Kommittédirektiv

Utveckla hyresrittens forutsattningar Dir

Beslut vid regeringssammantrdade den 8 december 2011

Sammanfattning

En sérskild utredare ska analysera marknaden for uthyrning av
bostidder och ldmna underlag for stillningstaganden till hur den
kan utvecklas. En viktig utgangspunkt for utredningen &r att
villkoren for de olika boende- och upplételseformerna ska vara
sa likvdrdiga som mdjligt med hénsyn tagen till de olika bo-
ende- och upplételseformernas skilda forutsittningar. Utbud och
efterfragan ska inte styras av att staten pd ett omotiverat sitt
gynnar eller missgynnar nigon sérskild form. En annan ut-
gangspunkt dr att forutsittningarna for att befintliga bostider
utnyttjas effektivt bor forbattras.
Utredaren ska bl.a.

— inventera i vilken utstrickning det finns outnyttjade ldgen-
heter som skulle kunna anvindas som bostad, sirskilt i om-
raden med stark efterfragan péd hyresrétter,

— peka pa sadana fordndringar som kan utveckla och forbattra
villkoren att tillhandahélla bostdder for uthyrning och sér-
skilt redovisa vilka fordndringar som kan stimulera privat-
personers uthyrning av bostad,

— jamfora villkoren for uthyrning av bostdder med villkoren
for 6vriga upplételseformer,

— lyfta fram sédana skillnader i villkoren som innebér hinder
mot langsiktigt vdl fungerande bostadsmarknader och
hinder mot likvéardig behandling av olika boende- och upp-
latelseformer,



— peka pé saddana fordndringar som kan frdmja langsiktigt
goda och forutsigbara villkor sé att fler vill bo i hyresrétt
och fler vill investera i, dga och forvalta hyresbostider, och

— gora en jamforelse med villkoren for uthyrning av bostéder
i andra ldnder i EU och i1 Norden och redovisa effekterna av
de andra ldndernas villkor.

Utredningsuppdraget ~ omfattar  inte  skattefragor. [
utredningsuppdraget ingar inte att lamna forfattningsforslag.
Ett delbetdnkande ska ldmnas senast den 1 april 2012. Slut-

betdnkandet ska ldmnas senast den 31 december 2012.

Bakgrund

Regeringens Overgripande méal for bostadspolitiken &r lang-
siktigt vél fungerande bostadsmarknader ddr konsumenterna
moter ett utbud av bostdder som svarar mot efterfragan. S&
manga som mojligt ska kunna f& en bra bostad till en rimlig
kostnad. For att fler ska vilja investera i, dga och forvalta bo-
stader krivs langsiktigt goda och forutsigbara villkor. Genom
en fungerande marknad stélls hushéllens olika behov i fokus
och blir styrande for hur bostadsbestdndet utvecklas.

En forutséttning for att dessa mal ska kunna nés &r att regle-
ringar begréinsas till vad som ar nddvéndigt for att olika boende-
och upplételseformer ska fungera pd bésta sitt. Med boende-
och upplételseformer avses hir sdrskilt egnahem, &gar-
lagenheter, bostadsritter, hyresrétter och kooperativa hyres-
ratter. En annan forutsittning dr att staten dr neutral i sin be-
handling av de olika boende- och upplatelseformerna. Villkoren
for de olika boende- och upplatelseformerna paverkar bostads-
marknaden och hur den fungerar. Om villkoren skiljer sig at sa
paverkar det hur savil foretag som hushéll agerar, med risk for
att bostadsmarknaden i sin helhet fungerar simre och inte
formar generera den méngfald och valfrihet som dr onskvérd.
Villkoren bor vara sé likvirdiga som mdjligt med hinsyn tagen
till de skillnader som fdljer av respektive boende- och upp-
latelseforms sérart.
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Vil fungerande bostadsmarknader &r viktiga for individernas
valmojligheter och for en vil fungerande arbetsmarknad. Ror-
ligheten pa arbetsmarknaden &r en viktig forutsittning for till-
vixten och ar intimt forknippad med hur bostadsmarknaden
fungerar. Mojligheten att enkelt byta bostad &r viktig for att
frimja bostadsmarknadens funktionssdtt. I landets tillvixt-
regioner — inte minst i Stockholmsregionen — har utbudet av nya
bostidder under lang tid inte f6ljt med befolkningsutvecklingen.
Samtidigt har andra regioner haft ett 6verskott av bostdder och
foljaktligen behovt riva bostadshus.

