% Regeringen
Dir. 2020:70

Kommittédirektiv

Lage och kvalitet i hyressattningen

Beslut vid regeringssammantride den 25 juni 2020

Sammanfattning

Enligt en sakpolitisk 6verenskommelse mellan Socialdemokraterna, Center-
partiet, Liberalerna och Miljopartiet de grona (januariavtalet), ska man lata
hyreslagenheters lige och kvalitet fa ett storre genomslag i hyressittningen.

En kommitté i form av en kommission far darfoér i uppdrag att

e kartldgga och analysera hur bostidernas lige och kvalitet beaktas relativt
andra faktorer i hyressittningen, och

e foresld lampliga atgirder fran statens sida i de fall (pa de orterna)
kommissionen konstaterar att ligesfaktorn och ligenheternas kvalitet
inte beaktas i tillrdcklig utstrickning.

Uppdraget ska redovisas senast den 30 juni 2021.
Behovet av en utredning

Det ar viktigt med en val fungerande hyresmarknad

Hyresritten dr en viktig boendeform pa bostadsmarknaden. Den erbjuder ett
flexibelt boende utan krav pa kapitalinsats. Transaktionskostnaden ar lag nir
en hyresgist limnar eller tilltrader en ligenhet. Hyresritten ir betydelsefull
tor rorligheten pa arbetsmarknaden och didrmed ocksa for den svenska

ekonomin.



I stora delar av landet rader det bostadsbrist. Det ar darfor viktigt att de
befintliga bostiderna utnyttjas pa ett effektivt sitt. En av forutsittningarna
tor det dr att det finns en tillricklig rorlighet pa hyresmarknaden. Det finns
darfor anledning att Gverviga atgirder som kan bidra till att rérligheten pa
hyresmarknaden 6kar och eventuella inlasningseffekter motverkas. Rorlig-
heten kan antas paverkas positivt och vissa inlasningseffekter motverkas om
hyresnivaerna over tid aterspeglar hyresgisternas virderingar av ligenheters
olika egenskaper (jfr t.ex. Boverkets marknadsrapport november 2013 och
Finanspolitiska radets rapport 2017 om bl.a. bristande rérlighet pa hyres-
marknaden).

Hyressattningen i dag

Ett viktigt inslag i dagens system ar att hyran bestims efter ligenhetens
bruksvirde, 1 férsta hand genom férhandlingar mellan fastighetsigaren och
en hyresgistorganisation. Vid tvist har hyresgisten ritt att fa hyran faststilld
till ett skiligt belopp.

De huvudsakliga reglerna for bestimmande av hyror for bostadsldgenheter
finns 1 12 kap. jordabalken (hyreslagen) och hyresférhandlingslagen (1978:304).

En av utgangspunkterna for regleringen ar hyresgistens besittningsskydd,
dvs. ritten att som huvudregel fa bo kvar i ligenheten vid hyrestidens utgang.
Besittningsskyddet skulle i praktiken vara verkningslést om hyresvirden fritt
kunde bestimma hyrans niva. En hyresgist skulle da kunna tvingas bort fran
ligenheten genom att hyresvirden ensidigt bestimde en sa hog hyra att
hyresgisten inte hade rad att bo kvar. Det finns dérfér regler f6r hur hyran
ska bestimmas om parterna inte kan komma 6verens. Systemet bestar bl.a.
av regler for formerna kring hyresférhandlingar och hyresprévning samt vad
giller ligenheter som ingar i det s.k. bruksvirdessystemet sarskilda kriterier
tor hur hyran ska bestimmas om det uppstar en tvist.

Bruksvirdessystemet har beskrivits pa s sitt att det ska efterlikna ett marknads-
system samt hindra oskiliga hyror och trygga besittningsskyddet. Nar systemet
inférdes var avsikten att hyran enligt bruksvirdet ska spegla marknadsvirdet av
en ligenhet pa en marknad praglad av langsiktig jamvikt (se bl.a. SOU 2008:38
s. 141, Riksrevisionens rapport RiR 2017:24 s. 22 och Boverkets rapport
2018:29 s. 22).



