hyr ut.

Innebérden av det dr att en hyras skilighet, vid uthyrning av pri-
vatbostad, inte lingre ska kunna prévas i relation till bruksvirdet
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Regleringen

Hyressittningen vid uthyrning av bostadsligenhet regleras i dag
genom hyreslagen kap 12, 19-22 §§ och 54-55 §§ JB.

5.4 Agarens dispositionsritt tillforsakras m.m.

Utredaren féresldr att en privatpersons ritt att disponera dver sin
bostad inte kan upphéra eller begrinsas till {6]jd av en privat uthyr-
ning. Med andra ord ska dispositionsritten inte kunna ifrigasittas
till £6ljd av en privat uthyrning av en bostad med bostadsritt eller
dganderitt.

Utredaren foresldr ocksd att en hyresgist vid privat uthyrning
pd kort tid ska kunna trida ur ett hyresavtal.

1. En privatperson som hyr ut sin dgarbebodda bostad ska under
alla omstindigheter disponera sin bostad vid utgingen av en hyres-
period

2. En hyresgist 1 en dgarbebodd bostad ska alltid ha ritt att gd ur
ett hyresavtal vid utgdngen av paféljande kalendermanad

Reglering

Bestimmelser avseende uppsigningstider finns 1 hyreslagen 3-18 §§.
Bestimmelser avseende forlingning av hyresavtal f6r bostads-
lagenhet finns 1 hyreslagen 45-52 §8§.
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Q) Konsekvensanalys

6.1 Inledning

Dagens bostadsmarknad svarar lingt ifrn upp till mélsittningen att
vara vilfungerande. Flera olika slag av problem har identifierats och
olika dtgirder aktualiseras till {6ljd av detta. En sidan tgird ir att
forbittra forutsittningarna for ett effektivt utnyttjande av befint-
liga bostider. Om férutsittningarna f6r att hyra ut sin igarbebodda
bostad forbittras kan utbudet pd denna delmarknad ¢ka och pd sd
vis nyttjas det befintliga bestindet bittre. Vad blir di konsekvenserna
av att privatpersoners uthyrning av igd bostad stimuleras jimfort
med att inte dndra forutsittningarna?

Om dagens villkor forblir oférindrade stimuleras inte uthyr-
ningen. Utbudet av hyreserbjudanden kan di inte férvintas oka,
vilket gor det fortsatt svrt fir minga, diribland arbetssékande och
studenter, att finna bostad. Att behilla dagens villkor medfér ocksd
att grunden f6r den informella hyresmarknaden kvarstir. For de
hyresgister som hyr sin bostad 1 enlighet med hyreslagens regler
bidrar de nuvarande villkoren till ett fortsatt skydd mot hyra som
inte ir skilig, enligt nuvarande definition utifrdn bruksvirdet. De
informella héga hyrorna kvarstdr dock. Oférindrade férutsittningar
innebir vidare att osidkerhet kring uthyrning kvarstar och att uthyr-
ning av igarbebodd bostad av minga kommer att anses vara for
riskfyllt.

Utredaren finner att uthyrningen kan stimuleras genom flera
tgirder. De ekonomiska incitamenten bor stirkas och det bér bli
bide enklare och mer tryggt att hyra ut sin dgarbebodda bostad.
Tillsammans kan dessa stimulanser leda till att utbudet av tempo-
rira hyreserbjudanden okar och att bostider nyttjas mer effektivt.
Aven om utbudet av hyreserbjudanden p4 kort sikt inte dndras s&
mycket, som exempelvis Stockholms Handelskammares rapport
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antyder, fir indringar ocksd konsekvenser pd ling sikt.' Med goda
forutsittningar bor konsekvenserna bli att flexibiliteten 6kar, att
osikerheten minskar och att bestindet nyttjas mer effektivt. Med
goda forutsittningar kan fler komma att bygga ut/till sina bostider
och pé vis kan denna férhillandevis lilla del av marknaden 6ka ocksd
pa sike.

Om uthyrningen stimuleras kan detta {3 vidare effekter. Inled-
ningsvis nimndes de starka sambanden mellan bostadsmarknad och
arbetsmarknad. Ett 6kat utbud av hyreserbjudanden kan leda till att
rorligheten pd arbetsmarknaden blir storre, vilket okar chanserna
fér god matchning mellan arbetssokande och arbetssékare pd
arbetsmarknaden. Ett storre utbud av hyreserbjudanden kan ocks3
underlitta f6r studenter att finna bostad. Vidare medfér bittre vill-
kor fér uthyrning sannolikt att grunden fér den informella mark-
naden f6r uthyrning av dgarbebodda bostider minskar ndgot. Dessa
effekter och andra samhillsekonomiska konsekvenser diskuteras
nedan. Inledningsvis diskuteras om det finns alternativa sitt att
uppnd det angivna syftet. Direfter presenteras olika kostnadsupp-
skattningar och kalkyler. Kapitlet avslutas med en kortfattad beskriv-
ning av dvriga konsekvenser.

6.2 Alternativa satt att uppna det angivna syftet

Det finns enligt utredaren inga alternativa sitt att stimulera privat-
personers uthyrning pa ett effektivt sitt.

Utredaren har inte behandlat frigan om andrahandsuthyrning av
bostad uppldten med hyresritt. Dir kan det ocksd finnas potential
for att stimulera uthyrning. Forutsittningarna ir dock, som nimndes
tidigare, annorlunda.

En generell dtgird som har ett angrinsande syfte — ett effek-
tivare nyttjande av bestdndet och dirmed 6kad rorlighet — r dtgirder
som férindringar av transaktionsskatter, exempelvis realisations-
vinstbeskattningen och stimpelskatten. Utredaren har emellertid inte
behandlat frigan di skattefrdgor inte omfattas av direktiven.

