Kommittédirektiv

Ekonomiska och juridiska forutséttningar Dir.
for privatpersoners upplatelse av den egna 2006:94
bostaden

Beslut vid regeringssammantride den 31 augusti 2006

Sammanfattning av uppdraget

En utredare skall se 6ver forutsdttningarna for privatpersoners
upplételse av den egna bostaden. Uppdraget omfattar bl.a. upp-
latelse av hyres- och bostadsrittsldgenhet i andra hand och till
inneboende. Det omfattar ocksa hel eller delvis upplételse av
en- eller tvafamiljshus som inte ingar i en affirsméssigt bedri-
ven uthyrningsverksamhet.

Dirutover skall utredaren 6verviga om det bor skapas ytter-
ligare ekonomiska incitament for bostadsupplatelser av de slag
som nu dr i fraga. Utredaren skall ocksa 6vervdga om det skatte-
rattsliga schablonavdraget vid uthyrning av privatbostadsfastig-
het bor hojas mot bakgrund av de kostnader som &r forenade
med uthyming. Utredaren skall inte lamna négra forslag pé
skatteomradet i dvrigt.

Syftet med Oversynen &r att forbdttra forutsdttningarna att
utnyttja det befintliga bostadsbestéandet f6r boende.



Bakgrund

I ménga kommuner &r bostadsmarknaden i obalans. Sarskilt i
storstadsregionerna, men ocksa kring universitets- och hog-
skoleorter och andra tillvixtregioner, rader en betydande bo-
stadsbrist. Aven om bostadsbyggandet nu okar tar det tid att
bygga ifatt den uppkomna bristen. Under tiden &r ménga hus-
hall, inte minst ungdomars, hinvisade till mindre reguljara
boendeformer i form av andrahands- eller inneboende. P& orter
diar det rader Overskott pa bostider ar det diremot
forhallandevis l4tt att hyra en bostad med forstahandskontrakt.
Aven pa sadana orter kan det dock finnas visst behov av mer
tillfilliga bostadslgsningar &n en egen bostad (t.ex. pa grund av
tidsbegrinsade studier eller arbete pa annan ort).

Olika former av andrahandsboende och inneboende dr var-
ken for samhillet eller for den enskilde ett langsiktigt hallbart
alternativ till egen hyresbostad med forstahandskontrakt,
bostadsritt eller eget smahus med dganderdtt. P4 kort sikt och
under en begrinsad period kan det dock vara ett acceptabelt
alternativ for den enskilde.

Det har anforts att ménga hushéll i dag har en
”overstandard” i sitt boende i den meningen att man kanske inte
behover hela den yta som finns i bostaden. Att hyra ut sin
bostad, helt eller delvis, till ndgon man inte redan kénner ar
dock forenat med en viss risk. Samtidigt kan det vara sa att man
upplever de ekonomiska fordelarna med saddan uthyrning som
begrinsade. 1 sddana fall avstir kanske hushéll som annars
skulle kunna tidnka sig att hyra ut atminstone en del av sin bo-
stad. Andra ser i stillet en mgjlighet att utnyttja situationen pa
bostadsmarknaden och tar ut hyror som kraftigt Gverstiger vad
som skulle godkinnas vid en prévning.

Incitamenten for privatpersoner att tillfalligt hyra ut den
egna bostaden, helt eller delvis, anses av en del vara begrinsade
samtidigt som behovet att d&tminstone pa kort sikt 6ka utbudet
av bostédder och boendetillfdllen dr stort pdA manga orter.

Om intresset att hyra ut i andra hand eller till inneboende
Okar kan detta vara en samhillsekonomiskt effektiv 16sning i
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och med att fler boendetillfillen kan beredas genom att
befintliga bostdder utnyttjas béttre. Det krdvs saledes inga
realekonomiska resurser for att fa fram dessa boenden.

Regeringen har i den ungdomspolitiska propositionen, Makt
att bestimma — ritt till vilfird (prop. 2004/05:2), uppmark-
sammat fragan och aviserat en 6versyn av de relevanta regel-
verken. I finansplanen till budgetpropositionen f6r 2005 (prop.
2004/05:1, s. 38) har regeringen aviserat att den har for avsikt
att tillsidtta en utredare som skall se oOver villkoren for
privatpersoners upplételse av den egna bostaden. Syftet ar att
det befintliga bostadsbestandet skall utnyttjas battre.