En ligenhets bruksvirde bestims bl.a. av dess storlek, modernitetsgrad, plan-
16sning, lige inom huset, reparationsstandard och ljudisolering. Férmaner som
paverkar bruksvirdet kan vara tillgang till hiss, sopnedkast, tvittstuga, sar-
skilda férvaringsutrymmen, god fastighetsservice, garage och biluppstillnings-
plats. Aven faktorer som husets allminna lige, boendemiljén i stort och nirhet
till kommunikationer paverkar bruksvirdet (se t.ex. prop. 1983/84:137 s. 72.)

Bruksvirdet bestims oberoende av den enskilda hyresgistens virderingar och
behov. En korrekt hyra enligt bruksvirdessystemet ska avspegla vad som ir god
kvalitet i boendet (se prop. 2009/10:185 s. 68 och SOU 2017:65 s. 38 f.)

Sedan 2011 ars hyressittningsreform giller att de hyror som bestimts i
kollektiva férhandlingséverenskommelser enligt hyresférhandlingslagen ar
vigledande f6r vad som vid en provning anses vara skilig hyra. Vid reformen
bedémde regeringen att fragan om vilken betydelse det geografiska liget och
andra bruksvirdesfaktorer bor ha vid faststallande av skilig hyra inte bor anges i
lag, utan hanteras av hyresmarknadens parter. Det anférdes att en av forut-
sattningarna for en vil fungerande hyresmarknad ér att hyresstrukturerna ater-
speglar bostadskonsumenternas virderingar och att hyressittningen upplevs
som rimlig och rittvis. Den gillande lagstiftningen ansags ge parterna utrymme
att inom ramen for det kollektiva férhandlingssystemet géra de justeringar av
hytresstrukturerna som kan vara motiverade (se prop. 2008/09:185 s. 66 f.)

Det har tillsatts en utredning for att infora fri hyressittning vid nybyggnation,
ddr hyran efter en inledande period ska sittas antingen enligt en tariff
grundad pa jamforbara nybygeda objekt eller genom gingse férhandling,
beroende pa vilken av dessa metoder som fastighetsidgaren viljer.

Lat lagenheternas lage och kvalitet fa ett stérre genomslag i hyressattningen

Efter 2011 ars reform har parternas arbete med att se 6ver hyressittningen
fortsatt. I ett antal kommuner har parterna utnyttjat det utrymme som lag-
stiftningen ger och arbetat med s.k. systematisk hyressittning. Arbetet ska ge
en hyressittning som battre aterspeglar hyresgisternas allminna virderingar
och leda till en mindre platt och mer diversifierad hyresstruktur pa orten (se
Boverkets rapport 2017:29 s. 85).

Det har dock framforts att det finns brister i hur langt denna anpassning till
hyresgisternas varderingar kommit i olika delar av landet och att problemen



pa hyresmarknaden dr som storst dir hyresanpassningen behovs som bist
(se Boverkets rapport 2014:13 s. 39).

Foretridare for partsorganisationerna har framfort att svarigheterna att komma
6verens om modeller f6r systematisk hyressittning pa vissa orter kan ha olika
orsaker. Utarbetandet av sidana modeller har ansetts vara resurskravande. Det
har framforts att det inte alltid finns en férhandlingspart med mandat att
foretrida merparten av hyresvirdarna pa orten. Det har ocksa sagts att en
orsak kan vara att vissa hyresvardar riskerar att drabbas av hyressinkningar for
manga av sina ligenheter, utan att kompenseras genom hyreshojningar for
andra ligenheter vid en 6kad differentiering utifran t.ex. ligenheternas lige.