! Stockholms Handelskammare uppskattar, som nimndes tidigare, att det finns cirka 12 000
rum och cirka 12 000 hela bostadsritter eller smihus 1 Stockholms lin som skulle hyras ut
om hyressittningen tillits bli friare. Andra aktdrer har bedémt att potentialen ir obefintlig
eller liten.
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6.3 Kostnadsuppskattningar

Enligt 14 § kommittéforordningen giller, att om férslagen 1 ett
betinkande pdverkar kostnaderna eller intikterna for staten, kom-
muner, landsting, féretag eller andra enskilda ska en berikning av
dessa konsekvenser redovisas 1 betinkandet. Om férslagen innebir
samhillsekonomiska konsekvenser 1 6vrigt ska dessa redovisas.

6.3.1 Myndighetsekonomisk kalkyl
Hyresnimnden

For Hyresnimnderna kan en besparing, motsvarande kostnaden
for att handligga de fall som ror tilldtelse till uthyrning (bostads-
ritt) och besittningsritt vid uthyrning av igarbebodd bostad, ske.?
Dessutom kan det bli firre tvister om information och avtalsmallar
blir mer tillgingliga. Om antalet uthyrda bostider 6kar kan det 6kade
antalet uthyrningar 1 sig ge upphov till nigot fler fall rérande hyres-
tvister. Inledningsvis kan ocksd en viss period av osikerhet om de
nya villkoren medféra att antalet fall 6kar. Utredarens bedémning
ir att besparingen 6verstiger de 6kade kostnaderna for eventuellt

fler fall.

Forsikringskassan

Om fler fér tillgdng till en bostad genom att privat uthyrning ékar
kan fler ansékningar om bostadsbidrag inkomma p3 sikt. Bostads-
bidraget finansieras av statsbudgeten; det betalas ut av forsikrings-
kassan utan att belasta forsikringskassans medel. For forsikrings-
kassan tillkommer dock kostnader fér handliggning.

Ar 2010 mottog cirka fem procent av hushillen i Sverige bo-
stadsbidrag. Det motsvarar 237 000 hushill. De fick 1 genomsnitt
14 725 kronor under &ret.’

Vi uppskattar grovt de 6kade handliggningskostnaderna genom
ett rikneexempel dir vi antar att bestindet 6kar med 40 000 ytter-
ligare hyreserbjudanden.* Vi antar vidare att tio procent av hyres-

2 Domstolsstatistik (2011). Antalet avgjorda drenden i hyresnimnderna var ar 2011 drygt
20 000. Arenden rérande lokaler ir ej medriknade.

? Jonas Hallberg (2011). Hyresgistforeningens bostadsbidragsutredning.

* Detta genom att utgd frdn Handelskammarens siffror for Stockholms lin och anta att
ytterligare bostider tillkommer p3 andra tillvixtorter.
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gisterna i dessa nya bostider kan komma att anséka om och beviljas
bostadsbidrag.

Enligt ISF (2011) kostade varje bidrag cirka 1 000 kr att admini-
strera ir 2010.” 4 000 bidrag kostar dirfér 4 mnkr att administrera.
Uppskattningsvis kan dirfér en arlig handliggningskostnad mot-
svarande cirka 4 mnkr komma att uppstd pd sikt.

Boverket och Konsumentuverket

Boverket och Konsumentverket fir eventuellt 6kade kostnader for
spridning av ny information

Skatteverket

I kapitel 2 pekas pd information som kan tolkas som att minga inte
deklarera sina inkomster frin uthyrning. En anledning att genom-
foéra reformer pd denna delmarknad ir att minska grunden fér en
informell marknad. Detta innebir i forlingningen att fler kommer
att nyttja schablonavdraget. Detta kommer troligen inte att pdverka
skatteverkets kostnader annat in marginellt. De flesta deklarerar
indd andra inkomster och en mer formell uthyrningsmarknad inne-
bir for de flesta bara att en extra kolumn fylls 1.

6.3.2  Statsfinansiell kalkyl

I uppdraget ingdr att inventera uthyrningspotentialen. Utredaren
har inte haft méjlighet att pd egen hand utreda detta och det ir
svirt att pd férhand uppskatta potentialen med hjilp av den infor-
mation och den tidigare undersékning som finns till hands. Flera
marknadsaktorer dr tveksamma till att ngon stérre uthyrnings-
potential finns. Skatteverkets statistik 6ver antalet uthyrda bostider
tyder, dn s8 linge, inte pd att det mer generdsa skatteavdraget haft
ndgon positiv effekt pd uthyrningen, tvirtom. Osikerheten dr dock
stor och tolkningen bor géras forsiktigt.

> ISF (2011) Effektiviteten i socialférsikringsadministrationen 2003-2010. Rapport 2011:20.
Inspektionen for socialférsikringen.
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Bostadsbidrag

Vad giller 6kade kostnader fér bostadsbidrag exemplifieras med
rikneexemplet ovan, dir antogs det att bestindet ékar med 40 000
bostider och att detta innebir 4 000 nya bostadsbidrag. For dessa
4 000 nya bostadsbidrag uppgir den direkta kostnaden till 4 000
*15 000 kr = 60 mnkr. (hushillen fir 1 dag knappt 15 000 kr i bo-
stadsbidrag per 4r). Bostadsbidraget kan d& pd sikt komma att stiga
och per ar bli uppskattningsvis cirka 60 mnkr dyrare in 1 dag.