Ungdomar och unga vuxna dr en mycket rorlig grupp som ar
beroende av att snabbt kunna finna en ny bostad. De soker ny
bostad t.ex. nir det dr dags att ldmna fordldrahemmet eller nér
de flyttar till en annan ort for att studera eller arbeta. Eftersom
kop av bostad ofta forutsitter egen kapitalinsats kan det for
manga i denna grupp vara naturligare med ett boende i hyres-
ratt. For manga ungdomar och unga vuxna dr en d4gd bostad inte
heller ett sjalvklart alternativ, just pd grund av behovet av att
latt kunna flytta vidare.

Aven nyanlinda invandrare ir en grupp som av liknande
skél oftast bor 1 hyresrétt. Som nyanldnd saknar manga arbete
och tillracklig inkomst eller eget kapital for att ha mdjlighet att
kopa en bostad. Dessutom kan fOrutsdttningarna fordndras
snabbt, t.ex. genom familjeaterforening, vilket forutsétter en
viss rorlighet.

Aven den demografiska utvecklingen, som innebir att allt
fler lever allt langre, stéller krav pa vil fungerande bostads-
marknader. Det finns olika behov och 6nskemal i fraga om bo-
stddernas kvalitet och standard, liksom den service som kan
erbjudas i néra anslutning till boendet. Det dr samtidigt viktigt
att hindren for hushéllen att anpassa sitt boende till fordndrade
onskemal och behov ér begrdnsade till ett nddvandigt minimum.
Om det dr enkelt att byta boende, bidrar det ocksd till att
bostadsbestandet utnyttjas mer effektivt.

Ett otillrackligt utbud av hyresbostider kan tvinga hushéll
som av olika skél har en hyresbostad som sitt forstahandsval att
i stillet kopa en bostad. Darmed okar efterfragan pa dgda bo-
stader. Nyproduktionen av bostidder har under senare tid med
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undantag for tiden ndrmast efter finanskrisen 2008 framst varit
inriktad pa bostdder som dgs av de boende sjdlva, sirskilt bo-
stadsritter. Av samtliga permanentbostdder i Sverige &ar 41
procent egnahem, 22 procent bostadsrittsldgenheter och 37
procent hyreslagenheter.

I relation till befolkningsutvecklingen och till bostads-
byggandet i vara grannldnder har 6kningen av antalet bostiader i
Sverige under lang tid varit lag.

For att bostadsmarknaden ska kunna méta de olika behov
och krav som bostadskonsumenter och samhillet stiller kan det
finnas skil att se 6ver villkoren for uthyrning av bostdder. I
regeringsforklaringen 2010 framholls behovet att stirka hyres-
rittens stillning.

Behovet av en utredning

Det finns tydliga tecken pa att dagens bostadsmarknader langt
ifrdn svarar upp till malséttningen att vara langsiktigt vil funge-
rande.

Regelverken for bostadsmarknaderna har successivt fordnd-
rats under en lang tid. Inte minst har villkoren for de allmén-
nyttiga och kommunala bostadsforetagen fordandrats. Uppbygg-
naden av dessa foretag skedde med sérskilt formanliga finansie-
ringsvillkor. Under 1980-talet borjade dock sdrbehandlingen i
friga om savil bostadsfinansiering som beskattning att av-
vecklas, vilket ledde till att alla aktorer pd bostadshyresmark-
naden fick i princip samma villkor. Fram t.o.m. 2010 var de
allménnyttiga kommunala bostadsforetagen hyresnormerande
samt omfattades av forbudet i kommunallagen mot att driva
foretag 1 vinstsyfte. Detta dndrades med de nya regler som riks-
dagen beslutade under 2010 och som triddde i kraft 1 januari
2011  (prop. 2009/10:185, bet. 2009/10:CU24, rskr.
2009/10:374). Andringarna bor leda till att forutséttningarna for
att bedriva uthyrningsverksamhet blir mer likvérdiga for de
olika aktorerna pa bostadsmarknaden.