Det har fran olika hall framférts att hyresgésternas virderingar 1 friga om
framfor allt ligenheternas geografiska lige inte far tillrackligt genomslag. Det
har bl.a. anforts att tillimpningen av bruksvirdessystemet for hyressittning
haller hyrorna nere, att svingningar i balansen mellan utbud och efterfragan har
forhindrats att sld igenom fullt ut i hyrorna samt att sarskilt ligets betydelse har
undervirderats och att skillnaderna dr relativt sma mellan attraktiva och mindre
attraktiva lagen (se t.ex. Finanspolitiska radets rapport 2017 s. 156 f£.).

Vilken betydelse bostadens lige ska ha pd hyresnivan har linge diskuterats.
Det star klart att laget paverkar hyressittningen, men det har ifragasatts om
det sker i tillricklig utstrickning. En fraga har varit utifran vilka grunder
skillnaderna i hyra for ligenheter med olika geografiska ligen ska beriknas
och hur stora skillnaderna ska vara (se Boverkets rapport 2017:2 s. 31 f.).

Hyresmarknadens parter har framfort att det vid sidan av ligesfaktorn ar
viktigt att dven ligenheternas kvalitet 1 andra avseenden far genomslag vid
hyressattningen. UtOver att sikerstilla att hyresgisternas virderingar beaktas
vid hyressittningen, ges fastighetsdgare dirigenom ocksa incitament till
torbattringar.

Det har gjorts gillande att 2011 ars regelverk inte har paverkat den allminna
hyresutvecklingen i nagon nimnvird utstrackning. Huruvida utvecklingen
sedan 2011 medfort att differentieringen i hyressittningen nu bittre svarar mot
hyresgisternas virderingar har diskuterats, se Boverkets rapport 2017:2's. 32.

Aven internationella bedémare som t.ex. Europeiska kommissionen, OECD,
IMF och Virldsbanken har papekat att det befintliga bostadsbestandet skulle



kunna utnyttjas mer effektivt om hyressittningen i hégre grad dn i dag
motsvarade hyresgisternas virderingar.

Det finns mot bakgrund av de fragetecken som rests nu behov av att
kartligea och analysera hur bostidernas lige och kvalitet beaktas vid
hyressittningen. I de fall (pa de orter) hyresgisternas virderingar inte beaktas
tillrickligt bor det vidtas atgdrder for att sa ska bli fallet.

Uppdraget bor ges till en kommitté i form av en kommission.

Uppdraget

Enligt januariavtalet ska man lata hyresligenheters lige och kvalitet fa ett
storre genomslag 1 hyressittningen. Kommissionen ska mot bakgrund av de
fragor som tagits upp ovan

e kartligga och analysera hur bostidernas lige och kvalitet beaktas relativt
andra faktorer vid hyressittningen, och

e foresla limpliga atgirder fran statens sida i de fall (pa de orterna)
kommissionen konstaterar att ligesfaktorn och ligenheternas kvalitet
inte beaktas 1 tillrdcklig utstrickning.

Kommissionens uppdrag avser hyressittningen i bruksvirdessystemet i det
befintliga bestandet.

Vid kartliggningen och analysen ska kommissionen beakta téljande.

Hyressittningen gors normalt med beaktande av flera olika faktorer.
Kommissionen far sjilv bestimma vilka metoder som ska anvindas for att
mita betydelsen av enskilda faktorer, daribland ligesfaktorn, utifran vad den
bedémer som mest dndamalsenligt.

Kommissionens slutredovisning ska innehalla en 6versikt Gver det arbete
med systematisk hyressattning som bedrivits av parterna sedan 2011.
Resultatet av arbetet ska inga som en del av kartliggningen.

Kartlaggningen ska omfatta saval orter inom de tre storstadsregionerna som i
andra delar av landet — bade orter didr modeller f6r systematisk hyressittning
tillimpas och orter dir sa inte sker.



I bla. de tre storstadsregionerna finns en geografisk segregation mellan
socioekonomiskt starka omraden med hég upplevd trygghet och socio-
ekonomiskt utsatta omraden med hog upplevd otrygghet. Det finns anledning
att belysa hur ligesfaktorn paverkar hyressittningen i sidana bostads-

omraden 1 en och samma stad eller region.