Skatteintdikter

Vad giller 6kade skatteintikter motsvarar uthyrningen 2011 ett
belopp om cirka 1,5 miljarder kr fér uthyrning av 62 852 bostider.
Beloppet avser det skattepliktiga underlaget. D4 skattesatsen dr 30
procent blir statens intikter 30 procent av beloppet, dvs. 0,3 *
1,5 mdkr =0,45 mdkr per r.

Om antalet som rapporteras till skatteverket blir 40 000 fler, och
dessas intikter ir snarlika de som nu rapporteras, kommer statens
intikter uppskattningsvis att 6ka med cirka 0,3 mdkr pa sikt.

Hir bér dock &ter tillfogas att det ir oklart om antalet nya bo-
stadstillfillen kommer att bli s3 minga som 40 000. Aven om en
forvintat effekt av de redovisade forslagen dr en minskad informell
marknad dr det ocksd oklart om alla nya uthyrare kommer att dekla-
rera sina inkomster.

Arbetsloshet

Vad giller A-kassa beror utvecklingen av arbetsloshet pd konjunktur-
liget, dtgirder, I6nenivd, matchningsprocesser etc. i ldngt storre
utstrickning dn extra utbud av uthyrda dgarbebodda bostider. Om
arbetslosheten paverkas, torde den minska eftersom matchnings-
processen kan forbittras med ett flexiblare och eventuellt storre

bostadsutbud.
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6.3.3  Samhaillsekonomisk kalkyl

De bedémda sambhillsekonomiska foérdelarna dr utgingspunkten
for forindringsforslagen. Dessa intikter ir emellertid manga ginga
svara att kvantifiera.

Vi har i dag en bostadsmarknad med minga brister. Det finns
dirfér fordelar och samhillsekonomiska vinster med en bittre
marknad {6r uthyrning av dgarbebodda bostider. Det ir samtidigt
viktigt att poingtera att det ror en relativt liten del av bestindet.
Det har redan nimnts att det ir svirt att mita hur minga bostider
som kan tillkomma med hjilp av nya stimulanser. Den samhills-
ekonomiska vinsten av att 6ka uthyrningen av dgarbebodda bo-
stider beror dock inte enbart pd ett utdkat utbud pd kort sikt utan
ocksd pd att férindrade villkor kan pdverka denna del av bestindet
pa lang sike.

En annan viktig konsekvens av bittre forutsittningar pd denna
delmarknad ir att dessa kan minska graden av informell uthyrning
av dgarbebodda bostider. Det har betydelse for bide hyresgist,
hyresvird och det allminna rittsmedvetandet att den olagliga uthyr-
ningen minskar i omfattning. Flera aktérer vi har talat med har
berittat att den informella marknaden ir omfattande, men eftersom
den ir olaglig dr det svirt att veta hur stor den faktiskt dr. En
informell marknad gér situationen otrygg och kanske ocksg olustig
for alla inblandade parter. En stor informell marknad medfér brist
pd information och dirmed simre méjligheter att gora goda val.
Det ir ovisst hur héga hyrorna ir pd den informella marknaden.
Det ir ocksd ovisst hur hyresgisterna behandlas och i1 vilken ut-
strickning hyresvirden fir problem med sin hyresgist. Det ir vik-
tigt f6r den svenska bostadsmarknaden att den informella mark-
naden minskar i omfattning och allra helst upphér helt.®

Bostadsmarknaden hinger titt samman med arbetsmarknaden.
Ett mer flexibelt och ett dkat bostadsutbud kan underlitta rorlig-
heten pd arbetsmarknaden, dirmed kan matchningen mellan jobb
och jobbsdkande underlittas och férbittras. Med ett dkat utbud av
hyresbostider ir det littare att flytta till arbete och studier. Med ett
storre utbud kan ocksi restiderna bli kortare, vilket kan 6ka bide
vilfirden och produktiviteten. Med 6kad rorlighet kan ocks3 arbets-
lsheten minska. Effekten pd arbetslosheten av 6kad uthyrning ir
dock sannolikt relativt liten, flera andra faktorer spelar storre roll.

¢ Utredarens f6rslag kommer dock inte direkt, men méjligen indirekt, att paverka den infor-
mella marknaden vad giller uthyrning av hyresrdtter i andra hand.
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Det finns inga kvantitativa uppgifter pd hur bostadsbristen 1
exempelvis Stockholm pdverkar rekryteringar.” Det stir dock klart
att det ir svdrt att med kort varsel hyra en bostad pd formellt
riktiga villkor 1 storstiderna. For den som kommer till Stockholm
for att arbeta en begrinsad tid eller f6r att prova pd en anstillning,
ir det troligt att transaktionskostnaderna for att kopa — och sedan
silja — en bostad upplevs som hoga. Till detta tillkommer pris-
risken, att det kan kinnas osikert att képa en bostad pd en mark-
nad man inte kinner vil till. Fér den som kommer ny till stor-
staden kan en temporir bostad dirfér vara limplig. En temporir
bostad gor det mojligt att pd plats kinna efter om man vill bo kvar
och i sd fall var. En given grupp f6r 6kad uthyrning av dgarbebodda
bostider ir just denna grupp.

En annan given grupp ir unga och studenter, vilka ocksd ofta
soker mer temporira boenden. Detta ir en grupp som har svért att
betala de priser som krivs i dag for att képa en bostad eller hyra
informellt. I dag erbjuds inte sillan mycket korta hyreskontrakt.
Att 1 mojlighet att hyra en bostad lite lingre in nigra m3nader &t
gingen ir viktigt. For den som tvingas att flytta ofta, exempelvis
p.g-a. av osikra eller obefintliga hyreskontrakt, kan det vara svért
att koncentrera sig pd studier eller arbete. Att bo otryggt kan pi-
verka bdde produktivitet och hilsa. For unga ir det ocksg viktigt att
bo relativt billigt. Det ir inte troligt att det 6kade utbudet av ut-
hyrda dgarbebodda bostider kommer att pressa hyrorna nedat sir-
skilt mycket, men sannolikt kommer det att bli ngot enklare att
finna en tryggare bostad.