De olika produktionsstdden till framfor allt hyresbostider,
men dven bostadsrétter, har upphdrt eller dr under avveckling
(prop. 2006/07:1, bet. 2006/07:CU1, rskr. 2006/07:9).
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Mgjlighet att bilda dgarlédgenheter i samband med nypro-
duktion och i1 vissa fall av ombyggnad har inforts (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 genomforts 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).

Déarutdver har fordndringar skett inom andra omridden som
ocksa péaverkat forutsittningarna for de olika boende- och upp-
latelseformerna.

Reformarbetet har varit omfattande, samtidigt som det kan
vara svart att overblicka den samlade effekten nér det giller
forutsdttningarna for respektive boende- eller upplatelseform.
Det har, inte minst frdn partsorganisationerna pa bostadshyres-
marknaden, anfOrts att villkoren inte dr neutrala och att hyres-
riatten dr kraftigt missgynnad. Parterna har dven fort fram olika
forslag som de menar skulle bidra till att skapa mer balanserade
villkor.

Regeringens strivan &r att skapa sa stort utrymme som moj-
ligt for befintliga och tillkommande foretag pa bostadshyres-
marknaden att agera, for att dirigenom Oka utbudet av hyres-
lagenheter i de delar av landet dar det i dag finns en stark efter-
fragan. Ett led i det fortsatta arbetet med att utveckla hyresrétten
ar ett forslag om att forbéttra mojligheterna att prissétta olika
till- och franval (SOU 2008:94). Justitiedepartementet har under
beredningen av drendet skickat ut en kompletterande
promemoria pa remiss (Tillval i hyresritt, Justitiedepartementet,
dnr Ju2008/9044/L1). Forslaget innebédr att hyresvird och
hyresgist kan gora bindande &verenskommelser om hyresav-
drag for franval och hyrestilligg for tillval inom vissa ramar.
Vad giller tillval foreslas att lagenhetens tillagg inte ska dver-
stiga hélften av grundhyran.

Sammantaget finns det behov av att utreda hur marknaden
for uthyrning av bostdder kan utvecklas. Behovet ar i forsta
hand grundat pa bristen pa hyresldgenheter i manga omraden.
Det finns ett sérskilt behov av att undersoka vilka fordndringar
som pé kort sikt kan bidra till att befintliga bostidder anvéinds
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mer effektivt. Det finns ocksd behov av att gora en samlad
analys av villkoren for de olika boende- och upplatelseformerna
i syfte att sdkerstilla att statens behandling av dessa ar likvér-
dig. Utbud och efterfrdgan ska inte styras av att staten pa ett
omotiverat sétt gynnar eller missgynnar nagon sirskild boende-
eller upplatelseform.

Utredningsuppdraget
Hur forutsdttningarna for uthyrning av bostdder kan forbdttras

Utredaren ska analysera marknaden for uthyrning av bostidder
och ldmna underlag for stéillningstaganden till hur denna kan
utvecklas. De villkor for marknaden som det allménna styr 6ver
behover utvecklas for att skapa goda forutsattningar for ett kat
utbud savil genom nyproduktion som genom att det befintliga
bestandet utnyttjas mer effektivt. Det Overgripande malet &r
langsiktigt vél fungerande bostadsmarknader, sdvél lokalt som
regionalt.

Utredaren ska i ett forsta steg inventera i vilken utstrickning
det 1 dag finns bostadsldgenheter eller andra ldgenheter som inte
utnyttjas effektivt i omrdden med stark efterfraigan pa hyres-
ritter. Utredaren ska analysera vilka faktorer det dr som i forsta
hand begrénsar intresset for uthyrning. Utredaren ska peka pa
mdjliga vigar att pa kort sikt ka utbudet av hyresritter. Utred-
ningen ska i denna del sérskilt ta sikte pa betydelsen av, och
villkoren for, den delmarknad som bestar av uthyrning som inte
sker 1 ndringsverksambhet.