Uppdraget

Inledning

Utredaren skall se over regelverken kring privatpersoners
uthyrning av den egna bostaden. Oversynens skall dven avse
uthyrning av del av bostad, dvs. dven till inneboende. Hinder
mot sddan uthyrning skall om mgjligt undanrdjas. Vid 6versyn-
en skall de overgripande bostadspolitiska malen beaktas, dar-
ibland intresset av skiliga hyresvillkor. Syftet med dversynen dr
att det befintliga bostadsbestandet skall utnyttjas bittre.

Upplatelse av bostadsligenhet

Enligt hyreslagstifiningen &r utgéngspunkten att en fastighets-
dgare har rétt att hyra ut hus eller del av hus. Vidare far en
hyresgist upplata del av sin ldagenhet till en inneboende. Dir-
emot far en hyresgést inte upplata sin ldgenhet i dess helhet utan
hyresvirdens samtycke eller hyresndmndens tillstand. Hyres-
namnden skall 1dmna tillstand till en upplatelse i andra hand om
hyresgisten har beaktansvérda skl for upplatelsen och hyres-
virden inte har befogad anledning att vigra samtycke. Tillstdnd
till upplatelse i andra hand skall begrénsas till viss tid och kan
forenas med villkor.



For upplatelse av bostadsrittsldgenhet i andra hand krivs
godkinnande av bostadsrittsforeningen eller tillstind av hyres-
namnden. Det fordras inte nagot godkénnande eller tillstand for
upplatelse av del av bostadsrittsldagenhet till inneboende.

Utredaren skall se 6ver forutsdttningarna for upplatelse av
hyres- och bostadsrittsldgenheter i andra hand och av del av
saddana lagenheter till inneboende. I uppdraget ingér att under-
soka hur reglerna tillimpas och belysa om reglerna kan antas
forhindra eller forsvara forutséttningarna att utnyttja lagenhet-
erna pa ett effektivt sitt.

Utredaren skall dven se dver de regler som i 6vrigt géller for
privatpersoners upplatelse av den egna bostaden, diribland
reglerna om uppsdgning och aterbetalning av hyra. Uppdraget
omfattar i denna del savil upplatelse i forsta hand som i andra
hand. Det omfattar inte upplételse av ldgenheter som ingér i en
affarsmaéssigt bedriven uthyrningsverksamhet.

Om det finns behov av férfattningsandringar for att bostads-
bestandet skall utnyttjas pa ett mer effektivt sitt, skall forslag
till sddana lamnas.

I uppdraget ingér inte att lamna forslag som innebér att prin-
ciperna for bestimning av hyra dndras.

En utgéngspunkt for 6verviganden skall vara att hyresgést-
ernas intressen — t.ex. av godtagbara hyresvillkor — inte far asi-
dosittas. En annan utgéngspunkt skall vara att de forslag som
lamnas skall vara vil forenliga med de regler som giller for
ovriga slag av upplatelser och inte leda till nackdelar for det
Ovriga hyreshusbestandet.