For bostadsigarna medfor sikrare uthyrningsvillkor minskade
risker med att dga; man kan hyra ut en del nir privatekonomin ir
simre eller nir behovet av en stor bostad ir mindre. Aven prisrisker
kan métas med hjilp av bittre uthyrningsméjligheter; dgare som vill
silja sin bostad kan, om priserna sjunker, istillet hyra ut bostaden
och vinta pd en prisuppging. Genom att littare kunna hyra ut sin
bostad blir ocksi den som vill hyra ut mer rérlig. Aven den som
hyr ut fir chansen att prova nigot annat. En bostad kan med andra
ord leda till 6kad rorlighet och flexibilitet for flera personer; den
som hyr ut och de som hyr. Det ir diremot inte troligt att en 6kad
uthyrning pdverkar priset pd dgda bostider sirskilt mycket. En
okad tillgdng till hyrda bostider torde pressa priserna nigot nedat.

7 Det finns dock flera exempel pd hur kommuner anvinder bostadsmarknaden fér att locka
till sig nya invénare.
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Samtidigt kan den 6kade uthyrningen pressa priserna uppit nigot —
eftersom riskerna med att iga kan komma att minska.

Flera aktorer utredaren har varit i kontakt med anger att det
finns en viss ”smittorisk” om hyressittningen tilldts att bli friare
vid uthyrning av idgarbebodda bostad. Den samhillsekonomiska
kalkylen vad giller kostnad fér sivil oro som fér eventuell sprid-
ning av hogre hyror dr svir att uppskatta. Flera aktorer har pitalat
att det ir viktigt att viga fér- och nackdelar med en eventuell sprid-
ning mot ett stérre utbud och en minskad informell marknad. Det
finns vidare ett motstind mot en segmenterad marknad 1 sig, det
vill siga oavsett om det blir en spridningseffekt eller ej. I minga
linder forekommer en subventionerad och en icke-subventionerad
hyresmarknad parallellt. Den situationen anger flera aktorer att de
inte vill se 1 Sverige.

Minga studenter och unga har svirt att finna bostad pi till-
vixtorter. Flera aktdrer tror inte att situationen for dessa forbittras
av att uthyrningen stimuleras genom friare hyressittning. Tvirtom
finns oro for att unga kan {3 dnnu stérre svarigheter dn 1 dag, efter-
som hyrorna kan bli hégre.

Utgdngspunkten i dag ir att mdnga har svért att finna bostad pd
tillvixtorter. Att stimulera uthyrning av dgarbebodda bostad ir ett
sitt att utdka antalet legitima hyreserbjudanden. Detta kan {3 gynn-
samma konsekvenser for arbetsmarknaden och for studenter som
soker bostad. Det kan ocksd minska incitament f6r den informella
marknaden. Utredaren finner att fordelarna med de presenterade
forslagen overviger de nackdelar som pétalats av aktdrer pd mark-
naden.

6.4 Andra konsekvenser

6.4.1 Betydelse for brottslighet och det brottsférebyggande
arbetet

Med friare hyressittning och enklare regler kring uthyrning minskar
grundvalen foér en informell marknad fér uthyrning. Dirull ull-
kommer férdelar, bide £6r individer och f6r det allminna rittsmed-
vetandet, med att hyresparterna verkar enligt lagens anda.
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6.4.2 Betydelse for sysselsattning och offentlig service i olika
delar av landet

Med en bittre fungerande bostadsmarknad blir det enklare att stu-
dera och tillfilligt prova pd anstillning pd tillvixtorter. Detta giller
bide hyresvird och hyresgist. Om hushillen tvirtom blir mindre
benigna att flytta riskerar arbetskraftens produktivitet att bli ligre.

Vad giller produktivitet pekas i SOU (2007:25) pd att den
ekonomiska aktiviteten blivit alltmer koncentrerad i Sverige, att
linkarna eller interaktionen mellan aktérerna blivit alltmer betyd-
elsefulla och att tillvixten sker dir det finns en stor marknad och/eller
stora universitet och forskningsmiljoer. I rapporten gors det tydligt
att den ekonomiska koncentration som skett 1 Sverige dr positiv for
samhillsekonomin och har bidragit till hogre tillvixt.® I Stor-
britannien har bostadsmarknadens direkta betydelse for tillvixt
uppmirksammats och hir konstateras att ett otillrickligt utbud av
bostider eller en diligt fungerande bostadsmarknad begrinsar den
ekonomiska tillvixten.’

Aven fér de som viljer att flytta tll tillvixtorter kan produk-
tivitet paverkas av bostadsbristen. Som nimndes ovan kan det fér
den som tvingas att flytta ofta, exempelvis p.g.a. av osikra eller
obefintliga hyreskontrakt i de stérre stiderna, vara svart att kon-
centrera sig pa studier eller arbete. Att bo otryggt kan pdverka bade
produktivitet och hilsa.

Med fler och tryggare bostider kan, fér de som berérs, en for-
hojd sysselsittningsnivd och 6kad produktivitet frvintas.