Utredningen om privatpersoners upplatelse av den egna bo-
staden sdg Over villkoren for att forbéttra utnyttjandet av det
befintliga bostadsbestandet, i syfte att skapa fler boendetill-
fallen (SOU 2007:74). Detta betdnkande ska utgora ett underlag
for utredarens arbete. Utredaren ska undersdka om det finns
ytterligare mojligheter att pa kort sikt 6ka utbudet av bostider
och boendetillfdllen genom uthyrning som inte sker i narings-
verksamhet. Utredaren ska peka pd hur villkoren att hyra ut
bostidder kan utvecklas och forbéttras samt vilka sirskilda vill-
kor som bor gélla for denna delmarknad.
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Olika villkor géller vid olika forhallanden, t.ex. om en ut-
hyrning avser flera bostidder (exempelvis blockuthyrning),
vilken boendeform som hyrs ut (exempelvis moblerat rum eller
lagenhet i ett enfamiljshus), vilken rétt uthyraren har till lagen-
heten (exempelvis dganderitt eller bostadsritt) eller om en bo-
stad ingar eller inte ingdr i en affirsmissigt bedriven
uthyrningsverksamhet. Skillnaderna ar vanligen betingade av de
intresseavvéigningar som gjorts vid utformningen av de olika
reglerna.

Villkoren inom ett omrade kan paverka efterfrigan och be-
hov i en annan del, t.ex. hyresgisternas behov av besittnings-
skydd. De paverkar dven andra aktorer &n hyresvdrden och
hyresgisten, t.ex. paverkas andra bostadsrittshavares ritt i en
bostadsrittsforening av villkoren for upplatelser i andra hand.
Villkoren for en upplatelseform har ocksa effekter for andra
upplételseformer och rorligheten péd bostadsmarknaden i stort.
Som exempel kan ndmnas att en fordndring som underléttar
upplételser av bostadsrittsldgenheter i andra hand kan péverka
omsittningen av bostadsritter. Utredaren ska analysera och
redovisa sddana samband och effekter vid Gvervdgandena av
mdjliga forédndringar.

Utredaren ska sarskilt 6verviga om privatpersoners frihet att
disponera Over ett dgt boende genom uthyrning kan 6kas. Om
utredaren finner anledning till dndrade villkor eller begrinsade
undantag frén de regler som annars géller, ska det tydligt be-
skrivas hur villkoren kan dndras. Ar det t.ex. i nigot avseende
av betydelse om en uthyrning &r att betrakta som affdrsméssig,
ska utredaren ange hur grdnsdragningen bor goras, t.ex. hur
manga uthyrningsobjekt — del av ldgenhet, hela lagenheter etc. —
som en privatperson kan hyra ut. Vid intresseavviagningar ska
utredaren ta hénsyn till de skillnader som foljer av de olika bo-
ende- och upplatelseformernas sirart.

Om det finns potential att 6ka privatpersoners uthyrning av
bostider, kan denna kompletterande del av bostadshyresmark-
naden béttre fungera som en regulator eller ”stotddmpare” vid
perioder av bostadsbrist. Detta har betydelse for savil stude-
rande som for arbetsmarknaden och dirmed tillvixten. Arbetet i
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denna del bor bedrivas skyndsamt och avrapporteras senast 1
april 2012.
Utredaren ska
— inventera i vilken utstrickning det finns outnyttjade ldgen-
heter som skulle kunna anvindas som bostad, sirskilt i om-
raden med stark efterfragan pa hyresritter, och
— peka pé sddana fordndringar som kan utveckla och forbattra
villkoren for att tillhandahalla bostdder for uthyrning och
sarskilt redovisa vilka forindringar som kan stimulera
privatpersoners uthyrning av bostad.

Hur forutsdttningarna for olika boende- och uppldtelseformer
ser ut

Utbudet och efterfragan av bostdder ska inte styras av att staten
pa ett omotiverat sitt gynnar eller missgynnar nagon sarskild
form. Utredaren ska jamfora olika boende- och upplatelse-
former och belysa om ndgon boende- eller upplatelseform pa ett
omotiverat sitt direkt gynnas eller missgynnas till foljd av stat-
liga regelverk.

For att hyresboendet ska kunna utvecklas som ett attraktivt
boendealternativ samtidigt som det dr intressant att investera i
bostadshyresfastigheter &r det angelidget att lagstiftningen
frimjar en vél fungerande bostadshyresmarknad. Utredaren ska
analysera vilka fordndringar som kan frimja langsiktigt goda
och forutsidgbara villkor sa att hyresboendet utvecklas som ett
attraktivt boendealternativ och fler vill investera i, 4ga och for-
valta hyresbostdder. Mdjligheterna att hyra ut bostdder ska inte
begriansas mer dn vad som dr motiverat, t.ex. av sociala skal. I
detta sammanhang ska det sdrskilt uppmirksammas att hyres-
lagstiftningen har karaktér av en social skyddslagstiftning.