Ekonomiska incitament for bostadsupplatelser

Ett sétt att 6ka utbudet av boendetillfdllen genom privatperson-
ers upplatelse av den egna bostaden ir att stirka de ekonomiska
incitamenten, dvs. gora det ekonomiskt gynnsammare, for den
som innehar bostaden att hyra ut. Detta kan ske pa olika sitt.
Utredaren skall inom ramen f6r sitt uppdrag kartldgga och ana-
lysera de ekonomiska incitament som i dag finns fér bostads-
upplatelser samt 6verviga om dessa behover forstirkas.
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Intékter fran privatbostadsfastighet hinfors vid den 16pande
beskattningen till inkomstslaget kapital. Med privatbostadsfas-
tighet avses i huvudsak ett smahus som till 6vervidgande del ar
avsett att anvéndas av dgaren eller en nérstaende till honom el-
ler henne for permanent boende eller som fritidsbostad. Som
intdkt av privatbostadsfastighet avses t.ex. intdkter fran uthyr-
ning. Fran de skattepliktiga intékterna far vissa schabloniserade
avdrag goras. Schablonavdrag medges med 4 000 kr per ar for
varje privatbostadsfastighet. Om intékter harrér fran uthyrning
av en privatbostadsfastighet medges ytterligare ett
schabloniserat avdrag med 20 procent av hyresintdkten. Det
skatterattsliga schablonavdraget vid uthyrning av privatbostads-
fastighet utgor i sig ett ekonomiskt incitament for bostadsupp-
latelse. Syftet med schablonavdraget som knutits till hyresin-
tdkten dr att detta generellt skall spegla de kostnader som &4r
forknippade med uthyrning, utan att dessa skall behova specifi-
ceras och visas i varje enskilt fall. Det kan inte uteslutas att de
kostnader som #r férenade med bostadsupplételser dr hogre dn
vad nuvarande schabloner ger uttryck for. I uppdraget ligger
déarfor bl.a. att efter utredning och analys 6verviga om scha-
blonavdraget vid uthyrning av privatbostadsfastighet bor hojas.
Uppdraget omfattar inte att lamna forslag pa skatteomradet i
ovrigt. Om ett forslag liggs om att schablonavdraget vid
uthyrning av privatbostadsfastighet ska hojas bor dven de
fordelningspolitiska effekterna analyseras.

Rorligheten pa bostadsmarknaden

Utredaren skall analysera hur rorligheten pa bostadsmarknaden
paverkas, savil kortsiktigt som pa ldngre sikt, av att privatper-
soners uthyrning av den egna permanentbostaden 6kar.

Erfarenheter i andra ldnder

System med inneboende 4r inte ovanligt i andra léander. [ Norge
dr det t.ex. sd att egnahem ofta byggs forberedda for att en del
av bostaden skall hyras ut. Det finns dérfor anledning att ta del
av erfarenheterna i 6vriga nordiska linder. Aven Irland #r ett
land dér erfarenheter inom detta omrade kan finnas att héamta.



EG:s regelverk och fragan om konkurrensneutralitet

Forbittrade villkor for att helt eller delvis hyra ut privatbostader
innebér att konkurrensvillkoren for sddan verksamhet forbattras
jamfort med vanlig uthyrning av bostdder. Férmanligare skatte-
regler kan under vissa forutséttningar ocksa betraktas som en
form av statsstod. Eventuella forslag skall vara férenliga med
EG:s regelverk for statsstod och konkurrensneutralitet.

Att beakta i 6vrigt

Om forslag lamnas som paverkar kostnaderna eller intdkterna
for staten, kommuner, landsting, myndigheter, foretag eller
enskilda, skall en berdkning av dessa konsekvenser redovisas i
betdnkandet. Om forslagen innebdr samhillsekonomiska konse-
kvenser 1 6vrigt skall dessa redovisas. Nér det giller kostnads-
okningar och intéktsminskningar for staten, kommuner, lands-
ting eller myndigheter skall kommittén foresla en finansiering.

Forslagens konsekvenser for konkurrensforhéllandena mel-
lan olika typer av fastighetsigare — och sérskilt avseende sma
foretag — skall ockséd uppmirksammas. Om forslagen dven har
betydelse fér sma foretags arbetsforutséttningar eller villkor i
ovrigt i forhéllande till storre foretags, eller for mojligheterna
att né de integrationspolitiska malen, skall detta redovisas.

Utredningen skall halla sig underrittad om det arbete som
bedrivs av utredningen om en modernisering av hyreslagen
(Dir. 2006:85). Vid fullgérandet av uppdraget skall utredaren
dessutom vid behov samrdda med den nationella
bostadssamordnaren, utredningen om fastighetsméklarlagen,
berérda  bransch- och  konsumentorganisationer = samt
Naringslivets Namnd for Regelgranskning.

Redovisning av uppdraget

Arbetet skall bedrivas skyndsamt och uppdraget redovisas
senast den 1 mars 2007.



(Milj6- och samhillsbyggnadsdepartementet)