6.4.3  Betydelse for sma foretags arbetsférutsattningar,
konkurrensformaga eller villkor i dvrigt i forhallande
till stora foretag

Stora foretag har ofta littare att ordna bostad till sina anstillda. De
kan blockférhyra och vissa féretag har bostider som de kan hyra ut
till sina anstillda. Foér smd foretag ir det ofta svirt att hjilpa sina
anstillda med bostadsfoérsorjningen pd tillvixtorter. Det ir bra om
dven smi foretag fir denna mojlighet.

Nya foretag som sysslar med férmedling kan bildas om hyres-
sittningen blir friare.

$SOU (2007: 25). Plats for tillvixe? Bilaga 2 till Lingtidsutredningen 2008.
? Barker K.,(2004). Review of Housing Supply — delivering Stability: Securing our Future
Housing needs. www.treasuray.gov.uk
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Kommittédirektiv D

Utveckla hyresrattens forutsattningar Dir.
2011:108

Beslut vid regeringssammantride den den 8 december 2011

Sammanfattning

En sirskild utredare ska analysera marknaden fér uthyrning av bo-
stider och limna underlag fér stillningstaganden till hur den kan
utvecklas. En viktig utgdngspunkt fér utredningen ir att villkoren
for de olika boende- och upplitelseformerna ska vara s likvirdiga
som mojligt med hinsyn tagen till de olika boende- och upplételse-
formernas skilda férutsittningar. Utbud och efterfrdgan ska inte
styras av att staten pd ett omotiverat sitt gynnar eller missgynnar
nigon sirskild form. En annan utgdngspunkt ir att férutsite-
ningarna fér att befintliga bostider utnyttjas effektivt bor forbittras.
Utredaren ska bl.a.

- inventera 1 vilken utstrickning det finns outnyttjade ligenheter
som skulle kunna anvindas som bostad, sirskilt i omriden med
stark efterfrigan pd hyresritter,

- peka pd sddana forindringar som kan utveckla och foérbittra vill-
koren att tillhandahilla bostider f6r uthyrning och sirskilt redo-
visa vilka férindringar som kan stimulera privatpersoners uthyr-
ning av bostad,

- jimféra villkoren fér uthyrning av bostider med villkoren for
dvriga uppldtelseformer,

- lyfta fram sddana skillnader 1 villkoren som innebir hinder mot
langsiktigt vil fungerande bostadsmarknader och hinder mot
likvirdig behandling av olika boende- och upplatelseformer,
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- peka pd sddana forindringar som kan frimja ldngsiktigt goda
och forutsigbara villkor s8 att fler vill bo 1 hyresritt och fler vill
investera 1, iga och férvalta hyresbostider, och

- gora en jimforelse med villkoren f6r uthyrning av bostider i
andra linder 1 EU och i1 Norden och redovisa effekterna av de
andra lindernas villkor.

Utredningsuppdraget omfattar inte skattefrigor. I utredningsupp-
draget ingdr inte att limna forfattningsforslag.

Ett delbetinkande ska limnas senast den 1 april 2012. Slutbe-
tinkandet ska limnas senast den 31 december 2012.

Bakgrund

Regeringens 6vergripande mal for bostadspolitiken ir lingsiktigt
vil fungerande bostadsmarknader dir konsumenterna moter ett ut-
bud av bostider som svarar mot efterfrigan. S& minga som mojligt
ska kunna f3 en bra bostad till en rimlig kostnad. For att fler ska
vilja investera 1, iga och forvalta bostider krivs ldngsiktigt goda
och forutsigbara villkor. Genom en fungerande marknad stills hus-
hillens olika behov 1 fokus och blir styrande fér hur bostads-
bestdndet utvecklas.

En forutsittning for att dessa mal ska kunna nds ir att regle-
ringar begrinsas till vad som ir nédvindigt for att olika boende-
och upplitelseformer ska fungera pd bista sitt. Med boende- och
upplatelseformer avses hir sirskilt egnahem, dgarligenheter, bostads-
ritter, hyresritter och kooperativa hyresritter. En annan férutsitt-
ning ir att staten dr neutral 1 sin behandling av de olika boende- och
upplitelseformerna. Villkoren for de olika boende- och upplitelse-
formerna piverkar bostadsmarknaden och hur den fungerar. Om
villkoren skiljer sig &t sd paverkar det hur sdvil féretag som hushall
agerar, med risk for att bostadsmarknaden 1 sin helhet fungerar
simre och inte f6rmdr generera den méngfald och valfrihet som ir
onskvird. Villkoren bor vara si likvirdiga som mojligt med hinsyn
tagen till de skillnader som féljer av respektive boende- och upp-
latelseforms sirart.

Vil fungerande bostadsmarknader ir viktiga f6r individernas val-
mojligheter och fér en vil fungerande arbetsmarknad. Roérligheten
pd arbetsmarknaden ir en viktig férutsittning for tillvixten och ir
intimt férknippad med hur bostadsmarknaden fungerar. Mojlig-
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heten att enkelt byta bostad ir viktig for att frimja bostadsmark-
nadens funktionssitt. I landets tillvixtregioner — inte minst i
Stockholmsregionen — har utbudet av nya bostider under ling tid
inte f6ljt med befolkningsutvecklingen. Samtidigt har andra regioner
haft ett dverskott av bostider och foljaktligen behdvt riva bostads-
hus.

Ungdomar och unga vuxna ir en mycket rorlig grupp som ir
beroende av att snabbt kunna finna en ny bostad. De séker ny
bostad t.ex. nir det ir dags att limna forildrahemmet eller nir de
flyttar till en annan ort for att studera eller arbeta. Eftersom kép av
bostad ofta forutsitter egen kapitalinsats kan det fo6r ménga i denna
grupp vara naturligare med ett boende 1 hyresritt. For mainga
ungdomar och unga vuxna ir en dgd bostad inte heller ett sjilvklart
alternativ, just pd grund av behovet av att litt kunna flytta vidare.