Forutsittningarna pa hyresmarknaden kan variera mellan storstadsomridena
och andra delar av landet. Pa ett antal mindre orter kan det vara sa att det
saknas en utvecklad hyresmarknad och att efterfraigan pa hyresligenheter ér
lag. I vissa fall kan det vara motiverat att det aterspeglas i hyressittningen.

Nir det giller forslag pa limpliga dtgirder ska kommissionen beakta féljande.

Uppdraget i denna del syftar bl.a. till att 6verviga och foresld atgirder som
leder till att hyresgisternas virderingar av lige och kvalitet ges ett storre
genomslag i de fall (pa de orter) dir kommissionen bedomer att de inte
beaktas tillrackligt.

Forslag kan t.ex. ta sikte pa att ge parterna verktyg och incitament att anpassa
hyressittningen sa att hyresgésternas virderingar i fraga om lige och kvalitet
far ett storre genomslag. Kommissionen har dock ett brett mandat att Gver-
viga sadana atgirder fran statens sida, inklusive forfattningsforslag, som
bedéms nédvindiga.

Reglerna om bostadshyra bygger 1 manga avseenden pa en avvigning mellan
olika intressen och har flera bostadssociala inslag. En férindring av hyres-
nivaer ska goras pa ett ansvarsfullt sitt och inte leda till att hyresgéisternas
besittningsskydd undergravs. Kommissionen kan undersoka modeller for
hur hyressittningen kan anpassas nir en hyresgist limnar en hyresligenhet,
eller stegvis under hyrestiden, for att undvika att enskilda hyresgaster pa kort
tid drabbas av betydande hyreshojningar.

Kommissionen har ett brett mandat att 6verviga atgirder fran statens sida.
Eventuella forslag till statliga atgirder ska utga fran att forandringar av hyres-
nivaerna ska vara vil férankrade i hyresgisters varderingar av bostiderna och
ta hiansyn till bostadssociala férhallanden samt fastighetsekonomiska forut-
sattningar. Det ska beaktas att hyran enligt bruksvirdet ska spegla marknads-
virdet av en ldgenhet pa en marknad priglad av langsiktig jaimvikt.



Samrad, konsekvensbeskrivningar och redovisning av uppdraget

Kommissionen ska inhdmta synpunkter fran de myndigheter och organisationer
som ar berorda.

Kommissionen ska samrida med den utredare som getts i uppdrag att féresla
atgirder for att effektivisera hyresférhandlingssystemet och analysera vilka

konsekvenser utredarens slutsatser och forslag kan fa for kommissionens

uppdrag.

Kommissionen ska folja arbetet 1 utredningen om fri hyressittning vid
nybyggnation och analysera vilka konsekvenser det kan vintas fa for
kommissionens uppdrag.

Kommissionen ska belysa de kortsiktiga och langsiktiga konsekvenserna av
de forslag som limnas. I det ingér bl.a. att analysera, beskriva och om mdijligt
kvantifiera de samhillsekonomiska effekterna av forslagen och de alternativa
forslag som 6vervagts samt deras motiv. Detta innefattar konsekvenserna for
fastighetsdgare, hyresgister och bostadsmarknaden i stort inklusive konsek-
venserna pa lokal niva for orter av olika typ och i olika delar av landet.

Kommissionen ska berikna de offentligfinansiella effekterna av de forslag
som limnas. Om kostnader f6r det allminna forvintas, ska kommissionen
limna forslag till finansiering,.

Kommissionen ska redovisa vilka konsekvenser de forslag som limnas kan
ta for jamstalldheten mellan kvinnor och man och f6r boendesegregation.

Kommissionen ska dven ta stallning till hur de féreslagna atgirderna kan
utvirderas.

Uppdraget ska redovisas senast den 30 juni 2021.

(Justitiedepartementet)
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