Analysen ska utgd fran att de fordndrade reglerna for all-
ménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag och for hyresséttning
som giller sedan 1 januari 2011 ska ligga fast. Analysen ska
omfatta en bedomning av i vilken utstrickning lagstiftningens
intentioner kommit till uttryck vid tillimpningen av de nya
reglerna.



9

Utredaren ska sédrskilt beakta den uppfoljning som Boverket

har att gora enligt sitt regleringsbrev for 2011.

Analysen ska utformas med sikte pa att utgora ett underlag
for regeringens fortsatta arbete i dessa fragor.

Bostadsrelaterade skattefragor hanteras pd annat sétt och in-
gar alltsa inte i uppdraget.

Utredaren ska

— jamfOra villkoren for uthyring av bostdder med villkoren
for dvriga upplatelseformer,

— lyfta fram sadana skillnader i villkoren som innebér hinder
mot langsiktigt vdl fungerande bostadsmarknader och hin-
der mot likvdrdig behandling av olika boende- och upp-
latelseformer, och

— peka péd sddana fordndringar som kan frdmja ldngsiktigt
goda och forutsdgbara villkor sé att fler vill bo i hyresrétt
och fler vill investera i, d4ga och forvalta hyresbostider.

Erfarenhet fran andra linder

Utredaren ska gora en jaimforelse med villkoren for uthyrning
av bostdder — inbegripet villkoren som géller for uthyrning som
inte sker i néringsverksamhet — i andra ldnder i EU och i
Norden och redovisa effekterna av de andra ldndernas villkor. I
forsta hand bor en sddan studie avse nagra andra med Sverige
jamforbara ldnder i EU och i Norden.

Uppdragets genomforande

Uppdraget ska genomforas skyndsamt och i nidra kontakt med
aktorerna pa bostadsmarknaden.

Boverket och Statens Bostadskreditndmnd ska p& begéran
bista utredningen i dess arbete.

Regeringen avser att tillsédtta en utredning som omfattar att ta
fram lagforslag som mojliggér ombildning till dgarldgenheter
(se prop. 2011/12, utg.omr. 18, avsnitt 4.5.8). Utredaren ska
folja och beakta det arbetet. Vid fullgdrande av uppdraget ska
utredaren dven rddgoéra med andra utredningar som kan beroras
av fragestdllningarna. Utredaren ska &dven radgora med
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Niéringslivets regelndmnd. Utredaren ska hélla sig underréttad
om Justitiedepartementets beredning av &drendet om till- och
franval 1 hyresrétt (dnr Ju2008/9044/L1).

Utredaren ska beakta att hyresgésternas intressen, t.ex. av
godtagbara hyresvillkor, inte asidosétts.

Utredaren ska utgd fran att de fordndrade reglerna for all-
minnyttiga kommunala bostadsaktiebolag och hyresséttningen
som giller sedan 1 januari 2011 ska ligga fast. Det hindrar inte
utredaren att foresld begrinsade dndringar av principerna for
hyressattning vid uthyrning som inte sker i naringsverksamhet.

De forslag som ldmnas ska vara vil forenliga med de regler
som giller for dvriga slag av upplatelser och inte leda till nack-
delar for det Gvriga hyreshusbesténdet.

Utredningsuppdraget ~ omfattar  inte  skattefragor. I
utredningsuppdraget ingér inte att limna forfattningsforslag.

Konsekvensbeskrivningar

Forslagens konsekvenser ska redovisas enligt vad som anges i
14, 150och 15a§§ kommittéforordningen (1998:1474). Vid
utarbetandet av konsekvensutredningen ska 6 och 7 §§ forord-
ningen (2007:1244) om konsekvensutredning vid regelgivning
tjidna som vigledning.

Utredaren ska kostnadsberikna eventuella kostnader for det
allménna och foresla finansiering av dessa.

Tidplan for arbetet

Utredaren ska i ett delbetdnkande senast den 1 april 2012 redo-
visa vilka fordndringar som kan stimulera privatpersoners ut-
hyrning av bostad och andra eventuella fordndringar som pé
kort sikt kan 6ka utbudet av hyresritter samt underlaget for
denna bedémning.

Uppdraget i ovrigt ska redovisas senast den 31 december
2012.

(Socialdepartementet)