Aven nyanlinda invandrare ir en grupp som av liknande skil
oftast bor 1 hyresritt. Som nyanlind saknar ménga arbete och till-
ricklig inkomst eller eget kapital for att ha mojlighet att kopa en
bostad. Dessutom kan forutsittningarna foérindras snabbt, t.ex.
genom familjedterforening, vilket forutsitter en viss rorlighet.

Aven den demografiska utvecklingen, som innebir att allt fler
lever allt lingre, stiller krav pd vil fungerande bostadsmarknader.
Det finns olika behov och 6nskema3l i friga om bostidernas kvalitet
och standard, liksom den service som kan erbjudas i nira anslut-
ning till boendet. Det ir samtidigt viktigt att hindren fér hushillen
att anpassa sitt boende till férindrade 6nskemal och behov ir be-
grinsade till ett nédvindigt minimum. Om det ir enkelt att byta
boende, bidrar det ocksd till att bostadsbestdndet utnyttjas mer
effektivt.

Ett otillrickligt utbud av hyresbostider kan tvinga hushill som
av olika skil har en hyresbostad som sitt férstahandsval att 1 stillet
képa en bostad. Dirmed o6kar efterfrigan pd igda bostider.
Nyproduktionen av bostider har under senare tid med undantag
for tiden nirmast efter finanskrisen 2008 frimst varit inriktad pd
bostider som igs av de boende sjilva, sirskilt bostadsritter. Av
samtliga permanentbostider i Sverige ir 41 procent egnahem, 22
procent bostadsrittsligenheter och 37 procent hyresligenheter.

I relation till befolkningsutvecklingen och till bostadsbyggandet
1 vira grannlinder har 6kningen av antalet bostider i1 Sverige under
ling tid varit l3g.

For att bostadsmarknaden ska kunna méta de olika behov och
krav som bostadskonsumenter och samhillet stiller kan det finnas
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skil att se over villkoren fér uthyrning av bostider. I regerings-
forklaringen 2010 framholls behovet att stirka hyresrittens still-
ning.

Behovet av en utredning

Det finns tydliga tecken pd att dagens bostadsmarknader l8ngt ifrdn
svarar upp till malsittningen att vara lingsiktigt vil fungerande.

Regelverken for bostadsmarknaderna har successivt forindrats
under en ling tid. Inte minst har villkoren fér de allminnyttiga och
kommunala bostadsforetagen forindrats. Uppbyggnaden av dessa
foretag skedde med sirskilt f6rmdanliga finansieringsvillkor. Under
1980-talet bérjade dock sirbehandlingen i friga om sivil bostads-
finansiering som beskattning att avvecklas, vilket ledde till att alla
aktorer pd bostadshyresmarknaden fick 1 princip samma villkor.
Fram t.o.m. 2010 var de allminnyttiga kommunala bostadsfére-
tagen hyresnormerande samt omfattades av férbudet i kommunal-
lagen mot att driva foretag i vinstsyfte. Detta indrades med de nya
regler som riksdagen beslutade under 2010 och som tridde 1 kraft
1 januari 2011 (prop. 2009/10:185, bet. 2009/10:CU24, rskr.
2009/10:374). Andringarna bor leda till att férutsiteningarna for att
bedriva uthyrningsverksamhet blir mer likvirdiga fér de olika
aktdrerna pd bostadsmarknaden.

De olika produktionsstéden till framfér allt hyresbostider, men
dven bostadsritter, har upphort eller dr under avveckling (prop.
2006/07:1, bet. 2006/07:CU1, rskr. 2006/07:9).

Mojlighet att bilda dgarligenheter 1 samband med nyproduktion
och 1 vissa fall av ombyggnad har inférts (prop. 2008/09:91, bet.
2008/09:CU16, rskr. 2008/09:170; prop. 2008/09:83, bet.
2008/09:SkU21, rskr. 2008/09:171).

Andringar har genomférts for att underlitta uthyrning av den
egna bostaden (prop. 2002/03:12, bet. 2002/03:BoU2, rskr.
2002/03:96; prop. 2008/09:27, bet. 2008/09:CUS, rskr. 2008/09:73).

Dirutdver har férindringar skett inom andra omriden som ocksd
pdverkat forutsittningarna for de olika boende- och upplitelse-
formerna.

Reformarbetet har varit omfattande, samtidigt som det kan vara
svart att overblicka den samlade effekten nir det giller férutsitt-
ningarna fér respektive boende- eller upplitelseform. Det har, inte
minst frin partsorganisationerna pd bostadshyresmarknaden, an-
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forts att villkoren inte dr neutrala och att hyresritten ir kraftigt
missgynnad. Parterna har dven fort fram olika férslag som de
menar skulle bidra till att skapa mer balanserade villkor.

Regeringens strivan dr att skapa s& stort utrymme som mojligt
for befintliga och tillkommande féretag pd bostadshyresmarknaden
att agera, for att dirigenom o6ka utbudet av hyresligenheter i de
delar av landet dir det i dag finns en stark efterfrigan. Ett led 1 det
fortsatta arbetet med att utveckla hyresritten ir ett forslag om att
forbittra mojligheterna att prissitta olika till- och frinval (SOU
2008:94). Justitiedepartementet har under beredningen av irendet
skickat ut en kompletterande promemoria pd remiss (Tillval 1
hyresritt, Justitiedepartementet, dnr Ju2008/9044/L1). Forslaget
innebir att hyresvird och hyresgist kan géra bindande 6verens-
kommelser om hyresavdrag for frinval och hyrestilligg for tillval
inom vissa ramar. Vad giller tillval foreslds att ligenhetens tilligg
inte ska overstiga hilften av grundhyran.

Sammantaget finns det behov av att utreda hur marknaden for
uthyrning av bostider kan utvecklas. Behovet dr i1 férsta hand
grundat pd bristen pd hyresligenheter i minga omrdden. Det finns
ett sirskilt behov av att underséka vilka férindringar som pd kort
sikt kan bidra till att befintliga bostider anvinds mer effektivt. Det
finns ocksd behov av att gora en samlad analys av villkoren for de
olika boende- och upplitelseformerna i syfte att sikerstilla att statens
behandling av dessa ir likvirdig. Utbud och efterfrdgan ska inte
styras av att staten pd ett omotiverat sitt gynnar eller missgynnar
ndgon sirskild boende- eller upplitelseform.

Utredningsuppdraget
Hur forutsittningarna for uthyrning av bostider kan forbittras

Utredaren ska analysera marknaden foér uthyrning av bostider och
limna underlag for stillningstaganden till hur denna kan utvecklas.
De villkor f6r marknaden som det allminna styr éver behover ut-
vecklas for att skapa goda forutsittningar for ett 6kat utbud sdvil
genom nyproduktion som genom att det befintliga bestdndet ut-
nyttjas mer effektivt. Det &vergripande méilet dr ldngsiktigt vil
fungerande bostadsmarknader, savil lokalt som regionalt.
Utredaren ska i ett forsta steg inventera i vilken utstrickning det
1 dag finns bostadsligenheter eller andra ligenheter som inte ut-

91

Bilaga 1



Bilaga 1

SOU 2012:25

nyttjas effektivt i omrdden med stark efterfrigan pd hyresritter.
Utredaren ska analysera vilka faktorer det ir som 1 férsta hand
begrinsar intresset for uthyrning. Utredaren ska peka pd mojliga
vigar att pd kort sikt 6ka utbudet av hyresritter. Utredningen ska 1
denna del sirskilt ta sikte pd betydelsen av, och villkoren for, den
delmarknad som bestdr av uthyrning som inte sker i niringsverk-
samhet.

Utredningen om privatpersoners uppldtelse av den egna bo-
staden sdg over villkoren for att forbittra utnyttjandet av det
befintliga bostadsbestindet, i syfte att skapa fler boendetillfillen
(SOU 2007:74). Detta betinkande ska utgora ett underlag for ut-
redarens arbete. Utredaren ska underséka om det finns ytterligare
mojligheter att pd kort sikt ©ka utbudet av bostider och
boendetillfillen genom uthyrning som inte sker i niringsverksam-
het. Utredaren ska peka pd hur villkoren att hyra ut bostider kan
utvecklas och forbittras samt vilka sirskilda villkor som bér gilla
f6r denna delmarknad.

Olika villkor giller vid olika férhdllanden, t.ex. om en uthyrning
avser flera bostider (exempelvis blockuthyrning), vilken boende-
form som hyrs ut (exempelvis méblerat rum eller ligenhet 1 ett
enfamiljshus), vilken ritt uthyraren har till ligenheten (exempelvis
dganderitt eller bostadsritt) eller om en bostad ingdr eller inte
ingdr 1 en affirsmissigt bedriven uthyrningsverksamhet. Skillnad-
erna ir vanligen betingade av de intresseavvigningar som gjorts vid
utformningen av de olika reglerna.

Villkoren inom ett omride kan pdverka efterfrigan och behov i
en annan del, t.ex. hyresgisternas behov av besittningsskydd. De
paverkar dven andra aktdrer dn hyresvirden och hyresgisten, t.ex.
paverkas andra bostadsrittshavares ritt 1 en bostadsrittsforening av
villkoren for upplitelser i andra hand. Villkoren f6r en upplatelse-
form har ocks3 effekter for andra upplitelseformer och rérligheten
pd bostadsmarknaden i stort. Som exempel kan nimnas att en for-
indring som underlittar upplatelser av bostadsrittsligenheter i andra
hand kan pdverka omsittningen av bostadsritter. Utredaren ska
analysera och redovisa sidana samband och effekter vid 6vervigan-
dena av mojliga férindringar.

Utredaren ska sirskilt 6verviga om privatpersoners frihet att dis-
ponera dver ett igt boende genom uthyrning kan 6kas. Om ut-
redaren finner anledning till dndrade villkor eller begrinsade un-
dantag frin de regler som annars giller, ska det tydligt beskrivas
hur villkoren kan indras. Ar det t.ex. i nigot avseende av betydelse
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om en uthyrning ir att betrakta som affirsmissig, ska utredaren
ange hur grinsdragningen bér goras, t.ex. hur manga uthyrnings-
objekt — del av ligenhet, hela ligenheter etc. — som en privatperson
kan hyra ut. Vid intresseavvigningar ska utredaren ta hinsyn till de
skillnader som foljer av de olika boende- och upplatelseformernas
sdrart.

Om det finns potential att 6ka privatpersoners uthyrning av bo-
stider, kan denna kompletterande del av bostadshyresmarknaden
bittre fungera som en regulator eller ”st6tdimpare” vid perioder av
bostadsbrist. Detta har betydelse fér sdvil studerande som for
arbetsmarknaden och dirmed tillvixten. Arbetet 1 denna del bor
bedrivas skyndsamt och avrapporteras senast 1 april 2012.

Utredaren ska

- inventera i vilken utstrickning det finns outnyttjade ligenheter
som skulle kunna anvindas som bostad, sirskilt 1 omriden med
stark efterfrigan pd hyresritter, och

- peka pd sddana forindringar som kan utveckla och foérbittra vill-
koren for att tillhandahilla bostider fér uthyrning och sirskilt
redovisa vilka férindringar som kan stimulera privatpersoners
uthyrning av bostad.

Hur forutsittningarna for olika boende- och upplatelseformer ser ut

Utbudet och efterfrigan av bostider ska inte styras av att staten pd
ett omotiverat sitt gynnar eller missgynnar nigon sirskild form.
Utredaren ska jimfora olika boende- och upplitelseformer och
belysa om nigon boende- eller upplitelseform pd ett omotiverat
sitt direkt gynnas eller missgynnas till f6ljd av statliga regelverk.

For att hyresboendet ska kunna utvecklas som ett attraktivt
boendealternativ samtidigt som det ir intressant att investera i
bostadshyresfastigheter ir det angeliget att lagstiftningen frimjar
en vil fungerande bostadshyresmarknad. Utredaren ska analysera
vilka forindringar som kan frimja l8ngsiktigt goda och forutsig-
bara villkor s att hyresboendet utvecklas som ett attraktivt boende-
alternativ och fler vill investera i, iga och forvalta hyresbostider.
Mojligheterna att hyra ut bostider ska inte begrinsas mer dn vad
som dr motiverat, t.ex. av sociala skil. T detta sammanhang ska det
sirskilt uppmirksammas att hyreslagstiftningen har karaktir av en
social skyddslagstiftning.
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Analysen ska utgd frin att de forindrade reglerna fér allmin-
nyttiga kommunala bostadsaktiebolag och fér hyressittning som
giller sedan 1 januari 2011 ska ligga fast. Analysen ska omfatta en
bedémning av i vilken utstrickning lagstiftningens intentioner
kommit till uttryck vid tillimpningen av de nya reglerna.

Utredaren ska sirskilt beakta den uppféljning som Boverket har
att gora enligt sitt regleringsbrev for 2011.

Analysen ska utformas med sikte pd att utgora ett underlag for
regeringens fortsatta arbete 1 dessa frigor.

Bostadsrelaterade skattefrdgor hanteras pd annat sitt och ingér
alltsd inte 1 uppdraget.

Utredaren ska

- jimféra villkoren fér uthyrning av bostider med villkoren for
ovriga upplitelseformer,

- lyfta fram sddana skillnader i villkoren som innebir hinder mot
lingsiktigt vil fungerande bostadsmarknader och hinder mot
likvirdig behandling av olika boende- och uppltelseformer, och

- peka pd sddana forindringar som kan frimja lingsiktigt goda
och forutsigbara villkor s8 att fler vill bo 1 hyresritt och fler vill
investera i, iga och forvalta hyresbostider.

Erfarenbet fran andra linder

Utredaren ska gora en jimforelse med villkoren f6r uthyrning av
bostider — inbegripet villkoren som giller for uthyrning som inte
sker 1 niringsverksamhet — 1 andra linder 1 EU och i Norden och
redovisa effekterna av de andra lindernas villkor. I férsta hand bor
en sidan studie avse ndgra andra med Sverige jimférbara linder i
EU och i Norden.

Uppdragets genomférande

Uppdraget ska genomforas skyndsamt och 1 nira kontakt med
aktorerna pa bostadsmarknaden.

Boverket och Statens Bostadskreditnimnd ska pd begiran bistd
utredningen 1 dess arbete.

Regeringen avser att tillsitta en utredning som omfattar att ta
fram lagférslag som mojliggoér ombildning till dgarligenheter (se
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prop. 2011/12, utg.omr. 18, avsnitt 4.5.8). Utredaren ska folja och
beakta det arbetet. Vid fullgérande av uppdraget ska utredaren dven
ridgora med andra utredningar som kan berdras av frigestill-
ningarna. Utredaren ska dven rddgora med Niringslivets regel-
nimnd. Utredaren ska hilla sig underrittad om Justitiedeparte-
mentets beredning av irendet om till- och frinval 1 hyresritt (dnr
Ju2008/9044/L1).

Utredaren ska beakta att hyresgisternas intressen, t.ex. av god-
tagbara hyresvillkor, inte dsidositts.

Utredaren ska utgd frin att de férindrade reglerna f6r allmin-
nyttiga kommunala bostadsaktiebolag och hyressittningen som
giller sedan 1 januari 2011 ska ligga fast. Det hindrar inte utredaren
att foresld begrinsade dndringar av principerna fér hyressittning
vid uthyrning som inte sker 1 niringsverksamhet.

De forslag som limnas ska vara vil forenliga med de regler som
giller for 6vriga slag av upplatelser och inte leda till nackdelar for
det ovriga hyreshusbestindet.

Utredningsuppdraget omfattar inte skattefrigor. I utrednings-
uppdraget ingdr inte att limna férfattningsférslag.

Konsekvensbeskrivningar

Forslagens konsekvenser ska redovisas enligt vad som anges 1 14,
15 och 15 a §§ kommittéforordningen (1998:1474). Vid utarbetan-
det av konsekvensutredningen ska 6 och 7 §§ foérordningen
(2007:1244) om konsekvensutredning vid regelgivning tjina som
vigledning.

Utredaren ska kostnadsberikna eventuella kostnader for det all-
minna och foresld finansiering av dessa.

Tidplan f6r arbetet

Utredaren ska 1 ett delbetinkande senast den 1 april 2012 redovisa
vilka férindringar som kan stimulera privatpersoners uthyrning av
bostad och andra eventuella férindringar som pa kort sikt kan 6ka
utbudet av hyresritter samt underlaget fér denna bedémning.
Uppdraget 1 6vrigt ska redovisas senast den 31 december 2012.

(Socialdepartementet)
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